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RESUMO

O presente artigo tem por objetivo identificar e caracterizar as tranformagdes geradas pelo
Plano Diretor Estratégico de 2014 no eixo de Estruturagdo da Transformagdo Urbana da
Avenida Reboucas. Para tanto, fez-se necessario entender o processo de desenvolvimento
da avenida, por meio da analise do levantamento cartografico historico da regido, identificando
as mudancgas ocorridas nas quadras, lotes, calgadas e tipologias dos edificios ao decorrer dos
anos. Foi realizado também um mapeamento e levantamento de dados dos novos
empreendimentos que surgiram na avenida desde a aprovacdo do PDE de 2014 sendo
indentificados 50 iméveis. O trabalho entdo se detem na analise das caracteristicas e impactos
dos novos empreendimentos na mudanga da escala da relagdo do lote com a quadra, a
mudanca da sensacdo do percurso do pedestre na calgada, e os impactos paisagisticos
decorrentes da alteracdo das volumetrias e gabarito das edificagbes. Foi desenvolvido uma
simulacao 3D do antes e depois da Av. Reboucgas, que evidencia o adensamento construtivo

e as intensas modificagdes na paisagem urbana, e na percepgéo do pedestre no térreo.
Palavras-chave: Avenida Reboucgas; Densidade Urbana; Plano Diretor Estratégico.
ABSTRACT

The present article aims to identify and characterize the transformations generated by the
Strategic Master Plan of 2014 in the Structuring Urban Transformation axis of Avenida
Rebougas. To do so, it was necessary to understand the avenue’s development process,
through the analysis of the historical cartographic survey of the region, identifying the changes
that occurred in the blocks, lots, sidewalks and building typologies through the years. A
mapping and data collection of the new developments that have emerged on the avenue since
the approval of the 2014 Master Plan was also carried out with 50 properties being identified.
The work then focuses on the analysis of the characteristics and impacts of the new
developments on the change in the scale of the relationship between the lot and the block, the
change in the pedestrian’s perception of the sidewalk path, and the landscape impacts
resulting from the alteration of the building volumes and height limits. A 3D simulation of the
before and after of Av. Rebougas was developed, which highlights the constructive
densification and the intense modifications in the urban landscape, and in the pedestrian’s

perception on the ground level.
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1. INTRODUGAO

Esta pesquisa tem por objeto de estudo os impactos urbanisticos paisagisticos do
adensamento construtivo proposto pelas novas arquiteturas produzidas pelo mercado
imobiliario, criadas a partir do Plano Diretor Estratégico aprovado (Lei municipal N.
16.050/2014) especificamente no eixo de transformacido urbana da Av. Reboucas. Esse
trabalho se deteve na analise dos 50 imdveis aprovados ou construidos desde 2014 nessa
avenida a partir de um recorte de estudo contido entre a Rua da Consolacgéo e a Av. Brigadeiro
Faria Lima. A Av. Rebougas ainda continua por cerca de 700 m, até chegar na Marginal
Pinheiros, porém este trecho foi excluido por ndo estar classificado como Zona de
Estruturacao Urbana (ZEU) pela Lei de Parcelamento Uso e Ocupagéo do Solo (Lei municipal
n. 16.402/2016), zona de maior incentivo dos parametros urbanisticos para ocupacao do lote

e verticalizagdo, sendo de menor interesse para verificagdo desta investigacacao.

A partir deste objeto de estudo, estipulou-se o objetivo especifico da pesquisa, a
identificacao e caracterizacdo da transformacao urbana que vem ocorrendo especificamente
nesse eixo sobre a perspectiva de seus impactos paisagisticos em trés dimensbes: na
mudanca da escala da relacao do lote com a quadra; a mudancga da sensagao do percurso do
pedestre na calgada; e os impactos paisagisticos decorrentes da alteragao das volumetrias e

gabarito das edificacgoes.

Entendendo que o Coeficiente de Aproveitamento permitido pelo PDE de 2014 ira
gerar edificios com arquiteturas com gabaritos e densidades construtivas maiores, ha de ser
do interesse coletivo da cidade observar e caracterizar esses impactos para a dindmica
paisagistica e urbana da cidade. Ao longo da Av. Reboucas das 26 quadras adjacentes a
avenida que sao classificadas como ZEU, apenas 4 ndo possuem a presenca de novos
empreendimentos. Nas 22 quadras que foram alteradas, cerca de 150 lotes tiveram seus usos
originais mudados para a constru¢cdo das novas edificacbes. Sendo assim, é essencial
identificar se os objetivos, de qualificacdo e dinamizac&o dos espagos urbanos, previstos pelo

PDE de 2014 estao sendo cumpridos na implantacdo destas novas construgoes.
2. REFERENCIAL TEORICO

Nesse topico serdo tratados apenas dois conceitos que foram estruturadores para o

desenvolvimento da pesquisa.
2.1. Conceito Densidades construtivas e populacionais

De acordo com Acioly e Davidson (1998, p.4) em seu livro conjunto, Densidade

Urbana, a densidade:
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“representa a relacdo entre o numero total de populagdo contida numa area
urbana especifica, expressa em habitantes por uma unidade de terra ou solo urbano,
ou o total de habitagbes contidas numa determinada area urbana, expressa em

habitagbes por uma unidade de terra”.

A densidade é portanto um dos mais importantes indicadores e parametros de
desenho urbano, e essencial no processo de planejamento e gestdo dos assentamentos
humanos. Além disso, a densidade esta intimamente ligada aos dilemas fundamentais sobre

como devem ser as cidades do século XXI.

A densidade que uma cidade assume, e a forma em que ela é aplicada, impacta
diretamente na saude, meio ambiente, produtividade e desenvolvimento humano, sendo
assim um fator de extrema relevancia para o planejamento urbano. Também segundo esses
mesmos autores, a alta densidade planejada tem como caracteristicas a melhor performance
econdmica, alta acessibilidade e maior produtividade (ACIOLY E DAVIDSON, 1998). Além
disso, diversos autores apontam a alta densidade como o modelo ideal de cidade sustentavel

para o futuro urbano, como demonstraremos a seguir.

Richard Rogers (2012), ao discorrer sobre como devem ser as cidades sustentaveis
em seu livro “Cidades para um Pequeno Planeta”, diz: “Como as cidades poderiam ser
pensadas para absorver enorme aumento no crescimento urbano e ainda ser auto
sustentaveis: cidades que, atualmente, oferecem oportunidades sem colocar em risco as
futuras geracgbes"(p. 28). Carlos Leite (2012) também pontua em seu livro “Cidades
Sustentaveis, Cidades Inteligentes” que em uma cidade sustentavel todos os recursos devem
ser utilizados de forma mais eficiente possivel, para alcancar os objetivos da sociedade
urbana. Isso implica na economia de recursos, na minimizacao de desperdicios, a otimizacao
de infraestruturas, a eficiéncia energética, tudo de forma qualificada, sem deixar de oferecer
oportunidades para a populacdo e uma boa qualidade de vida, e o modelo de cidade que
atende a essas necessidades é a cidade compacta: “Cidades sustentaveis sé&o,
necessariamente, compactas, densas. Como se sabe, maiores densidades urbanas
representam menor consumo de energia per capita’ (LEITE, 2012, p. 13). Duas das principais
caracteristicas de uma cidade compacta, e que sao responsaveis por gerar os resultados
acima descritos, sdo um eficiente sistema de mobilidade urbana que conecte os nucleos
adensados em rede, (LEITE, 2012); e o uso misto do solo, diversificando e sobrepondo

diversas atividades.

Demonstra-se assim, a importdncia da densidade para o desenvolvimento das
cidades. E necessario, porém, diferenciar os tipos de densidade, ja que cada um pode ser
usado para indicar algo diferente acerca dos assentamentos. Ha a densidade populacional,

que se define pela quantidade total de pessoas em determinada area urbana especifica; a
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densidade habitacional, que é a quantidade total de habitagdes em determinada area urbana
especifica; e a densidade construtiva, que € a quantidade de area construida em determinada
area urbana especifica (ACIOLY E DAVIDSON, 1998). Ha também a diferenciacéo entre
densidade bruta e liquida, sendo que a segundo leva em consideragcdo somente a area
destinada a habitagdo, em quanto que na primeira a area inclui também os espacos publicos
e areas verdes. A densidade defendida pelos tedricos da cidade compacta, é a alta densidade
populacional, onde a maior concentracdo de pessoas no espaco, de forma qualificada,
contribui para a otimizagdo dos recursos e maior sustentabilidade da cidade. Contudo uma
alta densidade populacional ndo necessariamente significa a necessidade de uma alta
densidade construtiva, e por sua vez a alta densidade construtiva nem sempre resulta em
altas densidades populacionais. Sendo possivel existir um trecho da cidade construtivamente
denso, sem as caracteristicas de uma cidade compacta. Além disso, uma mesma area total
construida pode se configurar de formas diversas dentro do lote, gerando assim niveis

variados de qualidade para a cidade.
2.2. Conceito da diversidade de uso urbano.

A diversidade de uso do solo urbano, € uma das caracteristicas que qualificam as altas
densidades propostas pelo modelo de cidade compacta. Leite (2012, p.136) ao descrever as
caracteristicas do modelo de desenvolvimento urbano sustentavel cita a “promocao de
relativamente altas densidades de modo qualificado, com adequado e planejado uso misto do

solo, misturando fungdes urbanas”.

Dessa forma, os parametros e incentivos urbanisticos criados pelo PDE de 2014,
procuram incentivar a diversidade de usos, procurando promover qualidade urbana ao

adensamento nos eixos. De acordo com a cartilha com as estratégias ilustradas desta lei:

“para qualificar a transformacdo desses espacos foram definidos instrumentos, como
fachada ativa, fruicdo publica, incentivo ao uso misto e largura minima de calgada, e
estabelecido limite maximo para o numero de vagas de automovel que ndo sdo consideradas
area construida. Para empreendimentos de grande porte, foram estabelecidos limites para o
fechamento do lote por muros, conferindo assim maior interacdo visual entre o térreo dos
edificios e a rua” (PMSP, 2014, p. 38).

Cada um destes parametros tém objetivos especificos em relagcdo aos seus impactos
na qualidade urbana, e legislacdo proprias. A fachada ativa se caracteriza pelo uso néo
residencial no nivel da rua, com permeabilidade visual e acesso direto para o logradouro,
tendo como resultado a dinamizacao do passeio publico. A fruicdo publica € uma area de livre
circulacido de pedestres, nao podendo ter qualquer elemento de vedagao temporaria ou
permanente, porém pode ter controle de acesso no periodo noturno, além disso deve adotar

0 mesmo tipo de pavimentagao da calgada, contribuindo assim para a interconectividade dos
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espacos. Um edificio é caracterizado pelo uso misto quando possui algum uso diferente do
seu uso predominante, este incentivo é direcionado a empreendimentos de uso residencial,
para adotarem usos nao residenciais que possam contribuir com a sobreposigao de atividades
na cidade. Por fim, a doacao de calgada € uma maneira da legislagdo garantir uma largura

minima do passeio publico.

Mostra-se necessario, portanto, verificar se os objetivos propostos pelos parametros
urbanisticos, de qualificagao do percurso do pedestre e o aumento da diversidade de usos na

cidade, estdo sendo cumpridos.
3. METODOLOGIA

Para realizacdo deste trabalho foram seguidos o0s seguintes procedimentos

metodologicos principais:

Realizacdo de pesquisa bibliografica historico/historiografica acerca das
caracteristicas fisicas da avenida, a cronologia de sua transformagao e sua importancia para
o bairro de Pinheiros. Realizagao de pesquisa bibliografica sobre conceitos fundamentais que
dessem suporte a construgao das analises sobre os dados coletados. Levantamento e analise
cartografica de bases histéricas e de ferramentas digitais (google earth e streetview) para
verificagdo das mudangas ocorridas nas quadras, lotes, ruas e calgadas ao longo dos anos.
Visita ao local de estudo para verificagdo das mudangas ocorridas nos lotes e tipologias
construtivas dos edificios, assim como seus usos predominantes. Produgdo de mapa da
condicao atual da Av. Rebougas, com mapeamento dos 50 novos empreendimentos que que
vieram a ser aprovados e/ou construidos ao longo do eixo da avenida (até 150m adentro do
eixo da Reboucas). Foi desenvolvido a partir da base de lotes do GeoSampa, e por meio do
uso das ortofotos disponiveis, imagens de satélite do google Earth, e o google Street View,
para comparag¢ao das imagens mais recentes com aquelas anteriores a 2014. Levantamento
e sistematizacdo em tabela quantitativa dos dados acerca dos 50 empreendimentos e de seus
parametros urbanisticos, por meio de pesquisa nos informativos comercias dos
empreendimentos e sites das construtoras e arquitetos. Realizagdo de analise qualitativa da
aplicagao dos parametros urbanisticos nos empreendimentos. Desenvolvimento de maquete
eletrénica com espacializagcao dos dados obtidos e suporte da analise dos impactos espaciais
dos parametros analisados. Desenvolvimento de textos descritivos das analises para compor

os relatérios parciais e finais desta iniciagao cientifica.
4. RESULTADO E DISCUSSAO

Os resultados aqui descritos serdo separados em duas partes principais, a
caracterizacao da Transformacao Urbana no eixo da Reboucas, e a Analise do levantamento

realizado.
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4.1. Caracterizagao da transformagao urbana no Eixo da Rebougas:

Este topico visa identificar e caracterizar as modificagées ocorridas ao longo do eixo
da Av. Reboucgas (Figura 01) sob vigéncia do PDE de 2014. Serdo aqui descritas as
transformacdes sobre trés perspectivas: do sistema viario; da quadra; e por fim, dos lotes e

das tipologias das suas construgoes.

Figura 01: Mapa Atual da Av. Reboucas.
Figura 02: Mapa_Sahra Brasil 1930.
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Fonte: Google Maps e GeoSampa

a. Viario: mapas histéricos da avenida, ruas e calgadas na formagao do bairro;

A Av. Reboucgas é um eixo rodoviario de Sao Paulo, que da continuacdo a Rua da
Consolacgao, interligando a Av. Paulista € a Av. Brigadeiro Faria Lima, dois dos principais
centros financeiros da cidade, onde estdo concentradas as oferta de trabalho. A Av. Reboucgas
possui duas faixas de carro, um corredor de 6nibus e uma faixa cicloviaria, com movimentagao
intensa. Segundo dados do Relatério de Mobilidade do Sistema Viario Principal (MSVP) da
Companhia de Engenharia de Trafego (CET) de 2019, houve uma movimentagao de 12.382
veiculos no trecho da Alameda Lorena até a Rua Oscar Freire, na Av. Rebougas somente
durante os horarios de pico da manha e do final da tarde. Ademais, é classificada como via
arterial, e com seus 3,3km de extensdo, € um importante eixo rodoviario e de transporte
publico, possuindo o corredor de 6nibus, e duas estacbes de metrd em seus arredores; a

Oscar Freire, no inicio da avenida, e a Fradique Coutinho em uma rua paralela.

A Av.Rebougas esta contida em dois distritos da Subprefeitura de Pinheiros. O trecho
inicial dela, que vai da Rua da Consolacdo até a Rua Henrique Schaumann, esta no distrito
Jardim Paulista, com area de 6,19 km2 e densidade demografica de 14.540hab/km2 (145,4
hec). Ja o segundo trecho, da Rua Henrique Schaumann até a Avenida das Nagdes Unidas,
esta no distrito de Pinheiros, com 8,32km2 de area e densidade demografica de 8.171hab/km2
(81,71 hec). Ja a subprefeitura como um todo possui area total de 32km2 e densidade
demografica de 9.140hab/km2 (91,4 hec).

Pinheiros é o mais antigo bairro da cidade de Sao Paulo, tendo sua origem no século

XVI, apés um grupo de indios fracassarem num ataque a S&o Paulo e se estabelecerem na
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regidao. O progresso do bairro ficou estagnado até o final do século XIX. Em 1865 foi construida
uma ponde metalica sobre o Rio Pinheiros, substituindo a antiga de madeira, e em 1876 foi
construida a estrada que ligava Pinheiros a Santo Amaro (atual Faria Lima), ambos
contribuindo para o desenvolvimento da regido. Em 1897 Pinheiros e a Av. Rebougas
aparecem pela primeira vez em um mapa oficial da cidade, contudo antes disso a Reboucgas
ja existia como parte dos antigos caminhos que interligavam a Vila Sao Paulo a regido oeste
do estado. Era nomeada Rua Doutor Andre Rebougas, em homenagem aos irmaos André e
Antdnio Reboucgas, engenheiros brasileiros reponsaveis pela realizagao de importantes obras

ao redor do Brasil e que lutaram pela abolicao da escravidao.

Com a chegada do século XX a regido progrediu e expandiu, em 1910 é construido o
Mercado de Pinheiros, em 1915 as ruas de pinheiros recebem iluminacao elétrica, e a partir
de 1930 passa a se integrar nas areas residenciais do sul do espigdo do planalto. Até entado
a Rebougas era somente metade da avenida que conhecemos hoje, terminando na altura da
atual Rua Henrique Schaumann. O mapa Sara Brasil de 1930 (Figura 02), consta o restante
da atual Rebougas como Rua Itapissiru. Neste mesmo ano, a Av. Rebougas aparece no Plano
de Avenida do entao prefeito Prestes Maia, por meio do qual foi nivelada, alargada e asfaltada
até 1936. Ja em 1958, a partir da analise das fotos aéreas do geoportal, percebe-se que a

ocupacao na Av. Rebougas esta consolidada.

A legislacao da cidade sempre teve forte influéncia no tipo de ocupacao praticado na
Avenida., "A Lei Geral de Zoneamento de 1972 néo estimulou a intensificagédo do uso do solo nem a
verticalizagdo ao longo da Avenida” (MILITELLI, 2021, p. 131). A Avenida Rebougas ficou dentro da

Zona de Uso Especial, que permitia usos residenciais, comerciais e especiais. No Zoneamento de 2004,

a Reboucas ¢ indicada como zona de Centralidade Linear,

“caracterizadas por admitir atividades comerciais, de prestagdo de servigos e
institucionais de ambito regional, com maior intensidade de aproveitamento do solo, tendo por
suporte a rede viaria estrutural e dos diferentes modos de transportes” (MILITELLI, 2021, p.
131).

O interesse do setor imobiliario pela regido foi despertado apos a aprovacao da LPUOS
de 2016, desenvolvida a partir do PDE de 2014. Segundo levantamento realizado, em uma
faixa de cerca de 150m a partir do centro da avenida Reboucas, foram encontrados 50 novos
empreendimentos desde 2016. Destes 50 empreendimentos, 21 ja estdo concluidos, 15 estédo
em construcdo e 14 ainda ndo comecaram a construir ou nem mesmo foram langados.
Percebe-se entdo que mais da metade dos novos empreendimentos desde 2016, ndo estao
sequer concluidos, o que dificulta a execugdo de uma analise plena ja que ndo é possivel

neste momento verificar de forma completa os resultados destas novas edificacoes.

b. Desenho das quadras, ruas e cal¢cadas
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A partir da analise das cartografias historicas, Sara Brasil (1930), levantamento
fotografico GeoPortal (1958), Vegetacao (1988), e Ortofotos (2020), percebe-se que o
desenho das quadras se manteve majoritariamente estatico ao decorrer dos anos. As poucas
variagbes percebidas estdo concentradas proximas as intersecbes das avenidas, onde foi
necessario adaptar o sistema viario. Além disso, as ultimas mudangas ocorreram a mais de

35 anos, nao ocorrendo alteragdes desde de 1988. As mudangas mais significativas sao:

Figuras 03 a 06: Mudancas ocorridas no primeiro trecho da Av. Rebougas de 1930 a 2020.

Fonte: Smpé é ééoPortaI
As quadras destacadas nas figuras 03 a 06, onde ocorre a jungdo da Rua da

Consolagao, ao nordeste, com a Avenida Rebougas, ao sudoeste, e a Avenida Dr. Arnaldo,

ao noroeste com a Avenida Paulista, ao sudoeste.

Figuras 07 a 10: Mudangas ocorridas cruzamento da Av. Rebougas com a Rua Henrique Schaumann
de 1930 a 2020.

=T

' onte GeoSampa e GeoPortéI '
As quadras destacadas nas figuras 07 a 10, no cruzamento da Henrique Schaumann

com a Av. Rebougas. Novamente a mudanca principal ocorre no sistema viario, tendo impacto
reduzido no desenho das quadras. As mudangas mais significativas séo percebidas nas
quadras ao sul da Av. Reboucas, de 1930 para 1958 que receberam novas ruas, alterando
seu desenho. O restante das mudancgas ocorre devido ao cruzamento, que até 1958 se dava
por meio de uma rotatéria, contudo a partir de 1988 ele assume um novo formato, com uma
série de cruzamentos que de certa forma ‘cortam’ as pontas das quadras existentes, criando

pequenas ilhas. No entanto, o desenho das quadras em si ndo se altera mais.

Figuras 11 a 14: Mudangas ocorridas cruzamento da Av. Rebougas com a Rua Henrique Schaumann
de 1930 a 2020

No trecho final da reboucas (figuras 11 a 14), depois do cruzamento com a Henrique
Schaumann, ocorre uma mudanga mais notavel no desenho das quadras, também percebida

de 1930 para 1958. Sao portanto mudancas que ocorreram quando a area ainda estava em



Universidade Presbiteriana Mackenzie

processo de consolidagdo, e é possivel notar no mapa Sara Brasil, que esta secao da
Reboucgas, que ndo era sequer chamada Av. Rebougas ainda, era bem pouco ocupada.
Assim, conforme a ocupagao foi ocorrendo o desenho das quadras foi se estabelecendo, e

portanto, depois de 1958 n&o ocorreram mais mudancgas.
c. Os lotes e tipologias construtivas dos edificios e usos predominantes;

A partir do levantamento realizado, percebe-se que as mudancas ocorridas no eixo se
dao principalmente na escala do lote. Apesar das quadras se manterem estaticas ao longo
dos anos, o desenho interno destas se modificou intensamente nos ultimos 6 anos. Ha uma
tendéncia de unificagédo dos lotes, aumentando sua area e diminuindo o numero total de lotes
por quadra. Os lotes eram, em sua maioria, pequenos e estreitos, com edificagcbes de 2-3
andares, geminadas, e de uso comercial ou residencial; ou de tamanho meédio, com

edificacdes de 2-3 andares, mais afastadas uma das outras, e normalmente de uso comercial.

Figuras 15 e 16: Mapa Gegram 1972.

Fonte: IDESP

Percebe-se, a partir da andlise do mapa do Gegran de 1972 (figura 15), na porcéo da
Reboucgas que vai da Rua Henrique Schaumann, até a Faria Lima, a predominancia da
tipologia de edificios com recuos frontais, laterais e de fundo, na parte das quadras voltadas
para a Rebougas. Ja a tipologia geminada, se concentra na Rua dos Pinheiros, mais distante

dos bairros Jardins.

No trecho da Rua da Consolagao até a Henrique Schaumann (figura 16), observa-se
uma configuracao diferente. Ja ha na época do mapeamento do Gegran, uma ocorréncia de
edificios verticalizados de uso residencial, e ha uma concentragcdo maior de verticalizacao
anterior ao PDE de 2014, e uma maior heterogeneidade das configuragdes tipoldgicas. Além
disso, as quadras em si sdo mais compridas, e verifica-se a presengca de novos

empreendimentos ao longo de toda a quadra, ndo apenas préximo a Avenida Rebougas.

Nos anos recentes, desde a aprovagao do PDE de 2014, muitos destes edificios foram
demolidos e seus lotes foram unificados, para a construgdo de edificios verticalizados de
grande porte, e em sua maioria de uso misto. Os edificios que permanecem, estdo em sua

maioria, abandonados ou sem uso definido, sofrendo um processo de deterioracao.
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A juncado de diversos lotes cria um desenho irregular dentro das quadras, criando
algumas circunstancias inusitadas, como lotes que cruzam a quadra, tendo abertura para mais
de uma rua, e lotes que circundam outros lotes, criando uma circunstancia de um edificio

antigo “sozinho” no meio de um novo empreendimento.
4.2. Analise do Levantamento'

Este topico tem como objetivo apresentar a analise do levantamento realizado. Os
novos empreendimentos mapeados receberam cddigos segundo sua localizagao nas quadras
do eixo, e foram organizados em uma tabela que compila as informacdes e dados levantados.
Serdo analisadas as densidades construtivas e populacionais, os parametros e incentivos
urbanisticos presentes no PDE de 2014 e na LPUOS de 2016, e as alteragaoes volumétricas
entre edificagbes e espaco livre urbano. Para cada item, sera descrito a legislagcéo vigente
sobre o tema, e entdo apresentadas analises do levantamento geral realizado, e por fim

analises especificas de trés estudos de caso que melhor representam o tema.
a. Densidades construtivas e populacionais

Este item visa indentificar a analisar o adensamento construtivo que vem ocorrendo

na Av. Reboucas, e a possibilidade do adensamento populacional.
Lesgilacao

As principais caracteristicas da cidade compacta sdo também os pontos de partida
para o desenvolvimento do PDE de 2014, que procura orientar o desenvolvimento da cidade
a partir dos eixos de transporte publico, por meio da delimitagdo dos eixos de estruturacéo da
transformacao urbana, e por meio dos incentivos legais ao uso misto. Segundo o PDE de

2014, os eixos de estruturagao da tranformacéao urbana:

"Sao areas estratégicas para a organizacdo da cidade na medida em que
articulam mobilidade e desenvolvimento urbano, buscando a aproximagdo entre
emprego e moradia. Para tanto, passam a valer pardmetros urbanisticos especificos
que induzem o adensamento construtivo e habitacional de forma vinculada a

qualificagéo e dinamizagdo de seus espagos publicos (PMSP, 2015, p. 38).”

O PDE de 2014 também estabelece parametros e incentivos urbanisticos, que serao
analisados mais adiante, com o objetivo de qualificar os eixos, gerando assim os beneficios

de uma cidade compacta.

Analise Geral

! https://docs.google.com/spreadsheets/d/1hov4Xx5CcLmKWD26-
rqWeiDYpF QRfYtGOodCV m1lLE/edit?usp=sharing
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Na Av. Rebougas, a partir do levantamento dos dados dos novos empreendimentos, é
constatavel o crescente adensamento construtivo. Além disso a simulagéo 3D realizada, do
resultado das novas construgdes na paisagem urbana, também evidencia o adensamento
construtivo que a regiao vem sofrendo. Contudo, é necessario avaliar se 1) Tal adensamento
construtivo esta gerando também um adensamento populacional que possa contribuir para
uma cidade mais compacta e portanto sustentavel. E 2) Se junto ao adensamento construtivo
esta ocorrendo uma qualificacdo dos espacos urbanos que garantam os beneficios da cidade
compacta. (tema a ser analisado no préoximo item). Procura-se agora, portanto, verificar a
partir da analise geral e especifica dos novos empreendimentos o0 adensamento construtivo e

a possibilidade de adensamento populacional.

Fonte: DesenVoIvido pelo Aluno.

A partir dos dados da Outorga Onerosa, disponiveis no GeoSampa, foram identificados
27 dos 50 novos empreendimentos mapeados, destes, todos possuem CA acima de 3.9,
exceto o Ed. Capitdo Antonio Rosa, com CA 2. Este prédio é de uso corporativo monousuario
e foi concluido em 2016, possuindo assim projeto e desenvolvimento anterior a LPUOS de
2016. Dos empreendimentos mapeados, foi possivel encontrar informagdes acerca da area
construida total de apenas 19 edificios, sendo que estas variam de 4.424 m? em um lote de
1.208 m?, a 40.992 m? em um lote de 4.685 m?. Em média, a area construida dos edificios, de
acordo com as informacgdes disponiveis, fica em 19.412 m?, enquanto que a area média dos

lotes é de 2.030 m?. Logo verifica-se 0 adensamento construtivo ao longo da Av. Rebougas.
Anadlise Especifica.

Para analise especifica deste topico foram selecionados trés edificios segundo os
seguintes critérios: maior area de terreno e disponibilidade de informagcées como area
construida e plantas. Sendo assim, os edificios selecionados foram, O “White 2080” (C6),
“Helbor Wide” (F13), e o “Alameda Jardins” (Y48).
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Os trés empreendimentos escolhidos para analise adotam o CA 4, contudo ao
compararmos as areas do lote com as areas construidas dos edificios percebemos que o CA
real € muito superior a 4. Segundo a LPUOS de 2016 ha diversas areas construidas que nao
sdo computaveis, como por exemplo: a area ocupada por circulagdo, manobra e
estacionamento de veiculos (Art. 62. |), areas construidas no nivel da rua com fachada ativa
(Art. 62. VI), areas destinadas ao uso nao residencial (Art. 62. VIIl), areas ocupadas por
vestiario de usuarios de bicicletas (Art. 62. XV), entre outros. Sendo assim, os edificios
acabam por passar do CA previsto, pois uma grande parcela de sua area construida ndo é
computada e por isso nao entra no calculo do CA. Ao analisarmos os exemplos acima, o
primeiro edificio deveria ter no maximo 12.407,52 m? de area construida, que corresponde a
quatro vezes a area do terreno, mas possui 28.812,29 m? de area construida, resultando em
um CA real de 9,29. Ja o segundo edificio, deveria ter no maximo 18.741,52 m? de area
construida, mas que possui 40.992 m?, obtendo um CA real de 8,75. Por fim, o ultimo exemplo
deveria ter no maximo 16.629,68 m?, mas tem 38.121,76 m? de area construida, alcancando
um CA real de 9,17. Desta maneira é incontestavel o fato da Av. Reboucas estar passando

por um intenso adensamento construtivo.

Figuras 19 e 20: Ficha resumo dos Novos Empreendimentos.
B S

Fonte: Desenvolvido pelo Aluno.

E necessario, contudo, verificarmos se estas novas edificacdes comportardo também
um adensamento populacional. Para isso, foi estimado o nimero de unidades habitacionais,
e populacdo maxima para cada edificio, possibilitando uma estimativa da densidade
populacional liquida. Com este fim foi adotado o nimero médio de moradores por domicilio

segundo os dados do censo de 2022, que € de 2,79 pessoas por domicilio.

O “White 2080” possui 25 pavimentos residenciais, e segundo planta tipo disponivel
no site do arquiteto, possui 7 unidades habitacionais por andar, sendo que 3 sao estudio, para
apenas um morador. Sendo assim a média de habitantes por andar seria de 14,16, e a média
total do edificio ficaria em 354 pessoas. Isso significa que seriam 354 pessoas em uma area
de 3101,88 m? (0.310188hec), o que resultaria em uma densidade liquida de 1141,24 pessoas

por hectare.
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O “Helbor Wide” nao disponibiliza informagdes quanto ao numero total de unidades,
numero de andares destinados a habitagdo e outros usos, nem a quantidade total de cada
tipologia disponivel. E possivel saber apenas os tipos de tipologia disponivel, que sdo de
29m?, 39m?, 69m?, e 130m?2. De acordo com o site “apto.vc” ha 339 residéncias, porém nao é
possivel verificar a procedéncia desta informagao. Levando em consideragao este numero, e
a média de 2,79 habitantes por unidades, teriamos cerca de 945,81 pessoas. Dessa forma
haveriam 945,81 pessoas em uma area de 4685,38 m? (0.468538hec), resultando em uma

densidade liquida de 2018,64 pessoas por hectare.

O “Alameda Jardins” também nao possui informacdes referentes a quantidade total de
unidades, andares destinados a habitacdo, e nem total de cada tipologia. De acordo com as
plantas disponiveis no site do escritério de arquitetura, ha dois pavimentos tipo. O primeiro
com 6 unidades totais, sendo duas de trés quartos e quatro de dois quartos. O outro pavimento
com 4 unidades, sendo duas com quatro quartos, e duas duplex com trés quartos, o que
resultaria em 6 unidades a cada dois pavimentos complementares de duplex. Logo, a cada
trés pavimentos ha um total de 12 unidades, resultando em uma ocupacéao de 33,48 pessoas.
Sendo 27 andares para uso habitacional (segundo é possivel verificar nas imagens do
empreendimento), serdao um total de 301,32 habitantes, em uma area de 4157,42 m?

(0.415742 hec), resultando em uma densidade liquida de 724,78 pessoas por hectare.

Posto isso, é perceptivel que se houver uma ocupacéao das novas edificagbes segundo
sua capacidade havera um adensamento populacional na regido. Contudo, por hora, nao é
possivel verificar a ocupacao real dos novos edificios visto que ainda estdo em processo de
construcao e venda. O que percebemos entdo é uma Avenida construtivamente densa, com
potencial de adensamento populacional, mas sem necessariamente alcangar os demais

objetivos do PDE de aproximagao de moradia e trabalho e qualificacdo dos espacos publicos.
b. Parametros e incentivos urbanisticos

Este item tem por objeitvo, entdo, analisar a ado¢do aos parametros e incentivos
urbanisticos propostos pelo PDE de 2014 e pelo LPUOS de 2016, e sua efetividade para a

qualificagao urbana.
Legislagcao

O PDE de 2014 é o responsavel por estabelecer os incentivos como parte de sua
estratégia para o desenvolvimento da cidade, contudo é a LPUOS de 2016 que descreve as
aplicacdes especificas de cada incentivo. A LPUOS de 2016, em seu Art. 57, define a fruicao
publica, fachada ativa, limite de vedacao do lote e destinacdo de area para alargamento do
passeio publico como “pardmetros qualificadores da ocupag¢ao, de modo a promover melhor

relacdo e proporgéo entre espagos publicos e privados” (PMSP, 2016). Os parametros que
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caracterizam as fachadas ativas estdo descritos no Art. 71 da LPUOS de 2016, mas este
incentivo também aparece nos Art. 82, 83 e 87 como pré-requisito para outros incentivos
previstos na lei. A fruicdo publica é descrita no Art. 70, mas também é mencionada nos Art.
87 e 88. O incentivo ao uso misto aparece no Art. 62, a area destinada ao uso misto néo é
computada na area total, até 20% da area computavel total. Por fim, a doagéo de calgadas
esta detalhada no Art. 67, que diz que na ZEU os passeios publicos devem ter no minimo 5m
de largura, e o alargamento é obrigatorio. Tais incentivos urbanisticos tém como objetivo,
segundo a LPUOS de 2016 no art. 4 VI, “ampliar as areas de circulagdo de pedestres,
proporcionar maior utilizagéo do espaco publico e melhorar a interagdo dos pedestres com 0s

pavimentos de acesso as edificagées” (PMSP, 2016).
Anadlise Geral

Sendo assim é essencial conferir se tais incentivos estdo sendo adotados, e se estao
gerando os resultados esperados pela legislacdo. Dos 50 empreendimentos mapeados, 8 ndo
possuem informacdes suficientes para avaliagdo da existéncia dos incentivos, restando
portanto 42 para as analises aqui propostas. A avaliacdo da adocdo a esses incentivos
urbanisticos foi feita a partir da analise das imagens e plantas disponiveis nos sites dos

empreendimentos, ja que nao ha informacdes oficiais acerca da adogao dos incentivos.

Por meio da analise geral dos empreendimentos contata-se que: 31 edificios possuem
fachada ativa, sendo que um nao possui informacgéao suficiente para definir e os 10 edificios
restantes ndo possuem. Percebe-se uma ampla adogao a fachada ativa e a disponibilizagéo
de espacgos no térreo para o comércio, contribuindo para manter uma das caracteristicas

principais da Av. Rebougas que sdo as lojas ao longo da rua.

De todos os incentivos, a fruicao publica é a que tem a menor adesao, sendo adotada
por somente quatro empreendimentos de acordo com o que € verificavel por meio das
imagens e plantas disponiveis. Ha contudo no minimo quinze lotes onde a fruicdo publica
seria viavel, pelo fato do lote fazer conexao entre duas ruas distintas, porém a maioria decide

por nao fazé-lo, isso pode se dar devido as condi¢des de seguranca de nossa cidade.

O uso misto tem sido adotado em grande parte dos novos empreendimentos, 28 dos
42 edificios em analise possuem algum tipo de uso misto, seja residencial com lojas no térreo,
ou com lajes destinadas ao uso comercial, ou ainda espagos para coworking. Apenas 4 sao
de uso exclusivamente Residencial, e outros 8 de uso comercial ou corporativo. Assim é
notavel a ampla adogdo a este incentivo urbanistico no desenvolvimento dos novos
empreendimentos, isso se da pelo fato desta area nao ser computavel, sendo também fator

que contribui para as areas construidas excederem o CA permitido. Contudo é importante
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ressaltar que a grande maioria dos edificios possui 0 uso residencial como principal, e outros

usos, como o coworking e espagos comerciais, sdo secundarios.

A doacao de calcadas foi feita por 29 dos edificios analisados, enquanto que, segundo
€ possivel analisar por meio das imagens, os 11 restantes nao tiveram. Algumas hipoteses
possivei para a ndo adogéo do incentivo a doagao de calgada s&o: o passeio publico ja possuir
largura igual ou superior a 5m, a “n&o conclusao do licenciamento, que permite a aprovagao
do projeto previamente a emissio da autorizagdo da constru¢ao”, ou “Que 50% da testada da
face de quadra do empreendimento, ja era ocupada por construgdes” (COSTA e DEL’ARCO,
2020).

Contudo é questionavel o quanto que tais doacdes para passeio publico de fato ampliam
as calcadas, visto que muitas sdo ocupadas por canteiros, mantendo-se assim a faixa
utilizavel de calgada igual. O aumento na largura das calgadas n&o corresponde ao aumento
da massa construida, tendo-se um volume construido muito maior porém mudangas minimas
nas calcadas. Apesar disso é perceptivel a melhoria do desenho das calgadas e o aumento

da vegetacao, promovendo assim a qualificacdo dos passeios publicos.
Analise Especifica

Para a analise especifica foram escolhidos trés empreendimentos que demonstram a
adogao dos incentivos urbanisticos com variados resultados de qualificagdo para o espaco
publico urbano. Novamente sera usado para analise o “White 2880” (C6) e o “Helbor Wide”
(F13), e o ultimo empreendimento sera o “Villa 11" (E12). Todos os empreendimentos
selecionados tém fachadas na Av. Reboucas, possuindo portanto impacto maior na

qualificacdo da avenida.

Figuras 21 e 22: Ficha resumo dos Novos Empreendimentos.
N

Elp  temevien

FachadaAlva  SM  DoaglodeCalgada  SM  Andares

FuigloPibica  NAO | Embasamento  SIM 4 dounidades.

Fonte: Desenvolvido pelo Aluno

O “White 2880 exemplifica a adogao completa aos incentivos urbanisticos de forma a
qualificar o espago publico urbano. Possui fachada ativa com lojas no térreo, permite a
mobilidade dos pedestres através do térreo sob pilotis que possui a mesma paginagao de piso
da calgada, e teve doagao de calgada com tratamento paisagismo. Além disso também & um

empreendimento de uso misto, tendo 5 andares destinados ao uso corporativo.
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Ja o “Helbor Wide”, apesar de também adotar todos os incentivos, ndo os aplica tao
bem, perdendo algumas das caracteristicas qualificadoras do espago publico. A fachada ativa
do prédio é ocupada por acesso a hotel e restaurantes, porém o canteiro distancia o pedestre
do acesso ao prédio e as cortinas internas anulam a permeabilidade visual, descaracterizando
portanto a fachada ativa. O edificio permite a fruicdo publica através do mall que ocupa o
pavimento térreo, sendo assim um edificio de uso misto, com residéncias, hotel, coworking e
espaco comercial no térreo. No entanto, o acesso ao térreo € menor e menos conectado com
a rua do que aquele visto no “White 2080”. Teve também doacdo de calgada, e tratamento
paisagistico que de fato qualifica o passeio publico, se comparado com outros trechos da

avenida que nao receberam novos empreendimentos.

Por ultimo o “Villa 117, também adota a fachada ativa, mas como o Helbor Wide, usa
dos canteiros para distanciar o pedestre, além de que o uso do espago no térreo para um
Storage n&o contribui para a aproximagado do pedestre com o edificio. O villa 11 também

possui uso misto, mas ndo tem fruicao publica.

A partir destes exemplos é possivel perceber a forma como os incentivos vém sendo
aplicados nos novos empreendimentos. Ha uma notavel qualificacdo das calgadas junto aos
novos edificios, com tratamento paisagistico, arborizacdo e melhoria do desenho dos
passeios publicos. Contudo, outras estratégias de dinamizagcado do espaco publico, como as
fachadas ativas e fruicdo publica, sdo muitas vezes subvertidas, mantendo-se o pedestre
longe dos prédios e nao contribuindo para melhorar a relagdo entre espagos publicos e

privados.

c. Alteragoes volumétricas entre edificagoes e espago livre urbano

Figuras 23 e 24: Simulacdo 3D da Av. Reboucas antes e depois.

Fonte: Desenvolvido pelo aluno.

Este item visa analisar as alteragées volumeétricas que vem ocorrendo devido a
demolicao e contrugao de novos edificios, e suas relagdes com o espaco livre urbano. Com o

objetivo de verificar visualmente as mudangas na volumetria urbana, foi realizada uma
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simulagao 3D do antes e depois da construgdo das novas edificacdes. As volumetrias foram
desenhadas a partir das plantas e imagens disponibilizadas nos sites dos empreendimentos,
e dos dados levantados, como nimero de andares e altura dos edificios. Os empreendimentos
estao classificadas segundo seu nivel de desenvolvimento: em verde escuro os que estao
concluidos, em verde médio os que estdo em construgdo, em verde claro os que néo
comecaram a ser construido, mas ja foram langados, e os em laranja correspondem aos lotes
com anuncios de novos empreendimentos, mas que ainda nao foram langados, possuindo
menor disponibilidade de informagdes acerca da volumetria a ser construida. Nestes casos o
desenho foi feito a partir da comparagao com outros edificios da mesma construtora, ou que
possuem uso semelhante. Esta simulagéo evidencia o adensamento construtivo, e as grandes

transformacdes que a paisagem da cidade vem sofrendo devido ao PDE.

Figuras 25 e 26: Simulagio 3D da Av. Rebougas antes e depois.

Legislagao

Segundo a LPUOS de 2016, as areas delimitadas como ZEU nao possuem gabarito
de altura maxima, e a Taxa de ocupagao para lotes iguais ou superiores a 500 m? é de 0,70.
Isso significa que ha grande liberdade para as incorporadoras construirem com volumetrias

diversas e alturas sem limite.
Analise Geral

A partir do desenho da volumetria geral dos edificios, e da analise das imagens e
plantas disponiveis, € perceptivel algumas caracteristicas gerais. Os edificios sdo em sua
grande maioria de grande porte, possuindo em média 22 andares. O uso do embasamento
como elemento de composicdo volumétrica é bastante adotado. Dos 42 edificios com
informacoes suficientes para analise, 28 tém embasamento. A maior parte deles tem uma
volumetria composta por formas basicas, prédios que em geral sao retangulares com poucos
elementos dindmicos em suas fachadas. Contudo ha também a presencga de edificios que
trazem um valor arquitetbnico maior a avenida, com volumetrias mais interessantes e
fachadas mais dindmicas. Neste sentido se destacam os edificios: “JFL living Faria Lima” (A2),
“Patio Rebougas” (B4), “White 2880” (C6), “Ed. Waldyr Beira + Ed. Rubes Parada” (D10), “Sao
22227 (124), “POD” (O31), “Nord Jardins” (U42), “VN Melo Alves” (W45) e o “Alameda Jardins”
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(Y48). E interessante notar, contudo, que os edificios com as volumetrias mais comuns est&o
localizados em sua maioria nas ruas perpendiculares a Av. Reboucas, e os prédios mais
dindmicos e bonitos estdo concentrados na avenida em si. Além disso é importante destacar
que a situagao particular deste eixo, que n&o atinge as quadras ao sul da Avenida por serem
tombadas, permite a exploragdo da paisagem por parte do mercado imbobiliario. No minimo
10 edificios ultilizam as vistas como estratégia de marketing para a venda de apartamentos,

com frases como “Vista permanente para o Jardim Europa”, do site do “White 2880".
Analise Especifica

Para analise especifica foram selecionados os seguintes edificios, tendo como critério
de escolha possuir fachada para a Av. Reboucas e volumetria dindmica: o “White 2880” (C6),
0 “POD” (O31) e 0 “Sao 2222” (124).

Figuras 27 e 28: Ficha resumo dos Novos Empreendimentos.
(O - e

FachadaAtva  SM | DoaglodeCalada S

FruicloPiblca  NAO | Embasamenic | SIM

Fonte: Desenvolvido pelo Aluno

O “White 2880” é um dos edificios com volumetria mais diferenciada de toda a avenida.
Possui torre curva, cujos pavimentos vao mudando de formato dando a ela um aspecto de
movimento, se destacando em meio aos prédios retangulares e estaticos do resto da avenida.
Além disso, possui um embasamento bem maior que a torre, ocupando uma grande porgéo
do lote, € composto por térreo com pé direito duplo mais 6 pavimentos. Tal embasamento e
térreo sob pilotis contribui para aproximar o pedestre do edificio, sendo elemento de transicao

entre a rua e a torre do edificio.

O “Sao 2222” tem uma volumetria mais comum se comparada com o “White 2880,
contudo ainda assim se destaca pelo formato irregular dos pavimentos, que ao mudarem de
posicdo na metade do prédio trazem um aspecto dinamico a fachada. Além disso, os brises
de madeira contribuem para trazer elementos de interesse as fachadas. O prédio também
possui embasamento, mas que nao se destaca tanto, sendo apenas um pouco maior que a
torre. Dessa forma o edificio como um todo aparenta ser um unico bloco, diferente do “White

2880” que possui uma distingao clara entre torre e embasamento.

Por fim, o “POD” também possui uma volumetria Unica que se destaca em relagdo ao

restante dos edificios. Seu embasamento ndo é homogéneo, assemelhando-se com um
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amontoado de blocos, que ajudam a fazer a transi¢cao entre a escala do pedestre e a torre.
Além disso, a torre em si possui elementos sobressalentes que contribuem para dinamizar a

fachada, sendo assim um dos edificios mais divertidos da avenida.

Assim sendo é possivel afirmar que estdo ocorrendo mudancgas de grande dimensao
na volumetria das constru¢des da regido, gerando impactos na experiéncia do pedestre na

cidade e afetando o microclima urbano com repercussdes na sustentabilidade da cidade.
5. CONSIDERAGOES FINAIS

Em conclusdo a Av. Rebougas vem passando por uma intensa processo de
transformacdo desde a implementacdo do PDE de 2014. Este processo tem como
caracteristicas principais a demolicdo de antigas construgdes, a subsequente unificacao de
lotes para posterior implementagdo de empreendimentos imobilidrios de grande porte. As
novas edificagbes possuem altos coeficientes de aproveitamento, se comparado com as
anteriores, e contribuem para o adensamento construtivo da area. Estes empreendimentos
também adotam varios dos incentivos urbanisticos propostos pelo PDE, sendo verificado a
ampla presenca de fachadas ativas, uso misto e qualificacdo dos passeios publicos. As novas
construgdes, contudo, alteram a volumetria da regido e geram impactos sobre a paisagem

urbana e percepcao do pedestre na cidade.

Um dos impactos mais perceptiveis do PDE de 2014 sobre a cidade, é o rapido e
acentuado adensamento construtivo nas ZEUs. Na Av. Rebougas o aumento da massa
construida é confirmado pelo levantamento realizado, além disso, segundo calculos
realizados, o eixo também possui capacidade para adensamento populacional. Contudo,
contata-se que ndo houveram mudangas na malha urbana, o desenho das quadras, calgadas
e vias permaneceram estaticos em meio as modificacbes dentro dos lotes. Logo a estrutura

urbana que sustenta a atual densidade populacional permanece inalterada.

O Plano Diretor propds os incentivos urbanisticos para garantir a qualificagdo urbana
juntamente com o adensamento, logo a analise da adogéo de tais incentivos € essencial.
Concluimos que apesar de grande parcela dos empreendimentos adotarem as medidas do
PDE de 2014, e de existir uma melhoria na qualidade urbanistica e caminhabilidade dos
passeios publicos, ha também a subversao de outros incentivos, descaracterizando-os. Ha
fachadas ativas sem permeabilidade visual, canteiros e outros elementos de afastamento do
pedestre dos edificios e pouca adocao a fruicao publica. Além disso, a ampliacdo dos passeios

publicos é desproporcional ao aumento das areas construidas, e ndo gerou novas areas livres.

Por fim, o PDE também tem gerado intensas modificagées na volumetria urbana, que
por sua vez influenciam a paisagem urbana, a percepg¢ao do pedestre da cidade, e questdes

de sustentabilidade. Edificios mais altos se desconectam da escala humana e acabam por
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gerar espacos menos acolhedores na cidade. Por isso a importancia do uso de estratégias
como o embasamento, e tratamentos adequado dos térreos dos edificios para garantir uma

boa experiéncia aos usuarios da cidade.

Verifica-se, contudo, que o adensamento construtivo do eixo ndo vem acompanhado
de um planejamento adequado das area livres urbanas, sem a implementacdo de novas areas
verdes. Isto pode contribuir para piorar as condi¢cbes de conforto das cidades, intensificando
os efeitos das ilhas de calor. Além disso, a verticalizagdo também gera impactos na ventilacao,

iluminagao natural, ganhos de calor e gastos energéticos que precisam ser analisados.

Em suma, os objetivos da pesquisa foram alcancados, foi possivel identificar e
caracterizar a transformacao urbana da Av. Rebougas, demonstrando as mudancgas de escala
da relacao do lote com a quadra, analisando seus impactos sobre a percepcéo do pedestre
na calgadas, e verificando os impactos paisagisticos das alteracdoes volumetricas das

edificacoes.
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