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RESENHA

Os centros de bairros, quando valorizados e induzidos, sdo elementos naturais de polarizacao, difuséo, equilibrio e
sustentacdo. Para exemplificar isso, serdo apresentadas as acfes propostas para a Reconversdo Urbana do Largo da
Batata, caso relevante no capitulo das questdes maiores do urbanismo em Sao Paulo.

PALAVRAS-CHAVE
(Planejamento urbano; Renovacédo Urbana; Transporte Urbano; Integracdo Multimodal; Mobilidade)

INTRODUCAO
Em 2001, ainda dentro do contexto da Operacgédo Faria Lima, o largo da Batata é incorporado ao plano de intervengdes,
com a realizagdo do Concurso Publico Nacional de Reconversdo Urbana do Largo da Batata.

O arg. Tito Livio Frascino e seus associados vencem o concurso nacional de projetos promovido pela Prefeitura de S&o
Paulo com a proposta de reordenagdo e ampliagdo dos espacos publicos do largo e de seu entorno, criando uma grande
praca que busca recuperar a condicdo de referéncia da regido.

Em 2002, a equipe vencedora é contratada pela Prefeitura Municipal para elaborar o projeto basico do empreendimento.
Em 2003, é contratada a construtora responsavel pela implantacdo do projeto, mas as obras iniciar-se-iam apenas em
2008.

DIAGNOSTICO, PROPOSICOES E RESULTADOS
1. DIAGNOSTICO

Durante os Séculos XVII e XVIII, o Largo da Batata constituia um nudcleo de caipiras e indios, por onde passavam
caravanas de bandeiristas e tropeiros com destino ao interior inexplorado do pais. Na segunda metade do Século XIX,
comeca a incipiente urbanizacao do Bairro de Pinheiros, ainda sujeito as inundac®es do adjacente Rio Pinheiros.

O processo de consolidagéo do bairro e do largo da Batata como entreposto de comércio de mercadorias iniciou-se em
1909 com a implantagdo de uma linha de bondes, que o ligava ao centro da cidade. A partir dai, o bairro desenvolveu-se
como area residencial e de pequenas industrias e comércios, sempre polarizado pelo largo da Batata.

A partir dos anos 1960, uma série de intervengdes viarias empreendidas pela Prefeitura Municipal comega a mudar as
caracteristicas do bairro, induzindo o adensamento residencial e a atracdo de populacdo de renda mais alta,
simultaneamente ao desenvolvimento de importantes empreendimentos comerciais.

Em 1995, é lancada pela Prefeitura Municipal a Operacao Urbana Faria Lima na area de influéncia direta da avenida de
mesmo nome, que se tornara um dos principais e mais ativos eixos comerciais e de servicos da cidade de S&o Paulo.
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Naquele momento, o Largo da Batata era utilizado como “terminal de dnibus a céu aberto” para linhas municipais e
metropolitanas, e seu entorno constituia uma area de acentuada degradacdo urbana, com pequenas edificacdes,
ocupadas por comércio e servicos populares e pensdes baratas.

Em 2001, o projeto de Reconversao Urbana do Largo da Batata foi incorporado a Operacdo Urbana Faria Lima. As
Operacdes Urbanas visam promover melhorias em regiées pré-determinadas da cidade através de parcerias entre o
Poder Publico e a iniciativa privada. Cada area, objeto de Operacao Urbana, tem uma lei especifica estabelecendo as
metas a serem cumpridas, bem como os mecanismos de incentivos e beneficios.

O perimetro de cada Operagdo Urbana é favorecido por leis que prevéem flexibilidade quanto aos limites de
aproveitamento de terrenos estabelecidos pela Lei de Zoneamento, mediante o pagamento de uma contrapartida
financeira. Este dinheiro € pago a Prefeitura e s6 pode ser destino as melhorias urbanas na proépria regiéo.

Os programas das Operacfes Urbanas também visam ao desenvolvimento econdmico da regido gerando empregos
locais nos lugares onde os trabalhadores moram, ocupando areas que ja tém infraestrutura, mas que estéo ociosas. Isso
ird beneficiar a cidade do ponto de vista global, pois diminuindo os deslocamentos (um dos maiores problemas nas
metrépoles) e propicia novos locais de convivéncia e areas publicas.

O instrumento das operacdes urbanas foi definido pela lei federal brasileira do Estatuto da Cidade como instrumento de
politica urbana que permite a administracdo publica municipal, através de parcerias com o setor privado, realizar
transformacgBes estruturais em setores territoriais definidos, com recursos provenientes do setor privado. Em S&o Paulo,
as operacdes urbanas foram propostas como instrumento de planejamento urbano em projeto de plano diretor elaborado
em 1985, iniciando-se a partir dai uma trajetoria que incluiu diferentes interpretacdes e formas de aplicacao.

No processo de anélise deste instrumento destaca-se o texto a seguir (DEAK e SHIFFER, 2004):

“Operacao Urbana é um instrumento de intervencgédo de politica urbana que marca a entrada do neoliberalismo na
organizacdo espacial das aglomeracdes urbanas. Sua origem remonta as ZAC's (Zones d’Aménagement
Concerté) da Franca e nas experiéncias em Sdo Paulo de ‘operacdes interligadas’ esbocadas ja do no final dos
anos 1980, onde se tornou largamente utilizada em areas com potencial de intensificacdo do uso do solo. A
figura de operacdo urbana foi legalmente consolidada no Estatuto da Cidade promulgado em 2001 (Sec¢éo X).

A rationale da operacdo urbana é que em lugares estratégicos o poder publico concretiza o potencial de
adensamento da area objeto através de investimentos em infraestrutura adicional (obras viarias, saneamento,
remocéo de favelas e corticos), abrindo espaco para empreendimentos imobilidrios privados, para se ressarcir de
ao menos parte do investimento na forma de venda — outorga onerosa — de direito de construir acima de tetos de
densidade (coeficiente de aproveitamento) fixados na Lei de Zoneamento incidente na area de influéncia
imediata da “operacdo”. A iniciativa privada participa assim, diretamente, do custeio do investimento em
infraestrutura urbana.

As operacgdes urbanas ficam sujeitas a critica de que os investimentos realizados pelo poder publico sdao de
ordens de grandeza superiores aos valores ressarcidos (WHITAKER, 2004) e, mais grave, de que relaxam o
controle do uso do solo pelo poder publico em fungéo da estrutura urbana como um todo e em Ultima instancia
do interesse coletivo , em funcéo de interesses localizados manifestos por grupos de pressédo particulares.”

As Operagfes Urbanas, como instrumento de planejamento estratégico das cidades, estdo apenas demonstrando os
resultados de seus primeiros passos nas cidades brasileiras. Para o futuro, porém, esperam-se muito mais resultados. O
Municipio de Sao Paulo, por exemplo, conta hoje com sete Operac8es Urbanas:

- Operacéo Urbana Agua Branca;

- Operacéo Urbana Centro;

- Operacéo Urbana Faria Lima;

- Operacéo Urbana Agua Espraiada;

- Operacédo Urbana Lapa — Bras;

- Operacgédo Urbana Mooca — Vila Carioca; e

- Operacédo Urbana Rio Verde — Jacu.

A Operagdo Urbana Faria Lima, onde se insere a Reconversdao Urbana do Largo da Batata, ja estava bastante
consolidada quando da intervencao urbanistica proposta e esta intervencgédo veio responder a alguns aspectos relevantes:
a area de intervencdo agia como uma descontinuidade dentro da Operacao Urbana, pois se tratava de area degradada
por usos ndo conformes e ma conservacdo dos espacos publicos; sistema viario cadtico e transporte publico,



concentrando-se em locais inadequados; pouca atratividade a iniciativa privada para o local; e auséncia de equipamentos
publicos de qualidade.

O projeto de Reconversdo Urbana do Largo da Batata vem finalmente suprir a necessidade de se estabelecer uma nova
centralidade urbana no centro do Bairro de Pinheiros. Dentre os principais objetivos definidos pela Municipalidade para o
projeto, podem-se salientar:

- Criacao de extensas areas publicas livres e de qualidade para uma valorizacéo urbanistica compativel com o conceito
da Centralidade de Pinheiros na regido: pragas, equipamentos publicos e culturais, mobiliario urbano, arborizacao,
organizacao do transporte publico.

- Promover o interesse da iniciativa privada em empreender no setor, de acordo com as normas e procedimentos da
Operacao Urbana Faria Lima, fato que ndo vinha ocorrendo devido a degradacao do bairro e auséncia de condicdes
minimas de infraestrutura urbana.

- Tais objetivos deveriam ser alcangados com um nimero minimo de desapropriagdes e com impacto reduzido nas
atividades existentes no bairro e no publico que as utiliza.

Neste Ultimo aspecto, porém, é importante considerar a inevitdvel mutacdo em alguns habitos e atividades do Largo da
Batata. Grande parte da populacdo que passava pelo Largo da Batata tinha como objetivo realizar a baldeacao entre
linhas de 6nibus de regiées-dormitérios a Oeste com as linhas que atendiam o centro da cidade.

Com esta caracteristica de ocupacéo, ao longo do tempo, surgira todo tipo de comércio ambulante e barracas, que
ocupavam calcadas e espacos publicos disponiveis. Somado a isso, a fraca iluminagdo e as mas condigbes de
conservagao viaria e dos passeios, configuravam uma vizinhanca deteriorada em uma das principais regides econémicas
da maior cidade brasileira.

2. PROPOSICOES

O conjunto das a¢cbes abordadas para o largo da Batata € inédito, relevante e se inscreve no capitulo das questdes
maiores do urbanismo em S&o Paulo. Os centros de bairros quando valorizados e induzidos sdo elementos naturais de
polarizacédo, difuséo, equilibrio e sustentacdo, sejam eles de tradicdo e histéria como no caso em pauta, sejam eles de
extragcdo mais recente.

Portanto, o objetivo maior desta intervencdo devera ser a melhoria, ampliagdo e promocao qualitativa do espago publico.
Nesta 6tica, além da proposta dos equipamentos necessarios para a concretizacao desta ideia, foram equacionados os
seguintes fatores indutores:

- Impacto a ser motivado pela alteracdo radical do sistema de transporte e a nova relagdo metré6 — 6nibus e como
consequéncia, a readequacao dos espacos e os fluxos de veiculos e pessoas;

- Reacomodacéo e “sutura” do eixo viario Faria Lima ao tecido local;

- Adensamento imobiliario abrangente e genérico protagonizado pela Operacédo Urbana Faria Lima;

- Reafirmacéo da vocacdo comercial a leste e oeste da avenida, que devera conviver com 0s novos usos induzidos pela
Operacao Urbana Faria Lima; e

- Aproveitamento das potencialidades existentes de maneira geral e em particular de imdveis e terrenos improdutivos
para equipamentos e na busca da continuidade do espaco publico.

O transporte publico e a circulagdo urbana foram os principais elementos motivadores e estruturadores da Operacao
Urbana Faria Lima. A implantacdo de nova Estacdo Faria Lima da Linha 4 — Amarela do Metrd, bem como as linhas de
Onibus de passagem, ampliaram a acessibilidade a diversos corredores de comércio e servigos no bairro.

Por outro lado, a transferéncia do terminal de dnibus existente no largo da Batata, para outro sitio distante 1,0 km do
atual, permitiu a criagdo de um ponto de integracéo intermodal na rede de transporte metropolitano, que contempla todos
0s modais de transporte, publico e individual, a saber: metrd, trem suburbano, énibus municipais e metropolitanos,
automovel, bicicleta e deslocamentos a pé. Tal situagdo maximizou a mobilidade dos moradores através de transporte
publico, permitindo-lhes acessar qualquer ponto de interesse na regido metropolitana.

A proposta das acdes e intervencdes do projeto, conforme apresenta a Figura 1, compreende trés areas distintas e que
sdo apresentadas, ndo necessariamente na cronologia das obras, mas em ordem de prevaléncia:

- Esplanada (Area 1);

- Terminal de 6nibus (Area 2); e

- Sistema viario de conex&o entre as duas areas (Area 3).
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Figura 1 — Plano Geral de Intervencdes Propostas



2.1. Area 1 - Esplanada

O projeto previu o deslocamento do eixo da Av. Faria Lima, permitindo a criacdo de uma Esplanada entre as ruas
Teodoro Sampaio e Pedro Cristi. Estes espacos avancam na direcdo da Rua Manoel de Almeida, formando novas pracas
e espacos publicos com arborizacdo e equipamentos.

Esse deslocamento, em curva suave, associado as desapropriac6es de iméveis decorrentes das obras de nova linha do
metrd, permite a formagdo de uma area livre de 24.000 m2. Neste espaco foram inicialmente previstos: edificio comercial
multiuso; estacionamento para 960 veiculos; praca aberta e ajardinada para comércio diversificado; centro de eventos e
cultura; e auditdrio publico para 750 pessoas.

Alguns trechos de ruas foram pedestrianizados, e os eixos principais d. Complementarmente, propds-se a implantacdo
de 500 m de vias para pedestres em ruas adjacentes ao largo e de intensa atividade comercial, com propostas de forte
demarcacao através de arborizacao e iluminagéo publica.

Unindo-se ao Largo da Batata, encontra-se o Largo de Pinheiros e sua tradicional igreja, na Praca Padre Septimio
Ramos Arante. Estes espacos seriam drasticamente ampliados, atingindo a Av. Faria Lima. As ruas adjacentes também
séo objeto de intervencgdes, observando a necessidade de preservacdo da identidade e vocagcdo ao pequeno comércio.
Tais intervengdes dar-se-ao, principalmente, pela implantacédo de calgaddes e renovagdo do mobiliario urbano.

Ainda nesta area, o edificio pertencente a antiga fabrica metallrgica Meridional, hoje vazio e desativado, seria integrado
ao conjunto, com postos de atendimento a populagéo (concessionarios de servigos publicos, entre outros).

O terminal de dnibus entdo existente seria transferido para outro local (Area 2) e integrado as estagdes Pinheiros da
Linha 4 - Amarela do Metrd e da Linha 9 - Esmeralda da CPTM - Companhia Paulista de Trens Metropolitanos.

No Largo da Batata permanecem apenas a passagem das linhas de 6nibus, permitindo a integracdo com a Estacdo Faria
Lima da Linha 4 - Amarela do Metr6.

2.2. Area 2- Terminal de Onibus

O largo da Batata abrigava, em 2002, um terminal de 6nibus a céu aberto com condi¢cdes operacionais precarias,
utilizado como ponto final por 34 linhas de énibus municipais e metropolitanas, sendo outras 80 linhas de &nibus apenas
de passagem, gerando um movimento diario de 150 mil passageiros.

No processo de reorganizagdo do transporte publico em toda a regido, deu-se a distribuicdo destas linhas por outros
terminais, como o Terminal Butanta, o Terminal Pinheiros e, futuramente, o Terminal Vila Soénia.

A proposta do projeto de reurbanizacéo foi a de transferir o terminal para outro sitio, distante 1,0 km do Largo da Batata,
e que seria integrado as Estacdes Pinheiros da Linha 4 - Amarela do Metrd e da Linha 9 - Esmeralda da CPTM.

2.3. Area 3 - Sistema Viario de Conex&o

Como explicado anteriormente, os pontos centrais da reurbanizacdo foram: a nova diretriz de tracado da Avenida
Brigadeiro Faria Lima, que permitiu a criagdo de uma esplanada em seu lado leste; e a remog¢éo do estacionamento dos
Onibus do Largo da Batata através da implantacao de um terminal de énibus na regido das vias Rua Capri e Rua Gilberto
Sabino.

O sistema viario de conexao entre essas duas areas (Esplanada e Terminal Pinheiros) também foi estudado diante de
dois outros desafios: facilitar a circulagdo da area para seu desenvolvimento e mitigar o impacto do trafego de passagem
existente.

Nesta regido, o eixo da Av. Cardeal Arco Verde serviu por muito tempo como rota alternativa a congestionada Av.
Reboucas, ligando o eixo das Av. Paulista e Av. Dr. Arnaldo, a Av. Eusébio Matoso e Marginal Pinheiros.

Para mitigacdo deste problema, foi projetada a abertura de uma travessia a Av. Brig. Faria Lima na diretriz da Rua
Sumidouro, ligando diretamente a Rua Cardeal Arcoverde a Marginal Pinheiros, aliviando bastante o transito no
cruzamento da Rua Cardeal Arco Verde com a Avenida Faria Lima.

Complementarmente, a travessia original da Rua Cardeal Arcoverde na Avenida Faria Lima é fechada, removendo o
impacto desse trafego na regido do Largo da Batata e direcionando o trafego existente através das Ruas Baltazar
Carrasco e Rua Sumidouro.



Para melhoria da circulagdo interna no bairro e também reduzir o congestionamento na confluéncia das vias Rua Paes
Leme e Rua Butantd, foi prevista uma abertura de passagem da Rua Butantd para Rua Padre Carvalho e inversdo de
méo da Rua Padre Carvalho.

Com estas propostas, um estudo de microsimulacdo de trafego realizado demonstrou que, além do aumento de
acessibilidade e facilidade de circulagcéo na regido da intervencéo, haveria de fato uma redistribuicéo do trafego, retirando
parte do fluxo de vias e cruzamentos ja saturados para vias menos congestionadas. As Figuras 2 e 3, a seguir, ilustram o
rearranjo da circulagéo proposto.

Figura 2 — Fluxos de Trafego Existentes
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Figura 3 — Fluxos de Trafego Propostos



2.4. O Projeto Implantado

O longo periodo para implantacéo do projeto, desde a selecéo da proposta vencedora até a conclusédo das obras, de 11
anos, reflete a pouca experiéncia brasileira em projetos de renovacao urbana de alta complexidade. Além disso, outros
fatores, nem todos de natureza técnica, intervieram no processo, causando retardamentos e/ou lentidao.
A mudanca do governo municipal, ocorrida em janeiro de 2004, paralisou o projeto e, posteriormente quando da
sua retomada em 2008, foram introduzidas importantes alteracées;
O desafio da coordenacao entre diferentes 6rgdos da administracdo municipal envolvidos: companhia de obras
(SPObras), companhia de gestdo do transporte coletivo (SPTrans), companhia de trafego (CET-SP), além de
orgaos e conselhos de aprovagéo ambiental, acessibilidade, desapropriacdes, etc.;
Somado ao desafio de coordenagéo interna, as obras foram projetas no entorno de duas importantes obras sob
responsabilidade do Governo do Estado de Sao Paulo, através do Metrd: as Estacdes Pinheiros e Faria Lima, da
Linha 4 - Amarela;

A retomada do projeto e o inicio das obras, apés aproximadamente cinco anos de paralisacdo, implicou também na
introducéo de importantes modificacdes e adaptacdes no projeto original, conforme enunciado a seguir.

Area 1 - Esplanada (Figura 4)

Supressao do edificio comercial multiuso, centro de eventos e cultura e estacionamento de veiculos. Em seu
lugar esta prevista a construcdo de um novo centro comercial de varejo, a ser erguido e explorado pela iniciativa
privada, visto que a Prefeitura de S&o Paulo desistiu de implantar um centro de eventos culturais, elemento
integrante do projeto original e marco da renovacéo urbana, alegando dificuldades na gestdo de equipamentos
desta natureza;

Alteracao de intervengBes no sistema viario devido a dificuldade de realizar desapropriagcdo de imoveis. Tais
modificacdes implicaram em reducéo de capacidade viaria, porém de impacto reduzido sobre o conjunto.

Figura 4 — Projeto de Renovacdo Urbana do Largo da  Batata

Area 2 - Terminal de Onibus (Figura 5)
0 espaco destinado ao terminal foi mantido, introduzindo-se, no subsolo, estacionamento para 415 veiculos e 81
motocicletas;
as condi¢cBes de acessibilidade foram melhoradas, principalmente no Acesso Oeste, com a implantacdo de uma
faixa de trafego “kiss and ride”;
as rotas de pedestres para a integracao terminal — estacéo de trem — estacdo de metr6 previstas em desnivel,
foram mantidas na superficie (nivel da plataforma de 6nibus).



Figura 5 — Terminal Intermodal Pinheiros

Area 3 - Sistema Viario de Conexao
Inversdo de médo da Rua Fernado Dias e sua ligagcdo direta a Rua Cardeal Arco Verde no trecho remanescente,
permitindo que veiculos com destino a Avenida Eusébio Matoso possam utilizar essa via, ao invés de serem
obrigados a seguir pela Avenida Faria Lima.

CONCLUSOES

Esta porcéo do bairro de Pinheiros fez parte do ndcleo original, do primeiro assentamento, e existe ha 450 anos. Exerceu
papel de aldeia indigena, de terra de bandeirantes, e desempenhou papel histérico na ligacdo do Centro de Sao Paulo as
regibes & oeste, na direcdo de Sorocaba, além de ter existido um porto no Rio Pinheiros, de onde saiam os barcos para o
Tieté.

Alguns segmentos do tecido urbano, na area foco, guardaram as caracteristicas da estrutura fundiaria do Século XVII,
com pequenas edificacdes em lotes estreitos e longos, testadas desalinhadas em agrupamento de baixa densidade. O
projeto manteve alguns desses bolsGes como memoria, elegendo algumas ruas como calgadas de pedestres e acesso
de veiculos controlado. Espera-se que haja, com as melhorias, a manutencdo das edificacdes com restauros para
comeércio local, bares, restaurantes em atividades que sejam atrativas e que animem o bairro.

Todo o perimetro do projeto de Reconversdao Urbana do Largo da Batata esta sujeito a regulamentagdo urbanistica
municipal, que lhe é propicia, além de posturas especificas da Operagcdo Urbana Faria Lima, que promovera o
adensamento da regido, através do reagrupamento de lotes e novos edificios destinados a habitac6es multifamiliares,
além de diversos edificios para o setor terciario.

Como decorréncia prevé-se incremento de populacao fixa e transitéria com densidade média acima de 350 hab/ha. sera
este, sem duavida, um novo polo para criacdo de empregos, pois decorrera da nova atratividade decorrente das
intervencdes, da sua dinamizagcdo com a regido que se insere (da Operacédo Urbana), e ainda do proprio incremento da
atividade comercial e de servigos trazidos pela atual perspectiva de intensa atividade econdmica.

A Estacdo Pinheiros, de integracdo entre Metr6 e CPTM, e a Estacdo Faria Lima do Metrd apresentam diariamente
movimentacdo acima de 120 mil e 40 mil passageiros respectivamente. Com a entrada em operag¢do da Linha 4 -
Amarela, do Metr6, com a nova estrutura vidria e com a renovacao da infraestrutura dos servicos e concessionarias,
estard garantido o suporte necessario a este aumento populacional da area.
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