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Verticalizacao da Reboucas, em Sao Paulo, desperta
risco de imoveis vazios

7 .
N Ot I C I a Construcao de escritorios e apartamentos de luxo contrasta com intencao de Plano
Diretor

9.jan.2023 as 12h00 Jornal: Folha de Sao Paulo

Plano Diretor: tornar a Reboucas mais acessivel a populacdo de média e
baixa renda, promovendo adensamento onde ha mais infraestrutura.
Transformacdo com casas demolidas e torres com escritérios e
apartamentos de médio e alto padrao sendo erguidos.

Hipotese de que a maior parte desses imdveis em construcdo na
Reboucas foi adquirida por investidores.

Urbanistas acreditam que parte dos empreendimentos pode ficar
subutilizado - para aluguel de curta temporada ou fiquem vazios.

O incentivo ao uso misto — residencial e comercial — e o desincentivo a
utilizacdo do carro. Apesar do boom de novas edificacoes, a oferta de
comércios e servicos ainda é baixa na regiao.

Fonte: Marcelo Sonohara, Veja Sao Paulo
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Tema: Processo intenso de verticalizacao,
adensamento urbano e segregacao socioespacial

Historicamente: os primeiros edificios surgiram para suprir demandas da
classe média e tentar os diferenciar das habitacoes coletivas.

O movimento segregador acontece de forma acelerada no Brasil por conta da
mercantilizacido do solo urbano. Incorporadores imobilidrios expulsam
camadas populares ao selecionarem suas proprias areas.

A estratégia geral do Plano Diretor consiste em ampliar a oferta de terra
urbanizavel, através darevisdo dos limites da zona rural, e edificavel, através
da definicdo de um coeficiente Unico

Por parte do mercado imobilidrio, o modelo verticalizado deseja baratear e
aumentar a verticalizacao da cidade, objetivando maximizar a rentabilidade
do solo.

Sao Paulo transforma a verticalizacdo em sinébnimo de especulagao imobiliaria,
promovendo a segregacao socioespacial e o bem-estar do automével.

O LabCidade, usando dados do Censo Demografico do IBGE (2010), concluiu
que a segregacao socioespacial é evidente: areas com melhor infraestrutura sao
brancas e de média e alta renda.

A alternativa de baixo custo nao é conveniente, pois edificios introspectivos
de baixo gabarito e estidios nao sao apropriadas para uso de uma familia.

O Plano Diretor possui brechas e imobilidrias encontram limites legais e se
aproveitam da falta de fiscalizacao.
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* Diferentes regras de ocupacdo para cada lado da avenida gera assimetrias na
composicao da paisagem urbana:

e Lado par (lado direito do sentido centro) ndo possui restricido de gabarito de
altura para as novas edificacoes e o coeficiente de aproveitamento dos lotes é 4
(permite a construcdo de quatro vezes a area do terreno).

e As quadras do lado dos Jardins estdo indicadas como Area de Urbanizacdo
Especial (AUE), pertencem a porcdo territorial tombada como patriménio
histérico.



Solucoes e Conclusao

Solucoes:

e Rigor nocumprimento e revisao do Plano Diretor.

e Interesse daprefeituraem fiscalizar HIS e HMP.

e Retrofit em habitacdes do centro.

e Estudosde leitura e analise da paisagem urbana.

Conclusao:

e Ainsercao de um novo conjunto de volumes urbanos em uma area caracteristicamente horizontalizada rompe com a
unidade urbana preexistente gerando um processo de desorganizacao da paisagem urbana, como ja alertado por Cullen
(2010).

e O adensamento construtivo e demografico nao tem considerado a questao da qualificacao da paisagem ao longo do eixo da
Avenida Reboucas, como preconizado pela Lei de Zoneamento (Lei 16.402, Sdo Paulo, Municipio, 2016).

e Uma alternativa que poderia ter sido adotada para garantir a unidade urbana vinculada a manutencao do perfil da paisagem
seria classificar como Zona Corredor 2 (ZCOR-2) os dois lados da Avenida Reboucas e n3o apenas o lado de numeracao
impar (Fig. 1).

([

Mesmo com a incorporacio do processo participativo (didlogo com populacao), a premissa da mobilidade urbana se
sobrepods a composicao da paisagem urbana.
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