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A revisdo do Plano Diretor da cidade de Sdo Paulo foi aprovada em 26 de junho de 2023, gerando
significativo debate acerca dos processos decisérios, das alteracdes propostas e dos cendrios futuros
para a cidade. A partir dos dois textos abaixo, discorra sobre a funcdo de um plano diretor e, no caso
especifico da cidade de Sdo Paulo, sobre as questées de fundo e as perspectivas urbanas que estdo
em jogo.

Sdo Paulo precisa ser mais densa; a revisdo do Plano
Diretor ajuda nisso

Texto é avanco e nao ha contradicao com defesa de dreas contra verticalizacao

Joel Pinheiro da Fonseca
Economista, mestre em filosofia pela USP.

Folha de Sdo Paulo, 26.jun.2023
https://www1.folha.uol.com.br/colunas/joel-pinheiro-da-fonseca/2023/06/sao-paulo-precisa-ser-mais-densa-a-revisa

o-do-plano-diretor-ajuda-nisso.shtml

Moro em S3o Paulo, em um bairro préximo a estagdes de metrd, pontos de 6nibus e grandes
avenidas. Se tem uma regido que deveria abrigar mais pessoas —que poderdao andar mais pelas
ruas e utilizar transporte publico em vez de depender apenas do carro— é a minha. Areas com
mais infraestrutura urbana devem ter mais densidade. E, gracas ao Plano Diretor de 2014, é isso
que tem acontecido. Por isso, considero-o um sucesso e defendo a revisdao aprovada na Camara de
Vereadores.

Vemos mais prédios, mais gente, mais densidade. E o fato é que Sao Paulo é uma cidade muito
pouco densa. Mesmo nossos bairros mais construidos ficam muito atrds de Paris ou Nova York.
Prédios de seis andares em Paris tém coeficiente de aproveitamento maior do que edificios de 15
andares em S3o Paulo, porque eles ocupam o lote todo, sem necessidade de deixar espacos vazios
ao redor da torre.

A baixa densidade, somada ao uso exclusivo (um imével é ou apenas residencial ou apenas
comercial), se traduz em percursos maiores pela cidade, distancia maior entre trabalho e moradia,
e portanto maior uso de automovel e viagens mais longas para trabalhadores. Criticos que
lamentam a verticalizacdo sem propor outras saidas para adensar a cidade estdo apenas dando um
verniz de preocupacado social a uma urbanizacdo excludente e distorcida.
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N3do que a maior densidade dos bairros centrais ird magicamente e sozinha torna-los acessiveis a
todos. O processo é mais complexo.

Demolir algumas casas de RS 5 milhdes para se construir dezenas de apartamentos de RS 2
milhdes permite que pessoas —de renda alta— saiam dos bairros onde moravam até agora e se
mudem para esses bairros mais centrais. Com isso, o valor dos imdveis dos bairros de onde eles
saem é reduzido, fazendo com que outros que moravam ainda mais afastados se mudem para I3, o
que reduz o preco dos imdveis da regido em que moravam etc. Ou seja, uma maior oferta de
imdveis em regides centrais aproxima toda a populacdo dessas areas. A cidade fica mais
concentrada.

Uma das melhores mudancas do ultimo Plano Diretor, mantida na revisao, é a retomada do uso
misto nas edificagdes: prédios residenciais com estabelecimentos comerciais no térreo. Vejo
restaurantes e lojas ocupando espacos que, antes, seriam um portdo de prédio e, portanto,
trazendo pedestres a uma calcada que, caso contrario, ficaria vazia. Esse uso misto vem junto de
uma flexibilizacdo das regras de recuo. Quarteirdes inteiros tomados por muros e cercas com
torres isoladas no meio dos terrenos foram um dos maiores erros urbanisticos das ultimas
décadas, que agora comeca a ser corrigido.

As incorporadoras sdo anjos que pensam no bem da cidade? Deus sabe que ndo. Mas isso ndo
significa que toda restricdo a construcdo seja bem-vinda. A cidade paliteiro, os bairros de casardes
abandonados ou subutilizados, o espraiamento, as grandes distancias, o meio hostil ao pedestre;
sdo todos consequéncias de regras muito restritivas —que atendem ao preconceito antimercado
de urbanistas e ao privilégio de ricos proprietarios que ndo querem mais gente em seu bairro
nobre— implementadas por décadas.

Assim, a revisdo do PDE é um avanco, e nisso ndo ha contradicdo com a defesa de vilas e de alguns
guarteirbes que resistam a verticalizacdo. ExcecGes trazem variedade a cidade; sé ndo devem
travar a construcdo em areas com boa infraestrutura. Em meio a tantos problemas profundos e de
longo prazo, ja se vé que o escarcéu criado em cima de um aumento do raio em que se pode
construir prédios é infundado. Ele estende uma légica que faz todo o sentido.



Plano Diretor ndo pode ser aprovado sem o respaldo da sociedade

A discordancia é generalizada: urbanistas, associacdes de bairros, movimentos

sociais, cidaddaos comuns

Nabil Bonduki

Professor titular de planejamento urbano da USP, foi relator do Plano Diretor Estratégico de S3o Paulo de 2002 e 2014

e é coordenador-geral do ForumSP23

Folha de Sao Paulo, 26.jun.2023
https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2023/06/plano-diretor-nao-pode-ser-aprovado-sem-o-respaldo-da-sociedad

e.shtml

Apesar da mobilizacdo da sociedade civil e do empenho de alguns vereadores comprometidos com
o planejamento de S3o Paulo, o 29 substitutivo da revisdo do PDE (Plano Diretor Estratégico)
manteve a descaracterizacao da estratégia urbanistica aprovada em 2014.

Embora o texto tenha excluido algumas excrescéncias da proposta anterior, criou-se novas, como a
ilegal isencdo de ISS (Imposto Sobre Servico) nos estddios de futebol, e se manteve a ampliagao
exagerada e dispersa da area passivel de uma verticalizagdo sem limites.

Por isso, a votagdo, prevista para segunda-feira (26/6), precisa ser adiada, visando a construcdo de
um novo texto, com o indispensavel respaldo técnico e o apoio da sociedade.

O Plano Diretor, instrumento de planejamento urbano de longo prazo, é uma Politica de Estado.
Ndo pode ser resultado apenas de uma maioria circunstancial no Legislativo, movida sabe-se |a por
quais interesses.

O Estatuto da Cidade exige que ele seja formulado com critérios técnicos e de forma participativa,
gue nao se limita a audiéncias publicas formais. A participacdo deve criar consensos progressivos
para respaldar uma decisao legislativa que tera forte impacto na vida da cidade e dos cidadaos.

A discordancia é generalizada: urbanistas, associacdes de bairros, movimentos sociais, cidaddos
comuns. O corpo técnico e até a alta administragao da prefeitura, escanteados e sem poder se
manifestar em publico, tém enormes restricdes. SO uma parte do setor imobiliario apoia a
proposta.

N3o é uma revisdo intermediaria do PDE, como prevé a lei, com ajustes para corrigir problemas. E
uma alteracdo estrutural, sem ter outra estratégia urbanistica para a cidade.

Embora tenha excluido corretamente as vilas e o bairro tombado do Bixiga dos eixos de
transformacdo urbana, o 22 substitutivo ndo corrigiu a ampliacdo exagerada dessa zona de
verticalizacdo sem limite nem a possibilidade de sua maior elitizacao.

Ele estabelece que as quadras tocadas pelo raio de 700 metros no entorno das estacées de metro
ou trem ou pela faixa de 400 metros ao longo dos corredores de 6nibus podem ser incluidas nessa
zona. Como as quadras em S3do Paulo tém enorme dimensao, lotes muito distantes do transporte
coletivo (mais do que os um quildmetro ou 450 metros do 12 substitutivo) poderdo ser incluidos.

Nesse amplo territério, admite-se apartamentos enormes, sem limite de tamanho, mediante o
pagamento de uma outorga onerosa mais elevada, com uma vaga de garagem para cada 60 m? de
area computavel. Poderemos ter, por exemplo, apartamentos de tamanho médio de 420 m?, com
sete vagas, ao lado de uma esta¢do de metro!
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A combinagdo desses dispositivos anula a estratégia urbanistica do PDE de 2014, baseada no
conceito DOTS (Desenvolvimento Urbano Orientado pelo Transporte Sustentdvel) internacional,
reconhecido como o mais adequado para orientar o desenvolvimento das metrépoles.

O PDE concentra a verticalizacdo junto ao transporte coletivo (no maximo 600 metros das estacdes
e 300 metros dos corredores), limitando o tamanho médio dos apartamentos a 80 m?, com no
maximo uma vaga, para gerar adensamento populacional, estimular o transporte coletivo e limitar
a transformacao nos miolos dos bairros.

Mais gente morando, menos carros, mais vida urbana, com comércio de rua e calcadas mais largas,
em uma transformacdo radical, mas concentrada, enquanto as areas de interesse cultural e
ambiental, assim como os bairros ficariam preservados.

O mercado imobilidrio alega que a area disponivel nesses eixos (cerca de 60 km?) seria restrita.
Mas o PDE propde ainda a transformacao por projetos urbanos da orla ferrovidria, que soma cerca
de 220 km?2.

As recentes aprovacdes dos PIUs (Projetos de Intervencdo Urbana) Central, Jurubatuba e Vila
Leopoldina ja ampliaram consideravelmente a drea disponivel para a producdo imobilidria.

Urbanisticamente, é injustificdvel estender a zona de verticalizacdo para os bairros. Isso
transformara a elaboracdo do mapa do zoneamento em uma guerra quarteirdo a quarteirdo, sob
controle duvidoso do Legislativo.

O desenvolvimento de S3o Paulo deixara de ser orientado por uma légica urbanistica capaz superar
problemas crénicos, como o transito, a verticalizacdo dispersa, a descaracterizacdo dos bairros e a
falta de harmonia na paisagem urbana.

O espaco é curto para citar todos os problemas identificados pela Nota Técnica do ForumSP23.
Mas a conclusdo é que o 22 substitutivo da revisdao do PDE ndo pode ser aprovado do jeito que foi
apresentado.
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O cubo abaixo é formado por 27 cubos de 4 metros de lado. Imagine que estes 27 cubos
representam a drea e o volume de um edificio hipotético. Sem retirar ou acrescentar cubos a este
conjunto, e apenas alterando-os livremente de posicdo, crie um edificio que ocupard um lote de
esquina que mede 16 x 16 metros. O gabarito médio da regido onde se localiza este lote é de
quatro pavimentos.
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Na folha A3 fornecida, desenhe as quatro fachadas e a planta de cobertura deste edificio.
Técnica: livre, com ou sem instrumentos, em cores ou preto-e-branco.

/

v
v

/

T~
[~
Sl




