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REPRESENTANTES PRESENTES

1. SAO PAULO URBANISMO — SP URBANISMO

ENEIDA HECK - representante suplente

2. SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO
MARCELO BERNARDINI

3. ASSOCIAGAO VIVA O CENTRO - AVC

MARCO ANTONIO RAMOS DE ALMEIDA - representante titular
4. MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO

SUELY MANDELBAUM - representante suplente

5. FEDERACAO BRASILEIRA DE BANCOS - FEBRABAN
CELSO OXANDO - representante suplente

6. INSTITUTO DE ARQUITETOS DO BRASIL - IAB

ORIODE JOSE ROSSI- representante titular

7. ASSOCIACAO COMERCIAL DE SAO PAULO

MARCELO FLORA STOCKLER - representante suplente

8. SECOVI

ORLANDO DE ALMEIDA NETO - representante suplente

PARTICIPANTES

TEUBA ARQUITETURA E URBANISMO

Rita Vaz

Ursula Troncoso

SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA URBANA

Valmir Rossignoli — representante titular da SIURB no GTI da OU Centro.
SAO PAULO URBANISMO — SP URBANISMO:

Vladimir Avila / GOU / DDG

Katia Canova /GOU/ DDG

1. Expediente

1.1. Aprovacdo da Ata da 992 Reunido Ordinéria da Comissdo Executiva da Operacdo Urbana
Centro.

A reunido teve o inicio as 9h 40’, sob a coordenagdo da arq.2 Eneida Heck, que colocou em votagéo a
aprovacdo da ata da 992 Reunido Ordinaria da Comisséo Executiva da Operagdo Urbana Centro,
realizada em 25/04/2012. A ata foi aprovada pelos representantes.

2. Ordem do Dia:

2.1. Apresentacdo das caracteristicas da nova proposta de solicitagdo de OU Centro -
PROCESSO 2012-0.100.423-0 / N° 116 / SP — Urbanismo - edificacdo nova para atividade
socio cultural da USP pela arg? Rita Vaz da TEUBA Arquitetura e Urbanismo S/C Ltda.

Em continuidade, houve a apresentacao da proposta da USP pela arg? Rita Vaz, que de inicio fez um
breve histérico do projeto, originario de um concurso promovido pelo IAB-SP, realizado em fevereiro de
1991, para um edificio de escritérios e sede da FAPESP, em imdvel atualmente adquirido pela USP. O
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projeto vencedor foi 0 apresentado pelo escritorio icaro de Castro Mello Arquitetos Associados, cuja
equipe era formada pelos arquitetos Rita Vaz, Christina de Castro Mello e Eduardo de Castro Mello. Rita
Vaz comentou que participar e ganhar esse concurso foi muito honroso e gratificante para a equipe, pois
desde a composigdo do juri assim como os escritdrios convidados e respectivos projetos apresentados
foram de alto nivel. Elogiou a organizagdo do concurso que, como regra impds aos participantes a
apresentacdo de uma maquete, de forma a possibilitar a avaliagdo da edificacdo inserida na quadra, o
gue privilegiou o projeto vencedor, principalmente por compor um volume continuo na fachada da quadra,
propiciando uma interligacdo com as fachadas lindeiras, de um lado, recuada, e de outro lado, no
alinhamento. A quadra em questdo se destaca pela proximidade a Biblioteca Mario de Andrade, e o
imovel com formato irregular (lembra uma flecha), faz frente para a Rua da Consolagédo, e fundos para
uma rua privada, integrante do condominio do edificio COPAN.
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CONCURSO PARAR EDIFICIO COMERCIAL - FAPES 04

Quanto ao projeto, segundo Rita Vaz, o edificio proposto é compativel com a massa volumétrica
construida existente no entorno, apresentando um bloco de altura razoavel (8 pavimentos ) e outro mais
elevado (15 pavimentos). Originalmente, fora proposto vidro duplo na fachada. Atualmente, por se
caracterizar como elemento condutor de fumaca, essa vedacdo deverd ser alterada para propiciar
aberturas, prevendo exaustdo de fumaca. Além de tecnologia sofisticada, o projeto propde alternancia de
materiais (concreto e tijolo) e inova com uma interessante solugdo de implantagdo dos blocos do edificio
no terreno (de formato irregular, extenso no comprimento, mas com largura exigua), a0 mesmo tempo em
gue garante fruicdo de passagem para pedestres no pavimento térreo. A massa edificada consolidada na
quadra dispde de boas condi¢bes de fruicdo de pedestres, em diversos sentidos, através das galerias
existentes, e o projeto da USP visa completar essa acessibilidade propiciando acesso de publico ao
jardim interno no térreo e uma ligagdo com a rua existente nos fundos do terreno, o que podera ocorrer
mediante entendimento da USP com o condominio COPAN. Na época do concurso, essa rua fora
considerada como de dominio publico, mas, atualmente, juridicamente, foi definida como privada,
integrante do condominio COPAN (e do arruamento da antiga Vila Normanda).
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USP-CONSOLACAO  ANALISE URBANISTICA

Terreno e projeto da FAPESP foram vendidos para USP, que pretende fazer ocupag¢fes na cidade para
uma maior imbricacdo da entidade na malha da cidade com a criacdo de pequenos centros de formacéo
cultural continuada, e com a instalagédo de sua procuradoria juridica. Nos cinco primeiros pisos do edificio
estdo previstos auditorios, restaurantes, salas de convencao para a promocéo de exposicoes, e eventos,
bem como - por meio de negociacdo com o Centro Maria AntOnia, existente - a instalacdo de centro
cultural a ser gerido por organismo da USP, a ser aberto ao publico, além de area para residéncia de
professores visitantes. No pavimento térreo o projeto apresenta diversas portarias, que ndo permitem
fruicdo completa, mas deverd haver negociacdo com a USP para alteragdo dessa condi¢do. Foi lembrada
pelos representantes a necessidade do estabelecimento de um termo de compromisso para garantir a
retirada das portarias e a permanéncia de fruigdo de publico.

Também, surgiram questdes sobre a opcdo do edificio proposto apresentar nimero limitado de
pavimentos. Rita Vaz explicou que, o terreno é estreito, mas tal como esta proposto, compde com a
guadra e respeita 0s recuos laterais necessarios. E, ha os fatores limitadores — acima de 69 m de altura,
h& implicacdes outras, tais como o atendimento de dispositivos diferenciados para o numero de
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elevadores; sistema de exaustdo de fumaga; ar condicionado; niumero de vagas de estacionamento e,
portanto, de subsolos - que encarecem o empreendimento. Além de que, a ideia nunca foi a de subir o
prédio com mais andares. Enfim, foi mantido o conceito do projeto vencedor do concurso que, a par de
pequenas adequacdes, esta adequado as necessidades da USP.

Rita Vaz prosseguiu com a descricdo do projeto, pavimento por pavimento, esclarecendo que o projeto
estd em processo de detalhamento. Além do aumento de potencial construtivo, acima do CA bésico
permitido na zona de uso atual (ZCP b) - solicitagdo que esta sujeita a avaliagéo técnica e urbanistica e,
se aprovada, ao pagamento de contrapartida financeira pelo inciso | do art® 4° da Lei 12.349/1997- como
caso especifico foi apresentada a questéo de dispensa do atendimento da taxa de permeabilidade minima
de 15%, dispositivo exigido para garantir as condi¢cdes naturais de absorcdo das aguas pluviais no lote,
previsto no quadro 04 — Caracteristicas de Uso e Ocupagéo do Solo - anexo a Lei 13.885/2004/PRE da
Sub Sé. Rita prosseguiu argumentando que, em 1991," essa exigéncia ndo existia e, 0 terreno com area
de 2.389,33 m” teria gque deixar como area permeavel minima 361,57m°. Dadas as condigdes fisicas do
terreno (camada superficial argilosa — impermeavel) e as caracteristicas do projeto a area a ser deixada
permeével no terreno € de apenas 50 m?, menor do que a atualmente exigida. Situacdo complicada para
adequacéo do projeto se for considerada a necessidade de atendimento na integra do dispositivo o que,
por exemplo, cortaria a integragdo dos estacionamentos, ou seja, a solugdo de implantacédo dos blocos no
terreno teria que ser alterada. Assim, Rita Vaz contou que a equipe se debrucou para achar uma solugéo
alternativa para garantir que a dgua penetre no subsolo, necessariamente, sem a reserva do total de area
permeéavel de 15%. Dessa avaliagdo, através de sondagem, constatou-se que o subsolo do terreno possui
uma camada de 10 m de profundidade de argila — condi¢éo que dificulta a absorcéo de aguas - e abaixo
disso, uma camada de areia de 20 m — condicdo que facilita a absorcdo de aguas. A experiéncia da
equipe com projetos envolvendo questdes de drenagem e mediante consultoria com a HIDROSTUDIO
foram propostos: pogos drenantes nos subsolos, com paredes permeaveis para armazenar chuva de 60
mm durante 1 h, com capacidade de 100% de reserva, sendo parte para retengéo, parte para o espelho
d’agua e parte para o sistema de teto jardim — formado por manta agricola, substrato, impregnando a terra
em 33 litros / m?.

1 O COE/Lei 11.228/1992 estabeleceu no seu item 10.1.5. que, para garantir as condigdes naturais de absorgdo de aguas pluviais no
lote deverdo ser executadas um ou mais dos dispositivos: a) reserva de 15% minimo de area de terreno livre de pavimentacéo e
construcéo; b) construgdo de reservatério ligado ao sistema de drenagem.
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A agua captada no teto jardim fica retida por 3 a 20 dias, permitindo o cultivo de suculenta ou grama, que
ja é adotado em locais mais quentes. Um sistema de gotejamento permite a irrigacéo do jardim, ou seja,
garante a area permeavel, além de melhorias das condi¢des termoacusticas e de paisagismo. Podera ser
adotado no pavimento da praca ao nivel da rua do COPAN. Foi esclarecido que o dispositivo proposto no
projeto ndo se caracteriza como o de “agua de reuso”, que implica em outras exigéncias e questdes para
a sua certificacao, tais como: tinta, iluminacao.

Na proposta apresentada os célculos para a infiltracdo e armazenamento de dguas foram os seguintes:

Caixa de Retardo
v=0,15 x 2394,89 x 0,06 = 21,55 m?® - localizada na frente do lote com descarga por gravidade

Espelho d’ Agua
Profundidade normal = 10 cm/profundidade total para reten¢éo de chuva=50 cm / volume armazenado = 14,8 m?
com descarga por gravidade

Area Permeavel em Solo Arenoso

Area permeéavel existente = 50,93 m2/ pogos de drenagem com paredes permeaveis (1,20 m de diametro com 10m de profundidade)
Capacidade de armazenamento = 11,30 m?®/ area permeével = 38,83 m? com 8 pogos temos:

Capacidade de armazenamento = 90,43m%area permeavel = 310,64 m*/area permeavel total=361,57m? (15% da area do terreno)

Teto Jardim
Capacidade de armazenamento 33 litros por m2/volume armazenado = 22,2 m® /considerando evaporacdo e consumo temos:
para suculentas 20 dias para grama 3 dias

Area Permeéavel em Solo Arenoso

area permeével existente = 50,93 m2/ pocos de drenagem com paredes permeaveis (1,20 m de diametro com 10m de profundidade)
capacidade de armazenamento = 11,30 m®/ area permeéavel = 38,83 m?

com 8 pogos temos: capacidade de armazenamento = 90,43m°/ area permeével = 310,64 m?

Area Permeavel Total = 361,57m? (15% da area do terreno)
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Volume Total Armazenado
Caixa de retengéo - 21,55 m*/espelho d"agua-14,80 m*/teto jardim - 22,20 m*pogos de drenagem - 90,43 m*/ total - 148,98 m?

Para reter 100% de uma chuva de 60 mm em 1 hora (¥)
v=2.394,89 x 0,06 = 143,69 m* / (*) parametro utilizado para o célculo do volume da caixa de retengao

plantas

haste de travamento

substrato leve

reservatorio de agua

drenagem

Rita relatou sobre a solicitagdo de CET para que o projeto apresentasse uma vaga de caminhdo, porém
para entrada de caminhdo no subsolo, haveria necessidade de rampa de declividade méaxima de 12% e
um pé direito livre de 3,5 m e ndo o normal de 2,80 m, o que, implicaria em alteragdo de projeto total e
ainda, haveria problemas para a estruturacdo do prédio. A alternativa apresentada e que estd sendo
avaliada pela CET é a de programacao da entrada de caminh&o para o periodo noturno, com parada no
recuo frontal e saida pelo rebaixo da rampa.

Ao longo da exposicdo de Rita, os representantes se manifestaram sobre os problemas levantados no
projeto apresentado. A discussdo sobre a possibilidade de dispensa dos 15% de &rea permeavel foi
intensa. A proposta alternativa de se obter a permeabilidade do solo, ou, o conjunto de medidas que
funcionalmente poderdo dar maior efeito a absorcdo e retencdo de aguas e diminuir o impacto do
empreendimento no sistema publico foi considerada inovadora e, tecnicamente, bem mais eficiente do
gue os exigidos pelos parametros legais. Portanto a proposta foi considerada interessante e sustentavel.
Foi lembrado que o uso proposto se caracteriza como nR3 e serd objeto de deliberagdo da
SEHAB/Comissédo de Andlise Integrada de Projetos de Edificagfes e Parcelamento do Solo (CAIEPS),
para avaliacdo do atendimento aos indices e pardmetros urbanisticos e dos fatores de incomodidade,
conforme previsto na Lei de Zoneamento. Caso a CAIEPS ndo aceite a utilizagdo do dispositivo
apresentado como alternativa a substituicdo da area permeavel minima de 15% cabera a OU Centro
avaliar a questdo como excec¢ao pelo inciso | do art® 4° da Lei 12.349/1997.

Sobre isso prevaleceram as seguintes questdes: em qual instancia deveria ser aprovada a dispensa dos
15% a partir da adogéo de outro dispositivo? A lei da OU Centro permite que seja dispensado os 15% e a
Comissédo poderia aprovar esse quesito? Estaria no rol das dispensas propiciadas pela lei da OU Centro
(inciso | do art® 4° da Lei 12.349/1997), pois é sabido que as tais modifica¢cdes de indices urbanisticos de
caracteristicas de uso e ocupagdo do solo e exigidas pelo COE ndo poderdo implicar em riscos de
seguran¢a e salubridade. Houve sugestdo para que 0 assunto seja devidamente tratado nas areas
competentes, tais como SVMA/Departamento de Controle da Qualidade Ambiental (DECONT);
SEHAB/CAIEPS; SMDU/Assessoria Juridica (AJ) e avaliar se houve precedentes quanto a essa dispensa.
Apesar de ter sido considerada como uma alternativa inovadora — antes da deliberagdo da Comisséo
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Executiva - deverdo ser avaliadas as implicagBes juridicas que essa solicitagdo de excegdo podera
acarretar. A intencdo é salvaguardar e amparar juridicamente as decisdes. A argumentacdo do
interessado deverd demonstrar que ndo ha condi¢des de atender o dispositivo de liberacdo de 15% do
terreno como permeéavel e apresentar a alternativa tecnicamente, justificada. Para concluir, e em resposta
aos questionamentos as arquitetas da TEUBA presentes argumentaram que a proposta foi tecnicamente
fundamentada visando a adequacéo do projeto as questdes supervenientes. Esclareceram que, apesar se
caracterizarem mais como um problema particular ou por uma necessidade objetiva, prevalece uma
preocupacéo com a cidade, com a retomada do centro e, principalmente, com a possibilidade de serem
propostos novos parametros de absor¢do de 4guas pluviais, mais eficientes e adequados a situagédo do
subsolo que caracteriza a area central e grande parte da cidade.

3. Assuntos Diversos

3.1. Comentarios sobre os estudos em andamento na GOU/SOU/DDG:

. Mapeamento das solicitagcbes de OU Centro e levantamento das Interven¢des na area
Central;

. Outros estudos e consultas.

A coordenagdo propOs a apresentacdo pela arg? Kéatia Canova do estudo em andamento sobre a
construcdo de um Banco de Dados da Operagcdo Urbana Centro, georreferenciado através do sistema
MAPINFO, contendo informacdes histéricas da evolugdo urbana dentro de seu perimetro, além das
propostas de participa¢@o na Operacéo, bens tombados, projetos de intervengéo urbanistica e edilicia de
iniciativa publica e privada de grande porte.

As 11h:45’ esta reunido foi dada como encerrada.

Ata elaborada por Eneida Heck / Katia Canova / ata 1002 ord. / JUNHO 2012 / DDG / SOU / GOU
www.spurbanismo.sp.gov.br
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