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EXPOSICAO DE MOTIVOS

A exposicdo de motivos desta propositura, esta consubstanciada no
extenso e brilhante trabalho do arquiteto Ruy Villani, que embasa a

justificativa do presente projeto de Lei.

O trabalho é essencialmente técnico que aborda a urgente necessidade
.de atualizagdo da Lei do Zoneamento, que conforme a afirmag¢do do arquiteto
Ruy Villani: “Enquanto essa nova lei ndao for definida continuamos
convivendo com inumeras contradicées decorrentes das mudancas
sofridas pela cidade, cuja dindmica o poder publico nao acompanhou no

que se refere a legislacao urbana”.
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Av. José Maria Whitaker

Justificativas para reenquadramento
urbano
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Ruy Villani — Arquiteto| s

Este trabalho tem por objetivo instruir preliminarmente uma possivel revisgo
das condig¢des de enquadramento urbanistico da Av. José Maria Whitaker.

Trata-se de um relato sumario, baseado em condigdes observadas no local.
Sem duavida, podera ser desenvolvido até um maior nivel de pormenonzagéo
caso desperte interesse para tal.

Entendemos, no entanto, que para uma abordagem preliminar, os dados
apresentades sdo suficientes para suscitar uma reflexio sobre o problema de
desatualidade da legislagdo urbana nesta ¢ em diversas outras dreas da cidade.

Permanecemos & disposi¢io para evoluir, guando eportunce, ¢ estudo
apresentado.

Ruy Villani - Arquiteto

Mar¢o de 1998

Rua Capiberibe, 647 — CEP (4731-000 8. Paulo — Capital
Fone (G11) 342 7000 -- Fax {011)336 9550
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ANALISE DAS CONDICOES ATUAIS DE USO E OCUPACAO DO SOLOPARA A
AV. JOSE MARIA WHITAKER

A legislag#io vigente de uso e ocupacio do solo, tem origem na lei 7.805/72, também
conhecida por “Le1 do Zoneamento”, complementada por inimeras leis, decretos e
resolugdes complementares.

Na ocasifio de sua regulamentagio, acreditava-se que esta lei ordenaria o desenvolvimento
da cidade com razodvel eficiéncia. Com efeito, apds mais de 25 anos, muita coisa mudou
em Sdo Paulo, sem que a legislagdo tenha acompanhado essa metaniorfose natural com a
desenvoltura necessaria.

De fato, estamos hoje discutindo uma nova proposta de planoe diretor que - sera entrar no
mérito de seu contetdo - chega a ser mais tardia do que oportuna. Enquanto essa novalei -
ndo for definida, continuamos convivendo com inumeras contradigdes decorrentes das
mudangas sofridas pela cidade, cuja dindmica o poder publico ndo acompanhou no que se
refere 4 legislagdo urbana.

Uma dessas situagdes, objeto deste trabalhio, ocorre na regifio da Av. José Mana Whitaker,
que, apesar de seu enorme potencial de desenvolvimento devido a condigdo de via artenal e
da regido onde se encontra, apresenta uma imagem de precariedade e deterioragdo como
consequéncia direta das limitagdes do zoneamento local.

Esta avenida ¢ definida como via corredor, categoria Z8 CR4. A ela aplicam-se limitacdes
de uso e ocupagdo do solo em fungdo das zonas lindeiras, neste caso Z1 (estritamente
residencial) pelo lado par e Z18 (predominantemente residencial) pelo lade impar. Desta
forma, os dois lados da via sfo tratados de forma heierogénea no que se refere a aulorizago
de fimcionamento de coméreio e servigos.

A presenca, na regido, de uma universidade consagrada (UNIF) acaba por definir uma
vocagdo especifica para o entomo. Neste caso a limitagdo de uso e ocupagdo do solo, longe
de ser um dispositivo de protegdo e desenvolvimento organizado, transforma-se em um
verdadeiro entrave & evolugdo natural da area.

Regides com esta vocagdo demandam a oferta de servigos complementares tais como:.
Livrarias, papelarias, lojas de conveniéncia, Janchonetes, restaurantes, institutos de ensino
ndo sertado, academias de ginastica etc., alémn de nma infinidade de outras atividades que a
legislagdo vigente, neste caso, tem inibido.

Sendo esta tendéncia inexoravel, ou sera a regifio apropnada utegularmente por esses
servigos com todas as consequéncias em que a clandestinidade implica, ou tendera &
detericragdo face ao desintéresse dos propretanios de tmoveis de promover
empreendimentos que, se legais, nfio serdo rentdveis pela sua inadequagso ao local.
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O que observamos na regiio é um lamentivel amalgama das piores consequéncias
possiveis. Convivem ali 0 comércio e o servigos precarios, uma vez que sfo irregulares
perante a lei de zoneamento, com construgdes abandonadas, estacionamentos improvisados
e terrenos baldios. (ver fotos da regido)

Neste momento em que se esta discutindo o novo platio diretor - altamente polémico por
suas propostas de adensamento urbano em areas ji intensamente ocupadas - ¢
extremamente oportuno que se voltem as atengdes para 4reas que se est3o deteriorando
exatamente pelo impedimento legal de se desenvolverem.

A Av. José Maria Whitaker foi aberta em fundo de vale, sobre a canalizagéio de um corrego.
Desta forma, sua cota altimétrica é invariavelmente inferior 4 das 4reas cincunvizinhas.

. Esta diferenca de nivel chega a cerca de 6 a § metros com relagdo a via paralela mais
proxima, o que torna absolutamente inaproprniado o gabarito de 10 metros imposto pela
zona de uso em que esta situado.

Deve-se notar também que seu extremo inicial encontra-se junto 4 Av. Rubem Berta, via de
trafego exiremamente intenso e artéria importante da cidade. Através de alga de acesso
junto ae Viaduto Indiandpolis, alcanga-se facilmente a Av. José Maria Whitaker, através da
qual se pode chegar facilmente & regido da Av. Jabaquara, proxamo & estagéo Praca da
Arvore do Metrd. :

Com estas caracteristicas, estamos face a possibilidade de permitir o desenvolvimento de
um novo centro regional, como o que ja aconlece, por exemplo, na Av. Luis Carlos
Berrini, onde se permitiu a substituigdo de favelas e comércio precério por uma regido de
extrema importincia como polo alternativo de comercio e de servigos na cidade.
Guardadas as devidas proporgdes, ndo se justitica desdenhar esta oportunidade de
desenvolvimento.

A revisio do enquadramento dessa avenida & do seu entomo {rarna, sem nenhuma duvida,
uma enorme possibilidade de rencvagdo urbana ordenada em uma drea que nas, condigdes
atuais, encontra-se condenada a estagnagéo.

Em anexo, fotos ilustrando as condigdes atuais da regido






























