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PREMIO INTERNACIONAL DE TESIS DE
INVESTIGACION 2017: TRANSFORMACION URBANA.
DENSIDAD HABITACIONAL Y CIUDAD COMPACTA.

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) estd com-
prometido con la generacién de conocimiento en materia de vivienda social. El objetivo
es promover la calidad de ésta, su entorno y el bienestar de las comunidades bajo un enfoque
de desarrollo sostenible, con lo cual contribuye a incrementar el patrimonio y calidad de
vida de los derechohabientes.

Por lo anterior, a través del Centro de Investigacion para el Desarrollo Sostenible (CIDS),
el INFONAVIT desarrolla estrategias de mejoramiento de la calidad de vida de los trabajadores y
la sostenibilidad de su hdbitat mediante la vinculacién con la academia, por lo que desde 2013
se ha trabajado conjuntamente con la Facultad de Arquitectura y el Programa Universitario de
Estudios sobre la Ciudad (PUEC) de la Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM), para
convocar al Premio Internacional de Tesis de Investigacion, esfuerzo que busca estimular a los
estudiantes de posgrado tanto de México como de otros paises, para que desarrollen proyectos
de calidad orientados a resolver la problemdtica que presenta la vivienda social en el siglo xx1.

El Premio Internacional de Tesis de Investigacién 2017: “Transformacién urbana. Den-
sidad habitacional y ciudad compacta”, tiene como objetivo reconocer las mejores tesis de
maestria y doctorado que propongan estrategias de andlisis sobre problemas relacionados con
la vivienda social, las condiciones de habitabilidad, y que contribuyan a disefiar innovadoras
politicas publicas en materia de densidad urbana.

En esta ocasidn se inscribieron un total de 61 tesis de posgrado —39 en la categoria de
maestria y 22 en la categoria de doctorado— procedentes de diferentes universidades inter-
nacionales y centros de investigacién: Universidad de Buenos Aires y Universidad Nacional de
Rosario, Argentina; Universidad Mayor de San Andrés, Bolivia; Universidad Federal de Rio
de Janeiro y Universidad Presbiteriana Mackenzie/University of Leuven, Brasil; Universidad
Alberto Hurtado, Pontificia Universidad Catdlica de Chile y Universidad de Chile; Universi-
dad de Pamplona y Universidad Pontificia Bolivariana de Colombia; Universidad Central del
Ecuador; Universidad de Texas, en Austin, y Massachusetts Institute of Technology, EE.UU,;

Universidad de Alicante, Universidad de Sevilla, Universidad Politécnica de Madrid, Univer-
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sidad Auténoma de Madrid y Universidad Zaragoza, Espaa; University College London, Lon-
don School of Economics and Political Sciense, Newcastle University, Reino Unido; National
Graduate Institute for Policy Studiesm, Japén; IHS Institute for Housing and Urban Develop-
ment Studies, Erasmus University Rotterdam, Paises Bajos.

Por parte de nuestro pais participaron la Universidad Nacional Auténoma de México, El
Colegio de México, Universidad de Guadalajara, Colegio de Chihuahua, Benemérita Universi-
dad Auténoma de Puebla, Universidad de Colima, Universidad de Quintana Roo, Universidad
Auténoma de Ciudad Judrez, El Colegio de Michoacan A.C., Universidad Auténoma de San Luis
Potosi, Centro de Investigaciones y Estudios Superiores en Antropologia Social (c1esas), Unidad
Pacifico Sur, Universidad De La Salle Bajio, Universidad Auténoma Metropolitana, Universidad
Veracruzana, Universidad Auténoma del Estado de México y el Instituto Politécnico Nacional.

El jurado calificador del Premio estuvo conformado por el arquitecto Marcos Mazari
Hiriart, director de la Facultad de Arquitectura de la uNaM; los doctores Peter Ward de la
Universidad de Liverpool de Reino Unido, Diane E. Davis de la Harvard University, y Francis-
co Sabatini de la Pontificia Universidad Catdlica de Chile, y el arquitecto Armando T. Hashi-
moto Hongo, Gerente del Centro de Investigacién para el Desarrollo Sostenible del Infonavit.

Los principales temas que abordaron los participantes fueron la vivienda y su entorno
ambiental, social, econémico, cultural y sus condiciones de habitabilidad, a través de trabajos de
investigacién que presentan aportes significativos. El jurado calificador evalud las tesis con base
en los siguientes criterios: contenido y estructura, marco tedrico y técnicas de investigacién y
contribucién a este campo de conocimientos. También se consideraron aspectos formales como
la capacidad argumentativa, la claridad en la exposicién y la adecuada redaccion.

Las tesis ganadoras contribuyen ampliamente al conocimiento y la reflexién sobre las
condiciones de la vivienda y la habitabilidad que prevalecen en las ciudades, asentamientos hu-
manos y regiones en las que se localizan. Asimismo, destacan la importancia de las politicas
publicas que no sélo busquen disminuir el déficit habitacional, privilegiando criterios finan-
cieros que garanticen la calidad de la vivienda y el espacio publico, sino que promuevan la

participacion de la ciudadania y sus organizaciones sociales para garantizar la sostenibilidad.

Lic. David Penchyna Grub
Director General

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores

Ciudad de México, agosto de 2018.
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PRESENTACION

Este trabajo comenzd en agosto de 2012, con la discusiéon contem-
pordnea sobre proyectos urbanos y la evaluacién critica de instru-
mentos promovidos por el Estatuto de la Ciudad (2001), asi como
con su impacto en la produccién y reproduccién del espacio fisico,
conceptualmente entendido como forma urbana y paisaje urbano
—de las ciudades brasilefias contemporaneas.

La tesis se aleja de una perspectiva optimista hacia estos ins-
trumentos, especialmente si se compara con las politicas y regula-
ciones urbanas tradicionales, al ver sus potenciales que aqui me pro-
pongo explorar. Esta postura se debe en parte a las interacciones con
investigadores de otros contextos, interesados en estudiar y recono-
cer los mecanismos de produccién y financiacién del espacio urbano
brasilefio. Observar este movimiento intelectual en busca de solu-
ciones brasilefas, especialmente en lo que respecta a las operaciones
urbanas, era muy importante y con seguridad influyé en la eleccion
del tema y los objetivos de esta tesis.

Este trabajo también se inserta en el rango de investigacion
que buscan calificar el espacio urbano de las ciudades brasilefias,
realizando un analisis critico del resultado del desarrollo urbano
contemporaneo, orquestado por los instrumentos mencionados
anteriormente, en un contexto de expansidén econémica, cuestio-

nando el rol real y potencial del urbanismo y sus instrumentos,
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como el proyecto urbano y las estrategias de disefio urbano, en
esta coyuntura.

La motivacién para comenzar se dio por un lado por la ausen-
cia de una escala de accién intermedia, entre el plan maestro abstrac-
to y la actividad inmobiliaria, muchas veces predatoria, la ausencia
de estrategias de disefio urbano en las transformaciones urbanas y
algunas caracteristicas de la tipologia contemporinea materializa-
da mds comiin en Sio Paulo, la comunidad cerrada de gran escala,
vastos enclaves que contribuyen a la fragmentacién de la ciudad. Por
otro lado, esta tesis cuestiona el papel (o los posibles papeles) del ur-
banismo como una disciplina en la contemporaneidad, sus limites,
pero también sus posibilidades en el contexto brasilefio.

Se pueden reconocer movimientos ciclicos en la historia, a través
de los cuales uno puede entender que en momentos de gran transfor-
macion surgen reinterpretaciones. Asi como a principios del siglo xx,
el paso del siglo xx al siglo xx1 estd marcado por el entrelazamiento de
amplios cuestionamientos, revisiones conceptuales, una busqueda
de nuevos métodos y una revisién constante de las précticas en curso.

El pasado no era diferente. El Sdo Paulo de principios del siglo
XIX vivié un momento de transformaciones. El papel de la ciudad
habia cambiado, su paisaje se estaba transformando rdpidamente,
llevando a una proliferacién de ideas y proyectos, revisando modos de
expansion urbana, cédigos de construccidn, estindares municipales,
reglas de adjudicaciones, entre otros (Campos, 2002b), un movimien-
to intensivo que culmind en Plano de Avenidas (1930), el primer plan
previsto para toda el drea urbanizada de la metrépoli en ciernes.

Los temas contemporaneos son, sin embargo, distintos pero no
por ello menos importantes, como la reactivacién de la escala huma-
na de la ciudad, la reorganizacién de flujos con demandas urgentes
de movilidad, la recuperacién de la prictica del disefio urbano y la
escala local del urbanismo.

Este trabajo se inserta en un momento de grandes incertidum-
bres y de pocas rupturas, por lo que es una contribucién en un 4mbi-

to que debe expandirse y explorarse.



« PRESENTACION

Toda investigacidon que intenta comprender y explicar la con-
temporaneidad, o un pasado muy reciente que carece de sedimentos
histdricos, estd constantemente siendo impulsada por los aconteci-
mientos del presente. Este trabajo no es la excepcién. La coyuntura de
Sdo Paulo hoy en dia (junio de 2016), hablando del urbanismo como
una disciplina y de las politicas urbanas como el instrumento de su
institucionalizacién, ya no es lo que era cuando comencé. Afortuna-
damente, por ahora, la coyuntura es mas favorable a las discusiones
tedricas y a cambios paradigmadticos para el urbanismo y a la recu-
peracién del disefio urbano como un instrumento para lograr una
transformacidn cualitativa del paisaje urbano de la ciudad. Este cam-
bio se debe al aumento de las demandas de la sociedad civil por una
ciudad mds humana y democratica —cuya mayor expresion se dio en
las manifestaciones de junio de 2013— y al cambio de orientacién po-
litica en el Ambito municipal, que, hasta el dia de hoy, presenta aper-
tura para promover cambios significativos en las politicas urbanas y
la estructura fisica de la ciudad.

La revisién del plan maestro (Plano Diretor Estratégico do
Municipio de Sao Paulo, 2014) podria significar un cambio impor-
tante en el paisaje urbano de Sdo Paulo, inducir a la materializacién
de nuevas tipologias e influir en la transformacién de los instru-
mentos urbanisticos en una perspectiva mas amplia. Sin embargo, la
materializacidn de sus propuestas solo podra evaluarse en el futuro.

A pesar de no analizar eventos recientes —el cronograma pro-
puesto es en diciembre de 2013, cuando se aprobd la Consorcio de
Operacién Urbana Agua, Ley n215.893/2013—, este trabajo se pre-
senta como base para futuros andlisis y propuestas, ya que con-
ceptualmente debate los mecanismos de produccién del espacio
urbano, cuyos resultados han desencadenado mucha conmocién
hacia el cambio por parte de la sociedad civil. Espero, por lo tanto,
contribuir con una pieza mis de la interpretacion caleidoscdpica del
paisaje urbano de Sdo Paulo.






INTRODUCCION

La reciente experiencia del proceso de desarrollo urbano, la produc-
cién y reproducciéon del espacio urbano observado en las ciudades
contemporaneas estd marcada por la difusién de la ocupacion del te-
rritorio y su consecuente fragmentacién (Sola-Morales, 2003; Secchi,
2006; Ascher, 2010). La ausencia de linealidad, regularidad y con-
tinuacién se observa con todas sus consecuencias espaciales y las
ciudades encuentran en su fragmentacién —figura en la cual distin-
tas y contradictorias interpretaciones se encuentran— su principal
unidad de intervencidn.

El enfoque del urbanismo contemporaneo trata con el fragmen-
to como el medio principal de la materializacién de la disciplina. Para
lograr esto, la figura del proyecto urbano se evoca frecuentemente
para contraponer las propuestas totalitarias, unitarias y funciona-
listas del urbanismo modernista (Ascher, 2010; Secchi, 2012) y ge-
neralmente presentdndose en forma de un plan maestro integral. El
enfoque contemporaneo cambia el orden de las acciones propuestas,
partiendo del elemento en si mismo, del fragmento y de lo que puede
significar para el conjunto.

Este enfoque se da con la elaboracién de visiones y escenarios,
proyectos de la ciudad como proyectos de la sociedad (De Meulder
et al., 2006), como convenios colectivos, pactos entre diferentes
actores, adaptables a nuevas demandas y coyunturas flexibles, cons-
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tantemente en ajuste a transformaciones suscitadas por la tecnolo-
gia (Ascher, 2010).

Esta discusion tedrica y principalmente eurocéntrica sentd las
bases para un proceso de materializacién de la ciudad a través de
proyectos urbanos, aunque en contextos diferentes a los europeos,
sin relacionarse con las actualizaciones funcionales e infraestructu-
rales y las discusiones sociales sobre el “proyecto de la ciudad” como
“proyecto para la sociedad” en cuanto a estas experiencias observa-
das. A lo largo de la primera década del siglo xx1, los discursos va-
cios proliferaron, como sefiala Bourdin (2011), desde lo que el autor
llama urbanismo neoliberal, en el que prevalecen conceptos vagos.

Grabadas por discontinuidades consecutivas y una moder-
nidad andémala (Martins, 2008), en la cual el desarrollo se conci-
be como aliado a la tradicién, coexistiendo con la informalidad e
incorpordndola a sus aspectos materiales, espaciales, procesuales y
econémicos, las ciudades brasilefias pasan por las transformaciones
contemporaneas en una manera muy particular, distinta la de los
paises centrales. En Brasil, la modernidad arquitecténica y urbanis-
tica de las guerras intermedias se copid y adapté simbdlicamente a
las latitudes mas bajas a lo largo de la primera mitad del siglo xx
sin abordar los problemas estructurales de los medios de produccién
y la organizacidn socioespacial (Reis, 1968; Campos, 2002b), perci-
bida en los paises centrales desde el siglo xvii1 (Bauman, 1987).

Los modos de produccién del espacio urbano brasilefio es-
tan bien documentados y descritos por el cuerpo de conocimiento
politico econdémico, dentro de lo que vale la pena mencionar las
interpretaciones de Singer (1973), Vainer, Arantes y Maricato (2000).
Queiroz (2011) también contribuye al describir cémo la economia
politica se relaciona con las politicas urbanas contemporaneas en la
actualidad.

Asi, partiendo de diferentes procesos y politicas, la experiencia
del urbanismo contemporaneo en Brasil, a pesar de la mimética, ya
que se apropia y traduce conceptos e instrumentos, es distinta en su
materializacidn, ya que parte de diferentes preexistencias y procesos,
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los cuales son particulares de estas ciudades, si se comparan con los
procesos observados en los contextos en los que surgieron estos ins-
trumentos.

Es sobre esta particular experiencia contemporanea de urba-
nismo que la presente investigacion intenta abordar, enmarcado
aqui como urbanismo condicional, en el que muchas veces la mate-
rializacion estd condicionada a la adhesién individual de los actores
privados, lo que generalmente logra resultados parciales.

El tema de la tesis —el urbanismo contemporaneo, los proyectos
urbanos y la materializacién de las ciudades brasilefias— involucra
una serie de premisas.

La tesis parte de la comprensién de que el urbanismo es una
disciplina pragmadtica, la cual apunta a transformar intencionalmen-
te, alterar, una situacién urbana en curso y no deseada, a un estado
futuro deseable, por medio del proyecto como un instrumento me-
todoldgico. Esta definicidn es esencial cuando se trata de la dimen-
sion instrumental del urbanismo, para ser explorada en la tesis.

Los tiempos contemporaneos se refieren a la situacién actual,
al tiempo actual, que para algunos autores (Hobsbawn, 1995) co-
menzé a finales de la década de 1980, en que convergen hechos
histdricos, como la caida del Muro de Berlin y el final de la Guerra
Fria, y procesos emergentes, como una aceleracion del desarrollo de
las tecnologias de la informacién y la comunicacién (T1c), la rede-
mocratizacién de la mayoria de los paises latinoamericanos (par-
ticularmente relevantes para esta investigacién debido a sus gran-
des impactos), entre otros. El periodo de tiempo de la investigacién
se encuentra en las ultimas décadas, precisamente entre 1995 y 2013,
hitos marcados por la aprobacién de las leyes de la Operacién Urba-
na Agua Branca (ouas) y del Consorcio de Operacién Urbana Agua
Branca (oucaB) en Sio Paulo.

En el contexto de la presente investigacion, la materializacién
de la ciudad se entiende como la suma de los procesos que implican
la planificacion, la regulacidn, el proyecto y la construccién de la ciu-
dad y su forma o formas urbanas resultantes. Es la concretizacion del
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espacio urbano construido a través de normas, procesos econémicos
y la reproduccién de practicas culturales, en un contexto dado.

Definida como tal, la materializacién puede abordar pro-
cesos de expansion urbana —en el caso de ciudades con una fuerte
presién demografica o movimientos especulativos— o con transfor-
maciones urbanas, desencadenadas por reordenamientos produc-
tivos, actualizaciones de infraestructura y cambios en la dindmica
urbana. A pesar de la extrema relevancia de los procesos de expan-
sién urbana en el contexto brasilefio, la presente investigacion se
enfoca en la transformacién del paisaje urbano, mediante procesos
de reestructuracion funcional, ya que los proyectos urbanos euro-
peos han surgido en estos territorios: los vacios urbanos o el terreno
vago (Sola-Morales, 2003) formado por la desindustrializacién, y
que hoy en dia se replica.

Entendiendo la nocién de materializacién presentada, se vuel-
ve importante abordar la teoria e instrumentos que posibilitan su
lectura, que parte de la disciplina del Urbanismo y el campo de la
Morfologia Urbana, con las nociones de forma urbana y paisaje
urbano que actian como soporte para el analisis.

Hoy en dia, las ciudades latinoamericanas estin experimen-
tando un momento interesante para la historiografia local del
urbanismo, como un periodo de evaluacién y afirmacién de las po-
liticas urbanas desarrolladas en las ultimas décadas después de la
redemocratizacidn, con el objetivo inicial de minimizar sus respon-
sabilidades urbanas, tales como segregacion socioespacial y falta
de infraestructura bdsica, materializada en el siglo xx debido a la
rapida urbanizacidn, la industrializacién incompleta y la masifica-
cién de las demandas, reforzada por los regimenes no democriticos
(Romero, 2002).

Partiendo de distintas realidades, los conceptos y nociones de
urbanismo contempordneo y proyectos urbanos deben de ser ajus-
tados. Los paradigmas de proyectos urbanos a gran escala, como
los proyectos olimpicos de Barcelona (1992) y la Expo de Lisboa de
1998, por citar dos ejemplos emblematicos para el contexto brasi-
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leno, pueden y deben ser revisados para ajustarse a las realidades y
experiencias locales.

Cuando hablamos de ciudades brasilefias, es importante re-
saltar las particularidades de su materialidad y proceso constituti-
vo —materializacién— para concebir instrumentos urbanisticos que
superen los riesgos que representan la segregacion socioespacial; el
enfoque “clientelista” y populista que histéricamente ha guiado su
politica urbana y la provisién de servicios publicos; y la dindmica
del mercado hegemonico, el cual socava los objetivos colectivos y las
ganancias en el desarrollo urbano.

Asi, al utilizar el territorio contemporaneo entre Lapa y Barra
Funda como objeto empirico, esta investigacion pretende explorar
cdémo y desde qué premisas conceptuales, instrumentales y formales
se materializo la ciudad y, en este proceso de materializacién, cual
fue el papel del proyecto urbano.

Contemporaneamente, cuando se trata de procesos de reurba-
nizacion y construccién de proyectos urbanos en la ciudad, se uti-
lizan algunos instrumentos urbanisticos, siendo las Operaciones
Urbanas el principal instrumento. Concebido desde el comienzo
de la década de 1980, el instrumento de operacién urbana es, en teo-
ria, el que deberia ser responsable de promover las transformaciones
locales en 4reas especificas de la ciudad, a la vez que apunta a cam-
bios estructurales mas amplios.

En este sentido, partimos de la hipétesis de que las operaciones
urbanas pueden ser el instrumento que materializa los proyectos ur-
banos en el contexto brasilefio, pero no hasta el momento, ya que ain
no estan respaldados por estrategias de disefio urbano, sino que pro-
mueven redesarrollo de parcela por parcela, sin desafiar la existente
estructura de propiedad de la tierra, en un esquema similar a cémo
otros instrumentos urbanisticos materializan la ciudad.

Por lo tanto, al analizar la materializacion del sitio, esta in-
vestigacion pretende discutir cdmo mejorar el instrumento de las

operaciones urbanas y mejorar la nocién de proyectos urbanos al
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desarrollar estrategias de gobernanza y disefio urbano, de una ma-
nera que se adapte al contexto brasilefio.

Partiendo de la tesis de que no existe un instrumento urba-
nistico que coloque el proyecto urbano -y el disefio urbano— como
un elemento mediador entre los intereses privados y publicos en las
politicas urbanas, afirmamos que un cierto grado de disefio —o de-
finiciones espaciales propias del disefio— es necesario para evitar
procesos predatorios en la materializacién de las ciudades.

Entendemos que el disefio urbano, no necesariamente conce-
bido exclusivamente por el disefiador, puede promover la mediacién
entre los diferentes procesos y partes interesadas.

De acuerdo con el enfoque estructuralista de la produccién so-
cial del espacio urbano, representado aqui por el punto de vista de
Gottdiener (1985), el Estado representa intereses dominantes, pero
puede llegar a un acuerdo con intereses mas amplios si es impulsa-
do por diferentes tipos de coaliciones de las partes interesadas. En
este contexto, el proyecto puede ser un elemento mediador, hacia
una agenda que no se basa exclusivamente en la 16gica del capital,
sino que sirve como un medio para llegar a acuerdos de distintas
racionalidades. Sin embargo, hoy en dia, las regulaciones, tal como lo
establece el Estado, cumplen solo con la razén de produccién de bie-
nes raices, en un proceso que excluye cada vez més el disefio urbano
del proceso de materializacion.

La investigacién tiene como objetivo explicar los mecanismos
y proponer nuevos enfoques para la materializacién de las ciudades
brasilenas, mediante una evaluacién critica de los instrumentos ur-
banisticos que resultan en proyectos urbanos en este contexto, como
operaciones urbanas.

Como resultados secundarios, nosotros buscamos:

e Definir materializaciéon como la nocién que actda como puen-
te social en la produccién del espacio urbano, enmarcada por
los estructuralistas y las condiciones materiales de las ciuda-
des brasilenas.
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e Reinterpretar los procesos histéricos de materializacién del
sitio, al elaborar figuras conceptuales formales.

o Explicar la materializacién de los instrumentos urbanisticos
aplicados al sitio, aplicando las figuras de proceso conceptual
de la materializacién: definicidn, induccién e improvisacién.

e Evaluar criticamente la materializacién de la Operacién Ur-
bana Agua Branca y los consecuentes intentos de materiali-

zar estrategias de disefio urbano bajo su propio marco.

Como objeto, usamos el territorio entre Lapa, Agua Branca y Barra
Funda, ubicado al norte del ferrocarril, materializado sobre la llanu-
ra de inundacién del Tieté.

El 4rea estd ubicada en la orilla sur del rio Tieté, entre Lapa
de Baixo y Barra Funda, entre el rio canalizado y el ferrocarril. Es
parte de la zona oeste de la ciudad de Sdo Paulo, precisamente en
Lapre Subprefeitura, con lo que presenta una posicion relativamente
central en relacién con el drea metropolitana urbanizada.

Dado su proceso de formacidn, el drea tiene como limite norte
la Avenida Marginal Tieté, el Barrio Bom Retiro al este, Vila Anas-
tacio al oeste y las vias del ferrocarril cpT™ al sur.

Consiste en una gran llanura aluvial, ubicada entre 720 y 725 m
de altitud, la cual alberga las inundaciones del alguna vez serpen-
teante rio Tieté, el cual esta desfigurado hoy en dia, dadas las mo-
dificaciones de sus elementos naturales realizados en nombre de la
urbanizacidn, tales como la canalizacién sistema de drenaje natural,
sellado de suelo, alteraciones geomorfoldgicas y la superposicién de
infraestructura consecuente (Rodriguez, 1998).

Actualmente, esta llanura estd ocupada de manera industrial y
logistica principalmente (PMSP, 2012), pero mantiene algunas dreas
de baja densidad como residenciales y de uso mixto entre la gran
escala de bloques industriales. Todavia es principalmente horizon-
tal, pero se encuentra en un proceso de rpida transformacién fun-

cional y espacial y en aumento de la verticalizacién.
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Como se encuentra en una llanura de inundacién entre el rio
y el ferrocarril, dos obsticulos urbanos principales, esta estructu-
rado de manera diferente en direcciones este-oeste y norte-sur,
respectivamente.

Las estructuras norte-sur transponen los dos principales obs-
taculos, el rio y el ferrocarril, presentando una escala metropolita-
na. Enredan tres ejes principales: (a) el puente Casa Verde, la avenida
Doutor Abrahio Ribeiro, la calle José Anténio Muiiiz y el viaducto
Pacaembu al este; (b) el eje estd compuesto por el puente Limio, la
avenida Ordem e Progresso, el viaducto Antértica; y (c) el puente
Julio de Mesquita, la avenida Nicolas Boer y la avenida Pompéia.

Los ejes compuestos por la avenida Comendador Martinelli,
la avenida Santa Marina, el puente Piqueri, la avenida Ermano
Marchetti transponen a Tieté en la parte occidental del sitio; sin
embargo, no son ejes que crucen el ferrocarril. En esta porcién oeste,
la transposicién ocurre en un punto intermedio entre los dos puen-
tes, a través del viaducto Comendador Elias Nagib Breim.

El principal eje este-oeste estd compuesto por las avenidas
Ermano Marchetti y Marqués de S3o Vicente, finalizadas en la dé-
cada de 1980, las cuales conectan los barrios de Lapa y Bom Retiro
y dividen infraestructuralmente el sitio. La avenida Marginal Tieté,
con el conjunto de puentes mencionado anteriormente, es también
un importante eje de circulacidn entre este y oeste, y es la princi-
pal interfaz con las autopistas metropolitanas, como Castelo Bran-
co, Bandeirantes y Anhanguera al oeste, y Via Dutra y Airton Sena
hacia el este. Combinadas, estas estructuras definen un laberinto
infraestructural colocado sobre la llanura aluvial.

La historia del sitio, asi como sus geografias fisicas, ambienta-
les, econdémicas y sociales estdn relacionadas con el desarrollo his-
térico de la ciudad a lo largo del siglo XX, primero con la sucesiva
asignacion de fincas, cuando presentaron relaciones estrictas con
las estructuras del paisaje y el desarrollo ferroviario. Posteriormen-

te, la adjudicacién continud y se vinculé a la extensién de la infra-
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estructura, tales como redes de saneamiento, la canalizacién del
Tieté, sus afluentes y la consecuente expansion de la red vial.

La eleccidn del sitio se vio influenciada por varios factores re-
lacionados con la formacién del 4rea, la estructuracién y los procesos
de desarrollo, asi como por su reurbanizaciéon contemporanea.

El drea es un segmento de la llanura aluvial de Tieté, que ejem-
plifica un tipo de urbanizacién especificamente relacionado con el
desarrollo industrial, asi como con la creciente ocupacién de areas
ambientalmente sensibles en la ciudad desde la década de 1960 en
adelante.

También se puede referir al sitio bajo continuas transformacio-
nes intensivas y reconversién funcional. Presenta una amplia gama
de parcelas infrautilizadas debido a la evasion industrial. Su proce-
so de formacién y caracteristicas materiales configuran el drea como
una “periferia interna”, definida por Portas (2007: 82), siendo inde-
finida, intermedia, un conjunto de lugares olvidados, dreas de reser-
va, las cuales terminan presentando caracteristicas clave de espacios
periféricos, tales como el estar fragmentado, parecer inacabado, no
consolidado.

Finalmente, se presentaron varios proyectos e instrumentos pro-
puestos para la materializacidn de este territorio a lo largo del si-
glo xx y se propuso una de las primeras operaciones urbanas de la
ciudad en el sitio, la Operacién Urbana Agua Branca, que fue el pri-
mer intento contemporaneo por reurbanizarlo.

Como posee estas caracteristicas —se formo por la ocupacién
gradual de la llanura aluvial, ahora se encuentra bajo el proceso
actual de reconversion funcional y presenta en su territorio la apli-
cacién de instrumentos urbanisticos contempordneos y de proyec-
tos contemporaneos— el sitio puede considerarse como un objeto
apropiado para discutir las limitaciones y potenciales del urbanis-
mo contemporaneo en S3o Paulo, el papel de las estrategias de dise-
fio urbano y el andlisis critico de la materializacién de la Operacién
Urbana, como el instrumento legal que promueve las transforma-

ciones estructurales de dreas especificas en la ciudad.
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Para analizar las limitaciones y los potenciales del urbanismo
contemporineo en Sio Paulo, desarrollamos una nocién —materiali-
zacion—, la cual se respalda en figuras conceptuales procesuales que
ejemplifican los mecanismos de produccién de la ciudad. Estas figu-
ras son: (a) definicidn, en la cual el resultado formal de la materia-
lizacién de la ciudad se determina a priori; (b) induccidn, en la cual
el resultado formal es inducido por diferentes estrategias, pero sin
definir previamente sus formas; (c) y, finalmente, la improvisacién,
en la cual la forma es el resultado de acciones materializadas casuis-
ticas, bajo un orden urbanistico determinado que permite arreglos
formales diversos, aleatorios y no predefinidos.

La investigacion se inserta en el &mbito de la discusion tedrica
del urbanismo contempordneo en América Latina, en sus sentidos
pragmadticos y analiticos, agregando contribuciones para las evalua-
ciones criticas de los instrumentos de intervencién urbana. Es una
investigacién que analiza la eficacia de los instrumentos urbanisti-
cos en su materializacion cualitativa.

Por un lado, como menciona Reis (2006), es necesario evolu-
cionar en la comprensién de los tejidos urbanos contemporineos y
evitar las interpretaciones simplificadas e ideoldgicas, ya que estas
impactan y se ven impactadas por las nuevas formas de vivir y expe-
rimentar la ciudad.

Por otro lado, Busquets (2006) sefiala que la aplicacion sin res-
triccién de los instrumentos de planificacién socialmente aceptados,
los cuales en Brasil son requeridos por ley como el Plan Maestro, no
siempre es seguida por un andlisis cualitativo de su materializacién.

Finalmente, la investigacidn se alinea con el argumento de
Sola-Morales (2003), en el sentido de que reconoce que la produccién
social del espacio urbano en un contexto capitalista estd determina-
da por la relacién entre accién y estructura; sin embargo, también
puede asumir formass de diversidad cualitativa, las cuales que deben
ser progresivamente desentrafiadas.

Comprender las diferentes manifestaciones del urbanismo

contemporaneo en sus origenes, asi como sus posibles traducciones
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locales, puede ayudar en la evaluacién de su aplicacidn, lo que con-
tribuye a mejorar la calidad de la produccién del entorno construido
de nuestra ciudad.

Esta evaluacién tiene el potencial de aportar una nueva con-
tribucidn tedrica que reposiciona la prictica del disefio urbano y las
nociones de forma urbana y paisaje urbano en la discusién y pricti-
ca del urbanismo en Brasil para aportar a la formulacién de nuevas
politicas y la revisién instrumentos urbanisticos existentes, a partir
de la suma de nuevas categorias analiticas a la discusién tedrica de
la disciplina en este pais. El desarrollo de figuras conceptuales tales
como definicién, induccién e improvisacidon podria desencadenar
otras investigaciones sobre la materializacién como una nocién ex-
ploratoria de las ciudades brasilenas.

Ademis, la revisién conceptual de los instrumentos que po-
sibilita proyectos urbanos en Brasil, concretamente de operaciones
urbanas, puede contribuir a su mejora, si se toman en cuenta preexis-
tencias, responsabilidades sociales y elementos de estructuracion
espaciales claros para su materializacidén, propuestos a partir de es-
trategias de disefio urbano.

En cuanto a la metodologia, la tesis fue elaborada a través de
una sucesion de pasos de investigacion exploratoria y aplicada. La pri-
mera fase de la investigacién exploratoria tuvo el objetivo de acer-
carse al urbanismo contemporineo, sus materiales y métodos, para
explicar el objeto.

Este paso se centro en los aportes histéricos, criticos y tedricos
del urbanismo contemporineo, con lo que se contribuye a la formu-
lacidn de la materializacién como nocién y de sus figuras conceptua-
les procesuales.

Posteriormente, el objeto fue abordado mediante investigacién
aplicada, primero a través de métodos descriptivos y explicativos tra-
dicionales que combinaron documentacién indirecta —revision de li-
teratura, andlisis de documentos oficiales, planes, proyectos, material
iconografico— y observacion directa —trabajo de campo y entrevistas

con los principales actores involucradas en la realizacién del sitio— con
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la reunidén y el procesamiento de los materiales que iluminaron la
materializacién del sitio.

Alineados con las técnicas tradicionales de investigacion apli-
cada, combinamos métodos de urbanismo descriptivo (Secchi, 1992),
a través de la produccion sistemdtica de cartografias interpretativas
del sitio en su materialidad, trabajo de campo y ensayos fotografi-
cos, lo cual resulté en la creacion de las figuras formales conceptuales
para interpretar elementos de urbanismo construido, que a su vez
explican la materializacién del sitio a lo largo del siglo xx.

Posteriormente, los resultados de la investigacién aplicada se
enfrentaron a las figuras procesuales conceptuales. Asi, contem-
plando la propia construccién del discurso como método, la investi-
gacién parte desde la relacién dialéctica entre el discurso tedrico y
la observacién empirica como soporte para la construccién de un
nuevo enfoque tedrico, con lo que apunta a la comprensidn sistema-
tica de la materializacién como fendmeno, al basarse en nociones
tedricas y abstractas.

A partir de los resultados de la observacién empirica del objeto,
el discurso tedrico se revisa y cuestiona haciendo uso de los nuevos
hallazgos, para contribuir asi a la revision critica de la Operacién
Urbana como instrumento urbanistico.

Asi se emprendid la constante confrontacién de objeto y refe-
rencial tedrico, en la cual la materializacién sirvid de entrada pa-
ra acceder, discutir e ilustrar los debates, conceptos y teorias, como
base para fundamentar y analizar lo empirico.

La fase de exploracién estd comprendida por los dos primeros
capitulos. En el primer capitulo, mediaciones conceptuales, se pueden
encontrar las reflexiones sobre la relacién entre la nocién de produc-
cién social del espacio urbano y el urbanismo contemporineo, asi
como los conceptos y nociones que involucran y diferencian el urba-
nismo contemporaneo y el urbanismo brasilefio en la época contem-
pordnea, presentadas como categorias distintas.

Posteriormente, se presentan los métodos y la teoria de la dis-

ciplina. Como enfoque metodoldgico, el proyecto urbano y el disefio
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urbano se exponen como las principales herramientas urbanisticas
para la materializacién del urbanismo contemporineo. El enfoque
tedrico, representado por el campo de la morfologia urbana, intro-
duce las nociones de forma urbana y paisaje urbano, definidas aqui
como parte de sistemas cerrados —en el caso de la forma- y sistemas
abiertos —en el caso del paisaje—, enfoques importantes para reflexio-
nar sobre los sistemas en los que se basa la materializacién.

Finalmente, se construyd y presentd la nocién de materializa-
cién, combinando la perspectiva de la produccién social del espacio
urbano con el enfoque pragmaitico del urbanismo, a través de las fi-
guras conceptuales procesuales: definicidn, induccién e improvisacion.

El segundo capitulo plantea la forma del objeto empirico al
construir una historiografia de su materialidad en que se combinan
las propuestas, procesos y su resultado formal-espacial. De esta his-
toriografia surgieron figuras formales conceptuales: (a) la platafor-
ma ferroviaria, (b) la armadura de la carretera y (c) el fragmento de
fragmentos, como elementos que estructuran la materialidad con-
tempordnea del sitio, sobre el cual deberian de actuar los instrumen-
tos de reurbanizacién.

El tercer capitulo trata sobre normas. Expone los instrumentos
urbanisticos contempordneos concebidos para orientar la materia-
lizacién de proyectos urbanos, y se enfoca en el instrumento de la
operacion urbana, el primero en ser aplicado en la ciudad con ese
propésito. Después de hacer una revision conceptual del instrumen-
to, el capitulo se enfoca en su aplicacidn, a través de la experiencia de
la Operacién Urbana Agua Branca.

Al principio, se aborda la regulacién de la Operacién Urbana
Agua Branca. Luego, se abordan los intentos consecuentes de mate-
rializar estrategias de disefio urbano en el marco de la Operacion
Urbana Agua Branca, y se presenta el reglamento propuesto para el
Consorcio Urbano de Operacién Agua Branca y se confronta con la
primera version de la operacién. Cada propuesta se evalda de acuer-
do con las figuras procesuales conceptuales que se ocupan de la ma-

terializacién.
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Finalmente, se presenta la materializacién de la Operacion
Urbana Agua Branca, a través de la secuencia de mapas interpreta-
tivos que confrontan la adhesion del desarrollo inmobiliario al pro-
grama de operacion y los desarrollos inmobiliarios materializados
en su entorno.

Como resultado, presentamos la explicacién de la materiali-
zacion del objeto y la evaluacidn del instrumento urbanistico ope-
racion urbana, mientras se hace referencia a su resultado formal y
su relacién con las preexistencias territoriales, en un discurso que
sefiala la necesidad de recuperar el papel del analisis morfolégico y
el proyecto urbano, basado en estrategias de disefio urbano. Asimis-
mo, se destacan los elementos que definen su materializacién, para
formatear instrumentos urbanisticos que pueden guiar intervencio-

nes concretas.



CAPITULO |

MEDICIONES

CONCEPTUALES

Este capitulo tiene como objetivo construir el marco tedrico, que
sirve como la base necesaria para analizar el objeto.

La nocién de materializacidn se presenta como la concrecion
del entorno construido que se basa en las normas y las practicas cul-
turales en un contexto dado. Se utiliza para mediar en la nocién de
produccién social del espacio urbano, como enmarca Gottdiener
(1997), la literatura del Urbanismo Contemporédneo y el campo de
la morfologia urbana. En este contexto, la configuracién de la ciu-
dad se entiende como un resultado polémico de fracciones conflic-
tivas de las acciones de las clases y los procesos sociales.

El capitulo estd organizado en tres partes. Primero, discutiremos
la interpretacién diferente del urbanismo por medio de la revisién
histdrica, tedrica y critica de la literatura. Revisaremos los enfoques
tedricos y pragmadticos del urbanismo contemporaneo: morfologias
urbanas, proyectos urbanos y disefio urbano.

Como sefiala Waisman (2013), la arquitectura y el urbanismo
son campos que carecen de teorizacion propia, que dependen de teo-
rias creadas en diferentes contextos, que muchas veces no son apro-
piadas para las condiciones particulares y las practicas sociocul-
turales brasilefias. Por lo tanto, el objetivo principal del capitulo es
construir la nocién de materializacién desde una perspectiva de ur-

banismo, basada en figuras conceptuales.
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Al unir la discusién entre el urbanismo contemporineo y sus
métodos con la literatura estructuralista sobre la produccién del es-
pacio, la materializacién surge como una nocién que explica cémo la
ciudad y sus formas concretas son definidas y moldeadas por nor-
mas y regulaciones, asi como apropiadas por diferentes actores en
procesos improvisados, inducidos o determinados.

Estas figuras conceptuales (improvisacién, induccién y defi-
nicién), una vez combinadas, crean la nocién de materializacién e
interpretan individualmente el rol del proyecto a través de su propio
enfoque.

LA PERSPECTIVA DE LA PRODUCCION SOCIAL

DEL ESPACIO URBANO: RESULTADOS MATERIALES

La perspectiva de la produccién social del espacio urbano enmarcada
por Mark Gottdiener (1997) explica la construccién conceptual de
la materializacién como una nocién. Revela, a través de un método
dialéctico, las relaciones sociales, politicas, econdmicas y culturales
involucradas en los procesos del desarrollo urbano (1) de las dreas
metropolitanas contemporaneas.

La explicacién del autor se centra en los fenémenos de “descon-
centracion” (Gottdiener, 1985), los cuales son relevantes para ajustar
su lectura (2). El trabajo trata con morfologia urbana regional y no
tiene intencién de explicar formas urbanas especificas de fragmen-
tos de ciudades. Considera la escala general y explica cémo estd ocu-
pado el territorio.

Se propone explicar las implicaciones sociales, econdémicas y
politicas de los patrones de desarrollo urbano, lo que incluye la “ca-
lidad de la nueva configuracién del 4rea de asentamiento” (Gottdie-
ner, 1985: 15) en los fenémenos de dispersién urbana en el contexto
norteamericano. Gottdiener disecciona los patrones socioorgani-
zacionales responsables de esta forma, los cuales pueden explicar el
proceso de reurbanizacién de la ciudad guiado por proyectos urba-
nos en areas de reconversion funcional en la ciudad central, como el
objeto de esta tesis.
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Revela las relaciones entre el Estado y la economia de la pro-
duccién del espacio regional, ampliamente basado en promover la
construccion a través de la reurbanizacion fisica de los espacios ur-
banos, actuando en contextos locales y globales, un esquema que se
respalda en la ideologia del crecimiento (econdmico).

Gottdiener propone una mirada mdis cercana a las interac-
ciones entre el Estado y los diferentes actores dentro de contextos
locales y globales, asi como a la manera en que se refuerzan y repre-
sentan mediante el uso de planificaciéon urbana, con asentamientos
integrados de manera instrumental y jerarquica, a través de acciones
de fuerzas sociales sistémicas.

Primero, el autor se concentra en definir la “desconcentracién”
y el desarrollo regional desigual, y muestra como una de sus conse-
cuencias la reestructuracion masiva de dreas en la ciudad central, un
fenémeno especialmente importante para esta investigacion.

Mientras analiza las relaciones entre el Estado y los procesos ca-
pitalistas de produccién espacial, el autor demuestra al mismo tiem-
po que no hay espacio para elegir entre alternativas conservadoras
y liberales en la ideologia del crecimiento. Bajo tal ideologia, tanto
las posiciones conservadoras como las liberales, “accidentalmente”
generan la forma urbana mientras guian los procesos de produccion
espacial.

En este escenario complejo, el autor hace hincapié en la natu-
raleza involuntaria de las formas espaciales, como resultado de la
estructura y la accién en constante movimiento. En este contexto,
la estructura se refiere al contexto social y las acciones estdn relacio-
nadas con la agencia de diferentes partes interesadas en esta estruc-
tura, asi se exponen clases sociales altamente fragmentadas:

Ubicaré la produccion de espacio dentro del contexto general
de una teoria emergente de organizacion social denominada estruc-
turacioncita, una teoria que estudia el rol de la agencia por un lado,
y la estructura por el otro, dentro de la produccién de fenémenos y
formas espaciales. Mi argumento fundamental es que las formas

espaciales son productos contingentes de la articulacién dialéctica
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entre accidn y estructura (...) un mundo de apariencias que debe ser
penetrado a través del andlisis. (Gottdiener, 1985: 199)

En el contexto del capitalismo tardio, Gottdiener resume la
perspectiva sobre la produccidén social del espacio urbano como un
proceso en el cual los intereses especificos (actuando en sociedad)
generan procesos de desarrollo, que se suman a proyectos (especi-
ficos), los cuales resultan en las formas que componen el entorno
construido.

El autor destaca los principales cambios en el capitalismo tar-

dio relevantes para las transformaciones espaciales:

A. Las transformaciones en las fuerzas de produccién en una
economia globalizada, que establecen relaciones jerarqui-
cas entre lugares y alteran las relaciones de produccion ca-
pitalistas.

B. Las proliferaciones de fracturas en las clases sociales, que
configuran una diferenciacién social cada vez mdis com-
pleja. Las fracturas de las clases se presentan por separa-
do. Estdn en conflicto y compiten dentro de la produccién
social del espacio, y actuan asi con un alto nivel de impre-
visibilidad.

C. El caracter cualitativo de las acciones del Estado, que regu-
lan e invierten en espacios urbanos de manera desigual.

D. La ideologia del crecimiento, que causa un desarrollo

desigual.

Con respecto a cmo se transforman las fuerzas de produccion,
el autor enfatiza la naturaleza ciclica del capitalismo y la funcién esta-
bilizadora del circuito secundario.

Cuando el circuito primario (representado por las fuerzas de
produccidn) opera a partir de un excedente acumulado, provoca la
activacion del circuito secundario, representado por la suma de las
inversiones en el entorno construido. El mercado secundario canali-
za y cristaliza el excedente de capital, generalmente al actuar a tra-

vés de actividades desorganizadas.
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En este esquema, el sector inmobiliario opera el circuito de
capital secundario. Canaliza el exceso de capital a las inversiones en
el mercado de tierras. Asi, de forma ciclica e intrinsecamente capi-
talista, el sector inmobiliario como operador se alia con el Estado, el
capital financiero, los sectores industriales y comerciales (las frac-
ciones del sector industrial y comercial que estdn relacionadas con
la construccién civil) para juntos atraer y dirigir el capital al cir-
cuito secundario durante los periodos de superacumulacién, lo que
da al sector inmobiliario monopolista una estructura organizada
para actuar: “La articulacién entre la produccién de plusvalia en
el circuito primario y su manifestacién material como la produc-
cién de un cierto entorno construido, multiplica las contradicciones
del capitalismo, especialmente aquellas asociadas con la articulacién
estado-sociedad civil” (Gottdiener, 1985: 193).

En cuanto a la fractura de clases, el autor destaca las fracturas
de las acciones cualitativas distintas del capital en su apropiacién
espacial, sus relaciones conflictivas que tienen como consecuencia
el caracter anarquico de las decisiones de ubicacién, con lo que con-
figura un proceso no funcional para el capital en general, pero alta-
mente rentable para algunas fracciones de capital, como son el sector
inmobiliario y el de bienes raices, entre otros.

En este momento, es necesario aclarar conceptualmente qué es
la accidén capitalista en el espacio bajo la perspectiva marxista: es la
transformacién del valor de uso del espacio social en el valor de inter-
cambio del espacio abstracto. Esta transformacion, dentro del ciclo de
acumulacidn capitalista, se produce por medio de la produccién del
circuito secundario, a través de acciones de fraccionamiento del ca-
pital inmobiliario.

Con respecto a este proceso, Gottdiener destaca (A) que la
disponibilidad de capital no justifica la forma del espacio en si; y
(B) que la competencia entre sectores y la fractura de clases ocurre
independientemente de los ciclos del circuito secundario, lo que

produce efectos negativos generalizados.
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Sefiala que este proceso genera conflictos entre los sectores
monopdlicos y los sectores de produccion, lo cual resulta en una in-
tervencion estatal. Cuando se le pide que intervenga para resolver
conflictos, el Estado actda siguiendo la ideologia del crecimiento.

El autor describe que, en el contexto de América del Norte, de
manera similar a lo que ocurre en Brasil, el Estado actda en el es-
pacio indirectamente, especialmente a través de programas, marcos
legales e incentivos financieros, que regulan los mercados de pro-
duccién y financiamiento.

Por lo tanto, actuando de manera indirecta y basdndose mera-
mente en la ideologia del crecimiento, mientras se median conflictos,
las acciones del Estado conducen a un desarrollo urbano anirquico e
irregular, lo que produce costos sociales que actian en contra de la
légica funcionalista.

Mientras lidia con transformaciones graduales y cataclismicas,
y discute los tres tipos de capital que activan el circuito secundario,
Jacobs (1961) explica cémo el Estado, al regular el sistema financiero
mientras promueve subsidios y programas de financiamiento, aumen-
ta el desarrollo desigual. Ello colabora con la decadencia de algunas
partes de las ciudades cuando se configuran cambios catastroéficos,
entendidas como politicas, programas y proyectos de reurbanizacién
en las ciudades de América del Norte.

En medio de esta fuerte fractura de clases, las acciones del Esta-
do aumentan los conflictos en lugar de mediarlos, ya que solo repre-
sentan a una parte de estas clases fracturadas, por lo que actuan mas
comunmente contra las fracciones menos poderosas. La intervencién
estatal es, por lo tanto, contradictoria y termina reforzando un desa-
rrollo desigual, una caracteristica inherente del proceso de produc-
cion espacial capitalista. Las diversas instancias del Estado, en este
esquema, actuan a través de incentivos que canalizan los recursos ha-
cia el sector inmobiliario.

Fernandes (2013) dilucida estos ciclos, habilitados por las posi-
bilidades econdémicas que ofrecen los espacios urbanos, en los cuales

la produccién continua de bienes inmuebles tiene una correlacién
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directa con la obsolescencia urbana, y estdn enmarcados en el sur-
gimiento de vacios funcionales urbanos o de periferias internas.
Para la autora, la expansidn continua de la ciudad estd anclada en los
vacios urbanos, expectantes y especulativos, que combinan la expan-
sion, la superposicion y el abandono de las dreas existentes.

Segun la autora, las racionalidades del sector inmobiliario y
financiero, en conjunto con los prerrequisitos tecnolégicos impues-
tos por el sector productivo, fundamentan esta obsolescencia. En
Brasil, argumenta, el tipo de accidn estatal que aborda espacios ob-
soletos involucra procesos de reurbanizacién que no satisfacen por
completo las necesidades urbanas y sociales de las ciudades brasile-
fias, a la vez que promueven actividades desvinculadas de las respon-
sabilidades y dindmicas sociales de la ciudad.

Volviendo a Gottdiener (1985), al considerar las acciones del
Estado, se observa que la ideologia del crecimiento crea coaliciones
de crecimiento, formadas por una alianza de Estado local y frac-
ciones de capital, que son acciones encaminadas hacia actividades
que apoyen el crecimiento e involucran propietarios de tierras, em-
presarios, banqueros, politicos locales y que transformen la escala
local de planificacién urbana, de la cual surgen los proyectos urba-
nos, en una confluencia de intereses.

A modo de resumen, para comprender la perspectiva de
Gottdiener sobre la produccidn social del espacio:

A. La produccioén del espacio construido es un resultado direc-
to de los ciclos acumulativos capitalistas y donde la acti-
vidad inmobiliaria funciona como el operador del circuito
secundario, que ejerce la funcién de crear y obtener plusva-
lia mediante la construccién.

B. Este proceso genera conflicto entre fracturas de clases ca-

pitalistas.

Ademads, existen fracciones distintas y conflictivas dentro del
propio sector inmobiliario que actian de manera conflictiva. En es-

te escenario, los especuladores (terrestres) preceden a los desarrolla-
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dores. Entre los desarrolladores, hay diferenciaciones que impactan
la forma en que interpretan y se apropian del proceso. Los desa-
rrolladores extranjeros son apoyados por capital internacional y
trabajan en desarrollos a gran escala a través de proyectos de gran
escala; mientras, los desarrolladores locales trabajan en escalas mas
pequeiias dado su capital reducido; y, por otra parte, las empresas
de construccién que tienen una relacién mas estrecha con el poder
local aprovechan la economia de escala, creada por la acumulacién
de desarrollo, y asi sucesivamente. La forma en que las diferentes
fracciones de bienes raices se apropian del proceso promueve im-
pactos diversificados en las relaciones de produccién.

C. Las acciones del Estado se basan en politicas que apoyan
los intereses del desarrollo inmobiliario, dada la ideologia
del crecimiento.

D. El crecimiento desordenado es el resultado de estas accio-
nes. Ademads, genera oposiciones que, dadas las diferentes
demandas y distintas fracturas de las clases involucradas,
no se oponen al crecimiento de una manera organizada.

E. Todos perciben los efectos negativos del crecimiento, inclui-
das las diferentes fracciones de las clases capitalistas, ya que
pueden ser dafiinos para los sectores de produccién, como lo
sonlosembotellamientosyladestruccién fisicadelosactivos
de produccién en caso de reubicacién industrial —y también
para el sector inmobiliario. Con un patrén intensificado de
desarrollo desigual, ocurre la superproduccién de ciertas
tipologias separadas de la demanda, y asi sucesivamente.

F. Los efectos negativos causan la rearticulacién del Estado; y
las fracciones de descontento del capital provocan un nuevo
proceso de reestructuracion del entorno construido.

G. Debido a que es un desarrollo urbano desordenado, efec-
to del desarrollo desigual dadas las intervenciones indi-
rectas del Estado y la falta de mediacién y articulacién,

los conflictos aumentan.
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El autor discute el papel de la ideologia en la produccién del
espacio urbano al afirmar que las transformaciones en el espacio
siempre se logran a través de la ideologia del crecimiento.

Este proceso ejemplifica el esfuerzo desordenado de la pro-
duccién del espacio urbano, tanto en el ambito ideoldgico, politico
y econdmico de la sociedad, dado el hecho de que las coaliciones de
crecimiento o las redes de crecimiento no son solo manipuladores
econdmicos del espacio, sino que también estan impulsados por los
procesos politicos.

La forma urbana refleja los resultados polémicos de este proce-
s0, dada la anarquia de la produccidn, la superproduccién y la compe-
tencia especulativa, ya que no hay control del proceso por parte del
estado y existe una fuerte competencia entre los sectores del capital,
en un proceso independiente de la légica del circuito secundario.

Partiendo de la premisa de que las fracciones del capital que
compiten actian de forma andrquica y conflictiva, el autor discute
el rol de la politica y enfatiza que el desarrollo del espacio es alta-
mente politico.

Por lo tanto, el autor entra en la discusién de la politica es-
pacial, impulsada por el Estado Local, que tiene como resultado la
forma urbana. Esto ocurre en una relacién dialéctica con el desarro-
llo del capitalismo tardio, en el sentido de que el fenémeno socioes-
pacial es al mismo tiempo un producto y un productor de formas
urbanas. Al describir estos fendmenos, Gottdiener afirma que los
cambios estructurales en la organizacién social desencadenan ras-
tros distintivos en la morfologia espacial, que dialécticamente cau-
san transformaciones en los patrones de organizacion social.

En esta investigacidn, la perspectiva de la produccién social
del espacio de Gottdiener entra como referencia, lo que permite la
construccién de la materializacién como una nocién que explica
los procesos en los espacios interurbanos y aborda fragmentos de las
ciudades.

El autor destaca que las formas espaciales materializadas son
contingentes, o accidentales, improvisadas, y no especificamente
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definidas por el proceso. De la intervencion indirecta del Estado, da-
da por la regulacién del espacio abstracto, las diferentes fracciones
interpretan distintivamente y actian en conflicto entre si, un proce-
so que es el punto de partida y la base de la materializacidn.

La Forma Urbana se materializa a partir de estas interven-
ciones estatales, directas o indirectas y basadas en conflictos entre
diferentes fracciones de clases. La pregunta es: ;cémo manipular la
forma urbana?

Estas formas, en la escala del fragmento —un barrio o un pro-
yecto urbano— son el objeto de esta tesis, ya que es a esta escala don-
de se produce el urbanismo contemporineo, a través de proyectos
urbanos y de disefio urbano.

En esta escala intermedia de disefio —no tan amplia como la
metrépolis de Gottdiener, pero no tan pequefia como un problema
arquitecténico— es importante promover la urbanidad y el ambi-
to urbano de alta calidad, como lo expresan Sola-Morales (1997) y
Del Rio (1999), autores que se presentan en las siguientes secciones
de este capitulo.

Uno puede relacionar el fragmento urbano con la nocién de es-
pacio intraurbano dada por Villaga (2001); sin embargo, la presente
investigacion no se enfoca en la comprension espacial del conjunto
de espacios intraurbanos y sus relaciones jerarquicas en una ciu-
dad o regién determinada —como definié Villaga para Sdo Paulo y
Gottdiener para las ciudades norteamericanas—, sino que se enfoca
en la configuracién espacial del fragmento en si, la unidad minima
dominada por el campo del urbanismo.

Esto es parte de una problemdtica planteada por Manoel de
Sola-Morales a principios de la década de 2000, sobre el hecho
de que la geografia critica se ha dedicado a analizar sistemas de ciu-
dades y sistemas de fragmentos de ciudades, pero no los fragmentos
como tales (Sola-Morales, 2008). Segun él, no existe suficiente in-
vestigacion tedrica en el campo del Urbanismo Contemporineo que
apunte a su posible nueva taxonomia, que aborde adecuadamente el
territorio contemporaneo en su variedad de complejidad y matices
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locales, y que reconozca en su materialidad la base empirica para la
precision, en lugar de simplificaciones generales.

En otras palabras, incluso reconociendo que las ciudades son
el resultado de una “articulacién dialéctica entre accién y estructu-
ra” (Gottdiener, 1985), también es importante abordar el resultado
material de dicha articulacién, ya que estd integrada localmente,
tiene una fuerte influencia cultural y no puede reducirse a su razo-
namiento econdmico. Esta investigacion aborda el resultado espacial
cualitativo del proceso social. Entendemos que este resultado puede
y debe ser manipulado por medio del disefio y esta manipulacién
puede hacerse a través de instrumentos urbanisticos, que presentan
diferentes niveles de definicién del resultado formal.

Gottdiener propone la “creacién consciente de nuevas relacio-
nes socio-espaciales” (Gottdiener, 1985: 28), la cual puede lograrse
mediante proyectos urbanos. El autor plantea importantes reflexio-
nes sobre la necesaria revisién de la politica publica sobre produc-
cién del espacio, la contestacion de la hegemonia de los sectores de
la propiedad, incorporando apertura y participacién en las concep-
ciones y gestion de la politica. Desde la perspectiva de Gottdiener,
extraemos la necesidad de investigar los roles de la ideologia, la
politica y el disefo en el proceso de materializacién de las transfor-
maciones urbanas en las ciudades brasilefias, las cuales se abordardn
en las siguientes secciones y capitulos.

Desde la perspectiva de la produccién social del espacio ur-
bano y entendiendo la complejidad de los agentes que actuan sobre
él, la siguiente seccidn intenta conceptualizar la materializacidn,
como una nocién que explica la concepcién, planificacion, diseno
y construccion de fragmentos de ciudad y su forma resultante: ma-
terialidad. La materializacion es la concrecion del entorno construi-
do dadas las normas, regulaciones, procesos econdmicos y pricticas

culturales de un lugar.
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URBANISMO, MATERIALIDAD Y MATERIALIZACION:

UNA INTRODUCCION

Partiendo de la perspectiva de produccién social del espacio ur-
bano y entendiendo la multiplicidad de actores involucrados en él,
pretendemos conceptualizar la materializacién como una nocién
que explica el proceso de concretizacién del espacio urbano, y que
involucra la interpretacién de regulaciones por parte de distintos
actores, procesos y pricticas culturales.

Las transformaciones econdmicas, sociales y culturales con-
tempordaneas, aliadas a la gran cantidad de infraestructura en el te-
rritorio, han alterado significativamente la forma de las ciudades
en las ultimas décadas. Actuar sobre las ciudades existentes es una
actividad que implica lidiar con estas restricciones. En el contexto de
los territorios contemporaneos, la materializacién como un proceso
de concretizacién del entorno construido puede ocuparse de las ex-
pansiones y renovaciones urbanas.

La ciudad pasa por procesos de transformacién urbana, da-
dos por transformaciones normativas, productivas, infraestructu-
rales y alteraciones en su dindmica urbana que, a su vez, movilizan
diversas fracciones de clases. Portas (2007) explica que estas al-
teraciones contemporaneas en la dindmica metropolitana causan
dispersién y producen periferias internas, que se ven muy afecta-
das por el escape de las actividades econdémicas de las dreas cen-
trales de la ciudad. Estas dreas se caracterizan por ser espacios
indefinidos, intermedios, olvidados, de reserva, que permanecen
con caracteristicas periféricas.

Dentro de la metrépoli de Sao Paulo, las ciudades presentan
un alto grado de segregacién socioespacial y han sufrido constan-
temente una fuerte presion demografica. En este caso, la expansion
urbana es generalmente no planificada, realizada por la conquista de
tierras desocupadas, materializada por un lado por avances terri-
toriales del capital inmobiliario (3), y por otro, por parches auto-
construidos, hechos por habitantes que estain marginados por los
procesos del mercado. Ambos tipos de materializacion de las expan-
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siones de la ciudad ocupan el territorio de manera dispersa, como lo
describe Reis (2006). De estos procesos, uno puede extraer la figura
conceptual de Improvisacidn.

Simultdneamente, la materializacién de fragmentos intraurba-
nos en areas consolidadas de Sao Paulo se da por sustituciones tipo-
légicas, redesarrollos que pueden ser inducidos o determinados por
ciertos instrumentos, programas y proyectos urbanisticos. A partir
de estos procesos, se pueden extraer las figuras conceptuales de in-
duccién y determinacidn.

En esta perspectiva, la forma de la ciudad materializada estd
en constante transformacién, bajo un marco regulatorio —la accién
indirecta del Estado— (Gottdiener, 1985) que estd influenciado por
varias disciplinas, siendo el Urbanismo una de ellas.

Para analizar la materializacién y la fragmentacién de las ciu-
dades, el urbanismo, el papel del disefio urbano y los proyectos ur-
banos, evocamos contribuciones conceptuales del urbanismo y sus
campos relacionados: morfologia urbana y paisaje.

Teniendo en cuenta los campos mencionados, las nociones de
forma urbana y paisaje urbano se utilizaran como la base interpre-
tativa para abordar la materialidad de las ciudades, entendida como
el resultado de la interaccién entre las diferentes variables involucra-
das en la produccién espacial.

Primero, exploraremos las nociones, el marco tedrico y los mé-
todos del urbanismo contemporaneo.

No hay consenso sobre el origen del urbanismo como discipli-
na. Varios autores atribuyen su creacién al final del siglo x1x, como
un campo cientifico enfocado en resolver los crecientes desafios de
urbanizacién y promover la reforma social en las ciudades industria-
les europeas (Campos, 2002; Choay, 2011; Calabi, 2012).

Otros consideran que, como campo pragmadtico, tedrico e his-
torico, el urbanismo es una actividad que existié mucho antes de
su construccién como campo cientifico positivista, si se tienen en
cuenta las pricticas de las organizaciones socioespaciales y territo-
riales de la polis griega, las expansiones urbanas metodoldgicas del
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Imperio Romano -basado en la construccion de infraestructura y
de una red de ciudades—, la organizacién funcional de los asenta-
mientos medievales que evolucionaron hacia las modernas ciudades-
Estado, que fueron modificadas por la gran escala e impresionantes
intervenciones urbanas barrocas, la base de la colonizacién de ciu-
dades latinoamericanas, sin hacer mencién de los logros no occiden-
tales (Reis, 2006; Secchi, 2006).

Para quienes basan su visién del urbanismo en una disciplina
meramente cientifica, todas las experiencias anteriores podrian con-
siderarse “arte urbano” o el “arte de hacer ciudades” (Calabi, 2012),
lo cual hoy tiene otro significado. Por otra parte, al usar estos tér-
minos, las intervenciones mencionadas anteriormente serian con-
sideradas como un hecho histdrico simplista, lo que las ubica en la
disciplina de la historia, que resulta en un desprecio por la agencia, el
proyecto real y las intenciones de las experiencias mencionadas.

Esta tesis aprovecha esta discusion, ademds de revisar los signi-
ficados y las definiciones para orientar al lector hacia los conceptos
con los que intentamos trabajar, ya que se haya abordado el urbanis-
mo contemporineo.

Cuando se trata de urbanismo, se establecen definiciones y
significados definidos de acuerdo con el origen y el origen profesio-
nal de cada autor.

En los paises anglosajones, por ejemplo, el urbanismo como
disciplina combina administracién urbana, planeacién urbana y di-
sefio urbano (Antonucci, 2006).

En otros, como Portugal, las atribuciones pragmaticas de ur-
banismo se extienden por todos los campos de la ingenieria civil,
arquitectura y arquitectura del paisaje, lo que muestra un cardcter
multidisciplinario lleno de conflictos.

En Francia, uno de los pocos paises en los que el urbanismo
constituye un campo independiente, la disciplina enreda a la socio-
logia urbana en los métodos de disefio arquitecténico.

En Italia y Espaiia, la disciplina constituye un campo auténomo
en los cursos de postgrado, asociados a las escuelas de arquitectura,
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desde el cual se puede comprender la importancia de los estudios de
morfologia urbana y la ciudad en su connotacién material.

En Brasil, y especificamente en Sdo Paulo, la disciplina se intro-
dujo como una aliada de la ingenieria civil —cuando estaba relaciona-
da con intervenciones urbanas— y la ley —cuando estaba relacionada
con la regulacién urbana—, lo que permitiria intervenciones urbanas
de actores privados en la ciudad, como lo afirma Campos (2002).

Posteriormente, con la creacién de los cursos auténomos de
arquitectura y urbanismo (4) —disociados de los cursos de ingenieria
y bellas artes— la disciplina reforzé su aspecto de disefio, inicialmen-
te muy influenciado por el urbanismo moderno, el ciam y la Carta
de Atenas (1933), con Le Corbusier como principal figura promotora
(5) (Campos, 2002).

Dado que el urbanismo es una disciplina hibrida, por la mane-
ra en que se piensa y se trata puede relacionarse con muchas otras
disciplinas segun el origen y el historial profesional de sus autores,
se puede considerar parte de los campos de historia, teoria y critica.
Esta tesis se apropia del trabajo de Waisman (2013), donde se reco-
noce que estas dreas son tres formas interrelacionadas de reflexién
sobre arquitectura y urbanismo, diferenciadas segin su método.

Para Waisman (2012), la historia es una descripciéon critica
de una serie de hechos, que en el caso de arquitectura y urbanismo
se basan en el objeto construido, o mejor aun, la materialidad del
hecho histérico, respaldado por la actitud histérica, que consiste en
la narracién, organizacion, sistematizacion de los hechos arquitecto-
nicos y urbanisticos ya establecidos.

La teoria es una forma sistemdtica de pensar a través de la cual
se organiza un conjunto de propuestas logicas basadas en el objeto
construido, que en este caso es el material urbano, y es la base para
una reflexion tedrica que surge de una realidad factual que puede
comprometerse a una salida regulativa, poética o filoséfica.

La critica se ocupa del presente e identifica nuevas técnicas al

evaluar e interpretar eventos recientes, para luego proponeer una
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reflexién basada en una actitud critica, cuya funcién es emitir jui-
cios interpretativos y explicativos.

Cuando se trata de discutir sobre el urbanismo contempora-
neo, es importante identificar estos origenes para validar la teoria y
la critica contemporéneas (extranjeras y brasilefias) presentadas en
esta investigacion.

Por lo tanto, para evitar interpretaciones erréneas, los autores,
presentados para debatir sobre el urbanismo contemporaneo, se di-
vidirdn segun su origen y posicion en estos tres campos diferentes:
historia, teoria y critica, que estin constantemente entrelazados.
Nuestra intencidn no es saturar esta revision, sino destacar las de-
finiciones que pueden ayudarnos a comprender el origen de las in-
terpretaciones del urbanismo, muchas veces contrastantes, en los
tiempos contemporaneos.

Al principio, se examinaron obras fundamentales de autores
europeos para presentar la disciplina de acuerdo con esta perspecti-
va. Los autores brasilefios son explorados posteriormente, como un
medio para presentar como la disciplina fue construida, incorpora-
da e interpretada en este contexto.

Los autores de Sdo Paulo fueron elegidos en cuanto a abordar
las especificidades del contexto brasileno; sin embargo, el universo
de autores brasilefios sobre urbanismo es mas amplio que esta mues-
tra. Los autores y sus respectivos textos se presentan de acuerdo con
los temas de historia, teoria y critica, en la secuencia cronoldgica
de la edicién en portugués (6), para introducir una definicién sobre
urbanismo que guiard el andlisis en los siguientes capitulos.

En el contexto europeo, se revisaron las obras del campo de
urbanismo histérico de Choay (2011) y Calabi (2012); Argan (20053),
Busquets (2006), Portas (2007, 2011, 2011), Secchi (2006) y Ascher
(2010) fueron elegidos para presentar la Teoria Contemporédnea del
Urbanismo y Bourdin (2010) en representacién de la critica.

Choay (2011) y Calabi (2012), autores europeos cuya inves-
tigacion se basa en la historia urbana, propusieron panoramas de

evolucidn histdrica para la disciplina, dentro de los qu destacan los
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diferentes contextos en los que la disciplina ha desarrollado sus
métodos al abordar la materializacidn de las ciudades.

Ambos entienden el campo como el responsable de tomar
accién sobre el territorio, por lo que se entiende el urbanismo co-
mo la disciplina que resuelve los problemas de planificaciéon y que
apoya la expansion de las dreas urbanizadas, ademds de promover
su organizacion futura mediante obras artisticas, como un método
para disefiar y organizar ciudades.

En cuanto al urbanismo contemporaneo, Choay (2011) desta-
ca la participacién como la figura dominante, en oposicion a la de-
terminacién como figura protagonista en el pasado. Mientras tan-
to, Calabi (2011) destaca el papel del urbanismo en la regulacién del
ambito publico y privado, cuando hace hincapié en su cardcter
de combinar el disefio y la organizacién del espacio fisico traducido
en ciencia politica. Finalmente, el autor sefnala la figura de descon-
centracion y flexibilizacidn, que a través de marcos legales definidos
y metas preestablecidas son medios para enfrentar la incertidumbre
de los tiempos contemporéneos.

Para Argan (2005), la disciplina no puede ser solo analitica,
sino que deberia proponerse cambiar una situacién urbana insatis-
factoria. El autor resalta los componentes del urbanismo, basados en
la comprensién de la cultura y la estética del material precedente,
que determina formas mediante un proyecto al tener en su método
el disefio de un proceso, y al resaltar la importancia de definir el
plano de la tierra.

Para Argan, el disefiador urbano actiia como administrador de
valores urbanos y director de la composicion del espacio visual de la
ciudad, entendido como su estructura material o materialidad.

Segun Busquets (2006), el urbanismo debe abordar los nuevos
problemas presentados por las ciudades contemporaneas, que ya no
estan vinculados con la relacion bilateral entre la urbanizacién y la
industrializacién y debe incorporar soluciones derivadas de la pla-
nificacidn, el disefio urbano y el paisaje, a la vez que concibe nuevas

estrategias de intervencidn.
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Sostiene que las soluciones de la corriente generalizada de la
cultura urbanistica que se presentd durante el siglo Xx —como el mo-
delo funcionalista de posguerra representado por el Plan Maestro y
sus variaciones— no se analizaron criticamente de manera satisfac-
toria, de acuerdo con su eficiencia a largo plazo.

Socialmente aceptado y legalmente aplicado, argumenta que
esta cultura e instrumentos urbanisticos no son apropiados para el
contexto contemporaneo, y falla a favor de una solucién que podria
orientar la materializacién y la revalorizaciéon de la ciudad como
espacio simbdlico, en lugar de permitir el ensamblaje de intervencio-
nes privadas, en donde cada uno busca su propia estrategia.

La disciplina, enfatiza, logré un nivel importante de conso-
lidacién y organizacién al combinar practicas técnicas y adminis-
trativas para diseflar practicas, gobernanza y la dimensién politica
de las ciudades. Ello pretende abordar asuntos publicos y privados,
que varien en nombres y pricticas en diferentes paises.

Para lidiar con el proceso de la ciudad contemporinea, tal
como lo es la rehabilitacién, crecimiento impresionante, transfor-
macidén funcional, diferentes ritmos de desarrollo en espacios conec-
tados por una economia globalizada, Busquets enfatiza el necesario
reflejo de formas localmente integradas y socialmente comprome-
tidas en disefiar la ciudad, apropidndose de nuevos paradigmas de
disefio urbano.

Para €], el urbanismo se ha establecido como una disciplina in-
telectual y profesional, por lo tanto, los diversos enfoques que par-
ten del proyecto de disefio pueden desarrollarse mas e incorporar un
conocimiento especifico de la materialidad de las ciudades. Asimis-
mo, habla de la capacidad del urbanismo para abstraer e interpretar
las reglas y acciones generativas presentes en la forma urbana, su
principal contribucién tedrica a la materializaciéon de las ciudades
contemporaneas.

En este sentido, el proyecto, independientemente de su escala,
puede ofrecer una respuesta multiescala mas eficaz para los desafios

contempordneos. Para lograr estas ambiciones, se menciona el pro-
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yecto urbano multidisciplinar como el principal método para supe-
rar desafios a la vez que se construyen visiones de futuro con tenden-
cias emergentes; para ello se definen escenarios, diferentes formas de
programar el territorio e incorporar incertidumbre en lugar de defi-
nir realidades potenciales inalcanzables, que nunca se materializaran.

Busquets enfatiza que dentro de este proceso es esencial
extraer las posibilidades fisicas de cada sitio y resaltar sus poten-
ciales, creando condiciones para alcanzar objetivos especificos apro-
vechando las situaciones existentes. Para Busquets, es indispensa-
ble recuperar el valor del proyecto, su importante papel cultural
y considerar el proyecto real como la principal contribucién del
urbanismo, en especial si se considera el campo del conocimiento
como el responsable de desencadenar transformaciones urbanas
significativas:

La pregunta sobre cémo llamarlo —disefio urbano o pro-
yectos urbanisticos— no es el tema mds importante (...) este bagaje
cultural urbanistico que tenemos que cultivar y tratar de ampliar,
porque es una base sobre la cual construir una disciplina fuerte,
socialmente vélida (...) los hombres y mujeres, como seres sociales
estdn creando nuevas formas de ‘urbanidad’, y nos corresponde
interpretarlos y crear procesos y formas urbanas para estas nuevas
condiciones (Busquets, 2006: 15).

Alineado con Busquets, Portas (2011) afirma que la materia
fisica y morfoldgica es la base mds adecuada sobre la cual realizar
la sintesis de los diferentes conocimientos encontrados en cada ciu-
dad. El autor habla sobre el papel del urbanismo como una discipli-
na, que tiene en la arquitectura el elemento que responde al contex-
to. Presenta, como el proceso que guia la materializacién, el disefio
como la mediacién entre el todo (sintesis) y los modelos sectoriales
(disciplinas).

Con una perspectiva similar a la de Argan, Portas destaca al
arquitecto como el agente responsable de la operacién de estructuras
urbanas significativas. Asimismo, rechaza las figuras de improvisa-

cién y espontaneidad al actuar a través de sistemas generativos como
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“metaproyectos” (7) o “proyectos de proyectos”, lo cual se transfor-
ma en un “metadisefio” (8) al enfrentar el contexto.

Portas percibe la ciudad como una obra de arte, de la cual sur-
gen los elementos formales estructurales, y destaca los vacios como
elementos articuladores. El autor también enfatiza la flexibilidad
estructural de la malla, ademds de mediar elementos urbanos esta-
bles y adaptables. Al definir la forma como un proceso mediado por
un proyecto, el autor propone el disefio como la contribucidn tedrica
e histdrica del urbanismo a la materializacién de las ciudades.

Secchi (2006) también enfatiza los materiales urbanos como
una base fundamental para el urbanismo. Explica la crisis actual
como consecuencia de su desapego del campo del disefio. Secchi le
atribuye al urbanismo la tarea de orquestar las transformaciones
urbanas, donde destaca el plan no solo como una fuerza definitoria
o reguladora, sino también como un elemento articulador, como la
principal herramienta contemporanea capaz de manejar la incerti-
dumbre, la participacidn, las acciones de escala multiple y la forma
fisica o la materialidad de los procesos urbanos. Para Secchi, el dise-
fio es el elemento y el método para articular, experimentar y mani-
pular la forma. El urbanismo contemporineo se aparta de las criticas
y descripciones a la creacion de nuevas figuras formales de caracter
experimental, donde se negocian y articulan diferentes materiales
urbanos, con espacios publicos y abiertos como principal elemento
mediador.

Al definir el urbanismo, Ascher (2010) entiende que la ma-
terializacién de la ciudad se establece a partir de las necesidades
y demandas relacionadas con los avances tecnoldgicos, ademds de
considerar los proyectos como los elementos mediadores de las so-
luciones locales, lo cual resulta en un consenso local parcial. El au-
tor ofrece la secuencia de vision estratégica, planes reguladores y
proyectos locales como la metodologia que sirve de base para la
materializacién de las ciudades.

En su critica, Bourdin (2011) deconstruye vagas nociones que

van junto con el urbanismo contemporaneo para indicar un urba-
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nismo de regulacion en oposicién a un urbanismo de orden. Destaca
la existencia de la oferta urbana, la gobernanza y la cohesién social
como paradigmas contemporaneos del urbanismo. Considerando la
materializacion de las ciudades, indica la necesidad de crear estra-
tegias, sistemas y dispositivos que asocien los objetos urbanos a su
territorio.

Entendemos entonces que las referencias histdricas y criticas
revisadas respaldan el urbanismo contemporaneo en términos de
regulacion, direccién y no determinacion de la materialidad de la
ciudad, lo que redefine los roles publicos y privados en la materiali-
zacién de las ciudades. Ello, a su vez, revisa los marcos legales y los
objetivos colectivos.

Las contribuciones tedricas completan esta vision al destacar
la necesidad de estrategias amplias y proyectos locales, como las
principales directrices metodoldgicas para el urbanismo, las cuales
median soluciones locales basadas en la estructura formal de las ciu-
dades. Los autores destacan el papel del tejido urbano, los nodos y
los vacios como los elementos estructurantes de la ciudad, los cuales
hacen uso de la estrategia y el proyecto como base para la materiali-
zacién contemporanea.

La critica, representada por Bourdin (2011), enfatiza la amplia
gama de connotaciones depositadas en los proyectos urbanos, enten-
diendo que se convirtieron en instrumentos para el urbanismo libe-
ral y a la vez destacando la necesidad de combinarlos con la figura
de regulacidn, no definicién, basada en (a) acciones estratégicas de
produccién y captura de riqueza y recursos; (b) oferta urbana y equi-
po colectivo; (c) cohesion social y socializacién y (d) organizacién de
la ciudad y gobernabilidad.

La importancia de los proyectos urbanos es unanime y cons-
tantemente se habla de ella como el método del urbanismo en su
contribucién a la materializacién de las ciudades. En la seccién si-
guiente, se ofrecerd una revision de los proyectos urbanos como una

nocion general.



DE LA NORMA A LA FORMA

En relacién con la construccion del urbanismo como una dis-
ciplina en el contexto brasilefio contemporaneo, sus puntos de con-
tacto con la disciplina en el panorama latinoamericano, contamos
con los enfoques histdricos de Almandoz (2009; 2015), Gomes (2009),
Campos Filho (2002) y Reis (2006). La critica serd presentada por
Villaga (2001), Arantes (2000a), Vainer (2000b) y Maricato (2000).

Fl ensayo de Waisman (2013) se utiliza para equilibrar las
contribuciones locales e internacionales al relacionar elementos y
criterios para construir un andlisis histérico, tedrico y critico en el
contexto brasilefio, asi como para presentar los enfoques tedricos, a
través de los trabajos de Reis (1968, 2006) y Jacques (2001). De esta
manera se construye una importante contribucién metodolédgica
para la reflexién tedrica basada en la observacién empirica de las
ciudades brasilefias, para explicar el urbanismo en el Brasil con-
temporaneo.

La revisién histdrica de la base de la disciplina trajo consigo
problemas esenciales para la comprension del urbanismo contempo-
raneo en Sio Paulo.

Campos (2002) explico la interpretacién local del campo al
entender la modernidad como una suma de acciones modernizado-
ras incompletas, dadas a través de intervenciones urbanas en algu-
nas dreas de la ciudad. En ellas, destacan los principales obstdculos
para el urbanismo brasilefio: derechos de propiedad y liberalismo,
tanto econdmico como en términos legales.

El autor enfatiza, bajo el mismo argumento, que los ideales ur-
banisticos se usaron para articular programas de transformacién
que mantenian los 6rdenes sociales y politicos preexistentes, en lu-
gar de promover la reforma social. Para Campos, la dimensién social
del discurso del urbanismo moderno nunca se materializé y la dis-
ciplina sufrié sus consecuencias con la connotacién de ofrecer inter-
venciones puramente estéticas, en lugar de importantes contribucio-
nes espaciales y funcionales para la ciudad.

Medrano (2009) y Almandoz (2009) sefialan la estructura ted-
rica de la disciplina construida por no arquitectos, la amplia distan-
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cia existente entre el aparato regulador y técnico y el componente de
disefio de la disciplina. El paradigma representado en el “desafio
de la planificacién” (Almandoz, 2009) que surgié cuando las ciu-
dades latinoamericanas pasaron por un periodo de intenso creci-
miento y presion demogréfica, colocé al urbanismo como un campo
secundario, preocupado por los gestos puramente arquitecténicos
representados por intervenciones urbanas puntuales.

Aliados con Almandoz (2009), Spinoza y Gomes (2009) sefia-
lan que a lo largo del siglo xx hubo un proceso de minimizacién de
los avances en el campo del urbanismo frente a los crecientes desa-
fios impuestos por la rdpida urbanizacién.

Anadiéndose a los desafios de esta y sus consecuencias, Villaca
(2001) resalta el cardcter intrinsecamente desigual del espacio urba-
no, respaldado por la nocién de puntos (ubicacién) y accesibilidad
(red), que caracterizan y condicionan la desigualdad en la materiali-
zacién de las ciudades brasilefas.

La historia del urbanismo brasilefio y su significado entrela-
zado con la planificacién urbana es explorada por Rovati (2014) y
Marques (2013). Rovati presenta una perspectiva histérica y Mar-
ques una discusién pragmatica.

Rovati (2012), al explicar las diferentes partes de la historia del
urbanismo, afirma que, con respecto al desarrollo de la disciplina
en Brasil, existe una falta de coincidencia entre los conceptos y las
palabras que hace que el debate sobre el urbanismo sea a menudo
incomprensible.

Marques (2013) contrapone el disefio urbano y la planificacién
urbana, con lo que revela una disputa contemporinea entre lo que
él considera dos campos complementarios y secuenciales. Segun el
autor, los arquitectos en el pais, desde la década de 1970, asumieron
roles de economistas, socidlogos y estadisticos, a la vez que ignora-
ban sus propias atribuciones y su papel especifico en la construc-
cidn del espacio urbano, contribuyendo a darle forma. Esto aumenta
los conflictos, senala, en un argumento similar al de Rovati, porque

que la planificacién urbana, el proyecto urbano y el disefio urbano
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son actividades que pueden tener actividades y posturas diferentes,
conflictivas o iguales, con respecto a la produccién del espacio; mien-
tras que la ciudad nunca estd terminada, siempre incorpora nuevos
significados en nuevos contextos, y demanda nuevas actitudes prag-
maticas que puedan enfrentar novedosas demandas.

Marques define el urbanismo —que considera sinénimo de pla-
nificacién— como la planificacién y el disefo del territorio, como la
actividad que identifica una jerarquia de decisiones a partir de pre-
existencias inmateriales. Desde ahi, se definen proposiciones para
el futuro e incorpora una estructura fisico-espacial por disefio, con
varias propuestas y niveles de detalle, que dependen de su escala y
marcos de tiempo.

Contraponiendo lo que considera el urbanismo regulativo,
Marques aboga por la necesidad de aplicar un enfoque humanista
sobre el urbanismo contemporaneo, concebido mediante menos fér-
mulas y mds intervenciones sucesivas, asi como proyectos colabo-
rativos autosuficientes, ya que las transformaciones de hoy en dia
cambian las demandas mds rdpido, lo cual deshabilita la implemen-
tacion de planes duraderos. En su argumento, sin embargo, el urba-
nismo es esencial si se basa en ellos, los cuales son fundamentales
solo si los prevé la planificacion.

El debate entre urbanismo, planificacién y disefio urbano, ar-
gumenta Rovati (2012), estd lejos de resolverse. El autor indicé los
trabajos de uno de los pocos tedricos del urbanismo, basados en
la practica en Sio Paulo, Jorge Wilheim, como un ejemplo de una
teoria que ofrece varias ideas sobre el desarrollo de la disciplina y
su lucha en Brasil.

Los planificadores, argumenta Wilheim (1976), son tecndcra-
tas cuya praxis estd dada por hechos y no valores: asignan funcio-
nes y equilibran el espacio urbano, a la vez que practican actitudes
politicas impregnadas por el pensamiento ideoldgico, preocupadas
con las explicaciones y justificaciones de una condicién dada. Al
tomar en cuenta su experiencia en Sao Paulo, afirma que existe un
exceso de diagndstico y falta de disefio tanto como una adiccién al



CAPITULO | « MEDICIONES CONCEPTUALES

andlisis multidisciplinario, ya que es mas facil analizar el presente
que inventar el futuro (Wilheim, 2003).

Por otro lado, el urbanismo se basa en el pensamiento utépico,
que se refiere a la transformacidn de situaciones y proyecciones da-
das hacia futuros socialmente deseados, y por tanto, democraticos
(Wilheim, 1976). Tiene un componente ideoldgico, lo cual significa
que el disenador trabaja con conceptos humanos y eligen, a partir
de un rango inicial de criterios, quién se beneficiara del producto del
razonamiento urbanistico (Wilheim, 2003). En tal proceso, para
el disenador, la intuicién es tan importante como la informacién.

Wilheim fue una figura que abogd por proyectos y disefio bajo
el argumento de que los planes se refieren a generalidades, estrate-
gias, politicas e intervencién indirecta. Para ser efectiva, plantea que
la verdadera transformacién debe provenir de un siguiente nivel
de organizacion: el proyecto, que transformar la naturaleza fisica del
espacio, como una manera mas detallada para tratar con las ciudades
que solo puede ser dada por el urbanismo (Wilheim, 1976).

Los escritos de Wilheim sobre urbanismo se vieron influencia-
dos por su experiencia en planificacién urbana en el sector publico,
como afirma Rovati (2012), y explica que la falta de correspondencia
entre los roles del urbanismo y la teoria de planeacién ocupd la ma-
yor parte de los debates del siglo xx hasta nuestros dias, lo que causa
un impacto tanto en los procesos de materializacién de la ciudad
brasilefia como en la produccidn tedrica sobre el urbanismo.

Las criticas al urbanismo contempordneo se derivan de este
escenario: ciudades que sufren de responsabilidades sociales represen-
tadas por la segregacion territorial, politicas urbanas “clientelares” y
populistas, mds una fe ciega heredada en la planificacién urbana.

Una de las criticas mds conocidas la proporciona Arantes (1998),
que refuta el enfoque fragmentado representado por el disefio urba-
no, como una negacién del enfoque general de la ciudad y la confron-
tacion de sus problemas reales.

Presentada en los afos 80 y 90, la planificacion estratégica, que
Arantes (1998) denomina el equivalente del urbanismo contemporé-
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neo (9), muestra sus limitaciones y fantasias muchas veces sin enfrentar
los problemas reales de la ciudad cuando se pone en practica, pues con-
sidera las ciudades como nada mds que mercancia, una empresa y un
pais de origen (10) (Vainer, 2000a). Los criticos presentan importan-
tes contribuciones sobre cdmo las herramientas e ideologias del urba-
nismo traidas de otras realidades son inadecuadas a nivel local.

Mas recientemente, los intentos de promover proyectos ur-
banos fueron fuertemente discutidos y fuertemente opuestos por la
critica de lo que se llam¢ el urbanismo corporativo (Fernandes, 2013:
83), como una oposicién a un tipo de urbanismo socialmente incrus-
tado. Las nociones y criticas especificas sobre proyectos urbanos se
enmarcaran en una seccion siguiente.

Los tedricos, a través de una observacién de la realidad, pre-
sentan ideas importantes —y opuestas— sobre la materializacion de
las ciudades brasilefias.

Por un lado, mientras observa las nuevas formas de desarrollos
privados y la produccion espacial del Sdo Paulo Metropolitano, Reis
(2006) revela las caracteristicas especificas de estas nuevas formas
de urbanizacidn, su relacién con la ciudad tradicional, en un enfo-
que como Sola-Morales (1997), cuando se habla de una forma urbana
contemporanea dispersa.

Jacques (2001) ofrece una perspectiva diferente, que proporciona
una lectura interesante de la forma urbana de las favelas, en una con-
ceptualizacién que puede extrapolarse ficilmente a otros territorios.

Reis (2006) se acercd a la racionalidad del proyecto privado
y a la materializacién privada dirigida por fragmentos metropolita-
nos de ciudades, preocupados por la dindmica que producen los ma-
teriales urbanos en los contextos brasilefios. Destaca las diferencias
en las escalas metropolitanas e intraurbanas que revelan la apropia-
cién de los espacios urbanos existentes, la légica de la estructura de
la propiedad frente a las racionalidades de la produccién material, y
mapea las transformaciones recientes basadas en programas com-
plejos. Reis construye su argumento sobre la creciente fragmen-
tacién y segmentacién de los espacios urbanos en la metrépoli, a
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la vez que analiza las dreas centrales de reconversion, entendidas
aqui como periferias internas.

Asimismo, expone la construccion privada y la apropiacion de
espacios como nuevas formas de tejidos urbanos, tales como comu-
nidades cerradas y barrios cercados, puesto que explora los signi-
ficados de la fragmentacidn y propone ir mas alld de la critica que
demoniza su existencia y ofrece un enfoque tedrico hacia ellos.

Jacques (2001) parte de un territorio tipico brasilefio —la fave-
la— para ofrecer figuras conceptuales y métodos para el urbanismo
contemporaneo brasilefio, que apoya la materializacién de las ciuda-
des en la espontaneidad de sus asignaciones y su observacién como
base para futuras propuestas.

De la misma manera, aboga por la materializacién de la ciu-
dad basada en cocreaciones, a la vez que logra una organizacion
de flujos subsiguiente, traduce y cataliza intenciones por medio de
una voluntad estética y técnica, en una forma de materializacién
de la ciudad que es parcialmente espontinea, parcialmente induci-
da o impulsada.

El trabajo de Jacques se basa en analizar la materializacién co-
mo un proceso llevado a cabo por la improvisacién en algunas partes
de las ciudades brasilefias. Este tema se enfatizard aun mads en las
siguientes secciones.

Si bien se entiende el urbanismo en Brasil, se debe tener en cuen-
ta la ruptura de la disciplina con su aspecto de disefio, mencionada
por todos los autores. La construccion tedrica y critica de la discipli-
na estd marcada por los pasivos sociales y los procesos de segregacién
socioespacial que son inherentes a la urbanizacién brasilefia, comtin
a la produccién de espacio en contextos de capitalismo periférico,
como fue acufiado por Maricato (2000), sin embargo, muchas ve-
ces no se acercan al fragmento urbano en su materialidad. La teoria,
cuando se basa en espacios concretos determinados, ofrece las carac-
teristicas espaciales y los significados de sus formas. La construccion

de una historiografia del urbanismo brasilefio estd influenciada por
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interacciones y superposiciones con el campo de la planificacién urba-
na, a menudo sin hacer distinciones claras entre ambos campos.

En la siguiente seccién, abordamos la nocién de proyectos ur-
banos como el instrumento del urbanismo para la materializacién
de la ciudad. Posteriormente, el campo de la morfologia urbana se
presenta como la contribucidn tedrica de la disciplina, dada a través
del estudio sistematico de la forma urbana. La materializacién como
nocién basada en la teoria y la préictica del urbanismo tiene en el
proyecto su método, y en la forma urbana, su resultado material.

1.2.1. EL ENFOQUE METODOLOGICO:

LA CONSTANTE NOCION DE LOS PROYECTOS URBANOS
En esta seccién, abordamos la nocién de proyectos urbanos y te-
nemos el objetivo de establecer una nocién revisada que guiara el
andlisis. Teniendo en cuenta el discurso contempordneo del urbanis-
mo presentado en la seccién anterior, los proyectos urbanos se han
considerado el método a través del cual la disciplina del urbanismo
materializa las ciudades.

El proyecto urbano se menciona constantemente en las pro-
puestas tedricas (Sola-Morales, 2002; Sola-Morales, 2003; Busquets,
2006; Reis, 2006; Secchi, 2006; Portas et al., 2007; Portas, 2011;
Portas et al., 2011), y también ha sido blanco de criticas (Arantes,
1998; Bourdin, 2010).

A pesar de ser constante en el discurso, es claro que es una no-
cién fluida que se adapta al contexto asi como a las necesidades de
quienes lo formulan. La presente seccién expone varias nociones
de proyectos urbanos con el objetivo de llegar a una definicién para
ser utilizada en esta tesis, entendiendo los proyectos urbanos como
el elemento metodoldgico a través del cual opera el urbanismo con-
temporineo y, en teoria, orienta la materializacién de las dreas de
reconversion.

Estas nociones se presentardn como ‘conceptos y metas’ y ‘mé-
todos y estrategias’, con el objetivo de establecer una relacién directa
con el andlisis presentado en el capitulo 3.
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PROYECTOS URBANOS: CONCEPTOS Y METAS

Manuel de Sola-Morales (1997) entiende el proyecto urbano como
el disefio que da forma a un proceso fisico, arquitectdnico e infraes-
tructural, combinando la estructura de la tierra, los edificios y las ex-
pansiones de la infraestructura. Los proyectos urbanos representan
la reconquista del urbanismo por el disefio urbano, actian en una es-
cala intermedia, median en diferentes elementos, estian local y estra-
tégicamente incrustados, y resultan en efectos multiescala. El autor
comienza abordando el proyecto urbano en su evolucidn histdrica,
y se aleja de la tradicién funcionalista del enfoque de proyecto de
la ciudad moderna al explicar cdmo, en cierto momento, el enfoque
de disefio del urbanismo moderno se perdi6 debido a un énfasis en
los planes maestros funcionalistas y programas de vivienda; ello ha
conducido a una dicotomia entre urbanismo y arquitectura, en la
cual la planificacién moderna discutia las ciudades a través de prin-
cipios urbanos genéricos y la arquitectura moderna ignoraba la ciu-
dad (Sola-Morales, 2008).

El autor defiende que la complejidad contemporinea exige otros
enfoques, especialmente relacionados con la escala intermedia que
aborda el proyecto urbano. El disefio urbano es el elemento media-
dor entre la planificacion y la arquitectura, que reconoce la geogra-
fia dada de una ciudad y combina los aspectos del paisaje con las
demandas sociales, con lo que produce un lenguaje especifico y da
forma a un sitio especifico.

Por lo tanto, el autor entiende que el proyecto urbano funcio-
na de manera inductiva, con estrategias generativas locales, dado
que entrelaza varias escalas y media diferentes elementos de la for-
ma. Sus tres temas principales estdn relacionados con el disefio de
carreteras, el tejido urbano y la interpretacién de espacios urbanos,
lo que requiere una combinacién de soluciones innovadoras. El au-
tor destaca cinco puntos que definen los proyectos urbanos con-
temporédneos. Para él, los proyectos urbanos son: (A) multiescala,
presentan multiples efectos territoriales; (B) multifuncionales, son
complejos y presentan elementos interdependientes; (C) llevados a
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cabo en una escala intermedia, definen acciones en el fragmento
urbano; (D) arquitectura urbana, presentada independientemente
de la arquitectura de los edificios; y (E) tienen la necesidad de un
componente publico, en su financiacién y al proponer espacios y
usos comunes.

Sola-Morales definid los proyectos urbanos como una hipéte-
sis conceptual para la estructura urbana, con lo que reinterpreta el
espacio urbano como punto de partida al considerar la heterogenei-
dad funcional, la infraestructura, los significados simbdlicos y refe-
renciales, las expectativas colectivas y el caracter fisico del sitio y sus
formas. Esto actia como una geografia abstracta, como una organi-
zacion arquitectdnica del cuerpo fisico de la ciudad. El proyecto ur-
bano, argumenta, tiene el rol de generar urbanidad material, como
el valor de uso en el sentido marxista.

Al abordar los logros de las intervenciones de escala interme-
dia, cominmente enmarcadas como proyectos urbanos, Busquets
(2006) define diez lineas de intervenciones disefiadas existentes,
que, muchas veces combinadas, estin dando forma a nuevas mate-
rialidades y respondiendo a las nuevas necesidades y desafios presen-
tados por las ciudades contemporéneas.

Define los proyectos urbanos como acciones e intervenciones
implementadas que a menudo tienen programas poco claros: el que
sean abstracciones se vuelve su fuerza conceptual, lo cual significa
que no tienen que comprometerse con soluciones inmediatas (como
las disciplinas de la arquitectura y la ingenieria), sino que combi-
nan la capacidad estética formal, preexistencias articuladas, con-
diciones sociales especificas, condiciones artisticas y capacidades
redistributivas en la produccién del espacio urbano.

Asi, Busquets ejemplifica estas capacidades con diez enfoques
diferentes:

A. Proyectos estratégicos: como sitios con edificios clave, que

presentan un cardacter integrador, y desencadena sinergias

urbanas y nuevas imdgenes.
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B. Grandes artefactos urbanos: como principales centros de
infraestructura, que articulan sistemas multimodales con
importantes funciones civicas y urbanas, disenados con di-
rectrices especificas para la insercién urbana.

C. Proyectos minimalistas: con bajas inversiones que pueden
abordar problemas locales y esenciales, que aplican estrate-
gias selectivas y sinérgicas.

D. Paisaje dentro de la ciudad: define acciones en espacios no
construidos en la ciudad existente, relacionados con espa-
cios publicos o movilidad.

E. Proyectos urbanos de escala intermedia: buscan integrar
funciones, componer sistemas y articular fragmentos.

F. Renovaciones: centradas en los tipos tradicionales y siste-
mas de orientacién y organizacion.

G. Proyectos de paisaje a gran escala: reciclaje de sitios en des-
composicién y postindustriales.

H. Revitalizacion urbana de centros histdricos y tejidos urba-
nos viejos: mantenimiento y actualizacién de estructuras
urbanas histdricas.

I. El plan maestro urbano: organiza estrategias en el territo-
rio, define elementos y prioridades y racionaliza los cam-
bios para el futuro.

J. Proyectos experimentales: definidos para probar nuevos
conceptos, investigar y estimular nuevas formas

Busquets enfatiza que las tendencias apuntan a proyectos que

presentan una diversidad en el alcance y acciones hacia objetivos de
escala multiple, asi como diversidades metodoldgicas e instrumen-
tales, que abordan una secuencia de lineas complementarias de in-
tervencidn. De esta manera, presentan una comprension especifica
de la realidad, con un sistema especifico de andlisis que reconoce la
materialidad y territorialidad de la ciudad, a la vez que aprovechan
su memoria histérica y buscan una forma urbana coherente.

Mientras tanto, Portas (2011) entiende el proyecto urbano

como un proyecto de arquitectura urbana, una intervencién de
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estructuracion, que responde a las necesidades sectoriales y locales
al tiempo que articula diferentes realidades urbanas, equilibrando y
conectando las potencialidades del territorio en general. Desde una
estructura abierta sobre una red transformadora de flujos, el autor
define el proyecto a gran escala como el plan territorial programdtico,
necesariamente interdisciplinario. En él aplica polarizacién y desa-
rrollo global, fruto de intervenciones integradas basadas en el disefio
urbano, con lo que presenta un gran valor, ya que es el artefacto que
permite la ocupacién del espacio, “el primer nivel de arquitectura
programdtica del vasto entorno a desarrollar” (Portas, 2011: 86).

De manera similar a Sold-Morales (2001), Secchi (2006) intro-
duce su definicién de proyectos urbanos presentando su trayectoria
no lineal, marcada por desviaciones, diferentes formas, procedi-
mientos y denominaciones. Los proyectos urbanos pueden, por lo
tanto, recibir varios significados y objetivos multiples. Es asi que de-
fine el proyecto contemporaneo como la imagen y visién del futuro
de un territorio, aliado a un programa de intervenciones para alcan-
zar esta imagen, donde se distribuyen varios roles a multiples partes
interesadas, a la vez que se establece un pacto entre la sociedad y el
poder publico, en que gobierna la interaccién entre los actores priva-
dosy se plantean lugares de encuentro, con acciones coordinadas por
el disefio urbano y coordinadas estratégicamente en dos ejes: escala
y lenguaje.

El autor relaciona la nocién de proyectos urbanos con un pro-
grama mds amplio, un proyecto de la ciudad que es producto de una
cultura de autoria colectiva. Secchi enfatiza la importancia de co-
nectar intervenciones aisladas del proyecto de la ciudad, asi como
de entrelazar planes urbanos y politicas urbanas; justifica esta nece-
sidad como una demanda de la ciudad contemporanea, que es hete-
rogénea, fragmentada, diversa, y que demanda amplias estrategias y
acciones locales.

Mientras entrelaza escalas e idiomas, el disenador urbano
transforma los planes contemporaneos en escenarios desde los cuales

define, puntual y estratégicamente, los amplios proyectos de infra-
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estructura, sobre todo si entiende que los mecanismos y métodos
desarrollados para gestionar la ciudad moderna no se aplican al
territorio contempordneo. Secchi explica esta relacién con el pro-
yecto de la ciudad al compararlo con el funcionamiento de un auto-
movil, que puede considerarse una maquina banal (moderna) y no
banal (contempordnea), respaldada por tecnologia:

Imagina que, al girar la llave de un vehiculo, responde de una
manera diferente segun el lugar donde te encuentres, quién lo usé
antes que tu, los caminos ya conducidos y las intenciones de por qué
el automdvil se pone en movimiento. De acuerdo a nuestros térmi-
nos, el mecanismo de un plan no banal, visto desde afuera, también
puede parecer un plan banal, pero sus resultados dependerdn de las
diversas dimensiones de una situacion dada, del territorio o ciudad
en la que el plan es aplicado, de su historia, de la secuencia en la
que presentamos las diversas entradas y de cémo exigimos los resul-
tados. En cada momento la miquina evalia el conjunto de variables,
las condiciones de la carretera, como un alpinista (...) imaginan-
do una serie de caminos alternativos, elige uno, o unos cuantos, y
corrige poco a poco sus propias elecciones, segun los resultados
preliminares. Construir la maquina no banal no es una tarea facil
(11) (Secchi, 2011: 141).

El autor, sin embargo, no imagina que esta estructura sea je-
rarquica o temporal, donde la primera visualiza el proyecto de la
ciudad, luego el plan y finalmente las politicas y proyectos. El fun-
cionamiento de una maquina no banal se adapta, una vez que cam-
bian las variables, para transformar el proyecto de la ciudad. El
proyecto de la ciudad es entendido aqui como un reflejo de una cul-
tura general, y las politicas, como los pactos entre los diversos gru-
pos que forman una sociedad.

Mediante el uso de escenarios —la construccién de un orden
hipotético- y estrategias —la forma de organizar acciones en el espa-
cio y en el tiempo— para ser desarrollados por diferentes actores, el
proyecto urbano se organiza y se materializa a medida que la ciudad
se desarrolla.



DE LA NORMA A LA FORMA

El autor define el proyecto urbano como una estrategia con-
sensuada, un conjunto de politicas con el objetivo de lograr mejores
situaciones futuras, con metas mensurables y valores consolidados,
considerando el principio contempordneo de las racionalidades
multiples. Por lo tanto, el disefio es esencial, ya que explora con-
tinuamente los futuros posibles e influye igualmente en la ciudad
imaginaria y fisica.

Calabi (2012) destaca, en el contexto italiano, el Plan Proceso,
que supone que la administracién publica no puede controlar todos
los factores en el proceso de transformacién urbana; sin embargo,
debe influir en ella como articulador e interlocutor, a través de es-
te instrumento, y basarse en marcos de tiempo a largo plazo. En el
Plan Proceso, se predicen los objetivos generales y las intervenciones
puntuales, asegurando la materializacién definida por los objetivos;
asimismo, es seguido por el Plan de Proyectos, planes urbanos que se
revisan constantemente en perspectivas a corto plazo.

Somekh y Campos (2005) entienden el proyecto urbano co-
mo la iniciativa de la reurbanizacién local, en que se combinan las
acciones de multiples partes interesadas siguiendo un plan urbanis-
tico, que guia tanto las inversiones como las intervenciones fisicas, e
incluso logra predecir articulaciones institucionales en varias esca-
las. Los autores refuerzan el caracter local de las operaciones, como
en las intervenciones y la gestion, asi como destacan la oportunidad
de combinar fondos locales y regionales (en el caso europeo, fon-
dos de la UE) dirigidos al desarrollo local. En tal concepcién, los
proyectos urbanos son planes de oportunidad.

Somekh (2008), mientras desarrolla la nocién de proyectos
urbanos, la define como un método para controlar las variables in-
volucradas en la transformacion del entorno construido. Asimismo,
la relaciona con una estrategia general que establece prioridades y
ordenes de intervencién, ademads de coordinar los proyectos que, com-
binados, establecen la estrategia de desarrollo para toda la ciudad.

Marques (2013), bajo su argumento de que los planes y pro-
yectos se entrelazan, define el proyecto como un modelo espacial,



CAPITULO | « MEDICIONES CONCEPTUALES

promovido por el disefio urbano, en el que se definen las relaciones
entre lo publico y lo privado, los elementos construidos y los disposi-
tivos autorreguladores mediante procesos participativos, que es una
de las formas de adquirir conocimiento de un territorio dado. Su
éxito depende de temporalidades preestablecidas ya que, en tiempos
contemporaneos, los proyectos de larga duracién estdn condenados a
no cumplir sus objetivos, debido a la dindmica cambiante.

Abascal (2014) define el proyecto urbano como un proceso con
efectos socioterritoriales, e indica la dependencia entre la reurba-
nizacién del espacio urbano y la solucién de las responsabilidades
sociales, a la vez que promueve acciones para la transformacion efec-
tiva del espacio urbano. Los proyectos urbanos, por lo tanto, apun-
tan hacia lograr acciones sistémicas e integradas, y proponen valores
simbdlicos, por lo que median relaciones de dependencia que alteran
las dindmicas socioeconémicas y crean relaciones de proximidad.
Estas ultimas estdn dadas no necesariamente por contacto directo,
sino que se aprovechan las mejoras de infraestructura que aseguran

un efecto multiescala.

PROYECTOS URBANOS: METODOS Y ESTRATEGIAS

Al considerar los métodos y estrategias en los que los proyectos ur-
banos abordan la materializacién de la ciudad, se consideran mu-
chas nociones.

Abogando por una urbanidad material, Sola-Morales (2008)
enmarca el método del proyecto urbano en un disefio (urbano) me-
ticuloso. Si las reglas y la regulacién eran una expresiéon moder-
na de control, la urbanidad contemporanea no puede expresarse
mediante objetos sueltos, sino por intenciones materiales y fisicas,
localmente integradas, que abordan elementos arquitecténicos, in-
fraestructurales y funcionales en capas.

Cuando se trata de materializar la ciudad, como objetivo del
proyecto urbano, Sola Morales (2008) argumenta que se debe pen-
sar en la simultaneidad, la temporalidad y la pluralidad como sus
principales atributos, y que debe lograrse la urbanidad como articu-



DE LA NORMA A LA FORMA

lacidn, complejidad y diferencia en un d4mbito urbano estratificado
(planta baja, infraestructura y volumenes construidos). En ese senti-
do, se destaca como esencial el papel de la planta baja, que define los
limites entre lo privado y lo publico, los flujos y las interrelaciones
entre los espacios interiores y exteriores.

Al proponer el consenso colectivo y el conocimiento inte-
ractivo como los principales objetivos propuestos por el proyecto
urbano, Secchi (2006) enfatiza el disefio de la planta como un méto-
do esencial, un elemento mediador, que construye una perspectiva
objetiva de la creciente complejidad de la ciudad, y se aleja de mate-
riales urbanos existentes para construir nuevas situaciones urbanas
y estéticas diversas.

Portas define el proyecto urbano como un proyecto de arqui-
tectura urbana, basado en (pocos) pardmetros e indicacién cua-
litativa de elementos fisicos, unidos para establecer un “sistema
urbano de vida y relaciones espaciales” transformables (2011: 78).
Cuando habla de parametros, el autor se refiere al terreno, inclui-
das muchas formas de propiedad, y pardmetros cuantitativos de
ocupacién, que no necesariamente se miden por volumenes, sino
por densidades especificas.

Por otra parte, ofrece una secuencia metodoldgica como un
programa para la disciplina, basada en las figuras de programa-
espacio, una actividad multidisciplinaria sintetizada por el programa
de disefio, establecida para probar soluciones y mediar en insumos
sectoriales. El programa de espacio y el programa de disefio, como
un proceso participativo de programacién de un territorio, estan se-
guidos por un metaproyecto que estructura las relaciones entre los
sistemas generativos y los esquemas de circulacidn, los cuales combi-
nan elementos de materializacion. El metaproyecto esta seguido por
el metadisefio, lo que implica que el primero se ajusta al contexto
local al agregarsele legibilidad y valores culturales.

A partir de su definicién de proyecto urbano, el autor discute
la forma urbana, la cual revela en cada nivel de planificacién terri-

torial cémo debe manipularse la forma. La solucién es comprender
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los diversos elementos estructurantes de la forma en diferentes esca-

las. En esta linea, sugiere dos elementos principales:

A. Zonas cotidianas —en las que la tipologia y su repeticién y
regeneracidn constante son la clave de la definicién formal
B. Elementos complejos y articuladores —claves para la imagen

de la ciudad, que consta de equipo o infraestructura civil

Ignasi de Sola-Morales (2003) define el proyecto como un con-
junto de imdgenes de la materialidad existente de la ciudad, hace
hincapié en el rol de la forma urbana y propone morfologias abiertas
como la solucidn para la ciudad contemporanea. Entiende el proceso
de disefio como el establecimiento de redes y nodos, puntos, cortes e
intersecciones, a la vez que considera que en los espacios abiertos se
encuentran los elementos estructurantes y la forma urbana como la
base del proyecto urbano.

Por otra parte, al destacar el papel de la morfologia urbana en
el proceso de creacién de una ciudad, enfatiza el andlisis morfolé-
gico como el método que traduce el conocimiento mds consistente
para construir la ciudad, el cual consiste en “parches arquitecténicos”,
abiertos o construidos, en lo que él define como “neotradicionalismo
morfoldgico” (Sola-Morales, 2008). Como estrategia, Sola-Morales
(2003) presenta la figura de la mediacién como la estructuraciéon de
imdgenes provisionales, sucesivas y multiples en la que el paisaje ur-
bano se convierte en productor de externalidades.

Manuel de Sola-Morales (2008) argumenta que los proyectos
que abordan la “urbanidad material” simplifican la organizacién
espacial compleja por medio de un lenguaje apropiado —basado en
el disefio urbano- que explica y revela diagramas materiales reales
de la espacialidad estratificada de las ciudades.

Somekh y Campos (2005) enfatizan la importancia del disefio
urbano, el elemento que guia la intervenciodn fisica de un proyecto ur-
bano. La calidad espacial y urbanistica es la clave para asegurar una
transformacion efectiva, que redefine las jerarquias urbanas a través
del desarrollo local, lo cual implica diversificacién y estimulacién



DE LA NORMA A LA FORMA

economica, lucha contra la exclusién social y promocién de la ges-
tién compartida y de la gobernanza.

Somekh (2008) destaca el importante papel del programa de
intervenciones al agregar propuestas inmateriales al disefio. Sinte-
tiza los métodos empleados por proyectos urbanos materializados
exitosos como la solucién a la estructura de la propiedad, la ges-
tién independiente y la revisién de los sistemas de movilidad, lo
que genera nuevas centralidades y promueve referencias culturales
y espacios publicos.

Dentro del marco de un proyecto urbano, Marques (2013)
afirma que los elementos a definir se basan en el contexto, el disefio
de la planta, en armonia con los aspectos biofisicos y las preexis-
tencias culturales, la morfologia de los espacios publicos y privados,
estructurados por el tejido urbano.

Abascal (2012) refuerza el uso del disefio como principal ele-
mento mediador, combinado con métodos de gestién compartida y
participativa, que puede contribuir a la creacién de elementos sim-
bdlicos, como espacios publicos, a la vez que organiza el cardcter
transformador de “datos objetivos, problemas abstractos, situaciones
culturales y demandas sociales” (Abascal, 2014) en forma multiesca-
la. Si bien actdan en escalas multiples, los proyectos urbanos tienen
en sus propuestas de disefio urbano el elemento que genera activi-
dades. Abascal sugiere que el proyecto urbano, como mediador y
lenguaje, puede predecir situaciones futuras que se aparten de las
actuales gracias a su articulaciéon de significados y determinaciones
objetivas, habilitadas por el disefio. Si se comprende el disefio co-
mo el marco para la accidn, el rol del urbanismo contemporineo es
proactivo y abierto (en oposicién al urbanismo lineal fordista), lo

que agrega un mayor nimero de variables al proceso.

PROYECTOS URBANOS COMO POLITICA PUBLICA
La breve revision trae consigo cierto consenso. El concepto de pro-
yectos urbanos estd respaldado por estrategias mds amplias, con el

caricter de un pacto social entre diferentes actores en una secuencia
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metodoldgica no lineal; esta abarca soluciones estratégicas y ac-
ciones puntuales, asi como amplias oportunidades para actualizar
la infraestructura respaldadas por un lenguaje especifico: el disefio
urbano. Su funcién es coordinar, articular, sintetizar, conjugar, inter-
relacionar y mediar; pero también dar forma a la materializacién
de las ciudades (Sola-Morales, 1997; Vicentini, 2001; Sola-Morales,
2003; Somekh y Campos, 2005; Secchi, 2006; Somekh, 2008; Ascher,
2010; Portas, 2011; Calabi, 2012; Abascal y Bilbao, 2014).

Sus objetivos estdn relacionados con la flexibilizacion en el con-
texto de la incertidumbre, lo que implica adaptar los planes urbanos
a los cambios coyunturales. Al mismo tiempo, se ofrece un conjunto
de futuros posibles, que estimulan la autonomia local y la desconcen-
tracién administrativa; a la vez que se crean nuevas centralidades y
se promueve el desarrollo local, se diversifica y dinamiza la econo-
mia. De la misma manera, se redefinen las jerarquias urbanas y los
sistemas de movilidad, se renueva el tejido y se ofrece un control mas
amplio de las variables urbanas; asimismo, se promueve la transfor-
macién urbana efectiva de fragmentos de ciudades, al tiempo que los
efectos de regeneracion a mayor escala.

Sus métodos consisten en la programacién funcional, la redefi-
nicion de la estructura de la tierra, la gestion compartida, la construc-
cién de consenso colectivo y la participaciéon mediante multiples
compromisos con las partes interesadas; es decir, mediacién de con-
flictos a través del disefio urbano.

El disefo urbano es el instrumento de conocimiento interacti-
vo, que actua como mediador de negociaciones y conflictos —cuando
se presenta como base material para la participacién y negociacién
publica entre los diferentes actores—, generador de actividades y
conciliador de materiales urbanos distintos y conflictivos con nue-
vas situaciones urbanas; asi como de promotor de espacios simbé-
licos (publicos y anclas culturales), constructores de perspectivas
objetivas y determinadas, y de indicadores cualitativos de procesos
de transformacién y redesarrollo (que defininen y orienten inter-

venciones fisicas, que aseguren la calidad espacial) (Sola-Morales,
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1997; Vicentini, 2001; Sola- Morales, 2003; Somekh y Campos, 2005;
Secchi, 2006; Somekh, 2008; Ascher, 2010; Portas, 2011; Calabi, 2012;
Abascal y Bilbao, 2014).

Luego de la revisién de la literatura sobre proyectos urbanos,
tanto en América del Norte como en América Latina, presentamos
la definicién que guiara el andlisis y la construccién de una matriz
analitica tedrica de la presente tesis.

Por proyectos urbanos entendemos las intervenciones urbanas
con el objetivo de transformar areas precisas y delimitadas en las ciu-
dades, que alteran su estructura material y la relacionan con estrategias
mas amplias que promueven efectos de escala multiple. Estos proyec-
tos deben, necesariamente, (A) ser de idealizacién publica, con obje-
tivos que benefician colectivamente; (B) estar relacionados con una
visién o plan mas amplio para el territorio, esto es formar parte de
una estrategia que es mds amplia que los limites fisicos del proyecto
en si; (C) involucrar mds de una parcela, publica o privada; (D) estar
basados en el disefio urbano; (E) promover el uso mixto, ya sea en la
misma parcela o sea en el fragmento urbano que interviene; (F) invo-
lucrar la creacién de espacios de uso colectivo, publicos o privados;
(G) implicar la construccién de nuevos edificios, que se basen en un
programa consensuado predefinido; (H) ser coordinados o adminis-
trados por un publico interesado o por formas mixtas de agentes de
gestidn; (I) ser diversos en términos de grupos sociales especificos.
Estas intervenciones deberian preferiblemente (J) presentar espacios
abiertos de uso colectivo, ya sean privados o publicos; (K) relacionar-
se con equipos o servicios colectivos a gran escala, preferiblemente
publicos; (L) apropiarse de preexistencias de su territorio; (M) no
basarse exclusivamente en fondos publicos, es decir contando con la
participacién directa o indirecta de los actores publicos; (N) renovar,
actualizar u optimizar la infraestructura urbana; (O) presentar un
marco de tiempo preciso para su implementacion.

Los proyectos urbanos son diferentes de los proyectos mera-
mente infraestructurales, tales como la movilidad y las intervenciones

en espacios abiertos; recintos de vivienda social, que generalmente
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son monofuncionales y no diversos; y de los desarrollos privados, que
incluso alcanzando la escala de lo que aqui se llama proyectos ur-
banos, no tienen metas o directrices relacionadas con los beneficios
colectivos, sino que son esencialmente de interés privado (el desarro-
llador, los propietarios de la tierra y los posibles consumidores). Los
proyectos urbanos, en este sentido, se construyen socialmente, por lo
que no pueden ser parte del definido “urbanismo corporativo” (Fer-
nandes, 2013: 83). Los proyectos urbanos son uno de los principales
métodos para el urbanismo contemporaneo y, como sugiere Fernan-
des, no se pueden reducir a un dominio privado.

Esta distincién no significa que los proyectos urbanos, en el
sentido que se define en esta investigacién, no aprovechen las racio-
nalidades probadas y aprendidas por los tres tipos de intervencién
urbana mencionados anteriormente. De cierta manera, incorporan el
mismo tipo de proyectos, en diferentes escalas y proporciones, aun-
que ello depende de la amplitud y complejidad de los proyectos urba-
nos. Esta definicidn se utilizara al analizar las regulaciones contem-
pordneas que proponen materializar proyectos urbanos en Brasil, y
especificamente en Sdo Paulo (capitulo III).

Comprender los matices, las funciones y los personajes del pro-
yecto urbano como método de urbanismo, y comprender que mas
alld de las propuestas que plantean pueden ser un método de investi-
gacién y participacion, citamos la experiencia de Flandes (en Bélgica)
como referencia, para demostrar los limites y posibilidades del pro-
yecto urbano como politica publica, que promueve a su vez nuevos
modos de participacién y gestién del espacio urbano en el contexto
contemporaneo.

Presentamos brevemente el programa de proyectos urbanos en
Flandes, implementado entre 2001 y 2011, que se basé en una opor-
tunidad de financiamiento de politicas urbanas, con el objetivo de
promover proyectos urbanos locales, como un esfuerzo para integrar
fuerzas y actores, involucrar a los desarrolladores y combinar fuerzas
culturales, trabajado bajo la nocién de coproduccién en procesos de

renovacion urbana.
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Loeckx (2015) explica el contexto en el que se cred este progra-
ma. Destaca las condiciones urbanas y la evolucién del urbanismo
como disciplina en los afios noventa como peldanos del proceso.

Las condiciones urbanas (europeas) estuvieron marcadas por
la decadencia de los centros urbanos después de décadas de politi-
cas que directa o indirectamente contribuyeron a la desconcentra-
cién y suburbanizacion, lo que tuvo como consecuencia la aparicién
de un continuo urbano-rural en una coyuntura similar a la descrita
por Gottdiener (1997) para las ciudades de América del Norte.

Aliado a estos fendmenos, los procesos de desindustrializa-
cién dejaron un legado inmobiliario de la segunda revolucién in-
dustrial: en muchos casos, territorios vacantes de gran escala de
propiedad publica.

Simultdneamente, el urbanismo como disciplina se reinventa-
ba, con lo que se iniciaron algunas tendencias como (a) la aparicién
del urbanismo descriptivo, (b) el surgimiento de la planificacién es-
tratégica y estructural, y (c) la reactivacidn del proyecto urbano y el
disefio urbano.

La primera tendencia se traduce como un esfuerzo por descri-
bir la condicién urbana contemporidnea. Con el territorio visto co-
mo un palimpsesto (Corboz, 1985), hubo esfuerzos para identificar
capas de identidad, marcadas por la superposicion de ejes infraes-
tructurales, en un ejercicio que buscaba tornar legible lo que estaba
siendo visto como un texto muy complejo. El método consiste en el
mapeo extensivo, el andlisis urbano y las investigaciones de disefio.

Esta secuencia metodoldgica permitié la revisién de los para-
digmas de planificacion en el contexto flamenco. El analisis de las
diferentes capas de informacién contenidas en el territorio compone
el complejo texto de la ciudad contemporanea y fue realizado por el
extenso mapeo; ello implicé la valorizaciéon de la geografia, lo que
lleva a tener en las estructuras paisajisticas la capa basica que con-
formaria los nuevos planos estructurales. Fue asi el surgimiento de
un nuevo principio de ordenamiento, estimulado por la tendencia

ecoldgica de la década de 1990. Este proceso desencadend una revi-
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sion de la estructura regulatoria de la planificaciéon flamenca, que
reintrodujera los planes estructurales y los proyectos urbanos en las
discusiones y en la practica del urbanismo.

Segun Loeckx y Vervloesem (2012), las politicas nacionales de
planes estructurales (1990-2011) propusieron ordenar el territorio
al articular los espacios abiertos en diferentes escalas, a la vez que
se define una estructura abstracta a desarrollar mediante proyectos
estratégicos, que parten a su vez de las disciplinas de arquitectura
y urbanismo; de la misma manera, se promueve la renovacion y re-
generacién del patrimonio postindustrial con proyectos urbanos
y disefio urbano, basados no en la trama privada, sino en la escala
del bloque como la unidad minima de intervencién. Los proyectos
estratégicos urbanos fueron considerados como formas de prever y
visualizar nuevas pautas urbanas.

Loeckx (2015) sefiala que estas politicas se vieron influen-
ciadas por los paradigmas de los proyectos urbanos en el contexto
europeo. Como ejemplos, menciona las zonas portuarias de Lon-
dres (1982), como un proyecto guiado por el mercado inmobiliario;
Potzdamer Platz (1991), como un caso de renovacién urbana guia-
do por la valorizacién de los monumentos histdricos; la experiencia
holandesa de Kop Van Zuid en Rotterdam, que representa la reno-
vacién urbana de las dreas postindustriales con la renovacién del
puerto; y, finalmente, el proyecto olimpico de Barcelona (1992), como
un proyecto dirigido por un evento.

A pesar de la critica que, consensualmente, destaca en estos
procesos la participacion de actores econdmicamente poderosos
(la falta de diversidad inmobiliaria, el hecho de que se eligen ciertas
demandas a pesar de otras, la arquitectura genérica y la reaccién ne-
gativa de la sociedad civil), Loeckx (2015) planted algunos aspectos
positivos: la capacidad de intervenir a gran escala (mds grande que la
parcela privada individual), la cantidad de inversiones privadas con
nuevos modelos de alianzas publico-privada y la movilizacién de la

sociedad civil.
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En el contexto de la revisién de las experiencias europeas de
proyectos urbanos, el acto administrativo del gobierno flamenco
desarrollS el Libro Blanco de Politica Urbana, en 2002 (Loeckx y
Vervloesen, 2012), con el objetivo de ubicar a los centros de las ciu-
dades y las ciudades-regiones como el foco de las politicas urbanas
en el siglo xxI.

Loeckx (2015) explica que la politica se bas6 en 4D: densidad,
diversidad, democracia y durabilidad (en un sentido mas amplio que
la sostenibilidad urbana). La experiencia propuso el proyecto urba-
no como un laboratorio, en el cual el espacio urbano era simulta-
neamente el recurso, el escenario y un elemento integrador de los
diferentes departamentos involucrados.

Para elaborar la politica, se crearon tres puntos de integra-
cién, como directrices principales: (a) el proyecto como base: no de-
be promulgarse ninguna regulacién sin estar basada en un proyecto
preliminar; (b) coproduccidn: la participacién de distintos actores
que participan en todas las etapas de la formulacion del proyecto; y
(c) capacitacién: todas las esferas del gobierno deberian estar capa-
citadas a través de la elaboracion de proyectos, para permitir asi la
construccién de diversos instrumentos urbanisticos.

El proceso se basd en licitaciones y concursos. Cada ciudad
debe solicitar el apoyo financiero y organizativo del gobierno cen-
tral para elaborar un proyecto de renovacién urbana, que se imple-
mentard junto con la iniciativa privada y la sociedad civil. El pro-
yecto se iniciaria al establecer un equipo mixto, responsable de su
desarrollo local. Si se aprueba la solicitud, el gobierno local recibiria
fondos para desarrollar e implementar el proyecto previsto (Loeckx
y Vervloesem, 2012).

La experiencia belga de proyectos urbanos propuso el reposi-
cionamiento del proyecto —como acto del disefiador— en la politica
para el desarrollo urbano y la renovaciéon urbana, que a su vez asume
varios roles, como el elemento a través del cual se puede investigar,
visualizar, negociar y controlar la calidad de la produccién del espa-
cio urbano (Loeckx, 2015).
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Loeckx (2015) enfatiza que el reposicionamiento del disefio en
las politicas publicas para el desarrollo urbano estuvo directamente
relacionado con la participacién. Esta experiencia muestra que la
participacion de la sociedad civil en el proceso de coproduccién
de proyectos urbanos debe considerar diversos modelos y métodos.
Los pasos involucrados en el proceso de investigacion y construccién
de disefiador se basaron en (a) conocimiento social; (b) competen-
cias socioespaciales y (c) coproduccién.

Segun Loeckx y Vervloesem (2012), esta experiencia es un
ejemplo de cambio en el rol del Estado en la produccién del espacio.
Ello implica el paso de un rol pasivo —basado en politicas regulato-
rias— a un rol activo al promover proyectos directamente, a la vez
que se enfoca en la infraestructura, equipamiento y espacios publi-
cos. Incluso, prepara el terreno para iniciativas de mercado, y asi
asegura la materializacidn efectiva de objetivos colectivos acordados
en renovaciones urbanas socialmente relevantes, ampliamente basa-
das en la participacion de la sociedad civil.

Muchos proyectos fueron promovidos por esta politica y por
licitaciones entre 2001 y 2011, con lo que se atienden las demandas
contemporaneas, se renuevan las centralidades y se promueven ac-
tualizaciones de infraestructura integradas al desarrollo urbano, para
aumentar las densidades en las dreas centrales y materializar los es-
pacios publicos. Este es un ejemplo de transposicién de los métodos
de urbanismo contemporéneo a la prictica de las politicas publicas de
desarrollo urbano. Este tema se abordara en el tercer capitulo, cuan-
do abordemos las politicas urbanas contemporaneas en Sao Paulo. En
la siguiente seccidn, presentaremos el campo de la morfologia urba-
na, como un enfoque tedrico del urbanismo contemporineo, y la base
metodoldgica del urbanismo descriptivo, como lo mencionan Loeckx
(2015) y Secchi (201).
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1.2.2. ENFOQUE TEORICO:

EL CAMPO DE LA MORFOLOGIA URBANA
Los autores abordados tienen en comun una preocupacion con res-
pecto a la materialidad de las ciudades, si se la entiende como un
elemento del cual parte la actividad pragmatica del urbanismo.

La critica pone de relieve la relacién desigual entre los actores,
lo cual produce la ciudad, pero ofrece muy pocas ideas sobre cémo
intervenir.

El campo de la morfologia urbana es importante para enten-
der la materializacién de las ciudades, pues ofrece subsidios me-
todoldgicos para el andlisis de preexistencias, mencionado como
un punto de partida para las actividades tedricas y de disefio del
urbanismo contemporaneo.

La revisién de la literatura en esta seccidon cuenta con autores
extranjeros y brasilefios con el objetivo de revelar cudles son los ma-
teriales urbanos y sus métodos, ademas de explorar las nociones de
forma urbana y paisaje urbano, definido como un punto de partida
y un objetivo de transformaciones que el urbanismo, en un sentido

pragmadtico, esta deseoso por lograr.

FORMA URBANA

Antonucci (2006) entiende la morfologia urbana como el campo
que estudia las formas urbanas, y las relaciona con los fenémenos de
los que derivan. La autora estructura y organiza las pocas referen-
cias de las morfologias urbanas en Brasil, su importancia en el con-
texto de la reestructuracién del pensamiento urbanistico después
del modernismo, con lo que recupera el camino de la forma urbana
como concepto y método dentro de una metodologia analitica para
la materializacién de las ciudades.

Antonucci revisé a los fundadores de la morfologia urbana
como campo —Conzen en Inglaterra, Muratori en Italia- y llega a
explicar la evolucién del campo de la morfologia urbana en diferen-
tes escuelas —britdnica, italiana, francesa, catalana y portuguesa—, la
cual desarrollé conceptos y métodos en el analisis de forma urbana
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como resultado de la transformacién de las relaciones sociales. Ella
sefiala que la morfologia urbana es un campo que surgié de la critica
sobre el urbanismo moderno, cuyas propuestas se desprendieron del
contexto, o de la forma, y de la creciente brecha entre la teoria y las
técnicas en el campo del urbanismo. De la literatura, la autora extrae
valiosas lecciones para el contexto brasilefio.

A partir del trabajo de Muratori, Antonucci destaca las lec-
ciones relacionadas con los tejidos urbanos: la dependencia del tipo
y los tejidos urbanos; tejidos y elementos estructurales urbanos, y la
dimensidn histérica de los elementos estructurales. Asi se ha desa-
rrollado, por lo tanto, un método de reconstitucion del tipo como la
base de las intervenciones de disefio, probado en la restauracién del
centro histdrico de Bolonia.

Del trabajo de Argan, la autora extrae el método histdrico y la
sintesis de interpretaciones formales.

De Aldo Rossi, Antonucci destaca la importancia de las tipolo-
gias en la estructuracién de ciudades y sus elementos, la singularidad
de los monumentos en oposicidn légica repetitiva del tejido urbano
residencial, componente basico de la ciudad en el que cada tipologia
estd dada por usos morfoldgicos, que se relaciona y estructura por
espacios publicos.

Desde la escuela francesa, de los trabajos de Panerai, Depaule
y Demorgon, la autora extrae la importancia del catastro y los ele-
mentos del andlisis urbano, entendidos como el “lugar teérico del di-
sefio” (Antonucci, 2006: 78). Seguin la escuela francesa de morfologia
urbana, la clave para comprender y analizar la forma se encuentra
en los patrones de parcelaciéon de la tierra, el sistema de caminos y
las tipologias repetidas.

Desde la escuela catalana, cuya teoria se basé en la transfor-
macion del Ayuntamiento de Barcelona durante los afios de 1980 y
1990 (particularmente importante para la investigacién actual en
el &mbito de los proyectos urbanos), la reflexién sobre la morfologia
se extrae como un ejercicio tedrico y critico del urbanismo mismo,
como un elemento que sienta las bases para las propuestas.
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En cuanto a los pocos estudios brasilefios sobre morfologia
urbana, la autora revisa obras importantes:

En primer lugar, es importante destacar el marco histdrico
urbano propuesto por Reis (1968), desde el cual entendemos la in-
dependencia de la arquitectura de las estructuras urbanas, o la
autonomia del tipo acufiado por el autor, especialmente importante
cuando se considera el proceso contemporidneo de materializacién
por medio de la verticalizacién y sus impactos sobre la urbanidad
de las ciudades.

Las propuestas de Del Rio (1998) definen cuatro temas para
el campo de la morfologia urbana en el pais: crecimiento urbano;
parcelacién de trazos y terrenos; tipologias de elementos urbanos y
articulaciones entre los elementos.

Candido Malta Filho (1988), al demostrar que las formas son
el resultado de interacciones entre actores publicos y privados, cred
una clasificacién de los tejidos urbanos existentes en So Paulo a fi-
nales de la década de 1980, y definié (A) barrios periféricos aislados;
(B) centralidades lineales, como consecuencia del cruce de dos rutas
de accesibilidad; (C) parches, resultantes de recintos de ciudad jar-
din; y (D) centralidades no lineales, como parches de uso mixto.

La revisién de Antonucci aclara las diferentes escuelas de mor-
fologia urbana y las ideas que la respaldan, a partir de las cuales se
puede destacar la escuela catalana, que surgid a partir de cuestiones
contemporineas como la mas adecuada para tratar con la materia-
lizacién contemporanea. Entre las reflexiones de la autora sobre la
forma urbana, nos acercaremos a Manuel de Sola-Morales, un autor
que propone explicitamente la morfologia urbana como base para la
actividad de disefio.

Manuel de Sola-Morales, en Las formas del crecimiento urbano
(1997), aporta importantes enfoques metodolégicos para los proyec-
tos urbanos, que parten de la racionalidad de la morfologia urbana
y relacionan la forma fisica —la materialidad de las ciudades— con
sus contenidos sociales y econdmicos, a la vez que atribuyen a los

materiales urbanos la materia sustancial de la teoria del urbanismo.
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Senala las tendencias en los estudios urbanos basados en el
desarrollo capitalista —la critica marxista y el historicismo liberal-,
los cuales no pueden evitar un determinismo social, de modo que
deshabilitan el proceso de urbanizacién —la materializacién— de una
cierta autonomia tedrica. A la vez, la reducen a ser determinada ex
clusivamente por mayores procesos sociales que distorsionan y no
orientan la racionalidad de disefio del crecimiento urbano.

Desde este entendimiento, Sola-Morales propone una explica-
cién estructural completa sobre la forma de la ciudad, en sus partes
y en conjunto, sus proyectos y evoluciéon histdrica, en construccio-
nes excepcionales y dreas banales, sus resultados y procesos; mien-
tras, reconoce la importancia de la infraestructura morfolégicamente
independiente de formas, en su proyecto, ejecucion y funcidn, de par-
ches y fragmentos que configuran el disefio de la ciudad. Por lo tan-
to, el concepto de morfologia urbana deberia de desarrollar formas
distintivas de las infraestructuras —que se basan en la racionalidad de
un proyecto— a partir de las formas de parcelacién, que componen
el tejido urbano.

Para Sola-Morales, la construccién de las ciudades —su ma-
terializacién— estd dada por la secuencia de (A) urbanizacién (in-
frastructuracion), (B) parcelacién del terreno, (C) lotes y (D) edi-
ficacién u ocupacién (construccién). Puede haber multiples modos
de combinacidén de estas racionalidades en el tiempo y en los espa-
cios, lo que construye la complejidad que define la forma urbana
contemporanea.

Asi, Sola-Morales se acerca al gesto urbanista que capta la to-
pografia, la estructura de la propiedad, la coexistencia de formas
controladas e indecisas, la accesibilidad y el tiempo como principal
material y objeto de la construccién de la ciudad. Entiende los pro-
yectos urbanos como el campo en el que se encuentran el discurso y
el urbanismo contempordneo pragmatico, como una propuesta para
integrar la forma urbana y las formas arquitecténicas.

El autor entiende las nuevas formas de parcelacién de tierras

y los modelos actuales de desarrollos inmobiliarios, la orden abierta
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traida por el movimiento moderno, los edificios aislados y el disefio
arquitecténico de infraestructura a gran escala como los principales
temas actuales para un urbanismo contemporaneo real, que casi no
se exploraron en el campo tradicional de morfologia urbana.

Basando suargumento en una urbanidad material, Sola-Morales
(2008) enfatiza las relaciones importantes entre diferentes mate-
riales, distancias, ritmos, continuidades, volimenes, secuencias, con-
flictos, aliados a conceptos espaciales como la monumentalidad, la
convencion, la repeticién. La articulacién de la forma, argumenta,
estd dada por la secuencia, las yuxtaposiciones y la complejidad de
sus materiales urbanos estratificados.

Antonucci (2006) entiende que, en cierto sentido, las escuelas
de morfologia urbana presentan un cierto nivel de generalizacién
(12), de las que destaca sus principios comunes: (A) el establecimien-
to de elementos fisicos fundamentales: edificios (figura) en rela-
cién con espacios abiertos (suelo); (B) la comprensién de la forma en
varias escalas: edificios y parcelas, calles y cuadras, la ciudad, la re-
gi6n; (C) la comprension histdrica de la forma de la transformacién
y la sustitucién de elementos urbanos; y (D) la definicién metodold-
gica de unidades analiticas en las que el todo deberia corresponder
al mismo periodo y tener los mismos parametros de construccién o
pasar por el mismo proceso de transformacion.

En su propia definicién, partiendo de la realidad de Sdo Paulo,
la autora entiende la morfologia urbana como un campo que com-
prende la formacién de la ciudad a través de (A) la estructura de
la propiedad, (B) los procesos de parcelacién y adjudicacién, (C) la
creacion de infraestructura y (D) la ocupacion del edificio (tipolo-
gias de construccién). Ella entiende que el proceso de estructuracién
de las ciudades brasilefias y la creacién de su paisaje urbano tienen
como variables definitorias su legislacién y las categorias existen-
tes de tejidos urbanos, y de ellas utiliza como punto de partida las
circunstancias dadas, como son la estructura del paisaje, el sistema
vial y las parcelas existentes, asi como circunstancias variables co-
mo legislacién y mercado. Ella propone que diferentes lecturas de
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la regulacién urbana existente hecha por el mercado pueden alterar
el paisaje urbano establecido. Por lo tanto, la combinacién de acti-
vos fijos —como el territorio y el sistema vial— con activos variables
—como la aplicacién de la ley— puede generar diferentes tejidos urba-
nos, en los que la legislacion sirve de guia para establecer la relacion
entre espacios publicos y privados, volimenes construidos y espacios
abiertos, considerados los principales elementos urbanos que defi-
nen la forma urbana.

Como tipologias de formas urbanas particulares del contexto
de Sio Paulo, la autora define: (A) el tejido residencial, (B) las co-
munidades cerradas producidas por desarrolladores privados, (C) los
complejos de viviendas sociales producidos por el Estado, (D) la pro-
duccidn de alquiler hecha por pequefios empresarios y (E) parches
autoconstruidos producidos por el resto de la poblacién, sea que
cuenten o no con asistencia técnica.

A partir de esta lectura, se pueden destacar algunos aspectos:

Las escuelas tradicionales de morfologia urbana, si bien pre-
sentan una generalizacién en sus métodos y elementos, han otorgado
una gran importancia a la figura de las tipologias como el elemento
generador basico de la forma, mediante la repeticién y la jerarquia.

Los enfoques contemporaneos, como el de Sola-Morales, desa-
fian esta jerarquia y presentan una matriz de elementos, no necesa-
riamente basada en la repeticién ni el predominio del tipo. Ademads, al
considerar la materialidad brasilena, los autores senalan la autonomia
histérica de las tipologias: en relacién con los otros elementos, una
autonomia que puede traducirse en una forma urbana en constante

transformacion, que reensambla la nocién de paisaje.

PAISAJE URBANO
La nocién de paisaje urbano recibe contribuciones de los campos
de la arquitectura del paisaje, la geografia fisica y también del ur-
banismo.

Argan (2005) entiende el paisaje urbano como el espacio visual
de la ciudad, la evolucién de varias formas en el horizonte, mds alla
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del espacio en primer plano. En este sentido, el urbanista es el direc-
tor de la evolucién histdrica del “organismo” urbano, que trabaja con
este espacio visual y resuelve problemas estructurales mediante el
desarrollo de sistemas, en una analogia con el proceso de formacién,
agregacion y estructuracion de un lenguaje, cuya continuidad se da
a través de la transmisién y la sucesién de significados simbdlicos
y signos arquitectdnicos. Entiende que las funciones, no los tipos,
son los elementos desencadenantes y resultantes de las fuerzas urba-
nas. La dialéctica de las funciones es el instrumento que garantiza la
historicidad en el desarrollo de los paisajes urbanos.

Ignasi de Sola-Morales (2003) percibid el paisaje urbano como
el conjunto de lugares en los que la vida humana ocurre y tiene éxito,
en funcién de la nocién de experiencia urbana directa y corpdrea.
La arquitectura y el paisaje urbano son los medios y los resultados
de crear lugares a partir de no lugares, dando forma a lo informe,
haciendo inteligible lo ininteligible y manteniendo la fluidez, a través
del acceso a una experiencia urbana mediada por la arquitectura, asi
como a través de pricticas que estructuran imdgenes y referencias
mientras que produce externalidades.

Para el autor, la perspectiva del paisaje es diferente desde la
perspectiva civica y urbana hacia la ciudad, en la forma en que se
basa en la experiencia, que reconoce el tiempo y el movimiento en
la percepcidn de superficies y espacios urbanos, a su vez basados
en la multiplicidad de estimulos, mensajes y formas como atributos
de la experiencia del movimiento.

Gomes y Espinoza (2009) entienden que el paisaje urbano la-
tinoamericano no puede definirse solo por sus aspectos fisicos, ma-
teriales y formales, sino también por su cultura, que les da sentido
y por la subjetividad de la experiencia, sobre todo si se percibe el
paisaje como una experiencia vivida. El proyecto, segin los autores,
es una forma de construir paisajes y de disefiar la materializacién
del entorno construido.

Waisman (2013), al abordar el ensamblaje y la evolucién del

paisaje urbano en América Latina, lo entiende como una sucesioén
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de collages, no solo de estilos arquitecténicos sino de volumenes, re-
laciones figura-plano, y fragmentos de tejidos urbanos, granos, in-
tervenciones urbanas, lo cual causa un desorden cadtico. Las teorias
basadas en las relaciones entre la divisién de parcelas, los tipos arqui-
tectonicos y el paisaje urbano, deberian ser profundamente revisa-
das para ser aplicables a nuestro contexto.

En Brasil, Jorge Wilheim (2000) ha ofrecido una importante
contribucién al estudio y enfoque del paisaje urbano de Sio Paulo.
Comprendiendo el paisaje urbano y la realidad fisica de la ciudad
—materialidad— compuesta por sus edificios y equipamientos, ele-
mentos naturales y espacios abiertos entre el entorno construido,
en una estructura compleja percibida en diferentes escalas, como el
resultado de multiples acciones hechas por el hombre sobre las
estructuras de paisaje, sumadas y modificadas a través del tiempo
y estimuladas por la vida urbana. La calidad del paisaje urbano defi-
ne la calidad de vida, ya que puede integrar o desorientar, aumentar
el orgullo o disminuir la autoestima. Aliando la nocién de paisaje
urbano a la calidad de vida, el autor aboga por el derecho al paisa-
je urbano, basado, entre otras cosas, en la comodidad proporcio-
nada por:

(a) la posibilidad de recuperarse psicoldgicamente; (b) placer
intelectual; (c) la comodidad resultante de una organizacién limpia,
no contaminada y organizada; (d) el silencio necesario para mante-
ner la salud psicoldgica; (e) espacios publicos disponibles; (f) equipo
publico visible; (g) condiciones de seguridad ofrecidas por un es-
pacio que garantice la integridad fisica; (h) orientacién dentro del
espacio urbano; (i) libertad de fluir dentro del drea urbana; (j) libertad
de opciones dada por la informacién adecuada (Wilheim, 2000: 8).

Pedro Sales, hablando acerca del territorio de Sao Paulo, define
el paisaje urbano como un conjunto de signos fijos y mutantes:

La nocién de paisaje urbano involucra un conjunto de sig-
nos materiales e inmateriales, fijos y mutantes, publicos y privados,
naturales y artificiales, visuales y tactiles, que son inherentes o com-

plementarios a una determinada constitucién de forma urbana, que
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componen una semiética sensible y que son directamente aprehensi-
bles por el uso concreto, afectivo y efectivo del espacio (Sales, 20053).

Mas alld de las contribuciones tedricas del campo del urbanis-
mo resumidas anteriormente, se abordd la literatura producida por
geodgrafos y se revisaron contribuciones relacionadas especificamen-
te con la nocién de paisajes urbanos y su aprehensién.

Basiandonos en el gedgrafo Milton Santos (2008), el paisaje ur-
bano puede entenderse como un organismo vivo:

El paisaje urbano se puede definir como el conjunto de aspec-
tos materiales a través de los cuales la ciudad se presenta ante nuestros
ojos, simultaneamente como una entidad concreta y como organismo
vivo. Dentro de él se encuentran los datos actuales y los pasados, pero
también los elementos fijos (bienes inmuebles) y los elementos en mo-
vimiento (personas y cosas) (Santos, 2008: 191).

Es interesante notar que a pesar de que los académicos euro-
peos son mayoria en el campo relacionado con la forma urbana,
los autores norteamericanos son los que mas exploran la nocién de
paisaje urbano, dadas las diferencias intrinsecas en la produccién
del espacio urbano en estos dos contextos. Es consensual entre los
autores investigados que las contribuciones de Kevin Lynch sobre
la conceptualizacion del paisaje urbano deben recibir especial aten-
cién (Sola-Morales 1997; Busquets, 2006; Secchi, 2006).

Lynch (1995; 2011) trabajd y percibid la ciudad estadounidense
durante un periodo en el que pasé por transformaciones a gran es-
cala, quizds tan importantes como la experimentada hoy en dia, con
los fendmenos de metropolizacién, el mismo proceso descrito por
Gottdiener (1985). Realizd sus primeros trabajos a la par del comien-
zo del proceso de expansién en América del Norte, con la pérdida de
la escala humana dada por la introduccién masiva de automdviles —y
la construccién de infraestructura de carreteras de gran escala— en
el paisaje urbano, que a su vez disminuia el numero de referencias
urbanas.

Su produccién se bas6 en la busqueda de una forma legible
para las ciudades, la produccién de formas ideales de crecimiento
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urbano, lo que permitié conceptos para sustentar la creacién de
paisajes urbanos que desarrollaran las nociones de legibilidad, espa-
cios de flujos y espacios de uso.

El desarrollo de nociones analiticas para espacios urbanos,
tales como tamario, densidad, grano, borde y patrones fueron de
gran valor para refinar la investigacién sobre la forma de la ciudad,
asi como para ilustrar la forma en que estos elementos interactian y
construir a partir de ello una rica discusidn en las escalas, los valores
y las necesidades de los usuarios, la experiencia de trayectoria en
espacios urbanos, de manera que se enfatiza la importancia de orde-
nar propiedades y de tratar el sistema de flujos.

A pesar de considerar sus discusiones sobre tamano, densidad
y trazado ya desactualizadas, se vieron muy influenciadas por el es-
piritu controlador de la década de 1950. Sin embargo, las conside-
raciones sobre patrdén y textura siguen siendo utiles en la discusién
sobre el paisaje urbano y los proyectos urbanos contemporaneos.

Al tratar con la forma de la metrépolis, Lynch inicié su camino
hacia las nociones de legibilidad y desempefio, exploradas en su obra
mds conocida La imagen de la ciudad, publicada en 1960.

Para considerar la legibilidad, concepto que podria ser el mis
relevante cuando se trata de paisaje, el autor discuti6 las dimensio-
nes formales de la ciudad, lo que depende de variables tales como
densidad y difusidn, diversidad y dinamismo, escala y pico, contras-
te y malla.

La nocién de rendimiento trae variables como accesibilidad,
idoneidad, diversidad funcional, adaptabilidad y comodidad como
instrumentos para analizar y disefar dreas urbanas.

La relevancia contemporinea de Lynch se basa en cémo mane-
ja la transformacién, un argumento central en La imagen de la ciu-
dad (1960). La busqueda de la forma, aqui, estd dada por elementos
abiertos entrelazados, en oposicién a los investigadores de la morfo-
logia urbana tradicional, cuyo trabajo se centra en la cristalizacién

de ciertos aspectos de la forma para analizarla.
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Lynch presenta los principales elementos que componen la
imagen percibida de la ciudad, que son caminos, aristas, distritos,
nodos y puntos de referencia, que dan, como se esperaba, un gran
enfoque en el sistema vial como elemento estructurante de la ima-
gen, ya que la aprehension de la ciudad sucede al navegar en este
sistema.

Al tratar con la imagen de la ciudad, el disefiador debe mejorar
su aprehensién y combinar estos elementos en el entorno urbano de
acuerdo con un conjunto de criterios: singularidad, simplicidad
de forma, continuidad, predominio, conexiones claras, diferencias
direccionales, alcance visual, conciencia de movimiento, series tem-
porales, nombres y significados.

Como columna vertebral estructural, el sistema de movimien-
to debe disefiarse para aliarse a la jerarquia visual y funcional, con el
objetivo de lograr la continuidad.

La metodologia de Lynch se aleja del andlisis de la forma cons-
truida existente, la imagen publica percibida del territorio, que ex-
plora sus diferentes elementos de composicidn, sus problemas, poten-
ciales, situaciones criticas y las interrelaciones existentes. Partiendo
de este analisis meticuloso, el disefiador concibe el plan visual, como
un conjunto de recomendaciones y controles de forma y percepcion,
y ajusta la imagen de la ciudad a la escala humana, en sus diversas
trayectorias (movimientos) a través de la ciudad. El control no puede
ser rigido, debe crear una imagen estdtica pero adaptable a la etapa
continua de transformacién de las ciudades: “El objetivo del plan no
es la forma en si misma, sino la calidad de su imagen mental” (Lynch,
2011: 120).

Para finalizar esta seccién, que presenta la nocién de paisa-
je urbano y sus figuras conceptuales operativas presentadas por el
autor del campo de urbanismo y geografia, una cita final de Lynch
aporta un punto crucial a la investigacién sobre paisajes urbanos
brasilefios, en cuanto a que la legibilidad no es belleza:

Aumentar la atencién del observador y enriquecer su expe-

riencia es la utilidad de dar forma (...) el mismo proceso de redisefar
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las ciudades para aumentar la imaginacién puede hacer que la ciu-
dad sea legible, sin importar cudn incémoda sea la forma fisica final
(Lynch, 2011: 120).

Basdndose en este principio, la presente investigacién pretende
abordar el paisaje urbano de Sao Paulo.

LA FORMA URBANA FRENTE AL PAISAJE URBANO

Y EL SURGIMIENTO DEL URBANISMO DE PAISAJE

Al cruzar las nociones de forma urbana y paisaje urbano, ofrecemos
algunas consideraciones.

Las escuelas tradicionales de morfologia urbana generalmen-
te trabajan con categorias analiticas fijas, que presentan la forma
urbana como un conjunto de elementos cristalizados en el tiempo.
Al analizar su evolucién formal, estos estudios presentan muestras
de formas dptimas cristalizadas, aunque también consideran sus va-
riaciones en marcos temporales mas amplios.

La forma de las ciudades no es estdtica y su estabilidad es rela-
tiva, pues dependen de los diferentes elementos, la estructura de la
propiedad y las limitaciones fisicas del terreno, por mencionar dos
de varios, como sefialé Antonucci (2002). Los cambios en la forma
urbana, sin embargo, no presentan mucho dinamismo: dependen de
intervenciones drdsticas para alterar su estructura principal.

La relacién conceptual entre la forma urbana y el paisaje urba-
no, por lo tanto, es una relacién de estatica versus dindmica, elementos
fijos frente a elementos transformadores, continuidad frente a cambio.

Si bien la forma urbana de las ciudades siempre estd evolucio-
nando lentamente, el paisaje, conceptualmente, es transformativo y
procesual, se adapta a las diferentes estaciones del afio, no se cristali-
za en el tiempo y tiene la capacidad de regularse a si mismo.

Esta discusidn estd directamente relacionada con las diferen-
cias conceptuales y metodoldgicas entre las escuelas de morfologia
urbana tradicional y el campo emergente del urbanismo del paisaje.
Bajo este enfoque, ofrecemos algunas ideas sobre el paisaje como una
categoria analitica.



DE LA NORMA A LA FORMA

Corner (1999) argumenta que el paisaje no puede ser entendi-
do ni como “tierra” ni como “medio ambiente” cuando se tratan sus
potenciales como una categoria analitica y cultural. Como idea, no
tanto como un artefacto, el paisaje puede mediar cuestiones meta-
fisicas y programas politicos que operan en una sociedad determi-
nada y, por lo tanto, puede servir como una mejor metidfora para la
evaluacioén critica de la produccién social de la ciudad, pues abarca
la multiplicidad y el pluralismo, alia fuerzas diversas y competitivas
y alianzas interactivas. Es, argumenta, una categoria menos formal y
mas formativa; por lo tanto, se ha relacionado mds con el proceso
que con la apariencia: “Recuperar el paisaje [como una categoria
analitica] (...) es una cuestién de instrumentalidad estratégica. La
forma sigue siendo importante, pero menos como apariencia y mas
como disposiciones eficientes de las partes (...) funcién, programa e
instrumentalidad” (Corner, 1999: 4).

Una interpretacién similar es dada por Waldheim (2016).
Como autor, entendemos el paisaje como un medio y un modelo para
entender la ciudad contemporanea. El autor reconoce que los mode-
los arquitectodnicos tradicionales que forman la base de las escue-
las morfoldgicas ya no funcionan para sitios y ciudades integradas
en tales fuerzas y flujos contemporaneos, que enmarafan sistemas
infraestructurales y ecoldgicos de gran escala y complejos, en rdpida
transformacion. El paisaje, que él argumenta como una nocién flui-
da, cuando se aplica al campo del urbanismo, permite una visién
sistémica, que incorpora la transformacion y la yuxtaposicién de
escalas. Ademds, cuando se trata especificamente del paisaje para
describir el tipo de urbanismo, explica que el paisaje es el elemento
primario de orden, la lente que se usa para describir las condiciones
contemporaneas de la ciudad, marcadas por cambios macroeconé-
micos que dejaron rastros en el espacio urbano, como brownfields
(terrenos baldios) o periferias internas, tales como el sitio de esta
investigacién. Cuando se aplica al estado material contempordneo
de las ciudades, el autor relaciona el paisaje con la autonomia, la

indeterminacién y la autoorganizacidn.
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Trabajar con el paisaje, como sefiala Domigues (2013), es un
ejercicio de sensibilidad; se trata de entender si el paisaje tolerard
ser tocado, para lo que hay que identificar sus oportunidades y sus
limitaciones, ademads de alterar los momentos de delicadeza y deri-
varlo hacia cédigos de lectura y aprehensién. Los temas urbanos de
paisajismo significan aproximar los temas urbanos al concepto
de territorio e incorporar su dimensién politica, ya que se trata de
intervenciones fuera del dominio publico.

El paisaje, entendido como un sistema dindmico de elementos
interactivos, es una lente mas apropiada para tratar dreas en proce-
sos de transformacién en curso, especialmente en contextos como
el latinoamericano, en el que las tipologias estdn siendo constante-
mente sustituidas, carecen de significado histdrico, ya que nunca
han sido permanentes, como sefiala Waisman (2013). Por lo tanto,
el paisaje urbano como categoria analitica puede ser la herramienta
para captar, analizar y explicar dichas areas.

Basiandonos en estas nociones —la forma como un conjunto de
elementos fijos y el paisaje como un conjunto de signos compues-
tos por procesos— se explora el territorio contemporaneo de Lapa y
Barra Funda, el objeto de esta tesis.

DE LA NORMA A LA FORMA:

ENMARCANDO LA MATERIALIZACION

Como se vio en la seccién anterior, no hay consenso sobre la de-
finicién de urbanismo como disciplina y solo se pueden encontrar
definiciones fluidas y campos de intervencién que se hayan adapta-
do a las necesidades, circunstancias y tecnologias de cada época y
contexto. El urbanismo, como disciplina cientifica, surgié a finales
del siglo x1x; sin embargo, desde entonces, incorpord practicas de
disefio y estrategias existentes desde mucho antes, como parte de lo
que se llama “Artes Urbanas” (Calabi, 2012: IX), formas arquetipicas
de los siglos anteriores en sus experiencias y logros renacentistas y
barrocos. El urbanismo en Europa puede haberse desarrollado en el

siglo X1X; no obstante, existia un urbanismo colonial en las Américas
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y en los territorios conquistados desde el siglo xvI. Estas experien-
cias remontan la descripcién de “protourbanismo” dada por Calabi
(2012) y, en cierto modo, la organizacién sistemdtica de las ciudades
coloniales de Portugal y Espafa precede o anticipa el desarrollo de
la disciplina, como lo explica Reis (1968).

En América Latina, el urbanismo poscolonial fue, muchas
veces, el campo en el que los paises intentaron mostrar soberania,
independencia y modernidad, aunque sin introducir o promover la
reforma social (Campos, 2002b; Medrano, 2009). Desde la Segunda
Guerra Mundial en adelante, el urbanismo como campo desarroll4
una relacién mds estrecha con la planificacién a través de sus prac-
ticas burocriticas, legales y administrativas, especialmente duran-
te la Guerra Fria, bajo una fuerte influencia norteamericana. Esto
condujo a una desviacién del disefio urbano y los proyectos urbanos,
inicialmente el método y el alcance de las acciones publicas (Alman-
doz, 2009).

El urbanismo europeo pasé por un camino inverso. El progra-
ma de reconstruccién post-Segunda Guerra Mundial se centrd en
proyectos de vivienda y renovacidn, coordinados por la iniciativa
publica, y es de estas experiencias de las que la teoria contempo-
ranea parte, se apropia, evalda criticamente y revisa; mientras, re-
formula la nocién de proyectos urbanos contemporaneos, entendida
como el método adecuado de la disciplina desde su “creacién” (Bus-
quets, 2006; Secchi, 2006; Sola-Morales, 2008).

Se enfatiza continuidad de los proyectos urbanos en el léxico
del urbanismo europeo cuando se parte de los proyectos modernis-
tas; su critica y, posteriormente, su revisién, permiten incorporar
conceptos contemporaneos, como las nociones de flexibilidad, par-
ticipacion, consenso. Estas son importantes para validar las refe-
rencias, y comprender sus contribuciones conceptuales, objetivos
y métodos, asi como trabajarlos en el contexto local brasilefio. Las
experiencias de los proyectos urbanos modernos en América Latina
tuvieron un caricter excepcional. Los proyectos urbanos no fueron

el elemento desencadenante de la materializacién de las ciudades
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brasilefias, sino todo lo contrario. Esta materializacidn se dio de
manera espontdnea e improvisada; por un lado, mediante una base
regulatoria abstracta y genérica y, desde la perspectiva opuesta, a
pesar del marco regulatorio, en una forma constantemente denomi-
nada “informal” (13).

Una variable decisiva en los proyectos urbanos es la estructura
de la propiedad, que es el material principal en el urbanismo. En la
mayoria de las experiencias modernas europeas, los limites del lote
se desvanecen, con lo que disminuye la importancia de la propiedad
privada en la configuracién de la forma urbana. Las experiencias
posguerra permitieron lo que Secchi (2006) denomina la expansién
de espacios abiertos, a cuya consecuencia disminuyeron las “relacio-
nes de cobertura de lotes” (14), que, en algunos casos y experiencias,
pueden superar la estructura de propiedad de la tierra como una
restriccidn para el disefio urbano.

Una vez que estos conceptos del urbanismo moderno fueron
transportados a Brasil, la liberacion de la estructura de la tierra nun-
ca ocurrid, excepto en Brasilia, que fue concebida como un amplio
proyecto urbano desde el principio. En el contexto brasilefio, nunca
hubo una liberacién de las restricciones de la estructura de la tierra
privada en el disefio urbano. Muy por el contrario, el desarrollo de
la propiedad privada en lotes individuales es el principal modo
de produccién espacial en la ciudad, un hecho reconocido incluso
cuando la principal tipologia modernista (el edificio de gran altura)
se vio diseminada. Las tipologias de edificios de gran altura son, por
lo tanto, un resultado formal de la regulacién aplicada a la geometria
de la parcela, de acuerdo con las tendencias inmobiliarias (Antonuc-
ci, 2006). En el caso de las tipologias contempordneas, en forma de
comunidades verticales de gran escala, las restricciones formales del
tamafio de la parcela se desvanecen, dada su amplia escala y las
diversas formas de organizacion privada de los servicios internos
colectivos (Reis, 2006).

Al revisar la historia, la teoria, las practicas y, principalmente,
las criticas sobre el urbanismo en Europa y América Latina, estas
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experiencias distintas deben considerarse. Nuestra propia interpre-
tacién de conceptos y nociones presentadas por urbanistas del Nor-
te, especialmente europeos, muchas veces ignoran las diferencias
fundamentales de las condiciones materiales entre los dos contextos.

Sin embargo, cuando se trata de conceptos sobre urbanismo
contemporineo, aparece algun consenso. Primero, la ruptura eti-
moldgica y el impulso descriptivo que domind a la disciplina en los
ultimos veinte afios, en los cuales las descripciones sustituyeron las
acciones y la realidad tomd la delantera en la teoria, como argumen-
té Vicentini (2001). En segundo lugar, estd la crisis —o una sucesién
de crisis desde la década de 1970~ y la incertidumbre que impregna
la contemporaneidad, que causa problemas en los métodos, el len-
guaje y el alcance en los supuestos campos cientificos (Ascher, 2010;
Bourdin, 2010; Santos, 2010), un proceso del cual el urbanismo no
pudo escapar. Teniendo en cuenta estos problemas, la teoria revi-
sada apunta a una variedad de enfoques que abordan el futuro de
la disciplina, como un campo que actia pragmdticamente hacia la
materializacidn de las ciudades.

Esta tesis parte de una serie de premisas. En primer lugar, re-
conoce que el urbanismo es un campo distinto de los campos de la
planificacién urbana, el derecho urbanistico, la sociologia urbana y
la geografia, aunque se basa ampliamente en los campos cominmen-
te conocidos como estudios urbanos. En segundo lugar, reconoce que
la construccion y el desarrollo de las ciudades brasilefias se dieron
principalmente a pesar del urbanismo y de las preocupaciones urba-
nisticas y no debido al urbanismo como campo de accién.

Por lo tanto, explicamos a profundidad que esta investigacién
se basa en la suposicién de que el urbanismo es una disciplina prag-
matica que propone cambios, que altera una situacién actual a una
situacién futura a través de un proyecto que se utiliza como una he-
rramienta metodoldgica en una interaccién de diferentes partes in-
teresadas, entre la sociedad, representada por el Estado, y la sociedad

civil, que representa contrastantes fracturas de clases.
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El acto de disenar, en varias escalas, niveles y detalles, es lo que
determina las acciones de la disciplina y su contribucién a la mate-
rializaciéon de las ciudades, pero también define los elementos que
median y entrelazan diferentes visiones. Esta definicion es esencial
cuando se consideran sus dispositivos operativos y métodos de eva-
luacidn, explorados de la siguiente manera.

En esta definicidn, el diseno se presenta como el método
propositivo y experimental del urbanismo.

Dada la revisién del urbanismo contemporaneo y sus métodos,
asi como la comprensién del marco de produccién de las ciudades en
el contexto brasilefio (especificamente en Sdo Paulo), retomamos la
discusién sobre la materializacién como una nocién que explica
la concretizacién del espacio urbano construido a partir del indivi-
duo, de acciones de varias fracciones de clases en conflicto (Gottdie-
ner, 1985) y su interpretacion de las regulaciones (Antonucci, 2006),
bajo un orden urbanistico dado (Fernandes, 2013).

El orden urbanista, enmarcado por Fernandes, es el conjunto
de regulaciones definidas por relaciones de poder e interés y corre-
laciones de fuerzas sociales, traducidas en leyes, actos y propuestas
de ley. Articula los criterios para la produccién material de la vida
urbana a las précticas sociales objetivas y subjetivas, tales como los
derechos sociales, las practicas de produccion, la socializacién de la
riqueza y todo tipo de premisas culturales, politicas, ambientales y
econémicas. Enuncia una forma de urbanismo a cada combinacién
de ley, poder y estratificacion social que se materializa en el espacio,
“concentrdndose, superponiéndose-verticalizindose” por un lado, o
“alejandose de la concentracién-extendiéndose” por otra (Fernandes,
2013: 88) (15).

Siguiendo la definicién anterior, la materializaciéon de las ciu-
dades puede abordar procesos de desconcentracién y expansién
urbana en casos de fuerte presién demografica y movimientos es-
peculativos (o procesos de concentracidn), a través de redesarrollos
urbanos y renovaciones urbanas dadas por la reestructuracién pro-

ductiva y por cambios profundos en la dindmica urbana en 4reas
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definidas por Portas (2006) como periferias internas, como el objeto
discutido en esta tesis (capitulos 2 y 3).

La materializacién de tales dreas consolidadas estd dada por
procesos de sustituciones tipoldgicas, transformaciones que pueden
ser determinadas o impulsadas por ciertos instrumentos urbanis-
ticos, programas de reurbanizacién y proyectos urbanos. En esta
investigacion, cuyo tema alia la materializacién de las periferias in-
ternas y el urbanismo contemporineo (entendido como una discipli-
na pragmatica, como el soporte tedrico e instrumental que permite
un acercamiento desde la materializacién), estd dada por los campos
de morfologia y paisaje urbano, apoyados por las nociones de forma
urbana y paisaje urbano, respectivamente. Estas nociones servirdn
como base para interpretar las acciones reciprocas entre las varia-
bles que materializan el resultado formal de la produccién espacial,

como se muestra en el esquema (figura 1).

Urbanismo contemporaneo

Procesos
Métodos

Materializacion

Resultado

Forma urbana

Paisajes urbanos

Figura 1. Relacién
conceptual entre
urbanismo y
materializacién.
Fuente: Elaboracién
propia, 2016.



CAPITULO | « MEDICIONES CONCEPTUALES

En esta interaccidn de variables que afectan directamente la
materializacién de las periferias internas, tenemos tipos de cons-
truccidn (figura), infraestructura y espacios abiertos (terreno), que
son elementos fisicos o materiales urbanos presentes en los espacios
urbanos.

Estos materiales urbanos son manipulados por diferentes acto-
res, directamente —mediante la construccion de materiales urbanos—
o indirectamente, mediante el establecimiento de instrumentos
urbanisticos, alterando funciones y caracteristicas fisicas de los tipos
de edificios, las reglas para sus usos, entre otros, que también afec-
tan a la forma. Estas variables dependen de contextos sociales, cultu-
rales, politicos, econémicos y demogrificos, haciendo referencia a
una condicién material especifica, lugar, ciudad o pais.

Asi, se puede entender que, ademds de las variables fisicas
—componentes de forma o materiales urbanos—, otras variables tam-
bién influyen en la materializacién de las dreas urbanas, como son
las instrumentales (normas y regulaciones), las temdticas (actores
directos o indirectos) y las del contexto, dependiendo de cada terri-
torio y de una cierta temporalidad.

El analisis de los procesos de materializacidn, si bien se enfoca
en la variable fisica, trata indirectamente con otras variables en cada
periodo dado (temporalidad) y territorio (contexto), ya que son in-
terdependientes. Para permitir su analisis, se debe de trabajar con un
marco de tiempo histdrico preciso, lo que permite aislar las variables
interdependientes en el tiempo.

Al construir tal matriz conceptual, uno se da cuenta de que
en un proyecto urbano muchas de estas variables son manipuladas
(Somekh, 2008) y predeterminadas. Por lo tanto, esta investigacién
propone el desarrollo de nuevos esquemas conceptuales, que relacio-
nen las figuras conceptuales como proyecto-forma y proceso-paisaje
con la nocién de materializacién (figura 2).

El esquema inicialmente relaciona las formas con los proyectos
y el paisaje con los procesos, si se entiende el proyecto urbano como
una definicién de procesos urbanos.
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Proyecto [T 0 7] 210 TR » Proceso urbano
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09_ definida, diverso,
fija, transformativo,

inflexible inconsiso

 / H

(En un contexto y temporabilidad definida)

Cuando la forma se relaciona con adjetivos tales como conciso,
definido, fijo e inflexible, se coloca en oposicidn al paisaje, fluido, en
constante cambio, transformativo. Los proyectos manipulan la for-
ma y los procesos generan paisajes, cada uno actuando de diferentes
maneras, de acuerdo con ldgicas especificas y acciones claras. Para
discutir estas acciones y relaciones, presentamos las figuras con-
ceptuales de determinacidn, induccién e improvisacidn, entendidas
aqui como posibles figuras bajo un contexto establecido, definido
por limites precisos, tales como un fragmento urbano (figura 3).

Al comprender estas nociones y sus relaciones en el marco de
la revision de la literatura presentada, basada en la nocién de ur-
banismos contemporaneos y de proyectos urbanos, es importante
destacar el papel articulador del poder publico, que guia y media
la materializacién de la ciudad a través de diferentes acciones y
estrategias.

La nocién de definicién presupone el control de las variables
—fisicas, temadticas, instrumentales y contextuales— de forma tal

que el resultado formal se determina a priori y es definido por el

Figura 2. Relacion
entre las nociones de
proyectos urbanos

- forma y procesos
urbanos - Paisaje.
Fuente: Elaboracién
propia, 2016.
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proyecto. Cuando es propuesto por los actores publicos, ejercen
control sobre las variables para alcanzar una materialidad prede-
terminada. Muchas experiencias europeas sobre proyectos urbanos
basan su materializacion en este tipo de procesos.

Esta nocién puede estar directamente relacionada con los para-
digmas de la urbanidad moderna, como sefiala Manuel de Sola-Morales
(2008 [1992]), al presentar una regularidad politica, social, técnica y
geométrica. Regularidad, regulacién y repeticién son, segin este argu-
mento, los instrumentos que definen el orden espacial, sin mediacion.

En oposicidn, la nocién de improvisacion presupone que no hay
un control (publico) sobre las variables en la produccién del espacio
urbano, y que relaciona el proceso de materializacién con la figura
del paisaje: dindmico, continuamente cambiando libremente en una
interaccion entre sujetos y contexto, alterando constantemente las
variables fisicas y, sobre todo, ignorando las variables instrumenta-
les. En este sentido, esta nocién se asemeja a la visidn critica hacia la

materializacién de las ciudades brasilefias, y particularmente a Sao

FORMA — PROYECTO PROCESO ——PAISAJE

DEFINICION

IMPROVISACION

INDUCCION

Figura 3. Variaciones conceptuales entre
proyectos y procesos, expresados en las
figuras Definicién, Induccién e Improvisacién.

Fuente: Elaboracién propia, 2016.
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Paulo, en la cual el espacio urbano es producido libremente por dis-
tintos actores, con un rol pasivo o indirecto del Estado.

Segun lo acunado por Wilheim, un paisaje improvisado esta
guiado solo por la “tirania de la parcela” (Wilheim, 2003: 80), en
la que la dnica restriccidn para las intervenciones son las regulacio-
nes genéricas de urbanismo y las dimensiones espaciales de la pro-
piedad privada.

Conceptualmente, la improvisacién se relaciona con la nocién
de indeterminacidn y autoorganizacion, presentada en los argumen-
tos de Waldheim (2016), cuando se trata de las caracteristicas del
paisaje como una categoria cultural. Bajo este argumento, se puede
sugerir que la improvisacién produce paisajes, como el resultado
de un proceso no definido a priori (figura 2). También se puede rela-
cionar la improvisacién con la nocién de abandono (16) presentada
por Buarque de Holanda (1936) al hablar de los origenes de las ciu-
dades brasilefias, que, segin él, no fueron producto de un razona-
miento intelectual, sino de azar y de oportunidad en alianza con las
capacidades de estructuracion de los elementos del paisaje, un tipo
de proceso de ocupacion que todavia estd impregnado en la cultura
urbana brasilefa.

La nocién de induccidn, sin embargo, ocupa una posicién in-
termedia entre definicién e improvisacién en la materializacién de
las ciudades. Supone un control relativo sobre algunas variables,
para definir elementos de induccién y acciones. Por lo tanto, deter-
mina algunos elementos y materiales urbanos, dejando que otros
se transformen libremente, haciendo espacio para la improvisacién.
Al transferir esta racionalidad al proceso de materializacidn, se
puede argumentar que cuando la induccidn se da, el paisaje (urba-
no) cambia y evoluciona alrededor de elementos fijos de la forma
(urbana).

El desarrollo de esta nocién en el contexto de Sao Paulo es
importante ya que la determinacién, en un contexto tan liberal
—econdmica y legalmente—, sufre una resistencia constante, como
sefiala Campos (2002).
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La induccién ha sido indirectamente mencionada por algunos
de los autores mencionados.

Como lo sefiala Wilheim (2003), la ciudad se construye hacien-
do uso de iniciativas publicas y privadas. Las iniciativas privadas son
la mayoria de las intervenciones que materializan la ciudad. Para
mejorar el Aambito urbano, es esencial combinar iniciativas y secto-
res para mejorar el dominio publico durante la materializacién de
las ciudades. Una manera de hacer esto es imponer érdenes y hacer
cumplir leyes estrictas. El otro es establecer alianzas con actores pri-
vadas para contribuir al interés publico.

Sola-Morales (2008 [1992]), al mismo tiempo que discute la inter-
vencién en la ciudad contempordnea, refuerza el caricter de la me-
diacién entre diferentes elementos y escalas, combina estrategias y
materiales a la vez que define puntos sinérgicos, como en la acupun-
tura. Estos desencadenarian efectos amplios, entre los que se mencio-
nan la promocién de las intervenciones concentradas que presentan
una influencia mas amplia que su propio perimetro, con lo que se evita
el estructuralismo y las determinaciones contextuales.

Por otra parte, y al considerar las intervenciones en el movi-
miento espacial contemporédneo, Jacques (2001) afirma que las in-
tervenciones arquitectdnicas y urbanisticas tradicionales tienden a
definir las relaciones y el movimiento, lo que convierte el “rizoma
en un drbol “(Jacques, 2011: 144). Usando la metdfora del rizoma, re-
flexiona sobre la induccién como posiblemente una mejor estrategia
para la disciplina, y la considera como un conjunto de intervenciones
minimas, que administran y guian movimientos y légicas existentes.

Busquets (2006) reflexiona sobre la induccién basada en la
teoria de la complejidad expuesta por Mourin. La teoria de la com-
plejidad aplicada a las ciudades permite establecer reglas sin definir
todos los elementos. Como un problema de complejidad organizada
enmarcado por Jacobs (1961) y como la mdquina no banal descrita
por Secchi (2006), los elementos de induccién reordenan las trans-
formaciones constantes, que incorporan el cambio, la variacidn, el

contextoy los momentos.
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Por otra parte, las reflexiones aportadas por Busquets (2006),
Calabi (2012) y Portas (2011), relacionan la intervencién contempo-
rdnea con un “plan-proceso”, un “metaproyecto” o un “proyecto de
proyectos”, a la vez que aclaran cudnto se entrelazan estas dos dimen-
siones, proyecto y proceso. Esta interdependencia se mide por el peso
dado para cada elemento que compone el proyecto o que guia el pro-
ceso. Si se tiene en cuenta este argumento, el disefio de un proyecto
puede ser, en lugar de la definicién del resultado formal final, el co-
mienzo de un proceso de mediacién, como sefial Secchi (2006). Estas
reflexiones aumentan la complejidad con la que se puede mirar a las
figuras conceptuales mencionadas anteriormente.

La discusién de proyectos urbanos y procesos urbanos, media-
da por las figuras conceptuales de definicidn, induccién e improvisa-
cidén, conduce a algunas hipétesis.

En un proyecto urbano, la manipulacién de variables determina
la forma y en un proceso urbano, méds flexible, la espontaneidad de las
interacciones entre las variables improvisa el paisaje, pues utiliza
la forma y el paisaje como metaforas de la materialidad urbana.

Sin embargo, la literatura muestra que los limites entre el
proyecto y el proceso no estin predefinidos ni son precisos. Sus li-
mites son flexibles, segun el contexto y las premisas de disefio de
dichos proyectos y procesos, especialmente considerando cémo y en
qué medida incorporan las nociones de determinacidn, induccién e
improvisacion.

Mas alla de los limites imprecisos, a través de la relaciéon dialec-
tal entre proyecto y proceso, se pueden establecer posibles relacio-
nes entre estas figuras conceptuales. Un nuevo marco para proyectos
urbanos en Brasil deberia trabajar con estas figuras conceptuales y
sus afinidades, relaciondndolas con politicas, estrategias y materia-
lidades.

Las tres figuras conceptuales estan limitadas por la accién
cualitativa del Estado, sea fuerte o débil, en el proceso de materiali-
zacion, desde donde se manipula la interaccidn entre los diferentes

actores en el proceso de la produccién del espacio.
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Estas figuras conceptuales establecen un didlogo con la revi-
sién de la literatura presentada en las sesiones previas, cuando en-
tendemos que la figura de la improvisacion es la que mas se relaciona
con la produccién del espacio y el urbanismo liberal, definido por
Vainer, Arantes y Maricato (2000) y Campos (2002) por medio de la
“tirania de la parcela”, como lo menciona Wilheim (2003).

La promocién de un proyecto urbano, el método del urbanis-
mo contempordneo (como lo enfatizaron los autores) se acerca a la
figura de la definicién.

La induccién es una figura intermedia entre el proyecto, que
representa aqui el control de todas las variables, y el proceso, que tam-
bién representa una interaccién sin restriccién de variables, que genera
una forma improvisada y en constante cambio bajo un marco norma-
tivo genérico.

En los proyectos o procesos que dependen de la induccidn, cier-
tos elementos se definen, se disefian, para controlar parcialmente el
resultado espacial. La discusidn sobre cudles son los elementos que se
definirdn se abordard en los siguientes capitulos, mientras se analiza
el sitio, objeto de esta investigacion.

Este capitulo pretendia presentar una mediacién conceptual
entre la nocién de produccion social del espacio urbano y las teorias
y métodos del urbanismo contempordneo, que introduce un enfo-
que tedrico adecuado al contexto brasilefio, a la vez que construye la
nocién de materializacién y de sus figuras conceptuales. Presen-
tadas como tales, estas figuras conceptuales ofrecen un punto de
partida para una agenda de investigacién local sobre el urbanismo
contemporaneo.

Reforzamos la nocién propuesta para explicar la concretiza-
cién del entorno construido de las ciudades —materializacién—, que
se basa en el desarrollo de figuras conceptuales de determinacién, in-
duccién e improvisacion, que pueden ser elementos clave para cons-

truir una matriz tedrica brasilefia.






CAPITULO 11

OCUPANDO LA LLANURA ALUVIAL
EL RiO, EL FERROCARRIL
Y LAS CARRETERAS

Este capitulo se centra en la forma (urbana) y explorard la forma-
cién de los barrios de Lapa de Baixo, Agua Branca y Barra Funda,
presentando tres caracteristicas principales que son tanto limites
como elementos estructurantes de la forma: el rio, el ferrocarril y
las autopistas.

Elrio Tieté y su llanura aluvial determinan la légica del paisaje
de este sitio, mientras que el ferrocarril puede entenderse como el
primer intento de conquista por medio de la infraestructura, como
una iniciativa para imponer la racionalidad técnica sobre el paisa-
je natural.

A lo largo del siglo xx, las caracteristicas naturales de esta
llanura aluvial fueron explotadas y manipuladas hasta el limite, en
nombre del saneamiento, el progreso, la eficiencia territorial y el
desarrollo econémico.

Este sitio no es una excepcion, su singularidad se basa en el he-
cho de que nunca se desarrollé completamente ni se ocupd por com-
pleto, a pesar del fuerte eje ferroviario, que fungié como una espina
dorsal infraestructural desde finales del siglo x1X, y la construccién
de una serie subsiguiente de intervenciones viales compuestas por
avenidas Marginais, autopistas que estructuran el flujo de automo-
viles en la metrépolis desde mediados del siglo xx.
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Siendo el primer elemento estructural creado por el hombre en
lo que una vez fue el dominio del rio, hoy el ferrocarril —y su legado
industrial de finales del siglo x1x y principios del siglo xx— representa
el dnico elemento restante de la primera ola de desarrollo del sitio.

Este capitulo pretende desentrafiar y enmarcar la materiali-
dad del sitio, bajo los marcos del urbanismo y la morfologia urbana,
mientras proporciona una descripcién del paisaje urbano del sitio
revelando sus elementos estructurales y procesos de ocupacion, los
cuales fueron marcados por diferentes racionalidades, a la vez que
explica sus condiciones materiales actuales, como la base para el pro-
ceso de materializacién contemporaneo.

LA LLANURA ALUVIAL COMO PAISAJE URBANO

Esta tesis se centra en un sitio entre Lapa y Barra Funda, al nor-
te del ferrocarril, ubicado en la parte oeste de la ciudad, confinada
artificialmente entre el rio canalizado y la rama oeste de la red fe-
rroviaria, un territorio que se encuentra en un fragmento de la
llanura aluvial urbanizada de Tieté.
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Figura 4. Ubicacién del
sitio. Fuente: Google
Earth Image, toma
incorporada por la
autora, 2016.
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Materializado en la llanura aluvial del alguna vez serpenteante
rio Tieté, el drea entre Lapa y Barra Funda es parte de un paisaje con
sus propios mecanismos, un territorio que originalmente acomoda-
ba las crecidas estacionales del rio y hoy en dia es un espacio urbano
dindmico en reurbanizacién.

El rio Tieté fluye en la regién norte de Sdo Paulo, abarcada
por una llanura aluvial orientada de este a oeste, definida por una
linea de contorno de 725 metros, que hoy en dia se manipula casi por
completo a través de intervenciones humanas.

La fuente del rio se encuentra a 22 km del mar, a una altitud de
1200 metros sobre el nivel del mar, en la cordillera de Mantiquera.
Fluye desde estas tierras altas y rocosas hacia el interior del pais a
través de llanuras sedimentarias, tierras inferiores creadas por el rio
serpenteante y sus sedimentos.

Originalmente, el sinuoso y serpenteante sistema de drena-
je natural, formaba pantanos compuestos por lagunas e islas. En la
temporada de lluvias, hubo un incremento en el volumen y la velo-
cidad del rio, lo que causé erosién en sus margenes. Las aguas trans-
portaban suelos aluviales que se depositaban en los lechos curvos
de los meandros, estructuras naturales responsables de desacelerar la
velocidad del rio (Pessoa, 2003).

Este proceso natural fue fuertemente interrumpido por la
urbanizacién y ocupacion de la ciudad.

Desde su fundacién, Sao Paulo se establecié entre rios, en un
proceso consecutivo de negacién de sus paisajes naturales.

En el caso de la llanura aluvial del Tieté, la conquista del domi-
nio natural del rio comenzd inicialmente con la produccién agricola
y las actividades de extraccién en sus llanuras de inundacién.

Las dreas inundables entre Lapa y Barra Funda eran un cami-
no hacia un pueblo mas pequefio, Freguesia do O, ubicado al noroes-
te del asentamiento original de Sao Paulo, entre la ciudad colonial y
las pistas “Bandeirantes” (16) que conducen al interior del pais.

Los primeros asentamientos en el drea datan del siglo xvi,
cuando pequefias granjas establecieron una incipiente produccién
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Figura 5. Situacion del sitio con relacién a los alrededores y areas
urbanizadas de Sao Paulo. Fuente: Capturada por la autora, 2016.
Se puede observar que la expansién urbana alcanzé los limites del sitio en

el siglo veinte, sin embargo, su ocupacién ocurrié posteriormente.

Fin de siglo xix

Década de 1950

Década de 1980

&
- Actualmente
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agricola, poco después de 1850 (17), cuando la propiedad privada de
la tierra fue regulada y registrada en el pais (Rolnik, 1997). Para en-
tonces, la regidon de Lapa se habia convertido en una ruta importante
para el transporte de cafia de azucar, facilitada por la construccién
de un puente de madera en la finca perteneciente a Coronel Anas-
tdcio (Santos, 1980), en el oeste del sitio.

El segundo paso para conquistar la naturaleza fue la cons-
truccién de los ferrocarriles, en el borde de la llanura aluvial, con lo
que se interrumpieron los afluentes y crearon una barrera artificial
para la urbanizacidn, lo que dio como resultado un paisaje dividido
(Marchi, 2008).

Desde la construccidon del ferrocarril en adelante, las llanuras
de inundacién urbanizadas de Tieté y Tamanduatei se conside-
raron espacios secundarios, materializados en una promiscuidad
de funciones y formas, mientras que la “ciudad”, el espacio prima-
rio, se ubicaba al otro lado de las vias. Marchi (2008) enmarca esta
dicotomia como espacios de produccién y espacios de fruicién.

Los barrios industriales se establecieron en la llanura aluvial,
y asi surgieron como espacios urbanos periféricos, fuera de la ciu-
dad, un lugar en el que todo tipo de objetos no deseados, funciones y
actividades que no encajaban en los espacios primarios encontrarian
un espacio.

Marchi (2008) explica que estas dreas se materializaron como
espacios auténomos, y presentaron su propia racionalidad, flexibili-
dad e informalidad inherentes, como un paisaje urbano improvisado
materializado a partir de la descomposicién ambiental de las llanu-
ras de inundacién.

Toledo (2004) explica este cambio como una sucesién parti-
cular de paisajes urbanos, basada en los materiales de sus tipologias
mds comunes. De hecho, describe el cambio de su materialidad como
una transformacién de un pequefio pueblo jesuita hecho de “Taipa”
(18) a un 4rea urbana consolidada para finales del siglo x1X, como
una ciudad ecléctica hecha de ladrillos, haciendo referencia a la in-
fluencia de la migracién europea, la mezcla de estilos y las técnicas
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de construccidn, que culmind con el establecimiento de instalacio-
nes de fabricacién a lo largo de las llanuras de inundacién, como
ladrilleras.

Sin embargo, rodeadas por una extensa urbanizacién, las lla-
nuras de inundacién urbanizadas de Tiet€ se mantuvieron como una
periferia interna. Desde finales de la década de 1970 en adelante, estas
dreas se convirtieron en “fronteras transicionales” (Marchi, 2008: 97),
y formaron un aislado marco industrial en descomposicién, enmar-
cado por la via férrea y el rio canalizado. Las vias, una vez simbolo
de movimiento, se convirtieron en la imagen de la inmovilidad, de
vacio, la vacante. Las dreas extensas se convirtieron en espacios
de espera, barreras fisicas que segmentaban el paisaje urbano.

Recientemente, en un momento de ajustes institucionales, re-
estructuracién productiva e inversiones en infraestructura, Barra
Funda recibié una de las primeras operaciones urbanas de la ciu-
dad y del pais (Castro, 2006; Montandon, 2009; Maleronka, 2010)
—concebida como una asociacién publica-privada con el objetivo de
reconstruir el paisaje urbano, que de hecho transformaria lo que
se consideraba una periferia interna en una nueva centralidad. En
su esencia, los proyectos urbanos intentan convertir espacios secun-
darios a primarios, y reparar asi el paisaje dividido.

Aunque nunca ocupado por completo, el desarrollo del sitio re-
presenta diferentes fases de la historia de la ciudad, que hoy estan
grabadas en su forma urbana hibrida y contemporanea, la cual re-
presenta los ciclos industriales y su herencia en descomposicién, la
conflictiva relacién de la ciudad hacia sus rios y cuerpos de agua, una
lucha para preservar los tejidos tradicionales entre una profusion de
torres residenciales y comerciales de gran altura, un sistema vial
de infraestructura sobreexplotado y en expansién, una suma de espa-
ciosalaespera. El territorio entre Lapa y Barra Fundalo presenta todo.

Para comprender su singularidad, uno debe contextualizar
el sitio en el desarrollo urbano histdérico de Sao Paulo, ademads de
entender su proceso de urbanizacién y la formacién de su complejo

paisaje urbano.
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Figura 6. Esquema
del inundable Tieté
entre Lapa y Barra
Funda, se puede
observar cémo las
estructuras del paisaje
y de la propiedad
de la tierra definen
la infraestructura.
Fuente: Elaboracién
propia a partir de un
mapa de 1881.

v

Las transformaciones actuales son heterogéneas. Por un lado,
son espontdneas y estdn dirigidas por el mercado, y las empresas
inmobiliarias llenan los espacios vacios residuales del sitio y vertica-
lizan los parches de poca altura restantes.

Sin embargo, los cambios también fueron impulsados por el po-
der publico, ya que ha habido una secuencia de politicas, regulaciones
y proyectos elaborados para el drea en las tltimas dos décadas.

A pesar de ser distintas, ambas tendencias tienen un aspecto
en comun: ambas descuidan la materialidad preexistente del sitio,
sin tener en cuenta sus caracteristicas naturales, los tejidos existen-
tes y la complejidad material actual.

Mediante el mapeo de los diferentes materiales dentro de este
territorio, este capitulo revela su cardcter hibrido contemporaneo,
como base para futuras interpretaciones, ofreciendo una cartografia
combinada, compuesta por diferentes capas y sus interacciones, que

construyen la historiografia del territorio como un medio para inter-

pretar su paisaje contemporaneo.

v
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El establecimiento consecutivo de elementos infraestructura-
les sobre estructuras paisajisticas marcé los cambios espaciales del
territorio, que aqui se definen como puntos de inflexién. Con ello
se alteraron érdenes y racionalidades cambiantes, se transformaron
tipologias y se ensambl6 el palimpsesto contemporaneo.

Sin embargo, una historiografia territorial en América Latina
no puede lograrse definiendo periodos precisos en la produccién
de forma urbana. Tal como lo definié Waisman (2013), el paisaje de
las ciudades latinoamericanas funciona como amplios ‘collages’, en los
cuales diferentes periodos histéricos se presentan simultdneamen-
te en el tiempo y el espacio, lo cual hace que sea tan dificil la lectura
del territorio como lo es la intervencién en él.

Para el autor, hay elementos clave para entender la forma
urbana en América Latina, que se basan en la red de infraestructu-
ra como elemento principal, y sirven como soporte y estructura de la
transformacién urbana, adquiriendo una mayor sedimentacién histé-
rica que las tipologias de construccion.

Por lo tanto, la lectura y operacién de la morfologia urbana en
un contexto en el que Sao Paulo debe basarse tanto en la infraestruc-
tura como en la tipologia, se ejerce aqui con la presentacién de un
mapeo sistematico como punto de partida —o elemento desencade-
nante— de posibles nuevos enfoques analiticos.

La cartografia interpretativa fue el método elegido para cons-
truir la historiografia del sitio y para interpretar su materialidad.
Volver a trazar mapas histéricos permitid la construccién de cro-
nogramas para parcelas, mallas, tejidos y tipologias del terreno, que
identifican y reconocen el origen de los distintos materiales urbanos
presentes en el territorio contemporaneo, asi como para desentrafar
las relaciones con los procesos de transformacion y las estructuras
paisajisticas.

La siguiente seccion presentara el desarrollo urbano del sitio en
distintas escalas y a través de diferentes lentes. La expansién urbana
de Sao Paulo se muestra esquemdticamente, con la ubicacién del si-

tio y sus procesos de urbanizacién circundantes en una perspectiva
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mads amplia, entre intenciones mas amplias para el desarrollo, repre-
sentadas por esquemas de las estructuras espaciales propuestas por
los planes del municipio. La urbanizacion, la parcelacion de tierras
y la edificacién, como procesos que enmarcan la materializacién
(Sola-Morales, 1997), se presentan en su interfaz.

Como resultado, el territorio entre Lapa y Barra Funda se re-
presenta inicialmente por su malla (19) como el elemento que tiene
sedimentacién histdérica mas significativa (Waisman, 2013), y que es-
tructura los primeros procesos de ocupaciones, expansiones y rede-
sarrollos.

El tejido urbano, luego, se presenta a través de una secuen-
cia de esquemas (20) que anaden la evolucién tipoldgica a la dis-
cusion, lo que permite un acercamiento comparativo al territorio

contemporaneo.

EL FERROCARRIL COMO IMAGEN DE APOYO

PARA LA INDUSTRIALIZACION

A fines del siglo x1x, la construccién de los primeros ferrocarriles y
la expansién econdmica resultante del ciclo comercial del café des-
encadenaron la primera expansién urbana de la ciudad, cuando se
urbanizaron dreas fuera del cerro histérico densamente ocupado, lo
que impactd las marismas alrededor de las estaciones de tren Lapa,
Agua Branca y Barra Funda (figura 7).

En 1867, Sdo Paulo Railway Co. Ltda. completé la primera su-
cursal ferroviaria que conectaba el puerto de Santos con el interior
productivo. Ubicada en el borde de la llanura aluvial, la infraestruc-
tura ferroviaria informd la ocupacion, anclé nuevas actividades y
transformé el paisaje natural.

Al mismo tiempo, la estacién de Agua Branca se construyé co-
mo la dnica estacidn al servicio de la zona oeste de la ciudad, situada
en el limite de la llanura aluvial, en un nodo entre el ferrocarril y los
caminos tradicionales, tales como el camino hacia las aldeas Freque-
sia do O, Butanta (hoy barrio de Pinheiros) y el camino a Sorocaba,
creado por los exploradores coloniales (Augusto; Mendes, 2005).
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Freguesia Nossa
Senhora do O
+ Rua do Bosque
Rua da Varze

1899-S@o Paulo
Railway Co. Ltda Workshops

1981-Lapa de Baixg
1899-Lapa Statior
1880-Agua Branca Station

Santa Marina Factory|

Antartica Factory
1884 -Barra Funda Station

1 2 3 4km 1867 - Sao Paulo Railway Co. Lida
1 @ 1875 - Estrada de Ferro Sorocabana  Original Triangule

En 1880, se construy6 un pequeno asentamiento en Lapa, alre-
dedor de una parada de tren que servia a las primeras pequefias em-
presas industriales. La cadena de produccion de ceramica y vidrio se
vio atraida por la calidad del lodo y la disponibilidad de arena en la
llanura aluvial, como lo fue la fabrica de vidrio Santa Marina, instala-
da en 1892 (Augusto; Mendes, 20053), lo cual dio lugar a las primeras
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Figura 7. Esquema
del proceso de
urbanizacion del sitio.
Fuente: Elaboracién
propia, 2016.

|

Figura 8. Lotificacién
de Gréo Burgo da
Lapa. Fuente: Santos,
1980.
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El primer mapa inter-
pretativo (figura 7)
describe las prime-
ras iniciativas de la
puesta en marcha de
infraestructuray la
ocupacién del sitio.
Los caminos forman
una delgada forma,
separando la ciudad
del viaducto, el cual se
hace mas estrecho en
el poniente de la ciu-
dad, donde se cons-
truian los talleres de
la Sdo Paulo Railway
Company, y cruza con
la calle Nossa Senhora
do O, sin ninguna otra
construccion mas
alla de los caminos.
La mezcla de los dis-
tribuidores - Lapa de
Baixo and Bom Reti-
ro- auin se encuentra
incompleta con la
contada presencia de
algunos edificios.

De hecho, gran par-
te de ellos se encuen-
tran bajo el dominio
del rio.

ocupaciones y rellenos de la llanura de inundacién con un parche
urbano a pequeiia escala alrededor de la estacién Agua Branca.

En 1884 se construyd la estacién Barra Funda (idem), que con-
tribuyd a la ocupacién de las dreas del norte del ferrocarril. Ocupada
en primer lugar por antiguos esclavos, el drea era un punto comer-
cial importante para la produccién agricola de las granjas occiden-
tales del estado (Brunelli ef al., 2006). El pequefio asentamiento se
expandié a un barrio, ocupando el borde de lo inundable, que aun
hoy muestra su ocupacién original, como se ve en los nombres de sus
calles-Rua da Virzea, Rua do Bosque (que significa ‘calle de llanura
aluvial’ y ‘calle del bosque’), demostrando las fuertes relaciones entre
la primera urbanizacidn y las estructuras paisajisticas existentes.

En 1891, el barrio de Lapa fue asignado oficialmente, y fue lla-
mado Grio Burgo da Lapa (figura 7), como parte de un barrio lama-
do Vila Sofia, ubicado al sur del ferrocarril (Santos, 1980).

Segun Santos (2009), la tierra tomada desde el sitio de cons-
truccidén de la estacidn de Luz, en el centro de la ciudad, fue llevada
a Lapa, donde llené uno de los meandros del Tieté y permitié la ins-
talacién de un complejo de talleres a finales del siglo xx.

En Lapa, una estacién de tren de verdad se construyé hasta
1899, cuando se impulsé la ocupacién de la rama norte del ferro-
carril y se convirtié en un punto comercial importante. Lapa de
Baixo se convirtié en el lugar donde se asentaron los trabajadores
menos calificados de la empresa ferroviaria, se acogieron los prime-
ros sindicatos y actividades comerciales dirigidas a los trabajadores
(Augusto; Mendes, 2005).

El crecimiento econdémico y la expansiéon urbana condujeron
al primer periodo de industrializacién que formaba, a lo largo del
eje ferroviario, un conjunto de instalaciones de manufactura y par-
celas de clase trabajadora del tejido urbano de poca altura. Las pri-
meras zonas industriales, que albergaban pequeiias fibricas y densos
edificios de una sola planta, ocuparon las dreas menos costosas de la

ciudad, ubicadas en las llanuras aluviales del Tieté y el Tamanduatei.
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Los barrios de Bras, Bom Retiro, Belém y Barra Funda son ejemplos
de este periodo (Bonduki, 2004).

Fl esquema interpretativo de 1900 (figura 7) muestra a la Rua
do Bosque, en Barra Funda, como un impulsor de la ocupacién y un
parche cuadriculado urbanizado en Lapa de Baixo, disefiado como
un tejido contiguo del barrio Lapa, ubicado al sur del ferrocarril. Pa-
ra entonces se habia establecido el barrio de Bom Retiro como una
expansion de la red de la clase trabajadora del centro dividido en par-
celas del siglo x1X, y se definian los limites de la urbanizacién de la
llanura de inundacién. Vila Anastécio, otro barrio de clase trabajado-
ra primero ocupado por los trabajadores del ferrocarril, fue dividido
en parcelas en 1919, para definir asi el limite oeste del sitio.

Segun Andrade (1993), desde finales del siglo x1x hubo pro-
yectos para la urbanizacién de la llanura aluvial del Tieté, bajo el
marco y las discusiones de las reformas sanitarias. Tanto las constan-
tes inundaciones como las necesidades de saneamiento, desencade-

naron la elaboracién de propuestas consecutivas para controlar los

Figura 9.

Plan General de la
Capital de Sdo Paulo,
organizada por Gomes
Cardim. Fuente:
Archive PMSP.

La figura 2.15 muestra
el Famoso mapa de
1897 desarrollado por
Gomes Cardim, el cual
expresa la rapidez
conlaque sediola
expansion urbana de
la ciudad a finales

del siglo xix.
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Figura 10.

Propuesta del Ing.
Fonseca Rodrigues.
Fuente: Andrade, 1993.

regimenes de los rios. En 1894, el Comité de Saneamiento del Estado
de Sio Paulo, bajo las orientaciones de Joao Pereira Ferraz, comen-
z6 las construcciones de las primeras canalizaciones, como el canal
Inhauma, de 1200 metros de ancho, y el canal de Anasticio de
620 metros de ancho (Andrade, 1993).

Durante la década de 1920, se redactaron tres propuestas con-
trastantes para la canalizacién del rio Tieté y la urbanizacién de
la llanura aluvial. En 1922, el Ing. Fonseca Rodrigues, de la Escuela
Politécnica, disefié un canal trapezoidal, enmarcado por avenidas
con un lago ancho al lado, que deberia funcionar como un control
de inundaciones y como mecanismo de retencion de agua de lluvia
(figura 10).

En 1923, la Comissdo de Melhoramentos do Tieté, bajo la direc-
cién del ingeniero politécnico Ulhda Cintra, definié una propuesta
diferente que consistia en la creacion de alamedas a lo largo del canal
ensanchado, con lo que se proponia un sistema de espacios abiertos
a lo largo de la llanura aluvial con un lago en Campo de Marte, que

deberia funcionar tanto como una instalacién de esparcimiento y

como un mecanismo de control de inundaciones (figura 11).
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Figura 11. Propuesta de Ulhda Cintra. Fuente: Pessoa, 2003:129.

Figura 12. Propuesta de Saturnino de Britto. Fuente: Pessoa, 2003:130.
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El proyecto de Britto fue muy criticado y abandonado, ya que el

riesgo inminente de ruptura de una presa podria disminuir el valor
de la tierra a lo largo de la llanura aluvial (Zmitrowicz y Borghetti,
2009), lo cual explica la mentalidad del momento, que visualiza el
drea como un problema sanitario y como una oportunidad de bienes
raices para la expansién urbana.

A pesar de mostrar distintas estrategias de disefio, todas las pro-
puestas de canalizacién de la década de 1920 presentaron una fuerte
racionalidad sanitaria, a la vez que abordaron las crecientes preocu-
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paciones dado el ritmo de industrializacién, las demandas de trata-
miento de aguas residuales y las condiciones insalubres de la llanura
aluvial de la ciudad, especialmente en las dreas donde uno podria
encontrar vecindarios de clase trabajadora de mayor densidad (21).

A lo largo de los afios 1910 y 1920, las redes de infraestructura
comenzaron a ser organizadas por el Estado, siguiendo la rapida ex-
pansion urbana. En este periodo, la llanura aluvial de Tieté recibi6 lo
que hasta hoy es uno de los principales desagiies de aguas residua-
les de la ciudad, construido paralelamente al ferrocarril, en la parte
sur de la llanura aluvial del Tieté (Zmitrowiccz; Borghetti, 2009).

A pesar de que otras dreas de lallanura aluvial fueron ocupadas
intensamente, como fueron los barrios de la region este de la ciudad
(Brés, Belém) y en la confluencia de los rios Tieté y Tamanduatei
(Bom Retiro), hasta la década de 1930 hubo una escasa ocupacién en
el sitio (figura 13), como pequefios parches ubicados en Lapa de Baixo
y Barra Funda. Edificios aislados aparecieron a lo largo de las carre-
teras tradicionales existentes tales como Avenida Santa Marina, Rua
Tomaz Edison y Rua do Bosque. Finalmente, las dreas alrededor de
las estaciones y paradas del tren, presentaron una mayor densidad de
ocupacién de edificios.

En este punto, mientras el rio permanecia intacto a pesar de
las varias propuestas sanitarias, el ferrocarril comenzé a declinar.
El pico de las inversiones privadas en la red ferroviaria fue en la dé-
cada de 1930 (Soukef Junior, 2001).

Después de la quiebra del comercio del café —una crisis de los
productos bésicos que siguid a la caida de la bolsa de 1929— las com-
pafiias extranjeras dejaron de invertir en sus activos fordneos, lo cual
provocd la descomposicién de los sistemas de tranvia y ferrocarril
operados por las compaiiias Light y la Sdo Paulo Railway Company
Ltda., un proceso que se produjo en paralelo con el aumento de las
inversiones en una infraestructura de transporte por carretera y en
una matriz de neumadticos para el transporte publico (Soukef Junior,

200r1; Zmitrowiccz; Borghetti, 2009).
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A
Figura 13. 1929 - Mapa

de Sdo Paulo - S.ARA
BRASIL Ltda. Fuente:
Archive PMSP.

gﬁ; 1 .

El proceso precede al régimen no democritico, Estado Novo,
gobernado por Getulio Vargas (1937-1945), un presidente populista
que nacionalizé la mayoria de los sectores productivos estratégicos
e invirtié fuertemente en infraestructura para apoyar la industria-
lizacién, para sustituir las importaciones de bienes de consumo
(Figueiredo, 2005).

El Plan de Avenidas (Plano de Avenidas, en portugués) (1930),
el primer plan estructural para el drea urbanizada de la ciudad (22),
se definid en este periodo y represent6 un cambio de paradigma de
una pista a un patrén de movilidad basado en neumadticos. A pesar
de imaginar un esquema multimodal, se convirtié en la imagen
paradigmatica de la expansion vial de la ciudad.

Para entonces, mientras la ciudad se expandia rdpidamen-
te, con la expansién de parches urbanos como resultado de la par-
celacién de tierras impulsada por el sector privado, sin control ni
pautas espaciales estructurales, Prestes Maia, un ingeniero politéc-

nico asignado por el municipio, propuso un diagrama radio-concén-
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trico que deberia estructurar la expansion de la ciudad junto con las
infraestructuras de movilidad. El plan estableci6é una secuencia de
circunvalaciones concéntricas y avenidas radiales que parten de un
centro expandido, redisefiaron caminos y avenidas existentes, a la
vez que forman un esquema de infraestructura que deberia comple-
mentarse con la expansion de los tranvias y la construccién de una
red de metro radial.

La estructura espacial del plan se basé en la propuesta de la
alameda de Ulhoa Cintra para el rio Tieté canalizado y las autopistas
en su llanura aluvial. Mientras estuvo a cargo del Comité de Me-
jora de Tieté desde 1928, Cintra inicié los estudios para la canaliza-
cién del rio Tieté, siguiendo las directrices de ampliar el lecho del rio
como la solucién para controlar las inundaciones, con el objetivo de
rellenar y urbanizar la llanura aluvial, como un “paso decisivo para
cumplir esta gran mejora (...) como base para cualquier plan de de-
sarrollo de la ciudad” (Saboya, 1930: V).

Segun las pautas del Plan de Avenidas, la urbanizacién de la
llanura aluvial deberia dar un uso adecuado a “un drea enorme den-
tro del perimetro urbano” (Maia, 1930: X) en las llanuras de inunda-
cién de los rios Tieté y Pinheiros. Con esta cita de la introduccién de
Maia al plan, se puede entender que la llanura aluvial no se percibia
como una estructura paisajistica, sino solo como un sitio abandona-
do en una ciudad en expansion.

Si bien las dreas inundables de Pinheiros debian ser urbani-
zadas por Light Company Ltda. mediante una concesion (23), las
tierras de Tieté deberian ser adquiridas y desarrolladas por el muni-
cipio, de acuerdo con un esquema predefinido, en el cual la llanura
aluvial seria atravesada por avenidas secundarias radiales, conectan-
do el rio con la avenida radial Agua Branca (Maia, 1930: 180).

Con respecto al programa de urbanizacién propuesto, las
pautas establecen que el uso de suelo del banco del rio del norte de-
beria ser industrial, mientras que la urbanizacién del banco del sur
deberia crear una centralidad secundaria, como sefialaron los pro-

yectos anteriores para el drea, haciendo espacio para viviendas de
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Figura 14.
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Figura 15.
1930 - Plan de
Avenidas- Cir-

cuito Parkway.

Fuente: Maia,
1930:126.

clase media y de interés social, como una expansion del drea urba-
nizada existente.

El principal problema para la implementacién del proyecto
fue la expropiacién de tierras (Maia, 1930). Segun el informe, alre-
dedor de 5 millones de metros cuadrados de tierra fueron necesarios
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para construir el canal y las avenidas Marginais, lo que suma un
sitio de construccién de 27 km de ancho.

Plano de Avenidas fue construido parcialmente entre 1938 y
1945 (Zmitrowicz, Borghetti, 2009), durante el Estado Novo (22),
cuando Prestes Maia fue nominado como alcalde. El programa de
construccion, llamado “Mejoras para la ciudad de Sdo Paulo”, con-
sistié principalmente en la realineacién de las carreteras existentes
para formar el “Anillo de Irradiacién” [Anel de Irradiacao), el primer
anillo alrededor del centro y que establecié el nuevo centro (25).

A lo largo de la década de 1940, se rectificé el rio Tieté, pero
no se construyo6 la infraestructura ferroviaria concebida a lo largo
de él ni se construyeron los sistemas de alamedas. No totalmente
implementado, el diagrama esquematico de Plano de Avenidas y sus
pautas espaciales para el sistema de carreteras fueron la base de los

siguientes planes y, ademds, para la remodelacién del drea central y
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Figura 16. 1930 -
Plan de Avenidas -
Se proponen mejoras
en las avenidas del
nuevo centro. Fuente:
Maia, 1930:93.
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Figura 17.1945 -
Avenidas mejoras
por el alcalde Prestes
Maia. Fuente:
Zmitrowicz;
Borguetti, 2009:29.
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la construccién de Avenidas Marginais, construidas como autopis-

tas a lo largo del canal.

En cuanto a las tipologias de edificios, desde finales del siglo
XIX hasta mediados de la década de 1940, la produccién de vivien-
das de baja y alta altura fue realizada en pequena escala por actores
privados y pequenas empresas de inversion, con el objetivo de ofre-
cer unidades de alquiler a la comunidad de clases medias y clases
trabajadoras emergentes; de esta manera, conformaron ciclos de
inversiones como consecuencia de la acumulacién de capital del ciclo
cafetero. La produccién de edificios de gran altura se concentré en
el centro, mientras que los barrios periféricos de clase trabajadora
como Lapa, Agua Branca y Barra Funda fueron ocupados por tipo-
logias de viviendas de baja altura, principalmente construidas como
complejos de alquiler (Bonduki, 2004; Fonseca, 2002,).

A partir de mediados de la década de 1940, con una sucesién
de leyes de alquiler populista restrictivas, la produccién de unida-
des de alquiler disminuy6 mientras que la produccién especulativa
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de edificios residenciales de gran altura surgid, simultaneamente a
la expansion urbana y la aparicién de barrios periféricos precarios,
un proceso apoyado por el creciente excedente de industrializacidn,
un cambio de paradigma de movilidad —de trenes y tranvias a au-
tobuses— y una economia cada vez mis dependiente del automévil
(Bonduki, 2004; Fonseca, 2002).

Hasta entonces, la llanura aluvial entre Lapa y Barra Funda
estaba ocupada por una mezcla de instalaciones industriales y par-
celas de viviendas de clase trabajadora, tradicionalmente construi-
das como complejos de alquiler. Las leyes de alquiler (26) ofrecen
una explicacién de por qué la tipologia de parches de vivienda no
se expandio en el drea, mientras que las instalaciones industriales
aumentaron.

Ademais, las regulaciones de control de alquileres cambiaron
en un periodo de rapida urbanizacion, alta tasa de industrializacién,
presién demogrifica cada vez mayor y fuerte migracidn interna, y de
hecho causaron transformaciones en las condiciones materiales de la
ciudad para responder, en un periodo muy corto, a nuevas deman-
das masivas de vivienda, movilidad y servicios publicos, un proceso
comun a la mayoria de las metrépolis de América Latina (Romero,
2002). El resultado fue la explosién de periferias monofuncionales
en los limites de la ciudad, fuera de la llanura aluvial, con lo que au-
mentaba asi la segregacién urbana basada en la clase.

Hasta la rectificacién del rio, la racionalidad de la ocupacién
siguio el régimen de inundacidn; de hecho, mostraba un limite ri-
gido representado por el canal de aguas residuales, donde hoy se
encuentra la avenida Marqués de Sao Vicente. En la orilla norte
del rio, la ocupacién estaba limitada por una carretera existente,
formada siguiendo el limite de inundacién.

La ocupacién de las areas inundables fue informada por pri-
mera vez por el sistema vial tradicional existente, que hasta entonces
seguia siendo un elemento estructurante, como la avenida Santa

Marina, la antigua carretera a Freguesia do O, y la avenida Thomas

Al contemplar el mapa
de la década de 1930,
se puede observar
que, a medidase con-
solidaban las activi-
dades industriales
dentro de la ciudad,
las vias férreas iban
adelgazandose en
gran parte del via-
ducto, siendo alimen-
tadas por caminos
secundarios y grandes
complejos industria-
les. Lainfraestructura
comienza sus domi-
nios en el viaducto,
aqui representado por
la salida del drenaje.
Otro aspecto visible
es la densidad de
ocupacién alo largo
de los caminos, donde
la existencia de redes
en crecimiento que se
expandeny reciben
pequefios edificios sir-
ven de soporte para la
expansién industrial.
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Vila Anastécio

Tanques de agua

1910’s - Sewage outfall
0 1 2 3 4km @ Barrio Bom Retiro

) TN — )
Figura 18.1930 - I - \,_L(ﬂ

Esquema del proceso —_

de urbanizacioén del
sitio y las vias férreas
en el viaducto de Tie-

te, entre Lapa y Barra Edson. Las instalaciones de fabricacién se unieron a este eje de trans-

Funda. Fuente: Elabo-  porte que conducia a las estaciones de tren en el drea, que concentra-
racion propia, 2016. ban un tejido urbano menos denso.
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En la década de 1930, el ferrocarril representaba una platafor-
ma que respaldaba la ocupacién industrial, mientras que la mayor
parte de la llanura aluvial seguia dominada por sus estructuras pai-
sajisticas, un escenario que cambiaria drasticamente en las décadas

siguientes.

LA CARRETERA COMO UNA ARMADURA QUE

ESTRUCTURA LA METROPOLIS

Desde la década de 1940 en adelante, la rectificacién y canalizacién
del rio Tieté comenzd, y termind alterando drasticamente su for-
ma; sin embargo, al principio, no influyé en la ocupacién de la 1la-
nura de inundacién. Luego se materializé a lo largo de la figura del
ferrocarril.

Las fotos de la década de 1940 muestran el drea que rodea la
estacion de Agua Branca, alrededor de la fibrica de Santa Marina y
su vecindario. Se pueden ver las colinas de Serra da Cantareira en
el norte y la escasa ocupacién en la llanura de inundacién al fondo,
mientras que en el frente estdn las casas del recinto, construidas de
dos en dos compartiendo una pared y el techo, pero también los
“sobrados” (en portugués), casas aisladas de dos pisos en la calle
Dr. Costa Junior, al sur del ferrocarril. El registro fotografico de
una visita mayor, también en la década de 1940 (figura 12 y 13),
muestra la ocupacién precaria y las inundaciones alrededor de la
Estacion Barra Funda que, al mismo tiempo, presentaban asenta-
mientos rurales, dreas inundables, instalaciones industriales de pe-
queiia escala y las intervenciones de saneamiento.

Desde la década de 1940 hasta la década de 1960, la llanura
aluvial del Tieté entre Lapa y Bom Retiro fue un sitio de construc-
cién a gran escala, que comenz6 con la canalizacién del rio a lo lar-
go de la década de 1920, el drenaje de la llanura de inundacién y de
los meandros del Tiet€, completados a lo largo de la década de 1950
(Pessoa, 2003). La intervencion a gran escala en el Rio Tieté permiti6

la construccién de las carreteras, pero no de las vias de circulacién
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establecidas por el Plano de Avenidas, que se termind en 1967
(Zamitrowicz, Borguetti, 2009).

El Plano de Avenidas fue un intento de convertir el territo-
rio de la llanura aluvial como espacio primario, de trasladar el rigor
del disefio de la ciudad a este espacio secundario, que unifica, forma-
liza y aporta normas de distribucidn, accesibilidad, a la vez que se
complementa la red vial con masivos transportes publicos de varias
jerarquias. Asimismo, se promueven nuevas centralidades a lo largo
de los rios y su sistema alamedas, y se colocan importantes funcio-
nes, actividades y equipos en sus margenes.

Cuando se realizd, el plan se redujo principalmente a la cons-
truccion de la infraestructura de la base vial; con ello, se inaugu-
16 lo que se llama forma de urbanismo basada en los caminos en la
ciudad [urbanismo rodoviario]. Las avenidas se materializaron co-
mo dispositivos monotécnicos, y se articulan carreteras y regiones
de la ciudad, pero sin ser un soporte adecuado para el desarrollo
urbano. Plano de Avenidas se concibié como un plan estructural,
que hacia uso de las avenidas como plataformas urbanas. Las carre-
teras y autopistas se materializaron como elementos de infraestruc-
tura antiurbana, que de hecho se segregan espacialmente en lugar
de ser los elementos que estructurarian el crecimiento de la ciudad.

Estas intervenciones consideraban elementos infraestructurales
importantes ya que los patrones de movilidad estaban cambiando. El
desarrollo del drea metropolitana de Sio Paulo se aceleraba, lo que
permitia una conexién de carretera de este a oeste inexistente hasta
entonces, que a la vez desviaba el paisaje urbano del paisaje natural, lo
que respaldala expansion urbanay la segunda ola de industrializacién.

Las carreteras a lo largo del Tieté y de Pinheiros fueron, desde
su construccion en adelante, la columna vertebral de los planes futu-
ros y de todos los siguientes programas de mejora vial en la ciudad,
como fue el Sistema de Avenidas Express (1970) y el Programa de
Avenidas del Valle Rio Abajo (finales de los 70 y 80), segin lo expre-

saron Zmitrowcz y Borguetti (2009).
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Hasta la década de 1950, el tejido urbano continuo de la ciu-
dad confinaba las llanuras aluviales de los rios Tieté y Pinheiros, y
los delimitaba. Durante los afios 1950 y 1960, las dreas inundables
alrededor del Tieté todavia estaban principalmente desocupadas y
sin parcelas, y se tenia el desagiie de aguas residuales como el limite
del drea urbanizada en el sitio.

A partir del esquema interpretativo (figura 23), se puede ob-
servar que solo a partir de la década de 1950 las dreas adyacentes
del rio fueron infraestructurizadas y ocupadas, debido a su recti-
ficacién.

En este largo proceso de rectificacién y canalizacién de rios,
y la construccién de Avenidas Marginais, la mayoria de los puentes
fueron construidos y terminados antes que las autopistas (27), inte-
rrumpiendo los cruces de rios existentes que estructuraban el sistema

vial en el sitio, dejando paquetes practicamente inaccesible, lo cual

| 130 |



CAPITULO Il « OCUPANDO LA LLANURA ALUVIALEL RiO, EL FERROCARRIL Y LAS CARRETERAS

Figuras 19 a 22.

1947 - Visita del alcal-
de al barrio de Barra
Funda. Autor: Ferreira.
Fuente: Archive Casa
da Imagem, PMSP.

contribuyd al lento proceso de ocupacién de los margenes a lo largo
de los afios 1950 y 1960.

Al observar el esquema interpretativo de 1950 (figura 23), se
puede ver cdmo comenz? el proceso de disrupcidn, creando primero

los cruces de los rios, luego las avenidas por las que se accederia a
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Avenida Marginal

1956 - Ponte Freguesia do O
1940 Ponte Anhanguera ¥
1968 - Ponte do Limao

1957 - Ponte da Casa Verde

0

1 1 1 1 1
El mapa interpretativo de la década de 1950 (figura 23) describe el inicio de una nueva fase de urbanizacién del
sitio. Asi, la rectificacién del rio Tiete designa una ruptura con las nuevas légicas del viaducto, teniendo como resulta-
do un avance importante en la infraestructura vial y el detrimento de las vias férreas como elemento estructurante. La
ocupacion a lo largo de las principales vias ya existentes se intensifica. Sin embargo, estos accesos experimentaran una
ruptura como consecuencia de la vias metropolitanas de gran envergadura (como las Avenidas Marginais), donde la uni-
ca concluida era la franja del norte, representando la primera barrera fisica entre los bancos norte y sur del viaducto.

.
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so de urbanizacién del sitio y las vias férreas en

L . L o~ L,
Figura 23. Década de 1950 - Esquema del proce- T m —
U 3 -~

el viaducto de Tiete, entre Lapa y Barra Funda. _—
Fuente: Elaboracién propia, 2016.
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ellos. Esto se hizo en paralelo a las carreteras existentes, que infor-
maron la mayor parte de la ocupacién previa de la llanura aluvial,
siguiendo la racionalidad de construir a lo largo de los caminos
tradicionales y alrededor de los ferrocarriles, que para entonces
habian alcanzado su figura mis amplia.

Después del final del Estado Novo (1930-1945), el municipio
reestructuro sus departamentos, para lo que cred un secretario de
Planificacién y Construccién especifico (28), quien definié nuevos

4

Figura 24. 1958 - Vista aérea del Puente An-
hanguera. Fuente: Base Aerofoto. Disponible en:
http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/,
consultado el 26 de mayo de 2016.

>

Figura 25. Puente Anhanguera, la
imagen muestra el puente anti-
guo de madera. Autor: Ferreira.
Fuente: Archive Casa da Imagem,
PMSP.
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4

Figura 26. 1958 - Vista
aérea del Puente Fregue-
sia do O. Fuente: Base
Aerofoto. Disponible en:
http://www.geoportal.
com.br/memoriapaulista/,
Consultado el 26 de mayo
de 2016.

4

Figura 27. Década de 1960
- Puente Freguesia do O.
Autor: Daniel Guth. Fuen-
te: http://abicicletanaci
dade.blogfolha.uol.com.
br/2015/07/26/limites-de
velocidade-nas-ruas/mar
ginal-tiete-1960-pte-
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Figura 28.1958 - Vista
aérea del Puente Limdo.
Fuente: Base Aerofoto.
Disponible en: http://
www.geoportal.com.br/
memoriapaulista/,
Consultado el 26 de mayo
de 2016.
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Figura 29. 1968 - Puente
Limao, Disefio de las co-
nexiones con la Avenida
Marginal. Fuente: ZMlI-
TROWICZ, W.; BORGHET-
Tl, G, 2009:108.
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planes y proyectos para la ciudad a lo largo de los afios 1940 y 1950.
Bajo esta secretaria, un Departamento de Urbanismo se delegé para
crear un Plan Maestro para la ciudad (Plano Diretor 1960, nunca
promulgado) que guiaria la construccién y remodelacién de lared de
carreteras y planificaria sistemas de transporte de mayor capacidad
(Zmitrowicz; Borghetti, 2009).

El periodo posterior a la Segunda Guerra Mundial estuvo mar-
cado por una ideologia modernizadora y “desarrollista”, respalda-
da por la Organizacién de los Estados Americanos (OEA) financiada
en 1948, la Alianza para el Progreso (desde 1961) que, combinada con
su época, ofrecié fondos para paises y ciudades de América Latina,
que se aplicarian en iniciativas de planificacién y apoyarian proce-
sos de industrializacién a gran escala, basindose en la produccién
de bienes de consumo duradero (QUITE) y concentrando la cadena de
la industria automotriz en el drea metropolitana de Sao Paulo.

Representando este proceso, Sdo Paulo recibié dos principales
consultorias de planificacién extranjera a lo largo de la década de 1950.

El primero, producido por 1BEC —International Basic Economy
Corporation—, fue coordinado por Robert Moses y publicado en
la década de 1950 (Campos; Somekh, 2002). Influenciado por las
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Figura 30. 1958 - Vista
aérea del Puente Casa
Verde. Fuente: Base
Aerofoto. Disponible
en: http://www.geo
portal.com.br/memori
apaulista/, Consulta-
do el 26 de mayo de
2016.
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4

Figura 31. 1957 - Proyecto
del Puente Casa Verde.
Autor: Daniel Guth.
Fuente: ZMITROWICZ, W.;
BORGHETTI, G, 2009:109.

propuestas de Moses para Nueva York, no solo intentd ser pragma-
tico, sino que también influyd en las definiciones posteriores de ur-
banismo basadas en el drea de relacién de suelos y los estdndares de
uso de suelo (Campos; Somekh, 2002). Los intentos consecutivos pa-
ra establecer la urbanizacién recibieron una fuerte oposicién desde
sectores relacionados con la propiedad y no se llevaron més all4, pero
como resultado de estos intentos, se promulgd una regulacién de rui-
do en 1955 que restringe los usos industriales a Tieté, Tamanduatei
y las llanuras aluviales de Pinheiros, lugares que ya estaban ocupa-
dos por industrias desde finales del siglo x1x. Los usos industriales se
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limitaban al arco a lo largo del ferrocarril, enmarcado por las llanu-
ras de inundacidn y las vias. El espacio de la llanura aluvial recibié
una regulacién que cristalizé su posicién secundaria en el paisaje
dividido de Sao Paulo.

Segun este reglamento, las llanuras aluviales de los rios Pinhei-
ros, Tamanduatei y Tieté eran lugares donde se permitian instala-
ciones industriales, por lo que el territorio entre Lapa y Barra Funda
fue uno de los pocos que, a partir de este periodo, recibié plantas
industriales en la ciudad (Campos; Somekh, 2002).

La segunda consultoria extranjera, que habia influido profun-
damente en el urbanismo y planificacién en Sio Paulo, fue hecha
por Louis-Joseph Lebret, un tedlogo francés y uno de los fundadores
de la economia del movimiento y el humanismo en Francia. Contra-
tado en 1956 y publicado en 1958, el estudio no era exactamente un
plan adecuado, sino que era un ejemplo de las condiciones urbanas
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Figura 32.1958 -
Construccion del
viaducto Rio Branco.
Autor desconocido.
Disponible en:
https://s-me
dia-cache-akO.pinimg.
com/originals/ad/36/
c8/ad36¢80382a68c
8b0f1299bea82ele2a.
ipg/, Consultado el 26
de mayo de 2016.
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de la ciudad, como un intento de reconocer la “ciudad real” de Sio
Paulo, la cual representa la transposicién de las experiencias, pric-
ticas y métodos de planificacién internacional al contexto brasilefio
(Antonucci, 2002).

Estas dos consultorias, aunque muy distintas, cuando se com-
binan pueden entenderse como la base conceptual de las siguientes
propuestas de planificacién para la ciudad, especialmente en rela-
cidén con las regulaciones de uso de la tierra, la movilidad en carrete-
ra y la organizacion de servicios y equipos publicos, combinando el

Figura 33. 1957 - pragmatismo norteamericano y los modelos de direccién del estado

Plan de las Avenidas francés, ambos presentes en las intenciones de los planes urbanos de
de Traslado Répido. Sao Paulo.
Plan Maestro del A pesar de la importancia de ambas influencias, el pragmatis-

Departamento de mo norteamericano prevalecié en la materializacién. La planifica-

urbanismo. Fuente: < . . . ;
cidén e inversién en infraestructura de gran escala de este periodo

ZMITROWICZ, W; g o e - |
BORGHETTI, también considerd una infraestructura de movilidad de alta capa-
G, 2009:32. cidad, la cual influyé en el desarrollo del sitio. Concebido en los
v primeros planes para la ciudad desde el comienzo del siglo xx (29),

CDAOE pe sho PAULD
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el primer proyecto de metro fue aprobado en 1956 (Maia, 1930;
Zioni, 2002), para lo que sigue las pautas espaciales del Plano de
Avenidas y define los ejes radiales norte-sur y este-oeste, que debian
seguir los caminos de las avenidas radiales propuestas anteriormente,

para complementar y abrazar la estructura vial existente del sitio.

E E ]0 15km

Figura 34.1930 -
Esquema de las avenidas
de traslado rapido en el
Plan de Avenidas. Fuente:
Elaboracién propia con
base en Parkways Map
from MAIA, 1930:126,
2010.

O

Los esquemas representan la evolucién de propuestas del sistema de avenidas de circulacién rapida

(figuras 34 y 37), y el sistema de vialidades dentro de la ciudad (39 a 42). El sistema de vias férreas contemplé
redes de transporte masivo en el sitio, cada una presentando una ruta diferente en el area. Es importante men-
cionar que el esquema de 1957 prevalecié como la base para la red de transporte publico actual (Zioni, 2002),
la cual se encuentra materializada con algunos ajustes pero no se encuentra completamente concluida.

Figura 35.1950 -
Esquema de las avenidas
de traslado rapido pro-
puesto por Robert Moses.
Fuente: Elaboracién pro-
pia con base en el mapa
sintesis del sistema de
vias propuesto por Mose
en Campos & Somekh,
2002:87.
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>

Figura 36. 1957- Esquema de las
avenidas de circulacién rapida
del Plan Maestro del Departa-
mento de Scheme of express N
Avenues from the Department
of Urbanism Masterplan. Fuen-
te: Elaboracion propia, 2016,
basada en las avenidas de circu-
lacién répida del Plan Maestro.
ZMITROWICZ and BIRGHETTI,
2009: 32.

4

Figura 37. 1968 - Esquema de
las avenidas rapidas de PUB.
Fuente: Esquema de las avenidas
de circulacion rapida del PUB.
Fuente: Elaboracién propia con
base en los mapas sintesis del
mapa de la Estructura Urbana
del PUB, Campos y Somekh,
2002:117.

EL “RETO DE LA PLANEACION”

SUSTITUYENDO AL URBANISMO

Las décadas de 1950 y 1960 representan un cambio de escala para la
ciudad, presentando un alto ritmo de urbanizacién, alcanzando el
6% del crecimiento demogréfico en una década (pmsp, 2012, basado
en el Censo del Instituto Brasilefio de Geografia y Estadistica). Esto
requirié un cambio en los métodos, desde la ciudad hasta los mode-
los metropolitanos.
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Si la década de 1950 estuvo marcada por un impresionante
crecimiento demogrifico, expansion urbana y una serie de consul-
torias extranjeras, la década de 1960 puede considerarse una década
de inflexién para el urbanismo como disciplina en América Lati-
na, ya que a partir de este periodo, el modernismo de gran escala y
los proyectos funcionalistas disminuyeron a medida que surgieron
mds proyectos procesuales, técnicos e instrumentales. Apoyandose
en las regulaciones de planificacién funcionalista norteamericana,
este proceso cred la base reguladora para la materializacién de las
ciudades, basada en el aparato técnico de las ciencias sociales, y se
produjeron soluciones espaciales esquemadticas que gradualmente
sustituyeron al disefio urbano (Almandoz, 2009: 24.4).

Los primeros planes maestros, las regulaciones funcionalistas
de urbanismo y las consultorias sistematicas extranjeras en la region
fueron de este periodo, y Sdo Paulo no fue la excepcidn.

Con la dictadura militar, que comenzé en 1964, comenzé un
periodo de politicas de planificacion centralizada (Somekh, Campos,
2002), con altos niveles de influencia extranjera (30). Este fue un perio-
do de impresionante crecimiento econémico y una nueva ola de poli-
ticas “desarrollistas”, que abrid la economia a las empresas extranjeras
para aumentar las tasas de industrializacion. Los bancos federales
BNH y BNDES, asi como las agencias extranjeras, financiaron, al mis-
mo tiempo, inversiones en planificacién y transformaciones urbanas.

Los ultimos afios de la década de 1960 y los primeros de la
de 1970 presentan una secuencia de dos planes, representativos de
mandatos consecutivos de dos alcaldes distintos: Faria Lima y Fi-
gueiredo Ferraz.

En 1965, el alcalde recientemente electo, Faria Lima (1965-
1969, PR) cre6 una comisién que definid el Plano Urbanistico Bésico
(PUB), publicado en 1968 (Zmitrowicz; Borguetti, 2009).

Las propuestas del puB desatendieron los planes viales anterio-
res y las intervenciones previas aun en construccién que seguian la
légica concéntrica de radio del Plano de Avenidas, que recomenda-
ban una alteracién en la estructura espacial de la ciudad.
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Figura 38. 1968 - Proyecto de
transicion de Jorge Wilheim.
Fuente: Archivo de Jorge Wil-
heim, disponible en http://www.
jorgewilheim.com.br/legado/,

consultado el 29 de mayo de

2016.

Figura 39. 1956-
Esquema de la pro-
puesta de metro.
Fuente: Elaboracién
propia con base en el
proyecto de transporte
publico rapido. Zmi-
trowicz & Borghtetti,
2009:34.

Figura 40.1957- Es-
quema de la propuesta
de metro. Fuente:
Elaboracidn propia con
base en el proyecto

de transporte publico
répido. Zmitrowicz &
Borghtetti, 2009:37.

Figura 41. 1965 - Es-
quema de la propuesta
del metro PUB. Fuente
Elaboracién propia con
base en el Proyecto

de transporte publico
répido. Zmitrowicz &
Borghtetti, 2009:38.
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El plan, cuyo objetivo era estructurar el crecimiento de Sio
Paulo hasta la década de 1990, propuso la construccién de una cua-
dricula de vias rdpidas (utilizando caminos nuevos y existentes) sobre
barrios de baja densidad reestructurados (150 ha/ha y 75 ha/ha), y una
extension de centralidades de alta densidad (300 ha/ha) alrededor
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de una nueva red de metro; con ello, se armonizaban los sistemas de
transporte basados en tanto en neumadticos como en vias, cuya
eficiencia debia ser reforzada por la primera regulacién de urbanis-
mo (Somekh; Campos, 2002; Zmitrowicz; Borghetti, 2009).

El plan tenia la intencién de controlar el crecimiento y la
densidad, evitar la dispersion, orientar el uso de la tierra mediante
urbanizacién, definir la intervencién publica en tierras publicas,
descentralizar equipos y servicios, enfocarse en el transporte pu-
blico y crear una planificacién integrada y sistemas participativos
(Somekh; Campos, 2002).

De acuerdo con las directrices estructurales del pus, el sitio
tenia que desarrollarse aun mds como un drea de uso mixto, y confi-
gurar una nueva centralidad respaldada por una estacién de metro
en Barra Funda.

En 1968, bajo un contrato para el alcalde Faria Lima y siguien-
do las pautas del pus, Jorge Wilheim fue contratado para desarro-
llar una propuesta para la ocupacién de la llanura aluvial del rio
Tieté, que combinaban los cambios estructurales del sistema vial
con las definiciones de uso de suelo para crear una nueva centrali-
dad (figura 38).

Organizando el paisaje urbano por medio de panoramas que
se deshacen, el plan era establecer ejes visuales norte-sur desde el
ferrocarril hasta el rio por medio de ocho conexiones norte-sur lla-
madas Transtieté, separadas de las autopistas existentes (avenidas
Marginais). El objetivo era mejorar la eficiencia de la conexién de
automoviles norte-sur y este-oeste, frente a las condiciones de mu-
cho tréfico.

El plan definié jerarquias para el sistema de carreteras, lo que
desactivé algunas conexiones a los puentes desde la carretera, y cred
una politica de espacio abierto, de modo que se recuperd la funcién
de retencién de agua natural de la llanura de inundacién median-
te la preservacion y programacion de terrenos vacios a lo largo de

Marginais.
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4

Figura 42. 1968 - Plano Urbanis-
tico Basico PUB - Mapa sintéti-
co. Fuente: Campos & Somekh,

2008:117.
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Figura 43. 1971 -Plano Rector de Movili-
dad Integrada PDDI de Desenvolvimento
Integrado PDDI -Mapa sintético.

Fuente: Somekh & Campos, 2008:40.
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La idea era crear conexiones norte-sur entre vecindarios
“gemelos”, mediante bulevares que definian la verticalizacién co-
mo parte de la red de autopistas prevista por el PUB (Wilheim,
2003: 105).

El Plano Urbanistico Bésico y el Plan de Wilheim para la llanu-
ra aluvial del Tieté no se llevaron a cabo. El mandato de Faria Lima
finalizé cuando el gobierno estatal ya estaba construyendo carrete-
ras basadas en el sistema de circunvalacién radio-concéntrica segin
el Plan Maestro de Desarrollo Integral, un plan para Metrodpolis,
que no era compatible con la estructura ortogonal del PUB (Somekh;
Campos, 2002; Zmitrowicz; Borghetti, 2009).

En 1971, un nuevo alcalde electo, Figueiredo Ferraz (1971-1973),
cred la GOGEP —la Secretaria General de Planificaciéon— e implementd
el Plan Maestro de Desarrollo Integral (pDDI, por sus siglas en portu-
gués) (Zmitrowicz, Borghetti, 2009).

La politica urbana implementada por el Plan Maestro de Desa-
rrollo Integral promovid lineamientos espaciales que abordaron: el
sistema vial, el sistema del metro, la organizacién jerdrquica de los
equipos publicos sociales y administrativos, la infraestructura ur-
bana y los principios basicos de urbanizacién. La ciudad tenia que
organizarse en unidades territoriales de diferentes jerarquias, en un
esquema similar al propuesto por el pus. El plan estaba explicita-
mente relacionado con la densidad, la contaminacion, el saneamien-
to y una distribucién eficiente de los servicios publicos y estableci6
la base de la ley de urbanismo (Ley n.2 7805, 1972), que controlaba el
uso de la tierra y la densidad de construccién en la ciudad, mientras
regulaba derechos de construccion.

La combinacién del plan espacial estructural y la urbanizacién
se concibieron para reorganizar espacialmente la ciudad.

La regulacién del uso de suelo de 1972 establecid patrones ge-
néricos de uso mixto, lo que promovia un irea general de relacion de
suelos (FAR, por sus siglas en inglés) que excedi6 el promedio aplicado
en la mayor parte del territorio ocupado, aparte del centro expandi-
do ya verticalizado. Se establecié el uso generalizado y mixto con la

El esquema muestra la
permanencia de los usos
de suelo industriales en
el arco representado por
los viaductos de Tieté y
Tamanduatei, los cuales
se encuentran delimita-
dos tanto por aspectos
de ruido como por las
regulaciones de uso de
suelo. El primer esquema
muestra los perimetros
bajo los cuales se en-
cuentran permitidas las
actividades industriales
de acuerdo con la legisla-
cion de 1955. El segundo
expresa la expansién de
las actividades industria-
les, basado en el censo
PUB de 1968. El tercero
indica las areas donde

la zona industrial estaba
permitida de acuerdo ala
zonificacion de 1972 (que
se encuentra en ejercicio
actual), confinando las
actividades industriales
alas zonas aledafias a los
viaductos de la ciudad.
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excepcion de las dreas estrictamente residenciales ya existentes
—definidas por regulaciones anteriores— y las zonas industriales, que
consolidé un cinturdn industrial a lo largo de las llanuras aluviales
y del ferrocarril (Campos, 2002; Zmitrowicz; Borghetti, 2009). Las
zonas especiales se definieron como una excepcién en la cual los pro-
yectos urbanos y las intervenciones estratégicas debian implemen-
tarse; sin embargo, los sitios nunca se disefiaron, estas zonas no
se materializaron, por lo tanto, se mantuvieron espacios de espera,

como vacios urbanos.

Uso mixto
I uso industrial
I :reas de uso industrial y en transformacion
areas de uso exclusivamente residencial
I Sreas de restauracion y desarrollo inducido
I :reas de restauracion potencial

E E IO 15km @

4

Figura 44. 1955 - Esquema de los usos de suelo industriales permitidos por la regulacién sonora. Fuente: Elabora-
cién propia con base en el plan de regulacién sonora disponible en Campos & Somekh, 2002: 91.

Figura 45. 1968 - Esquema del uso industrial actual de acuerdo con el censo de PUB. Fuente: Elaboracién propia
con base en mapas del censo PUB del &rea urbanizada de Sao Paulo. Fuente: Zmitrowicz & Borghetti, 2009: 38.
Figura 46. 1972 - Esquema sobre la regulacion del uso de suelo. Fuente: Elaboracién propia con base en un mapa
zonal en Campos & Somekh, 2002: 127.
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Aunque el Plan Maestro de Desarrollo Integral y la ley de

urbanismo de 1972 establecieron el uso mixto en casi todo el terri-
torio de la ciudad, el area entre el uso de la tierra de Lapa y Barra
Funda se definié como industrial; sin embargo, a partir de mediados
de la década de 1970 y en adelante, su importancia como el sector
econdémico productivo de la ciudad comenzé a disminuir (Somekh;
Campos, 2002: 152). Hubo un desajuste entre la regulacién de ur-
banismo, la demanda y el potencial del sitio; por lo tanto, una vez
mds, la regulacién cristalizo su aspecto secundario, con lo que per-

manecié como un espacio a la espera.
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A
Figura 47. 1958 - Imagen aérea.

Fuente: Base Aerofoto. Disponible en:

http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/

La aprobacién de la ley de urbanismo en 1972 precedié a la
crisis del petréleo, que fue seguida por una severa crisis econdmica
mundial, lo que dio paso al inicio de una fase de reajustes econémi-
cos y fiscales, que puso fin al “milagro econdémico” que financié las
inversiones de infraestructura a gran escala en la ciudad.

Con una economia que depende de las inversiones extranjeras,
los ultimos anos de la década de los setenta y de los ochenta estu-
vieron marcados por una profunda recesién que provocd una crisis

fiscal que alterd el ritmo de las inversiones. La crisis fiscal impidié
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la construccién de la infraestructura prevista y el sistema de trans-
porte publico no se implementd por completo.

Una vez mas, el plan previsto —Plan Maestro de Desarrollo
Integral— no se llevé a cabo por completo. Ni la red de metro ni las
avenidas exprés, que juntas deberian estructurar las unidades te-
rritoriales previstas, se construyeron.

Sin embargo, la regulacién del uso de suelo de 1972 se concibid
como un complemento de las propuestas espaciales del pppI y la in-
fraestructura prevista. Debia regular la construccién de inversiones
privadas y desarrollos, asi como relacionar densidades mds altas y
las Regulaciones Federales de Adquisicién con la disponibilidad de
infraestructura de movilidad de alta capacidad. La urbanizacién
cristalizd la jerarquia propuesta entre distintas unidades territoria-
les, que definian dreas de alta densidad (Z3) alrededor de las futu-
ras estaciones del eje de movilidad. Las lineas y estaciones del metro
nunca se construyeron; sin embargo, las dreas a su alrededor se regu-
laron como si se hubiesen construido.

Hasta la década de 1970, Sdo Paulo se regia por la légica de
la industrializacién, como sefialé Marchi (2008), con programas
de infraestructura a gran escala disefiados para mejorar los patro-
nes de circulaciéon en automévil. El drenaje consecuente de los
meandros y lagunas en la llanura aluvial, dio lugar a nuevos patrones
de ocupacién.

Una vez que el rio fue rectificado y canalizado, la velocidad del
agua del Tieté cambid drasticamente, lo que aument6 la sedimenta-
cién en los lechos de los rios. El creciente ritmo de urbanizacién tam-
bién contribuyé a un aumento en la contaminacién y el consumo de
agua, lo cual elevd la cantidad de agua en el sistema de drenaje que
eventualmente llegd al rio. Las combinaciones de sedimentacién y el
volumen incrementado de agua drenada aumentaron las inundacio-
nes; ello implicd la combinacién de los procesos de drenaje natural
(inundaciones en los niveles inferiores de las llanuras aluviales) con

los problemas de inundaciones artificiales (Pessoa, 2003: 1438).



CAPITULO Il « OCUPANDO LA LLANURA ALUVIALEL RiO, EL FERROCARRIL Y LAS CARRETERAS

Las imdgenes de los afios 70 capturaron la recién finalizada
avenida Marginal do Rio Tieté, la avenida exprés a lo largo del
rio canalizado. Alrededor de Lapa de Baixo se pueden observar
dreas inundables y la ocupacién creciente de la ribera norte (figu-
ras 48y 49).

Las fotografias aéreas de las dreas industriales alrededor de
la Estacién de Agua Branca ofrecen una vista desde los diferentes
alrededor de las estaciones y las plantas industriales mds cerca-
nas al rio.

A partir de la década de 1970 y en adelante, las dreas vacias
fueron ocupadas mds intensamente por industrias y bodegas de
pequena escala. La apertura de las avenidas exprés a lo largo del rio,
en 1967, contribuyé a este aumento en la ocupacién. La construc-
cién de las avenidas Marginais alterd los puntos de cruce tradicio-
nales del Tieté, alterando ejes de conexién Norte-Sur en la llanura
aluvial hacia los barrios periféricos en el norte, lo que interrumpe
los cruces tradicionales, como la avenida Santa Marina —conexion
con Freguesia do O- y la Calle Thomas Edson: el eje que cruzé el rio
y que conecta a Barra Funda con el barrio de Limao (figura 50).

La armadura compuesta por las Marginais y sus nuevos puen-
tes no solo cambid drasticamente la légica de circulacién en la parte
norte de la llanura de inundacidn, sino que también alterd el caracter
de la malla existente en el sitio. Construidos perpendicularmente
al canal, los puntos de cruce definieron nuevos ejes norte-sur, en dia-
gonal a la estructura vial existente.

El esquema interpretativo de la década de 1970 muestra una
ramificacion de las carreteras existentes y una nueva parcelacion de
tierras en lo que una vez fue la zona de inundacién del Tieté.

La armadura basada en la carretera, compuesta por ejes norte-
sur, responsable de proporcionar transposiciones fluviales y ferro-
viarias se realiz6 a través de los puentes Piqueri (Lapa), Freguesia
do O y Casa Verde, conectados por la Avenida Pacaembu y las calles

Santa Marina y Curtume.
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AVENIDAS :
MARGINAIS DO TIETE

O TIETE LENDARIO INGRESSA DIGNIFICADO
NA PAISAGEM URBANISTICA DA CAPITAL

4

Figuras 48 y 49.
Vistas aéreas de las
avenidas Marginais y
la rectificacion y cana-
lizacién de Tieté. Autor
desconocido. Fuente:
Prestacdo de contas
prefeito Faria Lima -
1965-1971, PMSP.
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Las mallas mas delgadas seguian siendo las parcelas del si-
glo x1x y principios del xx: Vila Anastdcio, Lapa de Baixo, el com-
plejo de Santa Marina y un pequeno parche alrededor de la antigua
estacion de Barra Funda, todos mostrando patrones de ocupacién
mas densos.

Una ocupacién mas densa también se percibe a lo largo de las
carreteras preexistentes, como lo son Santa Marina y Tomas Edson.

Algunos elementos importantes del drea se construyeron du-
rante este periodo. Se asignaron dos parcelas de vecindarios de baja
altura, posicionadas como pardsitos de la infraestructura vial existen-
te. La verticalizacién comenzd con la construccién de un condomi-
nio de viviendas a gran escala y el edificio Curtume, de 200 me-
tros de largo. Se desarroll6 una parcela industrial en los lotes ocu-
pados previamente por los tanques de agua de la fibrica de Santa
Marina.

Este periodo también lanzé la vocacién institucional del
area. En 1968, Fibio Penteado fue contratado para disefiar un hos-
pital de entrenamiento para Santa Casa da Misericordia, en uno de
los lotes restantes a partir de la canalizacién del rio. El “Parque de la
Salud” fue compuesto por un bloque de concreto brutalista de 150
a 200 metros, ubicado en una zona verde a gran escala. El comple-
jo tardé algunos aflos en construirse y, cuando se inaugurd, en 1972,
fue ocupado por el tribunal penal, que ain conserva su funcién
actual. Los espacios verdes abiertos originales fueron reemplazados
por un estacionamiento (GIROTO, 2010).

Estos nuevos elementos siguieron logicas distintas si se compa-
raban con la forma en que el drea se materializ6 previamente. Prin-
cipalmente, funcionan como elementos independientes, fragmentos
que ocupan la llanura aluvial, separados de las estructuras preexis-
tentes. Sin embargo, a pesar de las adiciones de elementos y racio-
nalidades, el sitio aun presentaba amplias porciones inundables de
terrenos no parcelados y escasamente ocupados.
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En la década de los setenta la red se encontraba en expansion, combinando
la parcelacion de antiguas parcelas a lo largo del rio, y la proliferacion de
vias transversales a las ejes ya existentes. Las Avenidas Marginais atraen un
flujo importante de ocupacidn, el cual se instala a lo largo de canals secos.
La figura de las vias férreas se contrae en talla y relevancia econémica
como resultado de la plataforma industrial que se desarrolla en la ciudad.
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Figura 50. Década
de 1970 - Esque-
ma del proceso de
urbanizacién del
sitio y del sistema
de vias férreas, asf
como el armazén de
caminos en el via-
ducto de Tieté, entre
Lapa y Barra Funda.
Fuente: Elaboracién
propia, 2016.

EL PAISAJE CONTEMPORANEO:
UN FRAGMENTO DE FRAGMENTOS

A partir de los planes espaciales estructurales previstos en los afios

60 y 70, se materializaron muy pocos elementos, como las aveni-
das de los valles bajos del rio (31), que se construyeron como una
forma de combinar la expansidon de la red vial y las obras de sa-
neamiento, debido a los menores precios inmobiliarios de estas
areas inundables y la disponibilidad de fondos federales e interna-
cionales para mejoras de saneamiento (32). A través del programa
de avenidas de los valles de los rios inferiores (afios 1970-1980), las
intervenciones de sistemas de drenaje, suministro de agua y alcanta-
rillado financiaron la extensién de la red de carreteras (Zmitrowicz,
Borghetti, 2009). La red del metro planificada atin estd en construc-
cién. La linea que llega al sitio se termin en la década de 1980.

Las décadas de 1980 y 1990 definieron un cambio econémico
y politico en el pais, lo que condujo a cambios en la ocupacién de la

llanura aluvial también.
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En cuanto a sus instalaciones industriales, por un lado, severa-
mente afectadas por la crisis econdémica, el sector industrial experi-
ment6 cambios importantes, que implicaron la re-territorializacién
y la fragmentacién de la produccién industrial. Otras ciudades y
estados en otras areas del condado atrajeron al sector industrial
debido a incentivos fiscales, lo que causé una reduccién drastica
en la contribucién del sector industrial a la economia de Sdo Paulo
(Figueiredo, 2005) y, consecuentemente, contribuyeron a un au-
mento de vacantes en esta drea.

La democratizacion, la descentralizacion y una participacién
mds amplia de actores privados en la materializacién de la ciu-
dad fueron los responsables de financiar nuevas infraestructuras
y equipos, lo que dio el tono a tres planes maestros, que propusie-
ron reestructurar la ciudad, visualizar la orientacién de inversio-
nes privadas y promover diferentes estrategias para colaboraciones
publico-privadas.

Cada plan representaba visiones distintas de los mandatos del
alcalde: Mario Covas, en 1985; Janio Quadros, en 1988, y Erundina,
en 1991. A partir de la evolucidn de estos planes, surgieron las opera-
ciones urbanas, el instrumento que permitiria la reurbanizacién del
sitio, lo que estaba legalmente delimitado por el plan de 1988.

En 1985, un nuevo Plan Maestro fue presentado por Jorge
Wilheim, el urbanista responsable de concebir el plan de Curitiba en
la década de 1960. Reconociendo que la ciudad se produce continua-
mente con o sin los planes del municipio (Somekh; Campos, 2002:
149), el plan tenia como objetivo articular a los actores publicos y
privados en la produccién y conservacién de la ciudad y, por primera
vez, las operaciones urbanas se definieron como intervenciones a gran
escala para revivir y transformar areas urbanas deterioradas y poco
utilizadas, mediante asociaciones puiblicas y privadas (Campos, 2002:
p-150), combina do el poder transformador de los bienes inmuebles
con la orientacidn del estado para las renovaciones urbanas (Campos,

2002: p.155)
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Varios instrumentos de planificacién contempordneos se con-
cibieron por primera vez en este plan, tales como los impuestos pro-
gresivos a la propiedad, concebidos como una forma de prevenir
las vacantes de lotes e inducir la parcelaciéon de tierras de los vacios
urbanos en el drea urbanizada; operaciones urbanas, concebidas
como intervenciones puntuales y que cambian el régimen legal de
la propiedad urbana y crean nuevos pardmetros de urbanizacion;
derechos preferentes, otorgando prioridad al municipio en la adqui-
sicidn de tierras privadas; el establecimiento de derechos de superfi-
cie, lo que permite la exploracién econdmica de la tierra separada de
su tenencia; parcelamiento obligatorio de la tierra y de ocupacién
de la tierra, que obliga a los propietarios de las tierras a proporcionar
una funcidn para los lotes ubicados en las zonas urbanizadas, evitan-
do la desocupacién y la especulacién urbana.

El plan preveia una operaciéon urbana en Barra Funda, con
un perimetro similar a lo que hoy es la Operacién Urbana Agua
Branca (figura 51). Nuevamente, nunca promulgado debido a cam-
bios politicos, el plan sentd bases para la siguiente propuesta: Plan
Maestro de 1988, especialmente en su interpretacién de los nuevos
roles del estado y las posibilidades de crear excepciones en la
regulacién del uso de suelo existente.

La constitucién de 1988 reorganizd las jerarquias administra-
tivas en el pais, cambiando drasticamente los ingresos de sus ciuda-
des. Politicamente auténoma pero sin un presupuesto autososteni-
do y en el contexto de una crisis econdmica, la ciudad dependié de
inversiones privadas para su materializacién, en un marco de ten-
dencias politicas y econdémicas neoliberales en todo el mundo (Fi-
gueiredo, 2005; Maleronka, 2010).

El plan de 1988, aprobado y promulgado en una maniobra
politica (33), sentd las bases en las propuestas para las operacio-
nes urbanas promulgadas durante la década de 1990: Centro, Faria
Lima y Agua Branca. A medida que se agravaba la crisis econd-
mica, el Plan se centrd en intervenciones puntuales y estratégicas

dirigidas por el sector privado, con la intencién de impulsar la
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reurbanizacién, lograr mayores densidades en dreas poco utiliza-
das existentes, especialmente a lo largo del cinturén industrial en
descomposicidn, y facilitar la recombinacién de parcelas en el mis-
mo bloque, con la intencién de promover empresas de gran escala
(Somekh; Campos, 2002).

En medio de una severa recesidon econdmica y alineada con los
valores democraticos, la alcaldesa Erundina propuso el Plan Maes-
tro de 1991. A pesar de no haber sido aprobado, algunas de sus
directrices orientaron el siguiente Plan Maestro Estratégico 2002-
2012 (PIDE, por sus siglas en portugués), el cual se abordard en el
siguiente capitulo.

Ademds de esta secuencia de politicas urbanas, durante los
anos 1990 y 2000 hubo mejoras en las politicas del patrimonio, que
se centraban en los elementos urbanos industriales restantes del
paisaje de la llanura aluvial.

En este contexto, se creé la Operacién Urbana Agua Branca,
con el objetivo de atraer inversiones en el drea que rodea la esta-
cién Barra Funda, por medio de la creacién de excepciones a las
regulaciones de uso de suelo, por entonces todavia estrictamente
industriales. Esta Operacidn y su proceso de materializacidn se
presentardn en el capitulo 3.

Ademais de los reajustes institucionales que desencadenaron
nuevas politicas y regulaciones urbanas, hubo importantes actua-
lizaciones de infraestructura a lo largo de los afios 1980 y 1990,
especialmente en relacién con el drenaje de los sitios, el control de
inundaciones y los sistemas de transporte.

A principios de la década de 1980 se completo la avenida Emis-
sdrio, hoy llamada avenida Marqués de Sdo Vicente, lo que permitié
una conexidn oeste-este entre Lapa y Barra Funda (Zmitrowicz,
Borghetti, 2009). La finalizacién de la avenida permiti6 la ocupa-
cién de las parcelas vacias restantes, algunas pertenecientes al
municipio. Algunas fueron destinadas a clubes de futbol en forma

de concesiones, para ser transformadas en instalaciones de entrena-
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La secuencia de mapas muestra la espa-
cializaciéon de las diversas propuestas para
operar en la ciudad. El plan 1985-2000
(figura 51) presupone un esquema de
transferencia de fondos, las operaciones
de mayor envergadura (gris oscuro) ten-
drian que sostener a aquellas en &reas

de menor desarrollo (gris claro). El Plan
Maestro de 1988 (figura 52) debia aplicar
un esquema similar, definiendo zonas de
restructuracion industrial en la zona orien-
te de la ciudad. Las operaciones aprobadas
(figura 53) fueron promovidas en

zonas bien situadas dentro de la ciudad.

Uso industrial en transformacién
I Areas de restauracion y
desarrollo inducido
B Areas de restauracién potencial

>

Figura 51. 1985 - Esquema de las operaciones
urbanas propuestas en el Plan Maestro 1985-
2000. Fuente: Elaboracién propia con base en
el Mapa de Operacién Urbana PD 1985-2000,
Campos & Somekh 2002:155.

Figura 52. 1988 - Esquema de operanciones
urbanas desarrolladas hasta 1988. Fuente:
Elaboracidon propia con base en el mapa de la
Guia General de PD de 1988, Campos &
Somekh 2002:157.

Figura 53. Operaciones urbanas desarrolladas
en la década de los noventa y a principios de
la década del 2000. Fuente: Elaboracién pro-
pia con base en GEOSAMPA, 2016.
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miento. Este es el caso del centro de entrenamiento de los clubes de
futbol de Palmeiras y Sdo Paulo.

En 1988, se finaliz4 la construccidn de la linea del metro este-
oeste y una nueva estaciéon de Barra Funda se convirti6 en uno de los
principales centros de movilidad de la ciudad, pues combinaba una
nueva terminal de autobuses regional y municipal con estaciones de
metro y de tren. La intervencién conté también con la construccién
del Memorial da América Latina, un complejo institucional de
Niemeyer, compuesto por una biblioteca, un auditorio y un monu-
mento conmemorativo.

Durante décadas, se instalaron otras instalaciones institucio-
nales en esta parte de la llanura aluvial, como el Tribunal Laboral,
la sede de la Policia Federal y la sede del departamento de ingenieria
de tréfico.

En cuanto a las mejoras del drenaje, desde 1996 y hasta 2003,
Tieté aprobd una serie de intervenciones promovidas por el Estado y
financiadas por agencias internacionales de desarrollo, ampliando la
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Figura 54. 1986

- Proyecto del par-
que Tiete de Oscar
Niemeyer para el
viaducto de Tieté.
Fuente: http://www.
institutodeengenharia.
org.br/site/noticias/
exibe/id_sessao/4/
id_noticia/8009/
Do-outro-lado-do-rio:-
as-ideias-do-passado-
para-recuperar-o-rio-
Tiet%C3%AA,-em-
S%C3%A30-Paulo-,
Consultado el 29 de
mayo de 2016.
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profundidad de su canal para mitigar los problemas de inundacién
(DAEE, 2006).

Los afios 2000 marcaron una fase diferente de desarrollo,
crecimiento econémico —con una importante participacién de la
cadena de la industria de la construccién— y reajustes instituciona-
les, lo cual impactd la provision de infraestructura y las regulaciones
urbanas en la ciudad. La organizacién de un nuevo marco nacional
para el desarrollo urbano, representado por el Estatuto de la Ciudad
(2001) y aliado a un mandato progresivo, desencadend una revision
de las politicas urbanas municipales.

Con el propdsito de analizar la transformacién del paisaje
urbano, se debe notar que el plan delimité una gama mas amplia de
areas de reurbanizacién, que combinadas con nuevas regulaciones
de urbanizacién permitié otros usos en la llanura aluvial, lo que des-
encadend una nueva fase de desarrollo.

El cambio en las regulaciones de uso de suelo, que ofrecen uso
mixto generalizado y dreas con mayor nivel de piso (figura 56 y 57),
combinado con un escenario de expansién econdmica e inversiones
extranjeras en bienes raices, causé un aumento en la produccién de
bienes raices; asi, se alteraron las tipologias de las construcciones
mds comunmente producidas en la ciudad. Los impactos espacia-
les de este proceso en Lapa de Baixo, Agua Branca y Barra Funda
se exploraran mads a fondo en el capitulo III.

La dltima gran intervencién de infraestructura realizada en el
drea tuvo lugar entre 2009 y 2012, con la ampliacién de avenidas
Marginais, que aumentaron sus carriles de 9 a 12 carriles en cada
lado de la autopista con el objetivo de disminuir los embotellamien-
tos y separar los flujos metropolitanos y locales (figura 55 a 57).

El esquema interpretativo de 2010 (figura 60), que representa
la ultima fase de desarrollo del drea, muestra las composiciones re-
sultantes de mallas y tejidos del proceso de ocupacién de la llanura
aluvial. El sitio pasé por varias oleadas de desarrollo, que pasaron
desde parches del barrio de la clase obrera y las instalaciones de fa-
bricacién en el comienzo del siglo XX, a las plantas industriales en
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los afios 1950, 1960 y 1970, a las instalaciones institucionales de la

década de 1980 y 1990, que enuncia hoy en dia la aparicién de las
tipologias contemporaneas: las comunidades cerradas, como Jardim
das Perdizes, un recinto de 14 condominios cerrados actualmente en

construccion en la parte central del sitio.
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Figura 55.

Avenida en

deterioro antes de ser
intervenida.

Figura 56.

2009 - Avenida en
deterioro durante su
intervencion.

Figura 57.

2011 - Avenida en
deterioro después de
su intervencién.

Fuente: Google.
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Los esquemas PDE 2002-
2012 muestran el incre-
mento de oportunidades
de desarrollo, representa-
do por &reas destinadas
alaimplementacion de
Operaciones Urbanas
(figura 58) y la promocion
de usos de suelo mix-
toscon la posibilidad de
accede a onerosos apoyos
para la construccion
(figura 59). Esto incre-
mentd las oportunidades
de desarrollo exploradas
en el tercer capitulo.

Figura 58. 2002 -
Esquema de Operacio-
nes urbanas propuesto
por el Plan Maestro
2002-2012.

Figura 59. 2004 -
Esquema de zonas de
regulacién. Fuente:
Elaboracién propia con
base en PDE 2002-

2012, PMSP, 2002.
v

Los esquemas e imagenes contemporaneos aclaran el resulta-
do morfolégico de dicho proceso de desarrollo, asi como una fuerte
yuxtaposicién de diferentes materiales, tipologias y racionalidades.

El proceso de materializacién dio como resultado la forma
contemporanea del sitio, que se presenta en la secuencia histérica de
mapas interpretativos.

El drea se organizd en torno al paisaje y a los elementos de la
infraestructura: el rio, el ferrocarril y las autopistas, que presentan
simultaneamente diferentes logicas de materializacion.

En un esquema analitico propuesto por Sola-Morales, la mate-
rializacidn viene dada por los procesos de urbanizacién [provisiéon
de infraestructura urbana], parcelacién y ocupacién-edificacién.

Al entender el area de acuerdo con estas categorias, uno puede
relacionar su fragmentacién con la multiplicacién de estrategias
de materializacién en este fragmento urbano.

La urbanizacién comenzé con la formacién de caminos tra-

dicionales. Al principio, era un paisaje natural, pero el sitio fue

Uso mixto
I uso industrial
I :reas de uso industrial y en transformacion
areas de uso exclusivamente residencial
I Zreas de restauracion y desarrollo inducido
I :ireas de restauracion potencial

I U L O
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Figura 60. Década de
2010 - Esquema del
proceso de urbaniza-
cion del sitio, las vias
férreas y las vias de
envergadura en el via-
ducto de Tieté, entre
Lapa y Barra Funda.
Fuente: Elaboracién
propia, 2016.

El mapa de la década del
2000 muestra la prolife-
racion de la ocupacion,
edificacién, expansion

de vias. Las vias férreas
regresan a su tamafo
original, por lo que fun-
cionan con un eje para
transportacion publica,
concentracién de equipa-
mento publico (parte del
patrimonio industrial y las
comunidades cerradas).
Todos ellos toman ventaja
de laamplia escala de
estructura alo largo de
los caminos, con otrora
uso industrial. La armadu-
ra vial, ahora culminada,
enmarca el sitio, incor-
porando nuevos flujos y
generando una yuxtaposi-
cién de escalas.
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cruzado suavemente por una carretera, que conduce a Nossa
Senhora do O.

En segundo lugar, estaba el ferrocarril, un eje de infraestruc-
tura lineal colocado en el borde de la llanura aluvial que dividia el
territorio en dos, y que separa fisicamente las dreas inundables/espa-
cios secundarios de las dreas superiores/espacios primarios.

La infraestructura ferroviaria, compuesta por sus vias, estacio-
nes y cruces, se desarrollé como una figura en el territorio, atrayen-
do la ocupacién industrial a lo largo de su longitud, con edificios que
se colocaron directamente unidos a esta plataforma como parisi-
tos, separados de sus alrededores y alimentados por el ferrocarril
€omo su Unico acceso.

Hasta la década de 1950, el ferrocarril y los caminos tradi-
cionales informaban la ocupacién a lo largo de sus bordes, lo que
atraia construcciones aisladas.

El ultimo gran elemento de infraestructura realizado, compo-
niendo las estrategias de urbanizacion, fue el sistema de carreteras,
el cual se expandid desde el rio hacia adelante. Este se desarrolld a
través del tiempo como una armadura sobre el territorio existente,
lo que alterd las l6gicas de circulacién anteriores, y superpuso tejidos
y atrajo nuevos tipos de ocupacidn.

La parcelacién de la tierra se produjo en paralelo al proceso de
urbanizacion.

Los primeros barrios de viviendas parceladas fueron Lapa de
Baixo y Bom Retiro. Disefiados como los otros barrios del mismo pe-
riodo, presentan una malla relativamente ortogonal y regular, con
bloques de un promedio de 120 a 120 metros aproximadamente, sub-
divididos en lotes mds pequefios, en una estructura que se transformé
lentamente a lo largo de las décadas. En el mismo periodo, Vila Anas-
tdcio se parceld dentro de uno de los meandros del Tieté. A pesar de
presentar el orden y la jerarquia, su disefio sigue la forma original
del meandro que lo enmarcd, por lo que presenta un rastro mas orga-

nico y una estructura de lote similar.
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No fue hasta la década de 1960 cuando se produjo otro pro-
ceso de parcelamiento, pero presentaba una racionalidad diferente.
Se puede ver un parche industrial enmarcado por afluentes en el
norte de la fibrica de Santa Marina, en zonas donde antes se en-
contraba el depdsito de agua de la fabrica. La malla es ortogonal,
los caminos locales son mds anchos (adecuados para vehiculos més
anchos, como camiones), y los bloques son rectangulares: varian en
tamano y alcanzan un méximo de 300 x 250 metros.

La ultima parcela de tierra ocurrié bastante recientemente, si-
guiendo la légica de las tipologias contempordneas: las comunidades
cerradas verticales. El parcelamiento se dio en 2007, cuando se divi-
di6 una gran parcela de alrededor de 250000 m? en cinco grandes
bloques trapezoidales y 14 parcelas mds pequenas, organizadas en
una malla orgdnica que rodea un parque publico.

La ocupacién —acto de construir tipologias de construccidén—
fue muy dindmica. El drea present$ varias tipologias de construc-
cién que coexistieron o fueron reemplazadas consecutivamente con
el tiempo.

Las parcelas de Vila Anasticio, Lapa de Baixo y Bom Retiro
siguen siendo ocupadas principalmente por edificios de poca altura,
inicialmente concebidos como de uso residencial, industrial o mix-
to, que combinan actividades comerciales en la planta baja con las
viviendas en el segundo piso.

Durante los afios 60 y 70, se establecieron otros recintos de
viviendas, pero como elementos aislados. Este es el caso de los condo-
minios de viviendas sociales en Lapa y de barrios menos densos que
fueron reemplazados por antiguas parcelas industriales, disefiadas
como “vilas”, no integradas en el tejido urbano.

Ademais de las dreas formalmente disefiadas y parceladas de
la década de 1970, se construyeron instalaciones industriales en las
parcelas restantes de toda el drea, a veces siguiendo la racionalidad
y la estructura de la parcela definida por las carreteras existentes
o las tierras desocupadas resultantes de expropiaciones durante la
fase de canalizacidn, que se llevé a cabo junto al rio y sus meandros,
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en parcelas que generalmente tienen proporciones mdas amplias
que el resto.

La tipologia colocada sobre estas parcelas de gran escala ha
cambiado con el tiempo. A lo largo de la avenida Marginal, las par-
celas pasaron de ser instalaciones industriales a ser un ejes de mi-
noristas, concentrando grandes empresas comerciales, actualmente
dirigidas a cadenas de automéviles y de material de construccion.

Estas amplias parcelas industriales también fueron ocupadas
gradualmente por comunidades cerradas en la ultima década.

Hubo un cambio de escala entre el grano pequefio propuesto
hasta 1930 y lo que se materializé después. El desarrollo industrial ha
cambiado la escala predominante de parcelas y bloques, una escala
que hoy en dia se apropia del desarrollo inmobiliario, aprovechando
la estructura amplia de las parcelas.

Los edificios patrimoniales, principalmente relacionados con
las instalaciones industriales restantes de finales del siglo XIx y prin-
cipios del siglo xX, estin unidos a la via férrea y componen su figura
en descomposicion.

Las instalaciones de gran escala y de ventas estdn principal-
mente conectadas a la armadura definida por Marginais y sus acce-
sos, ya sea ubicandose a lo largo de las autopistas o por sus conexio-
nes a las porciones del sur del ferrocarril.

Las vacantes y los bienes inmuebles se extienden por todas
partes, con cierta concentracién en el drea de la Operacién Urba-
na Agua Branca y alrededor de la figura del ferrocarril, entre Vila
Anasticio y el antiguo patio de mantenimiento ferroviario.

El levantamiento fotografico de las tipologias materializadas
se presenta en la secuencia e ilustra los resultados tipoldgicos de los
procesos de parcelacién y edificacion, descritos anteriormente (figu-
ras 62 a 68).

La construccién de una historiografia de la materializacién del
sitio reveld su paisaje urbano, el cual puede explicarse por la secuen-
cia de intervenciones a gran escala, planes no realizados y la ocupa-
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cién gradual del drea. Esta presenta no solo una sucesion tipoldgica
sino también la transformacién funcional a través la cual esta llanu-
ra aluvial pasé, y hace hincapié en su desapego de la racionalidad del
rio y sus caracteristicas naturales.

Los procesos de urbanizacién trajeron diferentes tipos de li-
neas de infraestructura y nodos técnicos, con lo que cambian con
el tiempo el perfil del sitio. Las varias lineas, que en cada periodo
tienen una jerarquia distinta entre si, atrajeron diferentes tipos de
actividades y materiales urbanos.

Cada elemento de infraestructura o estructura de paisaje es
parte de un sistema, pues conecta el sitio a varias escalas mas amplias
y promueve diferentes tipos de interaccién, cambiando la materia-
lidad del sitio también. Los elementos infraestructurales y paisajis-
ticos, como son el ferrocarril, las carreteras y el rio, trascienden la
escala del sitio: aportan racionalidades externas a su desarrollo, a
la vez que crean una interaccion entre elementos fijos y cambiantes.

Mientras que la infraestructura avanzo, las estructuras paisa-
jisticas, como la llanura aluvial, se mantuvieron. Sin embargo, los
elementos naturales, como los rios, fueron consecutivamente ma-

nipulados artificialmente; no obstante, su funcién como estructura

Figura 61. Yuxtaposi-
cién de la estructura
de pobreza actual con

el trazo original del rio.

Fuente: Elaboracion
propia, 2016.
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El andlisis fotografico tiene como objetivo explorar la variedad tipoldgicay los
diferentes elementos resultados de los procesos de ocupacion. En este sentido,
su enfrentamiento con la materializacidn de diversos procesos histéricos que
los enmarca, se puede comprender que la representacién de tal elemento es

importante, mostrando asi diferentes tejidos y situaciones urbanas. Si bien este
trabajo no es el objetivo central de la tesis, a continuacion se muestran ejemplos
de distintos aspectos como vacantes, equipamiento publico, tiendas de mayoreo,
entre muchos otros aspectos que componen un tejido urbano de bajo rango.

Figura 62. Analisis fotografico

- Equipo institucional.
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Figura 63. Andlisis fotografico

- Vacantes.

| 170 |



CAPITULO Il « OCUPANDO LA LLANURA ALUVIALEL RiO, EL FERROCARRIL Y LAS CARRETERAS

A

Figura 64. Analisis fotografico

- Elementos naturales.
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Figura 65. Analisis fotografico

- Minoristas.
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A

Figura 66. Analisis fotografico -
Vias férreas.

A

Figura 67. Analisis fotografico -

Industrial.
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A

Figura 67. Andlisis fotografico -

Industrial (continuacion).

| 175 |



DE LA NORMA A LA FORMA

Figura 67. Andlisis fotogréfico

-Industrial (continuacion).
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Figura 68. Analisis fotografico

- Desarrollo inmobiliario.
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Figura 69. Analisis fotografico -

Tejido urbano de vivienda de bajo costo.
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paisajistica permanece inalterada: todavia se inunda, como deberia,
ya que el sitio es una llanura aluvial.

Los planes y proyectos representaban grandes esperanzas pa-
ra el desarrollo del sitio, aunque la mayoria no se materializaron, lo
que agregd una capa de especulacion y expectativa a su proceso de
materializacién.

Con el tiempo, los planes —instrumentos de politica— tuvieron
poco que ver con los aspectos espaciales del desarrollo del drea. No
se implementaron bédsicamente porque promovieron conceptos que
no se relacionaban con la realidad material local, por lo tanto no
definieron el drea. Por otra parte, los planes fueron concebidos
principalmente con base en las condiciones actuales. Futuros pros-
pectivos nunca fueron tomados en consideracién. Ademads, se pro-
dujeron muchos cambios, lo que cambié la coyuntura de acciones y
estructura que enmarcaron su materializacién.

La implementacién de un plan se basa en la superposicién de
un proyecto y un proceso. Las leyes urbanisticas, los instrumentos
de regulacidn, son generativos. No definen, pero permiten que los
procesos sucedan. Ademads de la urbanizacién, no hay mucha plani-
ficacién que haya afectado el sitio.

Una vez que los planes y proyectos no se materializaron, los
cambios se volvieron situacionales y demasiado especificos. Suce-
dian por medio de oportunidades y dependian de la apariencia de
los diferentes procesos, elementos, funciones que la ciudad necesita-
ba y el drea finalmente incorporada.

Las regulaciones aparecian cuando era necesario, por lo que
traian reglas implicitas y explicitas para su desarrollo; ello permitia
y acomodaba funciones. Esto permitié la materializacién de ciertas
tipologias, tales como los usos industriales y mas recientemente la
proliferacién de nuevos usos en parcelas industriales, mas que ele-
mentos precisos definidos, anadiendo un caricter de espacio resi-
dual al sitio.

Como resultado de esta materializacidn, el sitio se convirtid en

un fragmento artificialmente aislado por el rio y el ferrocarril, com-
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Figura 70. Desarrollos

inmobiliarios en proce-

so de construccion en
el area. Fuente: Elabo-

racién propia, 2015.

puesto por un conjunto de diferentes materiales y escalas. Se con-
virtié en un fragmento urbano compuesto por diferentes elementos.

El sitio también se puede ver como una secuencia de enclaves.
Formado naturalmente como una secuencia de enclaves de agua
—meandros, estanques e islas fluviales— el drea se desarroll$ con la
transformacién de estos enclaves naturales en artificiales: indus-
trias, recintos de viviendas de interés social y comunidades cerra-
das. Un paisaje de agua que disminuia fue sustituido por el paisaje
ferroviario, que también se transformé con el tiempo.

Este territorio se materializé al combinar diferentes raciona-
lidades a lo largo del siglo xx, y al aprovechar ciertos momentos u
oportunidades en su desarrollo.

Este proceso oportunista de construccién es destacado por
Jacques (2001) al discutir la figura conceptual del fragmento: segun
la autora, es un producto de procesos espaciales fragmentarios, com-
puestos por diversos materiales sobrantes, adaptables a circunstan-
cias mds nuevas, construidos de acuerdo al azar y la oportunidad,

con lo que la heterogeneidad llega como resultado material.
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La autora relaciona el proceso de materializacién de un frag-
mento con el bricolaje, en el que el ensamblaje de materiales no
apunta a un objetivo preciso y predefinido. La composicién general
se da al aprovechar las oportunidades y los impulsos, con lo que se
alcanzan resultados inesperados y siempre intermedios.

Construir un fragmento, como lo es este, es un proceso de
canalizacién de intenciones difusas, sin preestablecer formas o pro-
yecciones. Una vez que estd construido, estd inmediatamente desac-
tualizado, ya que el resultado material estd lejos de lo que se pretende
y necesita.

En este proceso, la relacién entre las partes interesadas es alea-
toria, no hay un plan explicado para su uso, ni indicaciones precisas,
ni modelos preestablecidos. El participante es libre en sus acciones.

El ensamblaje de los fragmentos sigue una légica de mosaico.
Cada parte de los fragmentos ensamblados es heterogénea y frag-

mentada en su exterior, sin embargo, su interior presenta una uni-

“Siempre existe una reserve de materiales
lista para ser utilizada. Construccion diaria.
Continua. El modelo de construccién -o la
produccién del espacio -se encuentra implici-
tamente fragmentado. JACQUES, 2011:27)
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Figura 71. Ejemplos de
cuadras que represen-
tan la fragmentacion
del tejido social a di-
versas escalas. Fuente:
Elaboracién propia,
2015.
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Figura 72. Ejemplos
de materiales indus-
triales vacantes a

lo largo de las vias

férreas. Fuente: Elabo-

racién propia, 2015.

dad cohesiva, representan una pieza por si mismos. Por lo tanto, el

fragmento puede verse como parte del todo y como una unidad en si
mismo. Finalmente, un fragmento representa algo incompleto, dada
la velocidad de sus transformaciones.

Un proceso distinto se describe en la interpretacién de la Tierra
como un Palimpesto de Corboz. El autor entiende la Tierra como el
resultado del proceso en el cual las transformaciones espontdneas
se combinan con actividades humanas determinantes y controlado-
ras, lo que ha aplicado ciertas légicas al territorio. Las diferencias en
ambas estrategias son sus marcos de tiempo. En tal nocidn, la tierra
es un objeto de construccién, un producto. Con el tiempo, las in-
tervenciones crean un territorio de varias capas, debido a la super-
posicién material de redes y sistemas de infraestructura, lo cual
cambia la experiencia del paisaje urbano.

Hoy, la tierra puede entenderse como el resultado de una es-
tratificacién lenta, de intervenciones condensadas yuxtapuestas a
lo largo del tiempo, compuestas por capas delgadas, fésiles que fre-
cuentemente presentan brechas, condensan procesos de adiciones

y borraduras, modifican sus sustancias de manera irreversible; ello
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transforma cada tierra, o territorio, en unico por su combinacién de
capas estratificadas.

El territorio investigado, materializado en la llanura aluvial de
un rio serpenteante, puede entenderse tanto como Palimpsesto, co-
mo Bricolaje.

El aspecto de Palimpsesto de su formacién se deriva del borra-
do consecutivo de partes, piezas, lineas, elementos, que con el tiempo
fueron sustituidos por otros, superponiéndose a diferentes raciona-
lidades y apropiaciones culturales de la tierra.

El Bricolaje representa el ensamblaje de distintos materiales
sobrantes, comunes a los territorios periféricos, de una manera di-
ndmica, segin las oportunidades.

El sitio, un espacio secundario y de periferia interna, se formé
como un fragmento de fragmentos expectante. En su proceso hist6-
rico de materializacidn, el fragmento de fragmentos contemporaneo

enfrentd el declive de la industria como el sector econémico impul-

“Inacabados sin fin... cuando no hay
proyectos, las construcciones no tienen
forma definida, de ahi que nunca concluyan”

Figura 73. Las distintas
tipologias representa-

das en el paisaje urba-

no dentro del contexto
de dreas vacias. Fuen-

te: Elaboracién propia.
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sor de la regién, y las oportunidades casuisticas desencadenaron la
creacién de una regulacion alternativa en la década de 1990, dirigida
a las dreas de redesarrollo. La etapa actual de desarrollo trajo dife-
rentes necesidades. Las normas vinieron a transformar el espacio se-
cundario subdesarrollado en espacio primario, y se reconocieron sus
potencialidades. Este aparato legal, que enmarca la materializacion,
se presenta en el siguiente capitulo.

(Fioravanti, 2013)

(Maia, 1945)

(Santos, nov. 2009)






CAPITULO 111

LA MATERIALJZACI()N
CONTEMPORANEA

ABORDANDO EL
FRAGMENTO

El capitulo anterior expuso la materialidad contemporanea del sitio,
cémo se formd y transformo a lo largo del siglo xx mediante inter-
venciones fisicas publicas y privadas, que recrearon diferentes olas
de desarrollo.

Mientras que el ferrocarril se convirtié en un simbolo que
abarca el patrimonio industrial y edificios en descomposicién, la in-
fraestructura vial a gran escala, un conjunto compuesto por la via
exprés y sus accesorios, tales como puentes, accesos y pasos superio-
res, introdujeron diferentes flujos al sitio, lo que hizo que se super-
pusieran tejidos urbanos preexistentes.

Este capitulo se centra en la fase mas reciente del desarrollo y
transformacidn del sitio, guiada por las regulaciones urbanas que
surgieron en la década de 1990.

En el capitulo anterior, las variables fisicas presentaron la ma-
terialidad. Las variables instrumentales, abordadas aqui, presentan
el marco institucional y referencial para la materializacién, guiado
por la constante interaccién entre los sujetos responsables de la ma-
terializacién de la ciudad.

Hasta la creacién de la Operacién Urbana Agua Branca (OUAB),
en 1995, el sitio fue objeto de proyectos utdpicos e intervenciones de

infraestructura a gran escala.
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La ocupacién de la tierra, especialmente a partir de la década de
1950, se guid por el Reglamento de Uso de Suelo, que establece usos
industriales en las dreas inundables puestas a disposicién por la rec-
tificacién y canalizacién del Tieté, y la construccion de la Marginais.

Entre Agua Branca y Barra Funda se podia ver, hasta la déca-
da de 1980, una amplia porcién de tierras sin parcelas, de las que
algunas pertenecian al municipio o a empresas publicas; algunas mas
que se concesionaban, tales como instalaciones de entrenamiento de
clubes de futbol u ocupadas con funciones publicas, como la Memo-
rial da América Latina y la Corte Penal de Sao Paulo.

Este capitulo aborda el marco a partir del cual surgié la opera-
cién urbana, por lo que se aborda primero la construccién concep-
tual de este instrumento, los cambios por los que pasé y la interac-
cién entre las normas urbanas, los proyectos urbanos (no realizados)
y el disefio urbano, asi como la evaluacién de la materializacién
de ouas.

MATERIALIZACION CONTEMPORANEA EN SAO PAULO:
¢{NAVEGANDO CON INSTRUMENTOS?

Como introduccién a la materializacién contemporinea de los sitios,
en esta seccion proponemos una reflexion sobre la naturaleza de las
operaciones urbanas en Sio Paulo, como un embrién de un instru-
mento de proyecto urbano, que tiene en cuenta la literatura sobre
las experiencias puestas en préctica hasta hoy, su resultado formal
y las criticas sobre el modelo aplicado hasta ahora.

Al revisar la teoria y los métodos del urbanismo contempo-
raneo y la nocién de proyectos urbanos, presentada en el primer
capitulo, se puede entender que debe existir una relacién sinérgi-
ca y flexible entre el proyecto de la ciudad o visién para la ciudad
—que estructura los lineamientos generales del espacio— y proyectos
urbanos, que establecen prioridades de intervencién, con metas a
multiescala.

La nocidn revisada de proyectos urbanos enmarca que estos son

los instrumentos para materializar operaciones a gran escala, apo-



Figura 75. 2004 - Plan
submunicipal de Lapa,
Plan de desarrollo
urbano. Fuente: PMSP,
2004. El plan de
Desarrollo municipal
contempla el conjunto
de instrumentos de
planeacién sobre el
territorio entre Lapa y

Barra Funda.
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yados por la coordinacién publica de diferentes intervenciones, ac-
tualizaciones de infraestructura y equipamiento civico, habilitados
muchas veces por fondos diversificados (publicos y privados, locales
y regionales), asi como por la participacién de actores privados en
varios niveles, fases y programas en la concepcién y gestién de
estos proyectos.

Esta articulacién depende de las definiciones institucionales
que regulan y ordenan su establecimiento. En el caso europeo, como
sefialaron Secchi (2006), Calabi (2012), Vicentini (2001), Somekh y
Campos (2005), la creacién de la Comunidad Econémica Europea
y la Unién Europea ofrecié el marco para el desarrollo de poli-
ticas europeas para el desarrollo urbano, en cuanto a los fondos de
infraestructura y proyectos urbanos; ello, ademads, permitia el desa-
rrollo de experiencias notables como las observadas en Barcelona y

Lisboa, por citar las mas famosas en el contexto brasilefio.
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Se necesita un breve andlisis sobre el desarrollo de la Politica
Nacional de Desarrollo Urbano de Brasil, con el fin de presentar
la discusidn sobre proyectos urbanos en el contexto brasileno y de
Sdo Paulo.

En Brasil, la construccién de un marco nacional para politi-
cas de desarrollo urbano tiene en el Estatuto de la Ciudad (Ley
10257/2001) su punto de inflexién contempordneo. Creado por una
iniciativa de la sociedad civil basada en una agenda de la Reforma
Urbana, este marco regulatorio establecid pautas nacionales para el
desarrollo urbano y los instrumentos de planificacién regulados pa-
ra ser adoptados por los municipios brasilefos.

El Estatuto de la Ciudad es una Ley Federal, organizada en
cinco capitulos: (I) Pautas Generales, (II) Instrumentos de Politica
Urbana, (IIT) Plan Maestro, (IV) Gestién Democratica de la Ciudad,
(V) Disposiciones Generales. Organiza el marco legal para las po-
liticas urbanas en el pais, al definir los instrumentos de planifica-
cién legal responsables de orientar el desarrollo urbano, cuando sean
adoptados por las ciudades brasilenas.

El Estatuto da Cidade (en portugués) regulaba los articulos
n? 182 y n? 183 de la Constitucién de 1988 (34), que enmarca la po-
litica de desarrollo urbano, a la vez que combina un menu de ins-
trumentos de planificacién que las ciudades brasilefias podrian usar
mediante la promulgacién de un plan maestro obligatorio (33).

La ley y sus instrumentos regulatorios establecieron un marco
para procesos participativos y para intervenciones publicas y priva-
das en las ciudades, lo que permitié nuevos enfoques para su mate-
rializacién, mientras establecian el marco legal federal para que las
ciudades combinaran instrumentos de valor de captura de tierras
con asociaciones publico-privadas.

Somekh (2008) considera el Estatuto de la Ciudad como un
avance real en cuanto a marco legal, por la forma en la que propo-
ne un nuevo conjunto de instrumentos aplicables en las politicas de
desarrollo urbano local, que dependen de una estrategia general,
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definida por el plan maestro y habilitada por los principios de gober-
nanza democritica.

La autora destaca ejemplos de instrumentos que deberian ase-
gurar el cumplimiento de la funcién social de la propiedad. La par-
celacién obligatoria, la edificacién y la ocupacién, seguidas de im-
puestos progresivos, son instrumentos importantes para cumplir la
funcidn social de la ciudad y la propiedad; estas, combinadas, pueden
abordar la vacancia en dreas urbanas bien ubicadas y representar
una ganancia importante para una materializacién cualitativa de
las ciudades. Ademads, dado que separa los derechos de propiedad
de los derechos de construccion y de superficie, ofrece herramientas
potenciales para superar la estructura de la propiedad como limita-
ciones para el desarrollo urbano.

Ella define las operaciones urbanas como el posible promotor
de las transformaciones estructurales urbanas, de las mejoras so-
ciales y ambientales, a la vez que destaca su gestién y control social
como elementos bdsicos para alcanzar sus objetivos predefinidos, de
forma que la construccidén colectiva del espacio urbano movilice a
los agentes econdmicos y a la sociedad civil en su conjunto.

Villaga (2012) no es tan optimista. Reflexiona sobre el Estatuto
de la Ciudad y demuestra lo que considera un exceso de definicio-
nes y ambigiiedades; asimismo, observa el cardcter condicional de
la aplicacién de algun instrumento, que se ejemplifica por el tiem-
po condicional y la proliferacién de expresiones como “el municipio
puede...” y “es opcional...” (Villaga, 2012, s.p.).

Sostiene que el Estatuto de la Ciudad es una regulacion de
“razoén abstracta” y no de “prictica social” (Villaga, 2012, s.p.), lo
cual genera dudas dadas las pocas experiencias de aplicacién de ins-
trumentos urbanisticos en la mayoria de las ciudades brasilefias, co-
mo la Concesién de Derechos de Construccién [Outorga Onerosa do
Direito de Construir] (36) y Operaciones Urbanas.

Destaca que estas, tal como se presentan en el Estatuto de la
Ciudad, retroceden, si se comparan con las experiencias anterio-

res en Sdo Paulo, como operagoes interligadas, ya que condiciona la
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aplicacion de fondos dentro de los perimetros de las operaciones, en
oposicidn a las experiencias previas en Sdo Paulo, lo cual agrava las
desigualdades.

El Estatuto de la Ciudad define ‘operacién urbana’ como el ins-
trumento, que combina “un conjunto de intervenciones y acciones,
coordinadas por el Poder Publico Municipal con la participacion de
propietarios, habitantes, usuarios e inversionistas privados, con el
objetivo de alcanzar transformaciones urbanas estructurales, me-
joras sociales y la mejora ambiental de un drea especifica” (Estatuto
da Cidade, 2001, seccién X), para asi definir los objetivos generales
de lo que se propuso inicialmente, presentado como el marco legal
para los proyectos urbanos en el pais.

El Estatuto de la Ciudad determina que el Plan Maestro Mu-
nicipal —Plano Diretor— es el instrumento bésico de las politicas ur-
banas. Consiste en un plan integral que involucra a todo el area
municipal, que es obligatorio para las ciudades con mas de 30000
habitantes, y define pautas para las politicas urbanas, regulaciones,
planificacién y proyectos urbanos a nivel local.

Todos los demas instrumentos urbanisticos ofrecidos por el
Estatuto de la Ciudad deberian estar, en teoria, regulados por Plan
Maestro. Legalmente, esto significa que todos los instrumentos y
proyectos urbanisticos a ser coordinados por el municipio solo se
pueden aplicar si se prevén en el Plan Maestro.

En Sdo Paulo, la primera politica aprobada y adoptada des-
pués del Estatuto de la Ciudad fue el Plan Maestro 2002-2012
(Ley 13.430/02). Sin embargo, algunos de los instrumentos concebi-
dos por el Estatuto de la Ciudad ya se habian aplicado en la ciudad,
tales como las operaciones urbanas, en experiencias que también
influyeron en las definiciones ofrecidas en el Estatuto de la Ciudad.
Las experiencias aplicadas de tales instrumentos en la ciudad se
abordaran en la siguiente seccidn.

En Brasil, Sdo Paulo fue el pionero en probar instrumentos

urbanisticos tales como las concesiones de derechos de construccién y
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las operaciones urbanas, conceptos que fueron inicialmente discuti-
dos y enmarcados por separado.

Estos instrumentos fueron concebidos, discutidos y definidos
a fines de la década de 1970, probados durante la década de 1980,
legalmente aprobados y puestos en prictica desde mediados de la
década de 1990 en adelante.

Cuando se discuten los proyectos urbanos y la materializacién
de la ciudad en el contexto de Sao Paulo, se hace necesario com-
prender los origenes y las desviaciones por las cuales estos instru-
mentos han pasado a lo largo de los ultimos 40 afos.

Castro (2006), Montandon (2009b) y Maleronka (2010) expli-
can como el concepto detras de la creacion de la operacién urbana ha
cambiado con el tiempo.

La regulacién de urbanizacidn de 1972, combinada con la ex-
pansién econdmica percibida en la década de 1970, desencadené un
aumento en la actividad inmobiliaria de la ciudad, intensificando el
proceso de verticalizacidon y su crecimiento fuera del centro expan-
dido cuando surgieron comunidades cerradas a mayor escala en las
dreas periféricas (Somekh, 1987). Entendido como consecuencia de
un contexto que, en parte, resulté en el cambio de las regulaciones
urbanas, la expansién de la verticalizaciéon desencadend reflexio-
nes entre el municipio, los académicos y las instituciones.

A partir de 1975, una serie de seminarios y reuniones técnicas
promovidas por el municipio y el Instituto de Arquitectos (1AB, por
sus siglas en portugués) se concentraron en discutir y definir ins-
trumentos urbanisticos ademads de la urbanizacién, para asi guiar la
materializacién de la ciudad.

Durante las décadas de 1960 y 1970, el pais experimenté un
impresionante crecimiento econémico, el “milagro brasilefio”, que
impulsé la construccién civil y aument6 severamente la produccién
de bienes inmuebles en las ciudades brasilefias, que estaba financiado
por el BNH (Banco Nacional de la Vivienda). Especificamente, en Sdo

Paulo, este periodo sucedié a la par de la aprobacién del ppp1 (1971)
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—el primer plan maestro aprobado en la ciudad-, seguido por la pri-
mera ley de urbanizacién de la ciudad (1972).

La regulacion de urbanizacion de 1972, aprobada a principios
de los afios 70, solo fue sustituida en 2004. Durante 30 afos, fue la
principal regulacién que definia el uso de suelo, los pardmetros de
construccion y los derechos de desarrollo en la ciudad. Concebido
para promover el uso mixto generalizado a densidades relativa-
mente bajas, y concentrando altas densidades de construccién en
las centralidades y corredores existentes, también presentd algunos
efectos secundarios en su materializacion al considerar su apropia-
cién por parte del mercado durante este tiempo.

Promovid, al mismo tiempo, la (A) expansién de edificios de
gran altura en todas las dreas urbanizadas de la ciudad (Somekh,
1987); (B) un aumento en el tamano de las empresas de bienes raices
de condominios cerrados verticales (Somekh, 1987); (C) la aparicién
de la tipologia de torre aislada en parcelas mas pequeias, debido a
la férmula Adiron (Sales, 2015); (D) y la valorizacién desigual en el
precio de la tierra en la ciudad —siguiendo los diferentes derechos de
construccion propuestos—, lo que incrementd los procesos de segre-
gacion en curso (Rolnik, 1997; Campos, 2002; Feldman, 2005).

En un escenario de crecimiento econémico, gran cantidad de
actividad inmobiliaria y frente a la valorizacién desigual de la tierra,
se discutio la diferencia conceptual entre los derechos de propiedad
y los derechos de desarrollo. Los encuentros se vieron influencia-
dos por la carta de Vancouver de la oNu-Hdbitat I (1976), en la que
los principios de equidad y justicia social definieron el marco para
el desarrollo urbano parejo (Maleronka, 2010: 70). Estas discusio-
nes se convirtieron en publicaciones y conferencias promovidas por
CEPAM, IAB y el municipio, que culminaron en la carta de Embu
(1977), la cual definié conceptualmente la figura de “Tierra Crea-
da” [Solo Criado] (37), discutida bajo términos legales y urbanisticos
(Montandon, 2009b; Nobre, 2015). Con ello se separan conceptual-

mente los derechos de propiedad de los derechos de construccién, y
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se proporciona una base tedrica para el concepto de funcién social
de la propiedad (Maleronka, 2010: 106).

Montandon (2009) explica que, bdsicamente, paraun desarrollo
uniforme y justo de la ciudad, legalmente, el concepto define que
todos los propietarios de tierras deben tener los mismos derechos
de construccidn, equivalentes a sus derechos de propiedad, igual a la
cantidad de tierra que poseen. Los derechos de construccién se ex-
presan mediante pardmetros urbanisticos, precisamente mediante
la aplicacion del drea de relacién de suelos (FAR). De esta forma,
asegurar los mismos derechos de construccién para todos los pro-
pietarios de la ciudad significa aplicar la misma area de relacién
de suelo para todas las propiedades urbanas de la ciudad, que, para
ser equivalente al derecho de propiedad, debe corresponder al drea
de la propiedad (FAR 1). Legalmente, una FAR unica aplicada a toda la
ciudad significa equidad entre los propietarios de la tierra.

El concepto urbanistico de “Tierra Creada” [Solo Criado] defi-
ne que en algunas dreas de la ciudad puede haber una necesidad de
densificacion, para el mejor uso de la infraestructura publica. En ese
caso, se debe aumentar el FAR, y también las densidades demogra-
ficas y constructivas, sin embargo, el valor de la propiedad aumen-
ta cuando a una propiedad urbana se le otorgan mds derechos de
construccion que a otra. Debido a este aumento en el valor de la tie-
rra, otorgado exclusivamente debido a una regulacién distinta, los
propietarios deben compensar al municipio -mecanismo que regu-
la los derechos de construccién en suelo urbano-, lo cual le permite
capturar este excedente como compensaciones para ser aplicado a
la mejora del equipamiento e infraestructura publica para sostener
densidades de construccién mads altas.

La equidad legal y las compensaciones urbanisticas son la esen-
cia del instrumento de “Tierra Creada” [Solo Criado] (Montandon,
2009b; Nobre, 2015).

El alcalde Olavo Setubal (1975-1979-ARENA) propuso la apli-
cacion de estos instrumentos en la ciudad en 1976, pero nunca fue

aprobada por el concejo municipal, ya que se considerd una severa
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interferencia en los derechos de construccién en curso y de las dina-
micas inmobiliarias en curso en la ciudad (Montandon, 2009).

Posteriormente, las actividades industriales alcanzaron su
punto méximo y las dreas industriales comenzaron a declinar en
la ciudad, procesos profundamente influenciados por la Planifica-
cién Metropolitana (PMDI), la recesion econémica y la crisis fiscal de
finales de los 70 y 80 (Figueiredo, 2005). En este periodo, la Opera-
cién Urbana se concibié por primera vez como forma para constituir
alianzas publico-privadas que guiaran una transformacién progra-
mada de las dreas decadentes y problemdticas de la ciudad (Mon-
tandon, 2009).

Este fue el escenario, construido a lo largo de la década de 1970 y
principios de 1980, que desencadend la busqueda de marcos regula-
torios adecuados, capaces de hacer frente a la valorizacién excesiva de
la tierra, los procesos especulativos inmobiliarios y la reurbanizacién
de dreas bien ubicadas que no eran espontdneamente atractivas para
el mercado inmobiliario (Montandon, 2009; Maleronka, 2010).

Las primeras operaciones urbanas de Sdo Paulo se concibieron
en el Plan Maestro 1985-2000, propuesto por Jorge Wilheim co-
mo secretario de planificacién, bajo el mandato del alcalde Mario
Covas (1983-1986 — pPMDB) (figura 76).

Inicialmente, se concibieron como proyectos urbanos que ac-
tuaban como:

Un conjunto de intervenciones urbanas integradas, desarro-
lladas en determinadas dreas de la ciudad, coordinadas por el Esta-
do, con el objetivo de obtener resultados relevantes relacionados con
los objetivos del Plan Maestro. Estos resultados son principalmente:

e Permitir producciones inmobiliarias (especialmente de vi-
vienda social), infraestructura, equipamientos colectivos
y espacios publicos que son dificiles de implementar en las
condiciones actuales de bienes raices y de acciones publicas.
o Inducir la transformacién urbanistica (fisica y funcional)

en 4reas determinadas, particularmente relacionadas con
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el Desarrollo Urbano de dreas diferenciadas (Sempla, 1985
Apud Montandon, 2009: 6).

Elproyecto urbanistico debe determinar los resultados fisicos,
el costoy los beneficios maslos procedimientos econdmicos de dicha
operacién, como parte de un programa de intervencién integrada
en la ciudad, compuesto por (a) intervenciones urbanisticas (dise-
flo urbano); (b) gestién integrada (contemplando la transferencia
de fondos de operaciones rentables a operaciones no rentables);
(c) participacién; (d) costos y beneficios compartidos; (e) transfe-
rencia de recursos entre diferentes operaciones (algunas para ser
subsidiadas, otras para autosustentarse); (f) un programa de inter-
venciones (Montandon, 2009: 16).

El proyecto urbanistico debe estar compuesto por estrategias
de induccién dadas por la accién directa del Estado:

Un conjunto de acciones integradas y sinérgicas, coordinadas
por el municipio, con el objetivo de acelerar la construccién gradual
de proyectos, en sus aspectos fisicos mds estructurantes (...) con
el objetivo de obtener o de impulsar:

e Resultados espaciales para la produccién de bienes inmue-
bles y equipamiento publico, particularmente relacionados
con la vivienda social, no viables en las condiciones actuales
del mercado.

e Transformaciones urbanas (ocupacién de vacios urbanos, di-
versificacién de patrones urbanos, constituyendo zonas fun-
cionales como nodos y corredores) y transformando espacios
urbanos, especialmente espacios de uso publico (Sempla
1985a: 14-23 Apud Montandon, 2009: 17-18)

El plan de 1985 nunca se promulgd, pero lanzd la idea de crear
areas especificas en la ciudad en las que el desarrollo urbano impul-
sado en 4reas rentables podria financiar viviendas sociales y equipa-

miento publico en otras dreas de la ciudad (38).
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Bernardini (2015) enfatiza que en ese periodo todavia existia
la idea de un Estado fuerte y poderoso que identificaria tejidos ur-
banos problematicos, intervendria directamente e invertiria fuerte-
mente en estos territorios para promover alteraciones urbanas.

Un programa llamado cura —Comunidad Urbana de Recu-
peracion Acelerada—, creado y financiado por el Banco Nacional de
la Vivienda (BNH), fue parte de la primera generacién de proyectos
urbanos, aunque, como lo sefialé Sales (2016), no se implementaron.

En cambio, EMURB, la Empresa Municipal de Urbanizacién
[Empresa Municipal de Urbanizagdo), una autarquia publica creada
inicialmente para promover y coordinar varios proyectos durante
los afios 1970 y 1980, surgié como una estrategia para desarrollar pro-
yectos en las dreas restantes de parcelas expropiadas (Anelli, 2012),
bajo el programa de financiamiento de CURA, durante la construc-
cién de lineas y estaciones de metro.

Usando estas parcelas, EMURB desarrollaria proyectos integra-
dos a las estaciones propuestas con el objetivo de promover nuevas
centralidades locales. Para ello, combinaria empresas privadas con
equipamientos publicos, actuaria como desarrollador y recuperaria
la valorizacién de la tierra generada por las intervenciones publicas
a través de la venta de acciones del desarrollo.

Anelli (2012), mientras analiza estas experiencias, afirma
que hubo dos dificultades principales para materializar estos pro-
yectos. El primero se relacioné con que EMURB asumié el rol de
articular a varias secretarias responsables de equipamiento publico
y vivienda social. El segundo se refiere a la seguridad juridica de los
proyectos. En algunos casos, el Ministerio Publico ha cuestionado el
uso de lotes privados que han sido expropiados. En estos casos, para
cuando se resolvié la disputa legal, el programa de financiamiento
de cura habia sido cancelado (Anelli, 2012).

El proyecto CURA mds conocido y mejor disefiado en Sao Paulo
se encuentra en Jabaquara (Guerra, 2011), un barrio en la regién sur
de la ciudad. Implicé una asociacién entre el Banco Itau, la compa-
fifa del Metro y EMURB, como coordinador. La intervencidn, dise-
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fiada a finales de los afios 70 y construida
entre 1980 y 1985, estd compuesta por la es-
tacion de metro Conceigdo, integrada con
un espacio publico y un complejo corpora-
tivo de cinco torres (Anelli, 2012; Guerra,
20r11). Cuando se le pregunt6 acerca de la
experiencia, Cupertino (2015), uno de los
disefiadores y el unico arquitecto que par-
ticipd en todas las etapas del proceso, ar-
gumentd que parte del motivo por el cual
el proyecto se materializd exitosamente
fue el hecho de que el propietario del Ban-
co Itau, quien decidid invertir en el area,
también fue el alcalde de la ciudad; por lo
tanto, la voluntad politica impulsé el pro-
yecto (39).

En 1986 se promulgd en la ciudad
el primer instrumento de “Tierra Crea-
da” mediante Operagées Interligadas (Ley
10.209/86). Estas se crearon para estimular
la construccién de viviendas sociales por

parte de desarrolladores y propietarios que

|

Figura 76. 1985 - Esquema de las Operaciones
Urbanas propuestas por el Plan Maestro 1985-2000.

Fuente: Elaboracién propia, 2016.

Figura 77. 1988 -Esquema de las Operaciones
Urbanas propuestas por el Plan Maestro 1988. Fuente:
Elaboracién propia, 2016.

Figura 78. 2002 - Esquema de las Operaciones
Urbanas propuestas por el Plan Maestro 2002-2012.

Fuente: Elaboracién propia, 2016.
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tenian tierras ocupadas informalmente por barrios marginales.
Como mecanismo para financiar la politica de vivienda, el instru-
mento concedié excepciones a la ley de urbanismo, las cuales debe-
rian compensarse con la construccién de unidades de vivienda social
o mediante transferencias financieras al municipio equivalentes a la
misma cantidad.

Bernardini (2015) las define como operaciones protourbanas,
ya que era la primera vez que el poder publico preveia una asocia-
cién con partes interesadas privadas para financiar la transformacién
urbana. Sin embargo, segiin Montandon (2009), esta primera ini-
ciativa distorsiond el concepto original de promover un desarrollo
urbano justo, equitativo, racional y sostenible, presente por primera
vez en las discusiones de “Tierra Creada” [Solo Criado). La excepcio-
nalidad de la ley de urbanismo atrajo a muchos inversores a dreas
prestigiosas de la ciudad, mientras que las inversiones en vivien-
das sociales se realizaron en dreas periféricas, lo cual incrementé los
problemas de segregacién. Operagoes Interligadas se suspendieron en
1998 y se declararon inconstitucionales en 2000, ya que en la prac-
tica promovieron cambios en las regulaciones de urbanismo sin la
aprobacién legislativa.

En 1988, se promulg un nuevo plan maestro (figura 77) bajo el
mandato de Janio Quadros, y con él se promovié una versién sim-
plista de las operaciones urbanas como un perimetro de accién con-
junta entre los actores estatales y privados para mejorar los patrones
de urbanizacién en dreas consolidadas e intermedias. Independien-
temente de un programa preestablecido o un proyecto urbanisti-
co, esta fue la regulacion aprobada que permitié la aparicion de las
operaciones urbanas en la ciudad durante la década de 1990.

Las operaciones urbanas deberian promoverse por medio de
regulaciones especificas, lo que permitié la solicitud de beneficios
a cambio de compensaciones (Montandon, 2009: 4). A partir de la
experiencia de Operagoes Interligadas, el mercado y la administra-
cién municipal incorporaron la idea de una venta de derechos de

construccion, segin Bernardini (2015), lo cual influyé de manera
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OU Aguas Espraiadas
OU Faria Lima

OU Agua Branca
OU Centro

Figura 79. Esquema

de las Operaciones
Urbanas aprobadas
entre 1995y 2001.

Fuente: Elaboracién P p 10 15km @
propia, 2016.

importante y directa en el disefio y la gestion de las primeras gene-
raciones de operaciones urbanas.

Como beneficios, los interesados privados podrian solicitar
derechos de construccion, concesion de derechos aéreos y subterra-
neos, reubicacién de terrenos publicos, entre otros planteados en
la ley especifica. Las compensaciones se establecieron como dona-
cién de tierras o edificios, construccién de infraestructura, vivien-
das sociales o espacios publicos verdes y transferencias monetarias
(Montandon, 2009: 25).

En 1991, se concibid otro plan maestro en el que se establecia
una FAR para toda la ciudad, asi como para reanudar las discusiones
sobre “tierras creadas” y las concesiones de derechos de construc-
cién como una forma de financiar la infraestructura urbana relacio-
nada con el drenaje, el transporte publico y la promocién de areas
verdes publicas y viviendas sociales. Este plan maestro, nunca vo-
tado ni promulgado, fue sacado de la cAmara de la ciudad cuando el
mandato de la alcaldesa Erundina terminé (1989-1993, PT), debido a
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los cambios politicos y a la presién del mercado inmobiliario (Anto-
nucci, 2002; Nobre, 2015).

Durante la década de 1990 hubo una secuencia de reformas
estatales, que promovia un cambio paradigmdtico en el papel del
Estado. Desde el promotor de intervenciones fisicas en el espacio ur-
bano —paradigma de Estado fuerte presentado durante la dictadura-,
las acciones del Estado se orientaron hacia la gestién y regulacién de
estas intervenciones fisicas en la ciudad. Este cambio —y el marco
regulatorio que significé— permitié nuevas formas de intervencio-
nes urbanas y la provisién de servicios, lo que impactd la infraestruc-
tura pero también el desarrollo urbano, como sefial6 Maleronka
(2010) (40).

A principios de la década de 1990, se promulgaron las primeras
operaciones urbanas (0U): oU Anhangabatl en 1991, ou Faria Lima
y ou Agua Branca en 1995 y ou Centro en 1997 (sustituyendo a oU
Anhangabat). La tltima operacién urbana promulgada fue ou Aguas
Espraiadas, en 2001 (figura 80).

Cada una de estas experiencias se formulé de acuerdo con di-
ferentes modelos; sin embargo, la regulacion especifica creada para
cada iniciativa definié su esquema financiero, pero sin definir el re-
sultado espacial que supuestamente alcanzarian.

“Tierra creada” [Solo Criado] —probado financieramente con
cierto éxito en Operagoes Interligadas— fue elegido como un esquema
financiero para las otras operaciones. Para atraer a los inversionis-
tas, el municipio debia de actuar directamente en estas dreas, ade-
mas de proporcionar infraestructura, en un proceso que aumentaria
el valor de los precios de la tierra. La “tierra creada” se entendio, a
partir de estas experiencias en adelante, como un instrumento de
captura de excedentes (Montandon, 2009b; Maleronka, 2010), que
es también una de las razones por las que las unidades organizativas
fueron, y siguen siendo, muy criticadas.

OU Faria Lima fue la primera que basé su esquema financiero
en Certificados de Derechos de Construccién (CEPAC), con el pro-
pésito de estimular ciertos usos. Segin Bernardini (2015), la idea
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era incentivar ciertos usos al relacionar menos certificados de de-
rechos de construccién a ellos. El objetivo no era prohibir los usos
de suelo; sin embargo, al distinguir una cantidad clara de derechos de
construccion necesarios para cada uso, los CEPAC debian usarse co-
mo elementos de induccidn financiera. Como los CEPAC no estaban
regulados a nivel federal, este esquema financiero no se llevé mais
alld. La operacién se siguié gestionando como las demds, median-
te negociaciones de escritorio y analizando individualmente cada
propuesta, realizada por un comité administrado por SPUrbanismo
bajo SEMPLA, la Secretaria de Planificacidn.

ou Faria Lima (OUFL) y posteriormente ou Aguas Espraiadas
(ouaE) fueron las operaciones mds exitosas, financieramente sabias,
y de hecho ouFL fue la primera drea econémicamente autosostenida
de la ciudad, en términos de intervenciones urbanas (Nobre, 2015),
y fue responsable del 89 % de lo captado a través del esquema de la
OU (41), una cantidad que solo se puede aplicar en sus perimetros,
dentro de las areas mads ricas de la ciudad.

Castro (2006), Montandom (2009b), Maleronka (2010) y No-
bre (2013) destacan que la ubicacién de la oUFL y la OUAE fue deci-
siva para atraer inversiones. Este no fue el caso de las otras ope-
raciones.

A pesar de concentrar las inversiones, Sales (2015) argumenta
que, dado que no habia disefio, la transformacién liderada por el mer-
cado financid intervenciones sectoriales, y ello deshabilité una visiéon
integral, la articulacién y la posibilidad de efectos acumulativos que
tales operaciones podrian conllevar. Gestionado y negociado parcela
por parcela, estas primeras operaciones impulsaron la concentracién
inmobiliaria (Maleronka, 2015), pero no pudieron impulsar adecua-
damente las transformaciones urbanas (Ventas, 2015).

El hecho de que existen discrepancias entre las definiciones del
instrumento y su aplicacién pragmatica en Sao Paulo es un consenso
(Castro, 2006; Montandon, 2009a; Maleronka, 2010).

Castro (2006) analiza las diferentes interpretaciones y aplica-
ciones y la trayectoria de las operaciones urbanas en Sio Paulo, por



DE LA NORMA A LA FORMA

lo que relacionan su aplicacidn con la urbanizacidn, el sector inmo-
biliario y los procesos institucionales. Castro sefiala que las opera-
ciones urbanas en la ciudad son parte de un proceso especulativo de
creacién de lugares excepcionales, que aumenta los conflictos exis-
tentes y la exclusion social.

Primero, Castro (2006) define las operaciones urbanas como
instrumentos de planificacion que se basan en los desarrollos inmo-
biliarios para materializar las transformaciones urbanas. En segun-
do lugar, habla de los tipos de transformacién urbana que trata de
abordar, propuestos como de interés publico. En Sdo Paulo, las ex-
periencias existentes realmente materializaron la reformulacién del
sistema vial y el aumento de la densidad de construccion.

El esquema de financiamiento se basa en la captura de exce-
dentes. El interés del mercado inmobiliario es lo que sustenta finan-
cieramente a las operaciones urbanas en la transformaciéon de las
dreas urbanas; por lo tanto, el mercado debe considerar que estd en
ventaja para invertir y producir estas dreas excepcionales.

Por lo tanto, el proceso inmobiliario depende de la demanda
resarcible, lo que propicia mayores tasas de retorno a menor riesgo,
sobre todo si se tiene en cuenta que el inmueble asume las carac-
teristicas de los activos financieros. En el caso de las operaciones
urbanas analizadas por Castro (2006) la tipologia mds rentable
hasta la aprobacidn del Estatuto de la Ciudad fue la torre corpora-
tiva de gran altura.

Hasta 2002, los procesos de reurbanizacion habilitados por las
operaciones urbanas consolidaron las centralidades existentes y re-
forzaron el vector suroeste de la ciudad como el que, como apuntaba
Villaga (2001), ya concentraba tradicionalmente la mayor cantidad
de inversiones publicas y privadas en la ciudad (Castro, 2006; Mon-
tandon, 2009b; Maleronka, 2010).

Las operaciones urbanas trabajan con la adhesién individual
y voluntaria de los desarrolladores a un programa de derechos de
construccion preestablecido. La transformacién urbana depende
delaadhesion de multiples desarrollos individuales, y caracteriza una



CAPITULO Il « LA MATERIALIZACION CONTEMPORANEA ABORDANDO EL FRAGMENTO

dependencia de una construccién especulativa de un lugar, esti-
mulada por el sector publico a través de procesos de destruccién
creativa, demoliendo y sustituyendo elementos urbanos indesea-
dos, inadecuados o poco utilizados (Fix, 2001; Ferreira, 2003; Cas-
tro, 2006).

Castro (2006) resalta las influencias politicas al abordar los
objetivos transformadores de la operaciéon urbana, sobre todo al
entender que ciertos mandatos politicos pueden orientar los resul-
tados de la captura de valor de la tierra hacia objetivos redistributi-
vos o enfatizar los posibles efectos excluyentes de la valorizacién de
bienes raices, dada la indeterminacion, simplicidad y ambigiiedad
de la regulacién especifica de las ou.

Las criticas de las experiencias de las operaciones urbanas en
Sdo Paulo son extensas, consensuadas y se basan principalmente
en como estas dreas se han materializado y reurbanizado bajo este
marco instrumental.

Se critica la materializacién de las ou, ya que aumentan los
procesos de segregacion espacial y gentrificacién (Fix, 2001; Mon-
tandon, 2009b), y promueven la prevalencia de la racionalidad
inmobiliaria en lugar de los intereses publicos (Maricato, Ferreira,
2002, Ferreira, 2003; Castro, 2006), aunque también critican el
hecho de que la mayoria de los fondos se aplica a una infraestructura
basada en automdviles (Castro, 2006; Montandon, 2009b; Nobre,
2015) y la falta de estrategias de disefio urbano que permitan estable-
cer transformaciones espaciales (Maleronka, 2010).

Fix (2001; 2007) destaca los procesos especulativos y excluyen-
tes desencadenados por las Operaciones Urbanas Faria Lima y Aguas
Espraiadas, asi como la sofisticacién del mercado inmobiliario, que
aliado al mercado financiero en el desarrollo de tales operaciones
aplicd recursos exclusivamente para construir una imagen de ciudad
global en las areas de las ou, en lugar de promover una transforma-
cidén espacial local beneficiosa.

Ferreira (2003) deconstruye la idea de una ciudad global en
el contexto de Sdo Paulo, y demuestra que las operaciones urbanas
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en el eje sudoeste sirven para mantener la estructura preexistente
intraurbana no uniforme de la ciudad (Villaga, 2001), guiada por
las fracturas dominantes de las clases capitalistas y el mercado
inmobiliario.

Maricato y Ferreira (2002) explican la insuficiencia de dicho
instrumento de planificacién en el contexto brasilefio, en el que el
mercado no atiende a una gran parte de la poblacién. Dado que pro-
mueve las transformaciones urbanas basadas en la racionalidad del
mercado, se dirige inevitablemente hacia un determinado segmen-
to social solvente, cuando aumenta la segregacién y concentran las
inversiones publicas en las zonas ricas de la ciudad. Los autores,
al asociar el origen del instrumento a la figura de las zac francesas
—Zones d Amenagement Concerté- originados en la década de 1980,
refuerzan las diferencias estructurales entre los instrumentos urba-
nisticos originales y su traduccién local, y alegan que la reorganiza-
cién de la estructura de la propiedad —la base de la los proyectos que
utilizan las ZAC como marco es un problema aun no resuelto en el
contexto legal brasilefio (42).

Para Maleronka (2015) las principales dificultades en cuanto
a la definicién del desarrollo espacial coherente de las ou son tam-
bién su fuerza y su mérito como instrumento, movilizando fondos
para el sector publico: su tamafo.

Las ouU no tienen un tamaiio real de proyecto urbano; sin em-
bargo, argumenta, son el “Proyecto Urbano que podemos alcanzar”
(Maleronka, 2015, s.p.). Todavia no es un instrumento para el desa-
rrollo local, sino una concentracién de desarrollo inmobiliario. En
esencia, sigue centrandose en gran medida en las empresas inmobi-
liarias, pero sostiene que estamos en un ciclo dependiente de la ruta,
donde, aunque no sea el instrumento mas razonable para solicitar
ciertos tipos de transformaciones previstas, es el instrumento que
hemos dominado.

Maleronka afirma que, para cambiar esta perspectiva, se debe
actuar en una escala diferente, involucrar actores y agentes distin-

tos, y movilizar diferentes capacidades. Ella sefiala que las operacio-
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nes urbanas no crean demanda, sino que concentran la demanda, ca-
nalizan la oferta de bienes raices a un sitio determinado, de acuerdo
con el escenario (crédito disponible, economia, dindmica urbana).

Maler onka aclara que, desde la perspectiva del desarrolla-
dor, las ou, a pesar de representar riesgos para los desarrolladores
(1a fuerte inversidn inicial, las limitadas acciones derechos de cons-
truccién), hacen que los planes de inversion para el drea sean claros.
El mercado, explica, tiende a concentrarse. Después de la concen-
tracién, demanda acciones del municipio para mejorar el entorno
urbano, en un esquema similar a las coaliciones y fracturas de clases
descritas por Gottdiener (1985). Lo que la operacién urbana hace en
Sao Paulo es trabajar con las lgicas del mercado inmobiliario, a la
vez que coordina acciones de transformacién privada. Si el mercado
debe concentrarse, debe hacerlo en espacios determinados de acuer-
do con las necesidades de la ciudad.

El estatuto de la ciudad ha cambiado los marcos legales para
las regulaciones de desarrollo urbano en el pais, y de hecho establece
nuevas reglas para su aplicacion, lo cual provoco la revisién de las
Politicas Urbanas en Sdo Paulo.

El municipio (43), mientras preparaba la revisién del plan
maestro, evalud los resultados de las operaciones existentes. Seguin
Montandon (2009), esta evaluacién destacé los principales proble-
mas de las ou aplicadas: (a) la incertidumbre de los objetivos de las
ou, generada por los textos imprecisos en las leyes promulgadas;
(b) la falta de sostenibilidad financiera, ya que en esas experiencias
el municipio invirtié en actualizaciones de infraestructura, espe-
cialmente relacionadas con la movilidad y las mejoras de la infraes-
tructura vial, mucho antes de que comenzara a recaudar dinero de
los desarrolladores; (c) el tratamiento homogéneo dado a territorios
muy distintos que se estin reconstruyendo con el mismo instru-
mento; (d) la falta de criterios para las compensaciones financieras;
(e) la falta de inversiones en vivienda social; (f) un desajuste entre

la creciente densidad y las actualizaciones de infraestructura y
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(g) la valorizacién intensiva de la tierra en dreas reguladas por las
operaciones urban as.

Maglhies (2005) sefialé que la propuesta conceptual para ope-
raciones urbanas bajo el Plan Maestro 2002-2012 tuvo como base
esta evaluacidn, con el objetivo de establecer un plan urbanistico.

De acuerdo a Maglhies, este tltimo deberia: (a) definir reglas
mads precisas para las partes interesadas privadas, los proyectos y cri-
terios para las inversiones publicas; (b) establecer costos, beneficios
y compensaciones para los desarrollos; (c) presentar definiciones téc-
nicas para proyectos publicos; (d) proporcionar una gestién transpa-
rente; (e) explorar una combinacién de diferentes instrumentos en
intervenciones urbanas; y (f) definir proyectos urbanos que agrega-
rian mejoras a los espacios publicos y darian una mejor configura-
cién para el desarrollo del espacio privado.

Los instrumentos, asi como los proyectos, promovidos y acti-
vados por el Plan Maestro 2002-2012, se muestran en la siguiente

seccion.

EL PLAN ESTRATEGICO 2002-2012
Después de la aprobacién del Estatuto de la Ciudad (2001), se revisé
la politica general de desarrollo urbano de la ciudad. Las posibili-
dades definidas por el Estatuto de la Ciudad habian impactado al
Plan Maestro Estratégico de Sao Paulo 2002-2012 (PIDE 2002-2012
por sus siglas en portugués), promulgado en 2002. El plan proponia
una secuencia de cambios administrativos con el objetivo de des-
centralizar y combinar visiones sectoriales de la ciudad mediante la
creacién de subprefeituras (submunicipios), concebidas como esferas
administrativas auténomas. El plan también definié un conjunto de
instrumentos y perimetros de acciones, con el objetivo de incentivar
el desarrollo urbano en la ciudad, lo que permitia el uso de nuevos
instrumentos urbanisticos.

Jorge Wilheim (2003), el secretario de Planificacién que guié
la definicién del PIDE 2002-2012 bajo el mandato de la alcaldesa
Marta Suplicy (2001-2004, PT), explica que el plan fue concebido
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para superar un falso dilema académico entre un Plan Maestro
—instrumentos de politicas que se ocupan de las directrices a largo
plazo— y la planificacién estratégica —instrumentos de politicas
destinados a objetivos a corto plazo. En el PIDE 2002-2012, se concibie-
ron acciones estratégicas para desencadenar procesos de transforma-
cién que aseguraran el cumplimiento de visiones a largo plazo, con lo
que se propuso un esquema complementario.

Bajo la discusién de proyectos urbanos y disefio urbano, des-
tacaremos algunos instrumentos urbanisticos traidos por el Plan
Estratégico 2002-2012, que fue concebido para materializar inter-
venciones urbanas o promover transformaciones de tejidos.

Estos son dreas de intervenciones urbanas (A1U), las concesio-
nes urbanisticas, el consorcio de operacién urbana revisado (ouc) y
la concesidn onerosa de derechos de construccidon (0opc), los cuales

se analizaran en las siguientes secciones.

INTERVENCIONES DE PEQUENA ESCALA: AREAS

DE INTERVENCION URBANA Y CONCESIONES URBANISTICAS
Entre los instrumentos promulgados por el PIDE 2002-2012, las dreas
de intervencién urbana y las concesiones urbanisticas fueron las de-
finidas para permitir intervenciones de pequefia escala, en compa-
racion con los otros instrumentos.

Las dreas de intervenciones urbanas (A1U) se definieron como:
“Porciones del territorio en las que hay un interés especial para el
desarrollo urbano, objetos de planes urbanisticos especificos, a las
que pueden aplicarse los instrumentos de intervencién, habilitados
por la Ley Federal No. 10.257, desde el 10 de julio de 2001 — Estatuto
de la Ciudad, con el objetivo de regular la propiedad de la tierra,
ejecutar programas de vivienda social, administrar un banco de tie-
rras, ordenar y dirigir la expansién urbana, construir equipamiento
urbano y comunitario, crear espacios publicos y areas verdes, crear
unidades de conservacion para proteger dreas de interés ambiental”

(pMsP, 2002 ap. I, Se¢do I, Art 1246, VI).
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Por lo tanto, se concibieron como areas estratégicas para las
intervenciones urbanas, que, segtin Sales (2015), se concibieron co-
mo areas para aplicar todos los instrumentos urbanisticos puestos a
disposicién por el Estatuto de la Ciudad. Debido a la ambigiiedad de
este, no estaba claro si todos los instrumentos deberian estar relacio-
nados con los perimetros de accién para poder ser aplicables. Sales
explica que las A1U se definieron para garantizar la seguridad juridica
de lo que era una reglamentacién nueva y nunca implementada.

Las A1U deberian ser dreas para desarrollar proyectos relacio-
nados con intervenciones estratégicas en las que estos instrumentos
puedan aplicarse obligatoriamente sin una ley especifica, siempre y
cuando que no alteraran los pardmetros urbanos definidos por la
urbanizacidn, tales como la FAR.

Si el proyecto, para financiarse, cambiara estos pardmetros,
estos deben determinarse mediante una ley especifica aprobada por
el Ayuntamiento (PMSP, 2002-Art. 221). De 2002 a 2014 ninguna de
las A1U se desarrollaron como proyectos urbanos. Con el tiempo
se convirtié en un instrumento para promover espacios abiertos y
parques lineales a lo largo de los afluentes de los principales rios.
La idea detrés del instrumento se perdi6 con el tiempo (Ventas, 2015),
lo cual representd muchos intentos para organizar intervenciones
que nunca se materializaron (Ventas, 2015, Maleronka, 2015). Las
razones por las que las ATU nunca se materializaron segun lo previs-
to todavia no se han investigado mas a fondo.

Sales senala los muy complicados procesos de coordinacion de
diferentes sectores publicos, basados en presupuestos sectoriales. A
través de su experiencia, descubrié que la burocracia inherente a la
administracién publica era la razén por la que nunca se llegd a su
conclusién. Las A1U se hicieron dificiles de planificar, articular y
gestionar (Sale, 2015) (44). Las razones por las que las A1u del PIDE
2002-2012 no se materializaron ain no se han investigado.

“Tierra creada” [Solo Criado] se consider6 como una opcién
para el esquema de financiacidn; sin embargo, si se utiliza, exigiria
la aprobacién del poder legislativo. Maleronka (2015) sostiene que
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la creacién de una nueva propuesta de ley para cada A1u significa-
ria un alto costo de transaccién, si se compara con otros instrumen-
tos de “Tierra Creada” habilitados por el nuevo Plan Maestro. De
acuerdo con Sales (2015), su impresién fue que las ATU nunca entra-
ron en la rutina procesal del municipio y hubo una falta de visidn, en
el sentido de que habia una abundancia de oportunidades, pero no
un plan definido o una estrategia para operarlas.

Las AIU comenzaron a ser atractivas cuando algunas existen-
cias de las concesiones de derechos de construccién llegaban a su
fin y el mercado inmobiliario estaba presionando al municipio pa-
ra que desarrollara dreas especificas. Ella argumenta que la presién
del mercado de bienes raices llevé al instrumento a ser més de lo
que inicialmente se imagind que era. Inicialmente se defini6 para
resolver conflictos, definir estrategias de disefio urbano para areas
especificas y ser administrado por las subprefeituras (submunicipios),
no como otro instrumento de “Tierra Creada”.

El PIDE 2002-2012 también visualizd las Concesiones Urba-
nisticas [Concessio Urbanistica, Seccién IX, Art. 239] (45) como
un instrumento concebido para permitir intervenciones urbanas
lideradas por el sector privado, mediante una oferta y un plan ur-
banistico, contemplando la posibilidad de expropiaciones de la pro-
piedad privada realizadas por actores privados, necesarias para la
ejecucion de los proyectos.

Sales (2015) menciona que inicialmente las concesiones urba-
nas se concibieron para permitir proyectos de regularizacién en
dreas ocupadas informalmente, aunque también se aplicaron al
marco de la construccién de un proyecto urbano, en un esquema si-
milar al de los proyectos CURA pero de ejecucién privada.

Se concibié como un instrumento legal que podria abordar las
limitaciones de la estructura de la propiedad privada, uno de los prin-
cipales obstaculos para la implementacién de dichos proyectos has-
ta entonces. En la experiencia de los Proyectos CURA, EMURB, una
compaiiia publica desarrollaria y exploraria comercialmente pro-

yectos en las dreas restantes de las expropiaciones de estaciones de
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Metro. En el caso de las concesiones urbanas, las partes interesadas
privadas podrian hacer empresas similares, de acuerdo con los linea-
mientos y con una propuesta de disefio urbano definida o coordina-
da por el municipio.

Regulado por la concesién de la ley de exploracién de servi-
cios publicos (Ley Federal n.2 8.987/1995), la concesién urbanistica
no forma parte del conjunto de instrumentos urbanisticos del Esta-
tuto de la Ciudad. A pesar de ser parte del PIDE 2002-2012, se regla-
mentd en la ciudad hasta 2009 (Ley Municipal n.2 14.917/2009). Des-
pués de su regulacién municipal, hubo algunos intentos de aplicar
concesiones urbanisticas en la ciudad.

El proyecto Nova Luz es el intento mds notorio y criticado.
Comenzo6 como una AIU y consistid en un proyecto urbano previsto
por el municipio, que promoveria la reurbanizacién de Luz, un ba-
rrio central, mediante una concesioén urbana. Los actores privados

que ganarian la licitacién de desarrollo materializarian el proyecto
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Figura 80. Proyecto
Nova Luz - Plan
General. Fuente:
PMSP, 2011: 35.
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urbano concebido por un consorcio compuesto por Concremat, Cia
City, AECOM y FGV, coordinado por SPUrbanismo (antes EMURB).

Los desarrolladores tendrian derecho a expropiar propieda-
des privadas en el drea a cambio de materializar la visién disefiada
por AECOM (46) y coordinada por el municipio. El proyecto propuso
transformaciones drasticas en los tejidos existentes, con el objetivo
de aumentar la densidad demografica, pero estas transformaciones
implicarian una serie de demoliciones y desplazamientos. Sin tener
en cuenta la discusién sobre la calidad de la propuesta, el proceso no
fue bien administrado por el municipio a lo largo de los afios (47).
La opinién publica y los habitantes locales estaban severamente en
contra y el comité ZEIS, uno de los responsables de aprobar las pro-
puestas de viviendas sociales de Nova Luz, detuvo judicialmente el
proyecto antes de que se materializara (48).

El otro intento de desarrollar el instrumento en el contexto
de Sio Paulo fue mediante la ou Agua Branca, apuntando a Gleba
Pompeia, hecho que se abordari en la siguiente seccion.

CONSORCIO DE OPERACIONES URBANAS -

DISENO URBANO Y FINANCIAMIENTO

Cuando se trata de operaciones urbanas, en una linea similar a la
definicién del Estatuto de la Ciudad, las ou se concibieron como con-
sorcios, un conjunto de acciones, coordinadas por el municipio, con
la participacién de propietarios, habitantes, usuarios e inversores,
cuyo objetivo es alcanzar transformaciones urbanisticas, mejoras
sociales, aumento del valor ambiental, mejora notable de los espacios
publicos, organizacidon del transporte publico, implementacion de
programas de vivienda social, en un perimetro determinado (PMsp,
2002-Art. 225). Cada nueva operacién urbana debe ser promulgada
por ley y aprobada por el consejo municipal.

El plan amplié el alcance y el drea de proyectos de reurbaniza-
cién con el recién creado Consorcio de Operaciones Urbanas (cou):
Diagonal Norte, Diagonal Sur, Carandiru-Vila Maria, Rio Verde-
Jacu, Vila Leopoldina, Vila Sonia y Celso Garcia, Santo Amaro y
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Tiquatira (PMSP, 2002), mds alld de definir nuevas pautas para las ou
existentes en Agua Branca (1995), Faria Lima (1995) y Aguas Espraia-
das (2001).

Cada nuevo cou deberia ser objeto de un proyecto aprobado
como ley en los afios siguientes. Sales (2015) destaca que, tradicio-
nalmente, todas las inversiones en la ciudad se desarrollaron en
una légica radial-concéntrica, definida desde el Plan de Avenidas
(1930). Las operaciones previstas por Jorge Willheim, como el lugar
para el proyecto en la ciudad del siglo xx1 (Wilheim, 2003) han
contrapuesto esa racionalidad radioconcéntrica, que aborda el drea
entre el rio y el ferrocarril, a la vez que lo enmarca en un eje este-oes-
te de desarrollo.

Las nuevas areas de redesarrollo crearon una figura gruesa a lo
largo de las llanuras aluviales y ferrocarriles existentes, lo que coin-
cidia parcialmente con las propuestas anteriores (PD 85, PD 88 y
PD 91) y con la mayoria existente de dreas industriales en la ciudad
y redistribuia dreas de desarrollo mas alld del vector sur-este. Asi,
atendieron parcialmente las criticas sobre los procesos de urbaniza-
cidn segregantes definidos por Castro (2006).

La propuesta de nuevas operaciones urbanas se basé en una
visidn de reestructuracion mdas amplia para la ciudad, de forma tal
que un grupo de proyectos en conjunto podria cambiar su estruc-
tura existente, una combinacién de visién y proyectos estratégi-
cos, parecida a la definicién de Joan Busquets (2006) y otros auto-
res que le siguieron, dados en el capitulo anterior (Somekh y Neto,
2005; De Meulder et al., 2006; Secchi, 2006; Portas et al., 2007; Some-
kh, 2008; Portas, 2011; Portas et al., 2011; Calabi, 2012; Abascal y
Bilbao, 2012).

Sales (2005) explica que los criterios para establecer estas dreas
se basaron en su potencial de transformacién en la reestructuracién
de la ciudad, las transformaciones funcionales de la metrépoli y la
obsolescencia productiva de ciertos sectores econémicos, relacio-
nados principalmente con las actividades industriales. Los proyec-

tos permitirian la reconversién de la reurbanizaciéon de los tejidos
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PRIOU Carandiru-Campo de Marte

PRIOU Jaguaré-Vila Leopoldina

PRIOU Diagonal Sul

PRIOU Vila Sénia

Figura 81. Esquema de
las Operaciones Urba-
nas aprobadas entre
1995y 2001, y las
propuestas de PRIOU
vistas entre 2001y
2005. Fuente: Elabora-
cién propia, 2016.
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existentes, la creacién de espacios publicos, el aumento de la oferta
de transporte publico de alta capacidad, la promocidn de la vivienda
social y recalificacién de las estructuras ambientales, lo que somete
a los intereses del mercado a “una serie [publica] de metas fisico-
territorial, ambientales y econdmicos, con un mayor potencial dis-
tributivo de agregacién transformativa” (Ventas, 2003, s.p.).

En 2002, inmediatamente después de la aprobacién del PIDE
2002-2012, se establecié un Sector de Proyectos Urbanos, depen-
diente de la Secretaria de Planificacién (seMpLA), solicitado por el
secretario Jorge Wilheim, con el objetivo de, en un primer momen-
to, analizar y revisar las operaciones urbanas en curso en la ciudad y
después, desarrollar los estudios que subsidiarian las nuevas iniciati-
vas de ley del Consorcio de Operacién Urbana.

En cuanto a las operaciones en curso, Sales (2015) sefala la im-
portancia de reconocer las diferentes secciones de cada uno de estos
territorios al concebir su revision. Distintas secciones deberian estar
sujetas a estrategias distintas, por lo que no deberia haber una sola
estrategia para dreas tan grandes, como habia sucedido hasta enton-
ces. Esta reflexién guio la revisién de las ou Faria Lima y ou Aguas
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Espraiadas, aprobada como un Consorcio de Operaciones Urbanas
en 2004. El impacto de este periodo en la ou Agua Branca se detalla-
ra en la siguiente seccién de este capitulo.

Para las operaciones urbanas recientemente creadas, los Planes
Referenciales para Intervenciones Urbanas (49) —PRIOU, por sus
siglas en portugués— comenzaron a desarrollarse en la seccién de
proyectos urbanos en la SEMPLA, bajo la guia de Jorge Wilheim y
administrados por Magalhdes (2005).

Al analizar la materializacién de las operaciones en curso, el
grupo alcanzd cierto consenso: hasta entonces las ou habian sido
operaciones del sector inmobiliario y financiero, por lo que mostra-
ban muy pocas preocupaciones con la calidad urbana, la urbanidad
y el disefio urbano (SALES, 2015). Sales y Bernardini (2015) explican
que el grupo buscé ejemplos extranjeros de proyectos urbanos im-
plementados en Europa como referencias sobre cémo definir nuevos
dmbitos para las OU propuestas, a la vez que enmarcaban espacios
publicos y privados, redisefiaban el &mbito publico, y valorizaban ace-
ras, a la vez que definian pautas y parametros con el objetivo de guiar
el disefio de bloques (no solo de parcelas) para alcanzar una forma
urbana general mas cohesiva.

Los PrRIOU deberian perfeccionar los perimetros de accién;
proporcionar un analisis profundo de las caracteristicas materia-
les, potenciales y limitantes de cada drea; establecer pautas internas
especificas y objetivos generales relacionados con la dindmica ur-
bana local, prioridades para las intervenciones fisicas y el stock de
derechos de desarrollo que se ofrecera: todas iniciativas basadas en
una propuesta de disefio urbano.

El papel anticipatorio del disefio fue destacado por Sales (2005,
s.p.) como la caracteristica bdsica de un proyecto urbano segin lo
sefialado por la literatura (Somekh; Campos, 2005; Secchi, 2006;
Portas, 2011; Abascal, Bilbao, 2012,).

De acuerdo con Sales (2015), la idea detras de los PRIOU no era
solo vender derechos de construccidn, sino establecer una asocia-

cién publico-privada efectiva, mediada por un disefio, definido por
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objetivos transformadores precisos, aprovechando las oportunida-
des existentes. Para Bernardini (2015), el disefio inicial actuaria co-
mo un pacto entre los diferentes actores involucrados: el municipio,
los desarrolladores y la sociedad civil.

Los planes consistian en las definiciones de intervenciones ur-
banas especificas, para ser ejecutadas por el poder publico, en tierras
publicas. Las tierras privadas debian ordenarse de acuerdo a normas
especificas, definidas bloque por bloque, sobre la base de estudios de
disefio urbano realizados por el municipio. Hubo un esfuerzo para
garantizar la seguridad juridica de tal iniciativa, lo que implica que
se propusieron proyectos de ley que incorporaran directrices de
disefio urbano.

Enviados a la cdmara de la ciudad, fueron acompaiiados por
dos anexos: uno que define la regulacién especifica y detallada pa-
ra los bloques recién formados, que define el desarrollo de la tierra
privada; el otro con los dibujos simplificados, que contienen las de-
finiciones esenciales del disefio urbano para las transformaciones
(Sales, 2015; Bernardini, 2015). Estos disefios fueron las pautas espa-
ciales que se desarrollarian ain mas mediante consultorias especifi-
casy se transformarian en disefios técnicos.

En las definiciones de intervenciones publicas, hubo un gran
esfuerzo para dar un paso mads alld de una simple lista de mejoras
viales, como lo hicieron las operaciones anteriores. Con respecto a
la regulacién del espacio privado, las acciones de derechos de cons-
truccidn se definieron al unir el método tradicional de “4reas mds
probables a reurbanizar” (50) con el disefio urbano previsto definido
por el sector, con pardmetros para cada bloque de calles.

Aunque las inspiraciones se basaron en proyectos urbanos eu-
ropeos, se establecieron los pardmetros de densidad, ancho prome-
dio del bloque, dimensiones del lote, estandares de altura del edificio,
que ademads definian pautas para el futuro desarrollo inmobiliario al
tener en cuenta los barrios que funcionan bien en la ciudad, que ya
pasaron por un proceso de reurbanizacién y Verticalizacidn, como
Perdizes (Bernardini, 2015).
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Las intervenciones deberian crear una cadena transformadora,
dirigida a los efectos sistémicos (Sales, 2015). Cada sector territo-
rial dentro de las operaciones habria definido las acciones limitadas
al uso especifico de la tierra, de acuerdo con la materialidad y el po-
tencial del sector. En general, el sistema de caminos, el parcelamien-
to, los espacios abiertos y publicos se definieron de acuerdo con estos
potenciales, establecidos por el programa.

En el periodo en que existio la Seccién de Proyectos Urbanos
de la SEMPLA (2002-2005) se desarrollaron cuatro PRIOU y se envia-
ron tres proyectos de ley a la cdmara municipal: Vila S6nia, Jaguaré,
Vila Leopoldina, Campo de Marte-Carandiru y Diagonal Sul.

Bernardini (2015) aclara las razones para elegir estos sitios
especificos.

Vila Sénia fue elegida ya que habia un plan de expansion para
el metro, lo que brindé la oportunidad de dar forma a la préxima
transformacién impulsada por la expansién de la infraestructura de
movilidad de alta capacidad.
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Figura 82. PRIOU Vila
Sonia, ejemplo de las
guias de disefio para
intervenciones pu-
blicas. Fuente: PMSP,
2006.
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Figura 83. PRIOU Vila
Sonia, ejemplo de las
propuestas para el me-
joramiento en espacio
publico. Fuente: PMSP,
2006.

Los rumores de la desactivacién de CEAGESP fueron la razén por
la cual se desarrolld Jaguaré Vila Leopoldina. A lo largo del proceso,
se hizo evidente que CEAGESP no se iria; sin embargo, el drea se en-
frentaba a un proceso de disminucién industrial con parcelas vacan-
tes a gran escala, que esperaban desarrollarse.

Por la misma razdn (transformaciones industriales), se abor-
dé Diagonal Sul, ya que era un drea que también recibiria estacio-
nes de movilidad de alta capacidad junto con la expansion del sistema
de metro.

Finalmente, la desactivacién de Carandiru, una prisién al cen-
tro de la ciudad, cambiaria el caracter de una parte muy bien ubica-
da de la regidn norte de la ciudad.

Durante la incipiente consulta publica, los proyectos pro-
puestos no fueron bien aceptados por la sociedad civil, coinciden
los entrevistados (Sales, 2015; Bernardini, 2015). Antes de que los

proyectos fueran enviados a la cAmara de la ciudad, fueron expues-
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tos en reuniones locales en los submunicipios y enfrentaron una
fuerte oposicion de algunas asociaciones de vecinos y del ministe-
rio publico.

Sales y Bernardini (2015) sefialaron que el disefio de esta escala
intermedia era algo nuevo, a lo que el sector privado y los disefiado-
res tenian que adaptarse. Hubo ofertas para contratar los proyectos
detallados, pero no estaba claro qué tan detalladas deberian entre-
garse las propuestas de disefio urbano.

Las PRIOU propuestas nunca se implementaron (51). Algunas
fueron enviadas a la cdmara de la ciudad por parte del municipio,
pero se retiraron en los siguientes mandatos, ya que una vez que el
mandato terminaba los intereses politicos habian cambiado (Ventas,
2015) (52). Desde la aprobacién del Plan Maestro 2002 hasta su sus-
titucién por el Plan Maestro 2014, ninguna (53) de las nuevas ope-
raciones previstas fueron reguladas, lo que confirma la prevalencia
de racionalidades de mercado que involucran a las operaciones urba-
nas hoy en dia (Ferreira, 2003; Castro, 2006; Montandon, 2009b),
lo cual refuerza la tesis de que Sdo Paulo ain no ofrece un marco
institucional adecuado para implementar un proyecto urbano legal-
mente enmarcado y culturalmente factible en nuestro contexto.

Maleronka (2015) enfatiza que estas experiencias de propues-
tas mds disefiadas son vistas como un intento de materializar estra-
tegias espaciales concretas, un reconocimiento al hecho de que solo
la ley especifica de las oU no es suficiente para definir y alcanzar
ciertos resultados espaciales deseables. Tal empresa requiere un cier-
to grado de diseflo urbano, especialmente en relacién con el dmbito
publico de tales espacios urbanos, como el sistema de espacios abier-
tos, instalaciones de ciclismo, alineaciones de carreteras, micro-acce-
sibilidad, division de parcelas amplias. Estos problemas, que tienen
una gran influencia en la urbanidad de las dreas a ser transformadas,
solo pueden resolverse a través de estrategias de disefio urbano.

A pesar de que no se implementé una nueva operacion ur-
bana, el Plan Maestro 2002-2012 reglamenté una nueva forma
de financiamiento: las emisiones de los Certificados de Derechos de



CAPITULO Il « LA MATERIALIZACION CONTEMPORANEA ABORDANDO EL FRAGMENTO

Construccién —CEPAC, por sus siglas en portugués— que automatiza-
rian las compensaciones financieras en el 4mbito de los consorcios
de operaciones urbanas, transformando las acciones de derecho de
construccion de ou en el edificio de ou acciones de derechos en ac-
ciones de bolsa.

Este esquema financiero se concibié desde 1995 cuando se
promulgd la ou Faria Lima; sin embargo, el uso de este sistema solo
fue regulado por el Estatuto de la Ciudad de 2001 y el PIDE 2002-
2012, bajo un escenario de financiamiento de la produccién del es-
pacio urbano por medio de cambios econémicos, institucionales y
regulatorios.

En 1997 se estructurd el Sistema Financiero Inmobiliario
Federal (sF1) (54), que complementa el Sistema Financiero de Vivien-
da (srH) (55) al permitir oportunidades y categorias de financiacién
diversificadas; ello aumenta la seguridad y la cartera disponible para
inversiones inmobiliarias y financiacién en el pais, lo que a su vez
facilita que los inmuebles capten inversores institucionales (como
fondos de pensiones, compaiiias de seguros), ademds de que creen
el mercado secundario de valores vinculados a bienes raices trans-
feribles, aliados a la regulacién de la enajenacién fiduciaria. En la
préctica, de acuerdo con las categorias de Jacob (1961), permiti6
la expansién del dinero cataclismico en las ciudades brasilefas.

A partir de 2005 comenzaron las ofertas publicas inicia-
les (op1) por parte de las principales empresas inmobiliarias de la
ciudad, con lo que se aprovecha una coyuntura que ali6 la amplia-
cién de los fondos disponibles a un aumento de la demanda posibili-
tada por el crecimiento econémico.

En S3o Paulo, esto coincidid con el establecimiento de nuevas
politicas y normas de desarrollo urbano, como el PIDE 2002-2012,
que reglamentd el cepac (Ley n.2 13.430/2002, articulo 146) y la ley
de urbanismo (Ley n.2 13.885/2004), que definid FAR bésicas y maxi-
mas para las diferentes zonas de la ciudad.

La regulacién del cepac en Sdo Paulo fue seguida por su ins-
truccién de la Comisién Nacional de Valores Transferibles (56), el
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organo federal que regula y supervisa las operaciones de valores
financieros en el pais.

Santoro (2015) y Fernandes (2013) suman a la critica de opera-
ciones urbanas el analisis del impacto en el financiamiento del mer-
cado inmobiliario en el pais sus consecuencias para la produccién
espacial en Sdo Paulo y, especificamente, bajo el marco de operacio-
nes urbanas, en lo que Santoro llama “una imposicién de la renta-
bilidad de la racionalidad del mercado de capitales a los proyectos
urbanos” (Santoro, 2015: 1).

Esto reforzé lo que Castro (2006) sefialé como la busqueda de
demandas mas solventes al concebir tipologias en operaciones urba-
nas, que no solo necesitaban ser solventes, sino también tan rentables
como la bolsa (Santoro, 2015).

Los CEPAC separaron permanentemente la compensacién ofre-
cida por los beneficios de las empresas originales con las que estaban
relacionados. La compensacién se consagrd en una transaccién pu-
ramente financiera, que anticipa el dinero a los fondos operativos y
permite inversiones iniciales del municipio en infraestructura; pero
aumenta el precio de la empresa inmobiliaria (bajo la dptica de los
desarrolladores), lo cual impacta en el rango de tipologias ofertadas.

Seguin Santoro (2015), la fragilidad de las estrategias de disefio
urbano es enfatizada por este esquema que deshabilita la existencia
de un urbanismo proposicional, a la vez que define nuevas parcelas,
abre calles, dona dreas publicas y construye viviendas sociales. En
lugar de este urbanismo proposicional, la tipologia de los condomi-
nios es lo que este esquema ha materializado.

En cuanto al financiamiento del sistema, Fernandes (2013) acu-
6 el término “urbanismo corporativo”, asocidndolo con la nocién
de “ciudad corporativa”, de Milton Santo. El autor explica cémo el
modelado financiero ha dado forma al desarrollo urbano, produce
nuevas centralidades terciarias, nuevas ciudades o extensiones de
ciudades y todo tipo de comunidades cerradas, en las que la agenda
es urbana y urbanistica debido a su escala; no obstante, son eminen-

temente privadas, y el disefio estd bajo la influencia y las restriccio-
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- nes impuestas por las ganancias, lo que enmarca un nuevo orden ur-
Figura 84. PRIOU Plan  banistico. Volveremos a este concepto en el siguiente capitulo.

de Vila Leopoldina. Fernandes (2013) y Santoro (2015) afiaden importantes inter-
Fuente: PMSP, Sale, pretaciones y elementos a las criticas sobre las operaciones urbanas,
2005.

pero ignoran el hecho de que tal urbanismo proposicional, enmarca-
Figura 85. PRIOU Plan

de Campo de Marte.

Fuente: PMSP, Sale,
2005. como consecuencia del financiamiento, ya existian y estaban exten-

do por Santoro, muy rara vez ocurrid en la ciudad, a pesar de varios
intentos. Las comunidades cerradas, senaladas por ambos autores

diéndose en la ciudad desde la década de 1970, mucho antes del fi-
nanciamiento del sistema. Ademds, la tipologia contemporanea de
comunidades cerradas se materializa también fuera de los limites
de las operaciones urbanas, confiando no solo en los CEPAC sino en
otros tipos de estrategias de “Tierra Creada” [Solo Criado], como Ou-
torga Onerosa, que se mostrard en la siguiente seccién, pero también
sin utilizar ningun otro instrumento urbanistico aparte de las regu-
laciones de urbanismo y las FAR bdsicas.

La operacién urbana més rentable hasta la fecha, ou Faria Lima,
se revisd en 2004, no solo para adecuar sus directrices al Estatuto de la
Ciudad y al PIDE 2002-2012, sino también para utilizar al CEPAC como
su modelo financiero. El cou Aguas Espraiadas se promulgé en 2001,
que reguld el cEPAC como modo de compensacion financiera; sin em-

bargo, la primera subasta de este se realiz6 en 2004 (57).

| 229 |



DE LA NORMA A LA FORMA

Como sefalan Maleronka (2010) y Nobre (2015), estas ope-
raciones fueron la operacién con mayor éxito financiero, no solo
debido a su ubicacién privilegiada y de alto valor, sino especial-
mente debido a la aceptaciéon del cepac entre los desarrolladores

de bienes raices.

Tierra Creada Generalizada [Solo Criado]

El PIDE 2002-2012 también reglamentd un mecanismo generalizado
de Concesién de Derechos de Construccién: Outorga Onerosa do
Direito de Construir-OODC 58.

La oopc se definido en el Estatuto de la Ciudad como el ins-
trumento urbanistico concebido para aplicar el concepto de “Tie-
rra Creada” [Solo Criado]. El plan defini6 una diferencia entre los
parametros basicos y maximo del Area de Relacién de Suelo (FAR),
lo que permite a los desarrolladores comprar derechos de construc-
cién adicionales en dreas consolidadas de la ciudad con la infraes-
tructura adecuada.

La oopc ofrecid el beneficio de aumentar los derechos de cons-
truccidn (FAR aplicada) al exigir una compensacion financiera para
tal fin, creando un fondo con un propdsito similar al previsto en
el Plan Maestro de 1991. Tan pronto como se definié la regulacién
municipal para este instrumento (Decreto n.2 43.232/2003), entré
en la rutina burocratica del municipio, tras lo cual se convirtié en
autoaplicable y creé el fondo de desarrollo urbano (FUNDURB), que
financia intervenciones en toda la ciudad.

Wilheim (2003) explic6 que era esencial unirse a los esfuerzos
publicos y privados para materializar la ciudad, para asi relacionar
adecuadamente las acciones y los intereses de ambas esferas. Bajo
este argumento, la regulacion y la concesién de los derechos de cons-
truccion fueron una forma de establecer asociaciones proactivas
con los actores privados que actuaban en la ciudad, lo que creé re-
glas para la contribucidn de los interesados privados para los benefi-

cios publicos.
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La critica de la ooDC se basa en argumentos similares a los que
critican las operaciones urbanas, el hecho de que representa excep-
ciones a los pardmetros de urbanizacién, favoreciendo al mercado,
sin embargo, todavia hay pocos estudios sobre qué y coémo se ha ma-
terializado este instrumento. Maleronka (2010), Furtado (2013) y
Nobre (2015) ofrecen algunas ideas.

En una revisién conceptual del instrumento confrontado con
su aplicacién en Sio Paulo, Maleronka y Furtado (2013) aclararon
algunos aspectos enfatizados por los criticos: por un lado, la oopc
no promueve la densificacién o usos especificos. Es un instrumento
sometido por la urbanizacién. Las regulaciones de urbanizacion de-
finen las FAR mdximas y minimas, orientadas por el PIDE, asi como
los usos y parametros que califican espacialmente el concepto de la
funcién social de la propiedad. En este sentido, la 0oDpcC no ofrece
excepciones a la normativa vigente, tal como se entiende en sentido
comun, ya que actia materializando la densidad constructiva defi-
nida por la ley de urbanizacién.

Por el otro, la 0ODC no causa valorizacidn, capta la valoriza-
cién, ya que, al comparar los nuevos desarrollos construidos en la
ciudad utilizando este instrumento junto con un grupo de control
(desarrollos fuera de las dreas de la 0oDpC), no hubo diferencia entre
los precios de la unidad de vivienda.

Considerando a la 0obc como un instrumento de financia-
miento, Nobre (2015) sefiala que la cantidad de recursos recauda-
dos por la oopc es inferior a lo recaudado por las ou en los ultimos
diez afios y es aplicable al 98 % del territorio de la ciudad, mientras
que las Ou concentran las inversiones en el restante 2 %. Sin embar-
go, Maleronka y Furtado (2013) sefialan que en unos pocos afios la
ooDc ha recaudado una cantidad significativa de dinero si se com-
para con el presupuesto municipal representado por el impuesto
sobre la propiedad.

Una de las ventajas de las oobc como esquemas de financia-
cién es que, dado que configuran un recurso extrapresupuesta-

rio, se pueden aplicar a intervenciones que nunca se priorizarian
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(Maleronka; Furtado, 2013), pero los datos muestran que la aplica-
cién de los fondos se concentro, al igual que en las Ou, en las mejoras
de la infraestructura vial (Nobre, 2015).

Considerando a las 0oobc como habilitadoras de la densifica-
cién constructiva —aumentando las densidades de construccion en
ciertas dreas—, Maleronka (2010) menciona la proliferacién de em-
presas en la ciudad y aplica tipologias muy similares a las observados
en las Ou, mientras que Nobre percibe cierta concentracién a lo largo
de la cinta de caminos, a la vez que promueve transformaciones en
los vacios urbanos creados por la disminucién de los usos industria-
les en la ciudad, y ensambla una amplia gama de parcelas de gran
escala vacantes y poco utilizadas. Es interesante destacar que estas
dreas, que materializan parcela por parcela bajo las oopc y los pa-
rametros de urbanizacidn, coinciden con lo que fue previsto, pero
nunca promulgado, por las operaciones urbanas del PIDE 2002-2012.

Es consensuado que existen discrepancias entre las aplicacio-
nes de las 0oDC y los conceptos iniciales. También existen limitacio-
nes para su uso en el &mbito de las ciudades brasilefias.

Considerando la forma en que se introdujeron estos instru-
mentos en S3o Paulo, en un contexto de expansién econdémica y
cambios en los lineamientos de uso y ocupacién de tierras y las FAR,
Maleronka (2015) explica que, en la mayoria de los casos en toda la
ciudad, hubo un aumento sustancial en las FAR permitidas con res-
pecto a la definicién de estdndares basicos y mdximos. En realidad,
el PIDE 2002-2012 incremento los derechos de desarrollo en toda la
ciudad, incluso si hubo una disminucién en algunas dreas si solo se
considerara la FAR basico.

Este detalle, aliado a la “liberacidn” de dreas anteriormente
clasificadas como industriales, cred una gran cantidad de oportuni-
dades de desarrollo extendidas por toda la ciudad, coincidentemente
al borde de un periodo de enorme crecimiento econémico. Rapida-
mente, el mercado se adaptd, utilizando las 0ocb como medio para

alcanzar densidades de construccidon maés altas (Maleronka, 2015).
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Maleronka (2015) explica que las existencias de acciones de
derechos de construccién se calcularon de acuerdo con las tenden-
cias de mercado basadas en los diez afios anteriores y no segun el
potencial de transformacién de cada vecindario, lo que también
puede considerarse una desviacién del concepto inicial de instru-
mento de Tierra Creada. Las dreas centrales ofrecian existencias
muy limitadas porque hasta entonces no habia suficiente actividad
inmobiliaria en estas dreas. Por lo tanto, argumenta, esto dio como
resultado una oportunidad perdida para repoblar dreas centrales,
como Belém, drea en la que las acciones de construccion llegaron a su
fin con relativa rapidez.

De esta manera, se puede reflexionar sobre el hecho de que, de
manera similar a la operacién urbana, la regulacién de la oobc
debe combinarse con una vision mdas amplia del desarrollo de la
ciudad, y se centrd en transformaciones futuras deseables en lugar
de mirar atrds a las tendencias de desarrollo pasadas.

Al comparar las oopc y las ou, Maleronka (2010) expone las
similitudes de lo que materializan, no solo en términos de tipologias,
sino también en términos de tejido urbano —cuando la reurbaniza-
cién se concentra espontdneamente en la racionalidad de localizacién
del mercado real- ya que en la prictica ambos instrumentos aplican
el concepto Solo Criado [Terra Creada], que ofrece derechos de cons-
truccién a cambio de compensaciones financieras, lo que permite
mayores densidades de construccién e intervenciones estatales de fi-
nanciamiento. La unica diferencia, pero esencial, se basa en el calculo
de las compensaciones financieras y su gestion.

Sin embargo, a pesar de materializar tipologias similares,
Maleronka (2015) reconoce un papel articulador reciente e inci-
piente de las operaciones urbanas, que debe ser enfatizado y desa-
rrollado. Las experiencias mencionadas por el autor muestran que es
posible concentrar la oferta de bienes raices y movilizar recursos a
areas especificas, para invertir en lograr un sentido operacional o

propuesta de urbanismo, como lo enmarcado por Santoro (2015).
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Debido al cardcter presupuestario adicional de sus fondos, pue-
de haber una coordinacién de diferentes secretarias hacia objetivos
comunes dentro de una operacion, lo que permite que las diferen-
tes secretarias piensen y actien juntas hacia objetivos e interven-
ciones especificas, guiadas por acciones intersectoriales financiadas
por las operaciones. El resultado y la velocidad de los cambios distan
mucho de ser ideales, enfatiza Maleronka (2015), pero las operacio-
nes lentamente estan asumiendo un papel diferente al incorporar
viviendas sociales, espacios publicos y abiertos e intervenciones de
disefio urbano puntuales (59), especialmente si se compara con la
forma en que el resto de la ciudad se materializa y cémo tales in-
tervenciones puntuales no se coordinan interdisciplinariamente en
otras regiones de la ciudad (60).

La comparacién entre ou y oobpc enfatiza la necesidad de
revisar la operacidon urbana como el marco legal para promover pro-
yectos urbanos, responsables de cambios estructurales definidos,
desencadenados por intervenciones locales enmarcadas por Male-
ronka (2010) como oportunidades para enfrentar ciertas demandas
de la ciudad contemporanea. Ello responde a problemas urbanos ur-
gentes, que abordan accesibilidad y vivienda, a la vez que establecen
prioridades que surgen del didlogo entre plan y proyecto en un pro-
ceso de retroalimentacién. Asi, presentan intenciones claras para la
ciudad, traducidas en estrategias de diseflo urbano, en un proceso
liderado por el Estado que cuenta con la cooperacién de la iniciativa
privada y que contempla el proceso participativo en su concepcién
pero también en la gestion.

La materializacién de una unidad organizativa debe estar res-
paldada por una predefinicién del resultado espacial, es decir un
disefio para evitar la cooptacién de dicho instrumento por raciona-
lidades inmobiliarias y procesos especulativos, un riesgo intrinseco
de cualquier regulacién.

La siguiente seccion presentard la experiencia de la OuAB, bajo
este pensamiento con respecto a los roles de las operaciones urbanas
y el disefio urbano en la materializacién de la ciudad.
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OPERACIONES URBANAS Y EL URBANISMO CONDICIONAL

La seccién anterior reveld el camino por el cual el concepto de ope-
raciones urbanas se desenvolvié en el contexto de Sdo Paulo. Esta
seccién explorara la historia de la Operacién Urbana Agua Braca y
contemplard las dos versiones de su ley de Operacién —ouas (Agua
Branca Urban Operation) y el oucas (Consorcio de Operacién Urbana
de Agua Branca)-, que es el instrumento necesario para enmarcar
institucionalmente los proyectos urbanos de la ciudad.

Esta seccion también presentara los intentos consecutivos por
implementar estrategias de disefio urbano en las operaciones urba-
nas, dentro del contexto de la ouas. Finalmente, presentaremos su
materializacién y resultado espacial, lo cual significa la forma mate-
rializada bajo la lente de su norma.

Operacién Urbana Agua Branca - OUAB
Esta seccién presentara la Operacién Urbana Agua Branca bajo una
perspectiva histdrica, para revelar sus intenciones y métodos.

Después de la secuencia de planes y proyectos no realizados a
lo largo del siglo xx, expuestos brevemente en el capitulo anterior, el
drea entre Lapa y Barra Funda, al norte del ferrocarril, fue clasificada
como industrial en el Plan Maestro de Desarrollo Integral (ppDI, por
sus siglas en portugués) (1971) y en su posterior regulacién de uso de
suelo (1972). Del Plan Maestro (PD, por sus siglas en portugués) 1985-
2000 —que no fue aprobado—, esta drea pasa a ser citada como una
posible nueva centralidad, dadas las caracteristicas de su ocupacién
y la disminucién de la actividad industrial en todo el estado.

Como se menciono en las secciones anteriores, el PD 1985-2000
propuso por primera vez las operaciones urbanas en la ciudad, como
solucidn a las intervenciones indirectas del estado en procesos de re-
desarrollo urbano.

El perimetro de Barra Funda fue definido como una operacién
urbana, un objeto de reestructuracién urbana a través de inversién
privada. Pese a los intentos de redesarrollo a través de los instru-
mentos contenidos en los PD 1985-2000 y 1988, la primera propuesta
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concebida por el municipio y el Concejo Municipal promulgada
para la transformacién de la llanura aluvial fue la Operagio Urbana
Agua Branca (OUAB).

ouas se definié como una regulacién urbana que ofreceria in-
centivos a los desarrolladores inmobiliarios, impulsando la ocupa-
cién del drea y, en consecuencia, su reurbanizacion.

Aunque no incluyé todo el sitio, ouaB fue el primer intento
contemporineo en inducir su reurbanizacidn, se centré en los cam-
bios de dindmica urbana, de manera que ocupa sus muchos y grandes
terrenos baldios y ayuda en la reconversion industrial ya en curso.

Concebida por el municipio a principios de la década de 1990,
el alcalde Paulo Maluf (1993-1997, PDs) envié el proyecto de ley (PL
0545/93) a la cdmara de la ciudad en 1993 y se promulgd en 1995 (61).

El perimetro de ouaB sumé hasta 487 ha dividido en cinco
sectores de uso mixto, con un programa de desarrollo basado en la
concesién de incentivos y amnistias para promover el redesarrollo
llevado a cabo por el sector privado, obtenido a través de una serie
de compensaciones, lo cual permitiria el municipio mejorar su in-
fraestructura local.

Los beneficios ofrecidos fueron: (I) modificacién de pardme-
tros y caracteristicas de parcelacion, uso y ocupacién de la tierra y
su subsuelo, asi como modificacién de las normas de construccién;
(II) concesién onerosa de espacio aéreo o subterrdneo, salvaguar-
dando el interés publico; (III) regularizacién de construcciones
existentes, renovaciones o ampliaciones hechas en desacuerdo con
las regulaciones actuales.

Se cred un repertorio total de 1200 000 m? de derechos de cons-
truccién adicionales para lograr la transformacién deseada, de los
cuales 3000000 m? se reservaron para desarrollos residenciales y
900000 m? para uso de suelo no residencial, los cuales se distribui-
rian a lo largo de los cinco subsectores de la operacion.

Al enfocarse en la reurbanizacién mediante empresas inmo-
biliarias, la operacién solo deberia finalizar una vez que el mercado

haya adquirido todo el repertorio de derechos de construccién.
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La operacién se concibié como un conjunto integrado de ac-
ciones que apuntaban a un desarrollo equilibrado del drea, mejoras
de infraestructura y medioambientales y una valorizacion del paisaje
urbano (PMsP, 1995). Seria coordinado por EMURB, la Compaiiia Mu-
nicipal de Urbanizacién (62), que podria actuar directamente para
materializar los objetivos de la operacién (pMsP, 1995- Art.1, $ 3).
Los objetivos eran ocupar las parcelas vacias existentes, gene-
rar empleos, restaurar el patrimonio industrial existente y aumentar
la densidad, para asi aprovechar el interés de los agentes inmobilia-
rios en la parte sur del ferrocarril e impulsar la ocupacién del drea
norte del perimetro de la Operacidn, entre el rio y el ferrocarril.
Como objetivos especificos, la operacion pretendia ampliar la
oferta de espacios publicos, equipos colectivos y fomentar la ocupa-
cién de dreas vacias y subutilizadas.
Como método para lograr estos objetivos, la operacién esta-
blecié un programa de intervenciones y mejoras de infraestructura
—relacionadas con el drenaje y el sistema vial- y determind la parce-
lacién obligatoria de las parcelas existentes de gran escala. Sin em-
bargo, estas directrices no fueron seguidas por estrategias claras de
disefio urbano, como se muestra en la figura 86.
Como se senald en la seccién anterior, al mismo tiempo, OU
Faria Lima se lanz en una zona mds dindmica de la ciudad. Batalini
(2015) explica que la relativa simplicidad de la ley ouAB se debe al
hecho de que nunca ha sido el enfoque principal de la municipa-
lidad. Fue disefiada para aprovechar una oportunidad de mercado
existente, pero la mayor parte de la atencién del municipio se centrd
en la operacién con mas posibilidades de recaudar una mayor canti-
dad de fondos, ubicados en un drea mds dindmica.
El conjunto de acciones propuestas por OUAB fueron:
1. Ampliacién de carretera en la avenida Francisco Matarazzo
y la calle Tagipuru (50 m de ancho, 120 m de largo);

2. Ampliacién de la Avenida Radial Norte (Avenida Gustav
Willi Borghoff) desde la Estacion Barra Funda hasta la ave-
nida Santa Marina (20 m de ancho y 870 m de largo);
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I0.

II.

12.

13.

. Ampliacién de la avenida José de Nelo Lorenzo hacia el sur,

entre la avenida Marqués de Sdo Vicente y la calle mencio-
nada en el item anterior (20 m de ancho y 900 m de largo)

. Ampliacién de la calle Mario de Andrade hasta la calle

Carij6 (18 m de ancho y 2000 m de largo)

. Paso sobre la Avenida Santa Marina, 300 m de extension,

sobre el ferrocarril

. Construccién de puente sobre el rio Tieté, como continua-

cién de las avenidas Agua Preta/Pompéia

Pavimento e infraestructura de la avenida José Nelo Loren-
zon, (26 m de ancho y 870 m de largo) y de la calle Quirino
dos Santos (24 m de ancho y 800 m de largo)

. Pavimento y parcelacién del drea 2A (73700 m?), drea se-

cundaria 2B (245000 m?) y parte del drea secundaria 5

(aproximadamente 235000 m?)

. Pavimentacién y parcelacién de los bloques 110 y 122 del

sector 019 (73000 m?) y parte del bloque 034 del sector 197
(aproximadamente 235000 m?), reservando el 20% del drea
para sistema vial y el 20 % para areas verdes;

Ampliacién de aceras y nuevas dreas de estacionamiento en
las avenidas Tomas Edison, Dr. Myses Kohen y Roberto Bosh
(18000 m?).

Elaboracién de diagndstico e implementacién de macro y
microdrenaje en el drea, para implementar intervenciones
fuera del perimetro de la Operacidn, de ser necesario
Diserfio, construccion y financiamiento de 630 unidades de
vivienda social para los habitantes de barrios marginales de
la zona

Diseno, construccién y financiacién de edificio en Quadra
122, sector 019, para fines institucionales de administracién
directa o indirecta, en terrenos publicos (PMSP, 1995 - Ane-
x0 I: Quadro de Obras)

Como se ve en la figura 87, no hay una suma cohesiva aparente

y las intervenciones no forman una propuesta de estructura espacial.
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Ademads de las pautas de parcelacion, las cuales no fueron dise-
fadas, el conjunto de acciones es una secuencia de ajustes a pequefia
escala de la forma existente, y se centra principalmente en el sistema
de carreteras.

Los lineamientos espaciales de 0AUB relacionados con la mejora
de los estdndares ambientales y del paisaje se relacionan con el dre-
naje, promover la densificacion, crear espacios civicos, reubicar a los
residentes de asentamientos informales en viviendas sociales, mejo-
rar la red de transporte publico existente, redisenar la fragmentada
red vial local existente y redefinir el sistema de drenaje.

Como se explico en la seccidn anterior, tales operaciones in-
volucraron la oferta de beneficios a cambio de compensaciones.
En ouaB habia tres formas de compensacién: (a) basado en finan-
ciamiento, calculado de acuerdo al valor de la tierra de las parcelas
en cuestion; (b) basado en la propiedad, en el cual la inmobiliaria
ofreceria al municipio las propiedades inmobiliarias del municipio
el mismo valor que los beneficios; (c) basado en construccién, en el
cual las inmobiliarias podian construir las intervenciones urbanas
en el espacio publico, previstas en el programa de la operacion.

Simultdneamente, como una estrategia para hacer posible la
restauracion del patrimonio industrial en el drea, también se defi-
nié un instrumento de mecanismos de transferencia de derechos de
construccion, como parte de las acciones previstas en el OUAB.

Los fondos recaudados, al ofrecer derechos de construccién
adicionales a desarrollos inmobiliarios propuestos en el drea, finan-
ciarian el conjunto de acciones previstas por el municipio y coordi-
nadas por EMURB. Estos nuevos desarrollos también materializarian
la meta de aumentar la densidad y guiar la ocupacién de abundante
tierra no parcelada en el drea.

Bartalini (2015) destaca que esta operacidn es parte del con-
junto previsto en la década de 1990, con el objetivo de hacer que el
drea sea mads atractiva para el mercado inmobiliario, como medio
para generar fondos. La disponibilidad en el drea fue vista como un
aspecto atractivo para la reurbanizacién, por lo que la operacién se
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concibid para complacer al mercado; asi, se aprovechd la vacante co-
mo un potencial para la reurbanizacién, y ofrecian lo que el mercado
demandaba: una nueva frontera para el desarrollo. La regulacién fue
concebida para atraer a los desarrolladores a este sitio, en lugar de
otros sitios en la ciudad, con el objetivo de captar fondos a través
del desarrollo urbano, no para el desarrollo urbano. De acuerdo con
esta logica, inducir la actividad inmobiliaria en el drea se convirtié
en el objetivo final y no en el medio para lograr transformaciones
estructurales mas amplias.

Bartalini (2015) y Maleronka (2015) explican que en principio
la operacidn se concibié como una alternativa al rapido desarrollo de
la regién de Berrini, ubicada en la regién suroeste de la ciudad. Agua
Branca y Barra Funda se consideraron mas adecuadas para dicho de-
sarrollo, ya que se trataba de barrios con mejor infraestructura y
ubicados mas cerca del centro. Por lo tanto, la ciudad visualizd una

nueva centralidad terciaria alrededor de la estaciéon Barra Funda.

Figura 86. 1995- Espa-
cializacién del conjun-
to de acciones e inter-
venciones propuestas
por la Operacion
Urbana Agua Branca.
Fuente: Elaboracién
propia, 2016.

v
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La eleccién de promover el drea llega como una oportunidad
representada por un desarrollo a gran escala de catorce torres cor-
porativas propuestas en un antiguo emplazamiento industrial, entre
avenida Matarazzo y la rama sur del ferrocarril.

Bernardini (2015) y Sales (2015) aclaran sobre esa oportunidad.
A principios de la década de 1990, se desarrollaron politicas patri-
moniales orientadas a la clasificacion de las instalaciones industria-
les restantes del siglo x1x y principios del xx. La clasificacién del
patrimonio desencadend procesos especulativos en toda la ciudad, y
el drea no fue una excepcién. Los propietarios, a través de Operagoes
Interligadas, propusieron desarrollar antiguas parcelas industriales
en el drea.

Bernardini explica que dos propuestas muy similares de
Operagdo Interligada se presentaron en el mismo periodo, en ubica-
ciones muy préximas. Una fue negociada, aceptada y se convirtid en
el West Plaza Mall en la avenida Francisco Matarazzo.

La otra fue inicialmente concebida como un desarrollo co-
mercial similar en una de las antiguas fibricas vacias de Matara-
zzo. Usando el terreno donde alguna vez estuvo la fabrica de Ma-
tarazzo, un edificio que seria incluido como patrimonio y que fue
demolido en el mismo periodo (Bernardini, 2015). Eventualmente,
se transformd en una propuesta corporativa de gran escala, lo que
provocé que la municipalidad ampliara su operacién en el drea.

Esto también explica por qué el stock de derechos de construc-
cién estaba mucho mas concentrado en actividades no residenciales
(Bernardini, 2015; Sales, 2015). Habia la impresién de que este pri-
mer desarrollo corporativo atraeria a otros, en un proceso similar
a lo que estaba sucediendo espontdneamente en el drea de Berrini.
Sin embargo, este deseo no se materializo.

Al combinar la oportunidad representada por un interés del
mercado y las intenciones mds amplias preestablecidas por el muni-
cipio desde 1985, se lanzd la operacidn.

Bernardini enfatiza la simplicidad de la ley de operacion,
“hecha por abogados, no urbanistas” (Bernardini, 2015-sp), cuando
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se compara con la otra propuesta simultdnea, ou Faria Lima, que fue
mis elaborada en términos de su esquema financiero, objetivos, gru-
po de proyectos y estrategias espaciales, a pesar de las criticas sobre
su materializacién.

0ouAB fue concebido para permitir nuevos usos, derechos de
construccion adicionales, entre otros; pero no para enmarcar o defi-
nir una nueva materializacién. En la practica, la ou amplid los dere-
chos de desarrollo, sin definir sus resultados materiales.

Bajo el alcance de la Operacién Urbana Agua Branca, los ac-
cionistas privados (propietarios e inmobiliarias) interesados en el
area podrian participar en licitaciones especificas promovidas por
EMURB O requerir espontidneamente autorizacion para cambiar las
caracteristicas establecidas de parcelacion, uso del suelo y parame-
tros de ocupacion (63) (en ese momento regulado por la ley de urba-
nismo de 1972), adquirir concesiones aéreas y subterrdneas, derechos
para construir en reas publicas, incluyendo dreas anormales ocu-
padas (62) y llevar a cabo expropiaciones para dar lugar a nuevas
iniciativas de bienes raices (65).

El andlisis y aprobacién de cada solicitud debe realizarse por
una camara técnica, compuesta por varios secretarios municipales
coordinados por EMURB. Si se acepta, el municipio establecié una
compensacion financiera. La compensacién compuso un fondo ad-
ministrado por una comisidn, compuesta por siete miembros del po-
der municipal, nombrados por el alcalde (PMSP, 1995).

El procedimiento de aprobacion pasd por varios pasos. Una
cdmara técnica compuesta por varias secretarias sectoriales y coor-
dinada por EMURB aprobd aspectos urbanisticos. Una vez apro-
bado, pasaria por una Comisién Juridica (cTLU), la cual emitié un
certificado con el cual el desarrollador podria pasar por el proceso
de aprobacién normal, en ese entonces en la Secretaria de Vivien-
da (SEHAB).

Avila (2015) aclara las dificultades de administrar la opera-
cién. Muy simplificada, la ley no proporcionaba un plan detallado
sobre cémo abordar el conjunto de acciones que preveia y, lo que es
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mads importante, no hacia hincapié en las relaciones y responsabili-
dades de los diferentes sectores involucrados. Los siguientes man-
datarios de la administracién publica evitaron enfrentar acciones
complicadas y dudosas. Un claro ejemplo son las directrices que
abordan la urbanizacién (parcelacién y pavimentacién) de parcelas
de gran escala, que suman mas de 500 ha. Como la ley no especifica-
ba si el municipio o los propietarios de la tierra eran responsables de
parcelar la tierra, el proyecto no se llevé a cabo.

Otro problema que complicd la gestién de ouas fue el hecho
de que la ley no especificaba los pardmetros de uso de suelo y ocupa-
cién para esta drea, indicando qué usos se permitian, los estindares
maximos de FAR, contratiempos, entre otras definiciones. La ley per-
mitia excepciones pero no especificaba limites a estas excepciones.

El concepto de su gestién se basé en la dindmica Operagies
Interligadas. Un FAR maximo de 4 fue adoptado informalmente hasta
la aprobacién de la ley de urbanizacién en 2004. La definicién de
compensacion financiera también fue problemdtica. El desarrolla-
dor debia presentar dos evaluaciones y su estimativa no siempre fue
aprobada por el tribunal de auditoria del estado.

No es posible analizar la materializacién de OUAB sin tener en
cuenta la serie de eventos que tuvo un impacto profundo tanto en la
adherencia privada como en las pautas espaciales de la operacién.

En 2001, Sdo Paulo prepard su solicitud para ser sede de los
Juegos Olimpicos de 2012, presentando el sitio como la Villa Olim-
pica. En 2004, se lanzé una competencia llamada Bairro Novo para
cumplir el objetivo de guiar la asignacién de parcelas de gran escala
infrautilizadas existentes en el drea. En 2006, después de una subas-
ta, una gran parcela perteneciente a Telefénica (la privatizada Telesp,
antigua compafiia telefénica estatal) finalmente fue adquirida por
Tecnisa, uno de los principales desarrolladores inmobiliarios de la
ciudad, el cual se encargaria de determinar su parcelacién.

Impulsado por la venta de la parcela de Telefénica, acompana-

da por el dinamismo recién descubierto del mercado inmobiliario y
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aprovechando la Concesién Urbana en la ciudad, EMURB comenzé a
preparar una nueva propuesta para la ouas del 2007 en adelante.

Finalmente, se realizaron ajustes institucionales. En 2009,
SEMPLA, la Secretaria de Planificacién se dividié en dos. Una parte se
hizo responsable de la Planificacién Financiera de la ciudad, con el
mismo nombre, y las responsabilidades de Desarrollo Urbano y Pla-
nificacién Urbana se pasaron a la Secretaria de Desarrollo Urbano
(smMDU).

Este cambio fue seguido por el desmantelamiento de EMURB,
la autarquia publica responsable de la planificacién y gestién de las
operaciones urbanas en la ciudad. Sus principales responsabilidades
se dividieron en dos empresas publicas de nueva creacién: SPUrba-
nismo y SPObras. El primero asumié la responsabilidad de adminis-
trar las operaciones urbanas aprobadas y desarrollar lineamientos
para la revision de la Operacidn y preparacion de una nueva pro-
puesta de disefio urbano para el drea (Proyecto de Ley n.2 505/12),
que culminé con la aprobacién del Consorcio de Operaciéon Urbana
Agua Branca-oucas, en diciembre de 2013 (Ley n.2 15.893/2013). En
la actualidad, las atribuciones de SPUrbanismo son para administrar
las operaciones urbanas en curso, mientras que SMDU es responsable
de concebir y establecer lineamientos para los oucC en la ciudad.

Sales (2015) sefala que este cambio institucional podria ha-
ber disminuido los roles de articulacién presentes en el antiguo
EMURB. Cuando fue concebida por Jorge Wilheim en la década de
1970, EMURB iba a ser una empresa publica de urbanizacidn, directa-
mente responsable de la planificacién y ejecucién de intervenciones
urbanas en diversas escalas. Con la divisién, no solo EMURB perdié
su division de construccidn, sino que también se convirtié sencilla-
mente en una empresa de gestién de la economia mixta, que durante
algun tiempo asumié el papel de concebir operaciones y proyectos
urbanos, un rol que originalmente era responsabilidad de SEMPLA. La
Operacién Urbana Consorciada Agua Branca (66) (oucas) fue con-
cebida por SPUrbanismo en este periodo.

Esta secuencia de eventos se abordard en las siguientes secciones.
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ESTRATEGIAS DE DISENO URBANO PARA OUAB

Como se menciond en la seccién anterior, después de 2001, con las
discusiones del nuevo plan estratégico para ser aprobado el ano si-
guiente, se trazaron nuevos lineamientos en las operaciones urba-
nas existentes. Segiin Magalhaes (2005), se hizo necesario adecuar
los objetivos y métodos utilizados en la operacién urbana en curso
al nuevo eje de desarrollo previsto en la Operacién Urbana Diagonal
Norte-Agua Branca-Centro-Diagonal Sul, enredando a toda la figu-
ra industrial en torno el ferrocarril histdrico.

Los grupos intersecretariales (GT1) se definieron, coordinados
por SEMPLA bajo la guia del urbanista Jorge Wilheim, con la misién
de establecer analisis critico y estrategias de disefio urbano prelimi-
nares para las operaciones (SALES, 2005; 2015b).

La comision se dividio de acuerdo al estado de las operaciones.

Mientras algunos analizaban los sitios, los potenciales y las
oportunidades para las nuevas operaciones, comisiones especiales
fueron establecidas para analizar las operaciones existentes, sus lo-
gros y sus problemas, a fin de proponer nuevas directrices para su
desarrollo.

En el caso de ouAB, el grupo tuvo como guia principal la defini-
cion de parcelacion de terrenos grandes con el fin de establecer su uso
mixto y asegurar la fluidez del trifico local, de lo que destacaba la prac-
tica histdrica de fragmentacién en malla. Para ello, se han tenido en el
disefio los elementos que aseguraran el logro de objetivos colectivos.

Magalhies (2005) enumera los trabajos realizados por el grupo
(67) para asi poder analizar el resultado de la 0oUAB que combina la
investigacion basada en bienes raices, economias y morfologias ur-
banas que caracterizan el drea y apoyan las pautas para ser usadas
en futuras estrategias de disefio urbano, en lo que utilizan el ferro-
carril como eje referencial, y define (1) la articulacién del drea con
otras centralidades, (2) la conexién del sitio con el rio Tieté. Asi, se
establece un programa de acuerdo con el potencial de la regién como

un uso mixto del drea de reurbanizacién y destacando la parcelacién
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obligatoria de tierras como el principal instrumento de planifica-
cidén para hacer frente a la estructura de tierra existente en el sitio.
Estas fueron las pautas utilizadas en los proyectos desarrolla-

dos para esta area, presentados del modo siguiente.

Un evento como elemento disparador: el proyecto olimpico

La primera propuesta de disefio urbano contemporaneo para el sitio
fue parte del proyecto olimpico de Paulo Mendes da Rocha, encar-
gado por el municipio y disefiado en 2002. La ciudad de Sdo Paulo,
bajo el mando de la alcalde Suplicy (2001-2004, PT) y teniendo al
arquitecto Jorge Wilheim como secretario de planificacién, aprobé
una amplia revision de sus politicas urbanas.

Habia una ambicién de elevar el estatus internacional de la
ciudad (Vital, 2012), que se basaba en la experiencia internacional
de proyectos urbanos. Aprovechaba grandes eventos para atraer el
crecimiento y las inversiones a la ciudad y combinando intervencio-
nes dirigidas por el Gobierno, habilitadas a través de asociaciones
con el sector privado (Bernardini, 2015). Para el 2002, las ciudades
debian aplicar para ser sede de los Juegos Olimpicos de 2012 y el mu-
nicipio contraté a Paulo Mendes da Rocha (69) para desarrollar el
plan maestro del Sitio Olimpico (Andrade Neto, 2006).

Paulo Mendes y su equipo desarrollaron una propuesta para
extender las instalaciones olimpicas a través de las llanuras alu-
viales de los rios Pinheiros y Tieté, activando los sitios infrautiliza-
dos con transporte publico, de modo que una porcién mdis amplia
de la ciudad pudiera beneficiarse del legado de este evento (Vital,
2012). Los principales rios existentes —Pinheiros y Tieté—, y sus
afluentes se utilizaron como elementos estructurales, aprovechando
la infraestructura ya colocada en sus llanuras aluviales.

Los terrenos de gran escala no parcelados dentro de ouas
fueron elegidas para albergar la Villa Olimpica y el estadio princi-
pal fue disefiado por Paulo Mendes da Rocha, en cooperacién con

MMBB Architects.
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El proyecto, compuesto por veinticinco bloques, contenia dos
edificios similares a cuchillas. De ellos, cada uno establecia una rejilla
compuesta por un conjunto de 47 cuadras de construccién residen-
cial, enmarcado por dos canales norte-sur que conectan el rio Tieté
con la figura del ferrocarril; esto ultimo para recibir un canal este-
oeste para controlar inundaciones.

Las principales instalaciones publicas se colocaron unidas a la
figura del ferrocarril, lo que creaba al mismo tiempo espacios comu-
nes y civicos y nuevos pasos peatonales, a la vez que conectaba los
lados sur y norte del ferrocarril.

Para habilitar estas transformaciones y debido a su excepcio-
nalidad, el alcalde Suplicy ha determinado un decreto de utilidad
publica en estas parcelas, que deberia estar sujeto a expropiacién
obligatoria, valido por cinco afios (Bartalini, 2015).

En una disputa interna, Sao Paulo perdié la competencia a Rio
de Janeiro, el cual también fue descalificado en la competencia inter-
nacional en los afos siguientes. La propuesta de Paulo Mendes para
el drea perdid su razédn de ser, pero el Decreto de Servicios Publicos
sobre las parcelas se mantuvo valido, y esto provoco la préxima pro-

puesta para el sitio.

La competencia como perspectiva: Bairro Novo
En 2004, SEMPLA, ain bajo la guia de Jorge Willheim, lanzé un
concurso de disefio llamado Bairro Novo (69). El concurso tenia el
objetivo de establecer un proyecto urbano para las mismas tres am-
plias parcelas de la Villa Olimpica, enfocidndose en propuestas de
desarrollo adaptadas a las directrices de la operacién urbana, pa-
ra establecer “el vecindario ideal para el siglo xx” (PMSP, 2003).
El municipio recibié 127 respuestas a la competencia e involu-
cré a 7oo profesionales de todo el pais y el extranjero, lo que arrojé
58 propuestas validas (Andrade Neto, 2006).
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La competencia fue un punto de inflexién en las discusiones de
urbanismo contempordneo en Sao Paulo con el deseo de adoptar el
concepto de que “los edificios aislados no deberian ser protagonis-
tas en los proyectos urbanos” (PMSP, 2004, s.p). La competencia de
Bairro Novo adaptaria a OUAB a nuevas necesidades y dindmicas del
mercado en la ciudad, que ya mostraban entonces signos de recupe-
racion, y al nuevo alcance de posibilidades traido por el Plan Maes-
tro 2002-2012.

El proyecto urbano no solo debe definir estrategias y acciones,
sino también disefiar nuevos tejidos urbanos, redefinir la estruc-
tura de la tierra, establecer una nueva morfologia en el resto de la
tierra publica (ocupada principalmente en concesién) y en parcelas
privadas (parcelas de Telefonica y Gleba Pompeia). Fue el primer
concurso de proyectos urbanos de tal escala en la ciudad, promovido
por el municipio, principalmente con el objetivo de definir la forma
urbana y redefinir la actividad inmobiliaria.

La competencia reconocié brevemente que, a pesar de que la
operacién urbana fuera capaz de establecer la viabilidad financiera
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Figura 87. Plan de la
Villa Olimpica. Fuente:
MMBB, disponible en
http://www.mmbb.
com.br/projects/
fullscreen/57/2/1197,
consultado el 29 de
mayo de 2016.
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a
Fiqura 88 del proyecto, esto nunca fue anclado a un programa de construccidn,
Perspectivas de la ni a un proyecto de impacto transformador real. Un proyecto con un

Villa Olimpica. Fuente:  plan urbanistico determinado previamente (con aproximadamente

MMBB, disponibleen  e] 80 % de su drea para ser utilizado en proyectos residenciales, con-

http://www.mmbb. trario a la propuesta inicial de la operacién), deberia ser, por lo tanto,

com.br/projects/
fullscreen/57/2/1197,

consultado el 29 de
mayo de 2016. pietarios de tierras y habitantes en general” (PMSP, 2002).

la “columna vertebral del proceso de reurbanizacién y un instrumento
para el didlogo efectivo entre municipalidades, desarrolladores, pro-

Propuso como objetivos principales la ocupacién y promocion
de nuevas actividades urbanas en la zona, la mejora de las condi-
ciones medioambientales, la viabilidad econdmica de la iniciativa
y la creacién de nuevos espacios publicos y equipamiento urbano.
Las directrices especificas apuntaban a la integracidn fisica de par-
celas fragmentadas, la redefinicién de la red vial, la articulacién de
equipamiento publico y espacios publicos, la incorporacién de la fi-
gura del ferrocarril en los tejidos urbanos propuestos, la recuperacién
ambiental del rio Tieté, la promocién de usos mixtos y patrones urba-
nos compatibles con una nueva centralidad. Ademds, propuestas de
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nuevos patrones morfoldgicos, ajuste de ouas a los lineamientos es-
paciales del nuevo Plan Maestro y sus instrumentos y mecanismos
regulatorios, asi como la definicién de caracteristicas de ocupacién
especificas como la altura de edificios, el uso de la tierra a nivel del
suelo y “los pardmetros y relaciones entre figura-suelo, lo publico-
lo privado y el movimiento y el descanso” (PSMP, 2002,).

Las propuestas fueron evaluadas segun los siguientes crite-
rios: (A) concepto de desarrollo general, (B) viabilidad econdmica,
(C) concepto espacial, presentando coherencia e integracion del te-
jido urbano, (D) concepto urbano presentando la relacién apropiada
entre los diferentes sistemas (vial, de transporte, espacios abiertos)
y los espacios construidos, (E) estructura vecinal, (F) compati-
bilidad de pardmetros urbanos, (G) viabilidad técnica, (H) fases de
implementacién, (I) soluciones técnicas para el sistema de carrete-
ras, (J) abierto espacios, (K) transportes, (L) espacios construidos y
(M) regulaciones urbanas.

Quien gand propuso una alternativa a lo que llamé “ciudad di-
rigida por el mercado” (70) (Furlan et al.,, 2002), y buscaba conciliar
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Figura 89. Perspectiva
del Proyecto Bairro
Novo. Fuente: Magal-
haes Junior, 2005.
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la circulacién del automovil con los usos tradicionales del ambito
publico en su propuesta de disefio urbano, definiendo aceras an-
chas, unidad formal a través de edificios uniformes de seis pisos
de altura, a la vez que articulaba la diversidad de la demanda y las
diferentes tipologias con los espacios publicos.

El disefio propuso un arreglo cartesiano del sistema vial, or-
ganizado en amplias cuadras de 318 m por 318 m, subdivididos por
caminos secundarios y que priorizaba los flujos peatonales.

Como estrategia de integracidn, el nivel ferroviario se modi-
ficd, lo que cred un cruce al mismo nivel que la avenida Pompeia, y
permitié una amplia plataforma de entrada al nuevo vecindario
y abrid un eje visual al rio Tieté (figura 90).

Las premisas de parcelacién de tierra se basaron en lotes peque-
fios y regulares de 1250 m? a 2500 m? con el objetivo de pulverizar

la participacién de diferentes accionistas privados en el proyecto
Figura 90. Plan del
Proyecto Bairro Novo.

(figura 91).

Fuente: Magalhaes Se propuso el uso mixto en las avenidas principales, en que se

Jdnior, 2005. contemplaban actividades comerciales en la planta baja y usos resi-
v
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denciales en las cuadras intermediarias. Ocupar el perimetro de la
cuadra fue la estrategia formal elegida para definir claramente los
espacios publicos y privados, sin contratiempos, con un maximo del
50% de cobertura por parcela, que creaban espacios abiertos y ver-
des dentro de las cuadras.

El municipio expropiaria las parcelas privadas (Gleba Telefo-
nica y Gleba Pompeia) utilizando el decreto de interés publico y el
instrumento de concesién urbana, parte de PDE 2002-2012 2002-
2012, pero hasta entonces ain no estaba regulado. Toda la operacién
debe realizarse como una alianza publico-privada, administrada
por una empresa de proposito especial, coordinada por EMURB, la
cual debe organizar la construccién del proyecto, financiando el
proyecto al vender cuotas a los desarrolladores. El dinero recauda-
do por la venta de acciones a desarrolladores privados deberia usar-
se para construir el dominio publico disefiado: el nuevo sistema de
carreteras y drenaje, los espacios publicos abiertos y las instalacio-
nes publicas.

Bairro Novo se concibié como una propuesta de disefio urbano
dentro del marco de la operacidn urbana, abordando y definiendo
el disefio de las dreas no abordadas por el mercado hasta entonces,
definiendo la parcelacién de terrenos de parcelas de gran escala, co-
mo el conjunto de acciones OUAB inicialmente habia planeado.

Los comentarios del jurado mencionaron las cualidades del
concepto general, la homogeneidad de la altura de los edificios pro-
puestos, el control de la malla a través de la diferencia en la jerarquia
de las calles, aceras y galerias en un degradado de espacios publicos
y privados.

La competencia (71) marcé un cambio en el discurso publi-
co contemporaneo sobre urbanismo, en el cual la transformacién
urbana deberia ser definida y controlada por el disefio urbano, no
solo basada en el desarrollo urbano liderado por el sector privado,
sino que promovia parcela por parcela a diferentes inversionistas.

A pesar de los avances marcados por la competencia Bairro
Novo, especialmente con respecto a la introduccién del disefio urba-
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no en el marco de la operacién urbana,
no se llevd mds alld. De este proceso, se
pueden resaltar algunas cosas.

Respecto a la cancelacién del pro-

yecto y su contrato, Sales (2015) y Avila

A
Figura 91. Bairro Novo

- Tipologia por cua-
dras. Fuente: Furlan
et al.,, 2004.

(2015) sefialan la fragilidad de la pro-

puesta frente a la compleja realidad de

lo que ya existia en la zona en términos

de tenencia de la tierra y en cumplir con

las necesidades técnicas que demandaba
un proyecto tan grande.

Avila (2015) menciona el carécter
no aplicable de las pautas urbanisticas,
econodmicas y técnicas para su desarrollo,
con un enfoque “tabula rasa”, espacial-
mente descontextualizado del tejido circundante. Sin la regulacién de
la concesion urbana y la empresa mixta, la municipalidad tendria que
expropiar las dreas privadas y asumir una participacién directa en
el proceso de desarrollo e implementacién, actuando como desarro-
llador, que €l consideraba no era su papel ni tenia la capacidad para
hacerlo. La mayoria de los proyectos entregados no fueron aceptados
debido a graves discrepancias. Segun él, solo el proyecto de arquitec-
tura paisajista fue aceptado y pagado. Quien gand no tenia la estruc-
tura para desarrollar un proyecto urbano de tan gran escala y no
abordé soluciones técnicas adecuadas para el sistema de carreteras,
el sistema de drenaje o las tipologias de edificios.

Sales (2015) resalta la gran ambicién plasmada en la idea de la
competencia misma, fuertemente promovida por Jorge Willheim.
Reforzé la impresién de que la propuesta era débil técnicamente,
con lo que exponia un problema similar en otros proyectos contem-
poraneos al proyecto Bairro Novo, como los proyectos que forman
parte de la serie PRIOUS desarrollada mediante licitaciones publi-

cas. Sostiene que los ganadores y el municipio no estaban prepara-
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dos para lidiar con esta escala intermedia del proyecto que involu-
cra el disefio urbano.

Al comparar S3o Paulo y Rio, Sales enfatiza la falta de expe-
riencias de disefio urbano contemporaneo en Sio Paulo. Durante
la década de 1990 hubo un renacimiento del disefnio urbano en Rio
promovido por el poder publico con los programas Favela Bairro y
Rio Cidade, basado en concursos de disefio. Esta experiencia des-
encadend un conjunto de investigaciones, del cual se desarrollé la
obra muy famosa “Introducio ao Desenho Urbano no processo de
Planejamento” (Introduccién al Disefio Urbano en el Proceso de Pla-
neamiento) de Vicente Del Rio. Al mismo tiempo, en Sdo Paulo, se
discutian las operaciones urbanas, sin explorar los componentes del
disefio urbano. Los Proyectos cURA durante las décadas de 1970 y
1980 fueron su experiencia mds cercana, coordinada por EMURB,
pero no se materializé del todo.

En ese momento, dice, habia poco repertorio en proyectos ur-
banos aplicados en la practica, con conocimiento basado en escasas
referencias extranjeras. Los proyectos de Bairro Novo carecian de
importantes definiciones técnicas, que presentaban problemas se-
rios, como las incompatibilidades con los niveles de la propuesta y
los marginados, por senalar un ejemplo. Sefala que este sigue sien-
do un problema constante, pues todavia hay una deficiencia en la
capacidad técnica del disefio urbano, asi como en la academia, en
la prictica y en el municipio, caso particular de Sdo Paulo, donde el
urbanismo se convirtié en un campo normativo mas que una activi-
dad pragmadtica.

Esta falta de definiciones técnicas en la propuesta de disefio
urbano también fue destacada por Bernardini (2015) al hablar de
la Competencia Bairro Novo. El explica una relacién muy complica-
da entre los servidores publicos y los autores del proyecto, que suce-
di6 alo largo de una disputa publica sobre el proyecto (72).

Problemas similares se plantearon en la experiencia de los pro-
yectos CURA, en el sentido de que los proyectos sectoriales no en-

contraron terreno en comun alguno, con la excepcién del proyecto
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Itau Conceiclo, que era de desarrollo privado. Con respecto a Bairro
Novo, finalmente el contrato fue cancelado y el proyecto se abando-
nd. Bernardini (2015) también conecta este proceso con los cambios
politicos, ya que el alcalde José Serra (2005-2006, PSDB), quien susti-
tuyé a Marta Suplicy, no tenia intencién de desarrollar el proyecto.

Entre la critica, tanto para la competencia como para sus
resultados, se puede destacar el uso de instrumentos de planifica-
cién que beneficiarian a los desarrolladores, como la captura de
valor de la tierra y el uso de concesiones urbanas como un meca-
nismo para lidiar con la tenencia existente de la tierra. La solucién
administrativa para incorporar propietarios privados de tierras,
creando una empresa de propdsito especifico (SPE, por sus siglas en
portugués), fue muy cuestionada. A pesar de ser utilizado para de-
sarrollar proyectos urbanos en otros lugares, nunca antes se habia
implementado en el pais, lo que generaba dudas sobre su legitimi-
dad (Barros y Pina, 2009).

La fragilidad técnica de los proyectos propuestos y las resisten-
cias del disefiador a comprometerse con otros sectores del municipio
también fueron parte de los motivos por los que no se llevé a cabo el
proyecto (Bernardini, 2015; Maleronka, 2015; Ventas, 2015 Y Avila,
2015). El contrato finalmente se suspendid en 2007. La suspensién se
justificé en las normas del fondo ouas, que, de acuerdo con su esta-
tuto, no podia remunerar proyectos (73).

A pesar de no materializarse, Bairro Novo fue el primer pro-
yecto urbano a gran escala promovido a través de un concurso orga-
nizado por el municipio de Sio Paulo, que combiné definiciones de
disefio urbano con gestion de proyectos, tenencia de la tierra, finan-
ciamiento y orientacién de mercado, en una operacién inmobiliaria

coordinada directamente por el municipio.

Jardim das Perdizes - “Urbanismo corporativo”
como estrategia de disefio urbano
Jardim das Perdizes es un desarrollo inmobiliario privado promovi-

do por Tecnisa y AGRA, actualmente en construccién en el terreno
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anteriormente propiedad de la empresa Telefonica. El enfoque de
su materializacién se basé en el analisis del material de ventas de la
compania de bienes raices y en entrevistas con los diferentes inver-
sionistas involucrados en la planificacién y construccion.

La parcela fue uno de los tres grandes lotes, sin parcelas y va-
cantes en los que se establecié el Concurso Bairro Novo.

Debido a su escala (250ha) y la forma en que se desarrolld, se
puede considerar lo que Fernandes llama “urbanismo corporativo”
(Fernandes, 2013: 83) en su critica al urbanismo contemporaneo,
caracterizada por la diseminacion de intervenciones a gran escala
lideradas por el sector privado, habilitado por la financiacién del
mercado inmobiliario y un proceso de desregulacién apoyado por
el Estado.

El terreno fue adquirido por Tecnisa en 2006 a través de una
subasta publica, en la cual la empresa Telefonica habia invitado a
participar a los principales desarrolladores de la ciudad. En ese mo-
mento, todavia habia incertidumbre con respecto a los riesgos even-
tuales representados por el Decreto de Interés publico emitido en
2002 por Marta Suplicy. El decreto otorgd al municipio los dere-
chos de expropiacién y habia dudas sobre las pautas de parcelacién y
el desarrollo en el terreno.

Nigri (2015) afirma que, debido a esta falta de definicién, los
principales actores interesados en el mercado tenian miedo de inver-
tir debido a esta falta de definicién.

No hubo muchas ofertas y Tecnisa pudo adquirir la tierra a
un precio relativamente bajo (74). La decisién de invertir en una
empresa tan grande estaba directamente relacionada con la planea-
da oferta publica inicial (op1) de la compania. Como muchos otros
inversionistas en S3o Paulo en ese momento, Tecnisa se preparaba
para lanzar sus acciones al mercado bursitil con el fin de atraer a
mas inversionistas y habia una necesidad de ampliar su banco de tie-
rras y sus perspectivas comerciales. Los fondos recaudados por la

oPI permitieron a Tecnisa adquirir la parcela completa sin socios.
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El decreto expird poco después de la adquisicién y muchos
otros jugadores en el mercado se interesaron. Nigri revela que la
inversion ya habria tenido mucho éxito si hubieran decidido ven-
der, pero especular con tierra no era la intencién. Desde las primeras
discusiones internas con respecto a una posible compra del sitio, la
intencidn de Tecnisa era crear un nuevo vecindario. Decidieron ven-
der 25% del negocio a AGRA por el 50% del valor invertido y llevado
a cabo con el proyecto.

Desde la adquisicién en adelante, se tomaron varias decisiones
con respecto al desarrollo futuro del proyecto, de acuerdo con las
expectativas del mercado y las negociaciones con el municipio. La
primera decision fue formalmente parcelar la amplia parcela.

A pesar de estar en el programa de intervenciones de OUAB,
nunca hubo un proyecto del municipio para la adjudicacién de esta 'y
las otras parcelas mencionadas en la ley de 1995. La unica propuesta
hecha era parte de la competencia Bairro Novo, cuyo contrato habia
sido cancelado recientemente. Avila (2015) aclara que la ley de ouas
no definié explicitamente quién era responsable de definir cémo
deberia llevarse a cabo la parcelacién de tierras: como no indicaba
que era el rol del municipio, nunca presenté un disefio para ello.

A pesar del hecho de que la ley de ouAB definié a EMURB como
un posible actor activo en el proceso de materializacién, nunca se
responsabiliz6 de disefiar este parcelamiento de tierras.

Ante la falta de una estrategia de disefio ofrecida por el muni-
cipio, Tecnisa comenzd el proceso de aprobacién de su propia pro-
puesta luego de reunirse con EMURB (Bartalini, 2015).

Nigri (2015) explica que, en lugar de promover un desarrollo
Unico utilizando todo el lote, prefirieron dividir el drea en varios
lotes para minimizar el riesgo en varias empresas de bienes raices y
les daba flexibilidad en el largo plazo; de hecho, permitia cambios en
el mezcla de usos, tipologias inmobiliarias y “productos” ofrecidos.
Sin embargo, la adjudicacién significaba un proceso de aprobacién
diferente en el municipio y la donacién de alrededor del 420% del
drea, siguiendo las reglas de las leyes de parcelacién de tierras (Ley
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Federal 6766/79 y Ley Municipal 9413/83). Sin embargo, argumenta,
continuar con un desarrollo de 250ha lo haria “imposible de apro-
bar” (Nigri, 2015, s.p.).

Nigri (2015) afirma que el municipio tardé un afio en deci-
dir qué departamento deberia ser responsable de la aprobacién de
parcelacién de tierras. Bartalini (2015), sin embargo, aclara algunos
aspectos de este proceso. Recuerda que tan pronto como Tecnisa
adquiri6 el sitio, se contactaron con EMURB para recibir lineamien-
tos especificos para el parcelamiento de la zona y enviaron la pri-
mera propuesta para su aprobacién. Normalmente, la Secretaria de
Vivienda (SEHAB) era la responsable de esta aprobacién; no obs-
tante, debido a la importancia del desarrollo de esta drea para la
estructura general de la OUAB y una coyuntura institucional especifi-
ca, SEHAB involucrd a EMURB en este proceso de aprobacidn.

SEHAB y EMURB pudieron negociar algunos aspectos del disefio
Destaca que esto nunca habria sido posible sin las relaciones existen-
tes entre las dos secretarias, SEMPLA y SEHAB, Cuyos secretarios eran
colegas de la universidad y que, con el respaldo del alcalde Kassab,
orientaron a su personal a trabajar juntos en este proceso especial.
EMURB, que en este periodo se habia transformado en SPUrbanis-
mo, solo particip6 en la discusion porque los secretarios nominados
actuaron politicamente de manera favorable.

La aprobacién del proyecto, mencionado como uno de los pun-
tos decisivos considerados por el desarrollador al definir su estrate-
gia comercial, tuvo una serie de excepcionalidades.

Segun Batalini (2015), no siempre fue facil negociar con el
desarrollador, debido a la falta de precisién en los lineamientos de
la Ley ouaB y la falta de un proyecto de parcelacién aprobado con
anterioridad. Dentro de este escenario, no habia mucho que el mu-
nicipio pudiera imponer en términos de estrategia de disefio, ya
que la adjudicacidn propuesta respetaba las leyes de parcelacion de
tierras y regulaciones genéricas que solo determinan los porcentajes
que se reservarian para dreas institucionales, pero no proporciona-

ba pautas de disefio. Aun asi, las negociaciones continuaron, ya que
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Figura 92. Vista de la
comunidad cerrada
Reserva Manacé Gated
Community, Jardim
das Perdizes. Fuente:
Elaboracién propia,

2016.
v

los desarrolladores estaban interesados en llegar a un consenso con
SPUrbanismo para agilizar el proceso (Nigri, 2015).

Se volvié importante, para ambas partes interesadas, el crear
un espacio publico grande y accesible en esta parcela, que reunie-
ra las dreas donadas en una grande en lugar de restos pequenos y
fragmentados de los bloques de calles y lotes privados recientemente
creados, como se ve comunmente en otras alrededor de la ciudad.

La negociacién sobre el disefio urbano se llevé a cabo a lo lar-
go del proceso de aprobacion, con ajustes consecutivos en las inten-
ciones de Tecnisa y SPUrbanism. La negociacién duré cinco afios
(Bartalini, 2015), y abarcé principalmente el disefio del sistema vial
mads la posicion de las dreas institucionales y las dreas verdes.

El sistema de carreteras se definié orgdnicamente, y formé un
esquema de pandptico con el parque publico ubicado en el drea cen-
tral, orientado de norte a sur (figura 92).
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Todas las parcelas residenciales restantes disefiadas como co-
munidades cerradas se colocaron a su alrededor, ubicadas en direc-
cién al parque y dandole la espalda a la ciudad. Las parcelas no re-
sidenciales se ubicaron en un drea separada, mds cerca del viaducto
Pompéia que conecta el desarrollo residencial con el drea sur del
ferrocarril.

El 4rea institucional se colocd en la entrada del nuevo vecinda-
rio que mira hacia adentro. A pesar de los intentos de SPUrbanismo
durante el proceso de negociacidn, sus solicitudes (sin base en los
requisitos legales especificos) no siempre fueron aceptadas, como el
uso de actividades comerciales en la planta baja de algunas parce-
las, asi como propuestas para fachadas activas y desarrollos de uso
mixto en la misma parcela. Segun Nigri (2015), las exigencias no re-
sidenciales fueron satisfechas por el desarrollo corporativo aislado,
con un minicentro comercial en la planta baja, en que aprovecharon
el flujo de automéviles del drea.

Batalini (2015) explica que las solicitudes de SPUrbanismo
se basaban en una comprensién general proveniente de la regién
de ouas, el flujo de personas proporcionado por las ya existentes
estaciones de transporte publico de alta capacidad, lo cual podria
asegurar no solo demandas para expandir las actividades comer-
ciales, sino también mejorar la seguridad de espacios publicos.
El argumenta que el disefio aprobado fue parte de un consenso y
un avance relativo si se compara con la propuesta original, no ideal,
pero mejor negociado y formado por el municipio que la mayoria de
los desarrollos en la ciudad.

En este proceso, SPUrbanismo asumié un rol de mediador
entre la légica de mercado del desarrollador y las necesidades de la
dindmica urbana de la regidn, incluso si no esta institucionalizada.
El enfatiza la victoria relativa, a pesar del resultado final, ya que
cuando se trata de inserciones urbanas de tales desarrollos en la ciu-
dad “la mayoria de los desastres ocurren en base a las regulaciones

legales” (Bartalini, 2015).
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El afirma que las experiencias de estas negociaciones fueron
decisivas para enmarcar el proceso de revisién de ouas, el cual se
aborda en la siguiente seccion.

Ademas del excepcional proceso de negociacién con SPUrba-
nismo sobre el disefo del sistema vial y las dreas publicas, Jardim das
Perdizes desarrollé innovaciones en relacién con el sistema de drena-
je. Los lineamientos del municipio sobre el drenaje no son una carga
para el sistema existente. Tecnisa desarroll6 un sistema de cuencas de
retencidn subterrdneas en todo el sitio, y cred un sistema de drenaje
privado alternativo compartido por los condominios, que pudiera
ser utilizado para el almacenamiento de agua de lluvia. El sistema,
que consiste en una secuencia de tanques subterrdneos, no pudo ser
aprobado por la Secretaria de Infraestructura Urbana —SIURB— ya que
no existia una regulacién o norma municipal que contemplara tal sis-

Figura 93. Plan Jardim tema (Bartalini, 2015)'

das Perdizes Plan. El tamafio del desarrollo es sefialado por Nigri (2015) como

Fuente: Elaboracion

_ la causa principal del atraso en el proceso de aprobacién, que tardé
propia con base en los

tripticos de desarrollo  Sicte afios en completarse. También fue la razén para invertir en el

inmobiliario, 2016. drea de acuerdo con Maleronka (2015). La parcela, con el tamario de
v
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un barrio, tenia la escala suficiente para generar valor y crear una
ubicacién por si misma, para controlar las variables involucradas en
el desarrollo urbano local, de modo que se aplique la racionalidad del
condominio incluso si se definia como un conjunto de condominios,
disefiado para “internalizar externalidades” (Maleronka, 2015, s.p.);
es decir, el tamafo del desarrollo permitia resolver internamente
cualquier problema que pudiera presentar el contexto urbano de su
entorno.

Es consensual que el desarrollo movilizara el mercado por si
mismo (Bartalini, 2015; Maleronka, 2015; Nigri, 2015), y aumenta-
ra la expectativa de mercado a lo largo de los siete afios previos al
lanzamiento al mercado del primero de los catorce desarrollos plani-
ficados. “El mercado esté liderado por el mercado”, dijo Maleronka

(2015), lo cual significa que hay algunas regiones, como OUAB, que
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Figura 94. Plan de ac-
cién de comunidades
cerradas residenciales
Jardim das Perdizes.
Fuente: Tecnisa, dispo-
nible en http://www.
Tecnisa.com.br, con-
sultado el 29 de mayo
de 2016.
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El plan muestra las accio-
nes para las torres resi-
denciales y de despachos
integrados en espacios
colectivos, integrados
aniveles elevados de la
calle, estacionamientos
devariospisosy separa-  solo se convierten en una oportunidad después de que el primer
dos de la ciudad. desarrollo se realiza con éxito, mientras hace caso omiso de las in-
tenciones de induccién del municipio, una prictica de mercado muy
comun: “Concentrar y, al mismo tiempo, segregar” (Maleronka,
2015, s.p.). Este es el caso de Jardim das Perdizes.

La concesién urbana como oportunidad para Gleba Pompeia.

OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA (OUCAB)

Como se explicd en las secciones anteriores, a lo largo de su desa-
rrollo OUAB no fue una prioridad para el municipio. Incluso cuando
se revisaron y actualizaron otras ou, como ou Faria Lima en 2004,
OUAB se qued? atrds, principalmente por falta de interés del mercado
(Maleronka, 2015; Bartalini, 2015). El mercado concentré sus inver-
siones en otros lugares de la ciudad, y materializé pocos desarrollos
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en los perimetros de la ouas; por lo tanto, no
habia una necesidad urgente de actualizar o
adaptar a las necesidades actuales. Incluso des-
pués de OUAB, el drea siguid siendo un espacio
expectante.

La compra del terreno de Telefénica en
2006 y su desarrollo a lo largo de los afios si-
guientes ha aportado nuevas caracteristicas a
este escenario, con lo que ha movilizado a SPUr-
banismo para preparar una revision del plan
OU y a incorporar los instrumentos urbanisti-
cos habilitados por el Estatuto de la Ciudad y el
Plan Maestro 2002-2012, con el propdsito de
unir sus objetivos a las condiciones materiales
existentes del sitio masla dinimica de mercado
de la ciudad.

Con el desarrollo de Tecnisa, hubo una
conciencia de que, tarde o temprano, el mer-
cado inevitablemente se interesaria en el drea,
al igual que otros sitios postindustriales a lo largo del cinturén
ferroviario, como Vila Leopoldina y Mooca, barrios en los que se
desarrollaron las PRIOU, pero nunca se implementaron. Estas dreas
perdieron la oportunidad de tener una materializacién guiada por
estrategias de disefio urbano.

Como destaca Alvim et al. (2011), la pérdida de la parcela —equi-
valente al 25 % del sitio de competencia de Bairro Novo— arriesgd la
viabilidad de un futuro disefio estructural, con lo que convirtié las
propuestas de parcelacion urgentes para las otras parcelas publicas y
privadas de gran escala todavia presente en el drea. Se necesitaba un
nuevo proyecto urbano.

La experiencia de negociar con el desarrollador, representada
por Jardim das Perdizes, se reflejé en la revisién de la ley. Bartalini
(2015) explica que, cuando se trata de una negociacidn, es la racio-
nalidad del mercado inmobiliario versus la lgica de la ciudad. El

Figura 95. Plan de
accion de desarrollos
corporativos en Jardim
das Perdizes. Fuente:
Tecnisa, disponible en
http://www.Tecnisa.
com.br, consultado el
29 de mayo de 2016.
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acuerdo caia en lo que requeria la ley; en ese caso, las regulaciones de
parcelacién de tierras y el cddigo de construccidn, desde la prime-
ra version de OUAB, no abordaba los parametros de uso de la tierra,
ocupacién y construccién. La forma de trascender estos choques de
diferentes racionalidades deberia ser al definir dentro de la ley algu-
nos aspectos de la forma.

Se hizo evidente que la actividad inmobiliaria no deberia ser
un fin en si mismo, sino el medio para lograr intenciones espaciales
definidas, como transformaciones integrales de forma y funcién. La
dindmica del mercado debe activarse con el fin de lograr objetivos
mas amplios.

Para Batallini, a pesar de estar fuera del objetivo del mercado
hasta entonces, el area tenia un claro potencial urbanistico, pregun-
t6 “;Cémo, dénde y cudndo?” (2015, s.p.). Segtin este autor (2015),
estas fueron las preguntas que guiaron el proceso de revisién. Avila
(2015) también mencioné el complicado proceso de gestién de OUAB,
con un extenso y largo procedimiento de aprobacién, basado en una
negociacion financiera y urbanistica hecha parcela por parcela. Este
necesitaba una revisién urgente.

A partir de 2006 (75) en adelante, comenzd el proceso de revi-
sién de OUAB, con el objetivo de adecuar OUAB al estatuido te la ciudad
(2001) y al Plan Maestro de la ciudad (2002), los cuales, en conjun-
to, aumentaron las opciones de instrumentos de planificacién para
ser utilizados en la operacién, como la automatizacién y el financia-
miento del esquema de financiacién, habilitado por CEPACS (76), y la
concesion urbana. La revision también deberia adaptar el programa
anuevas necesidades, aumentar el stock residencial y promover la vi-
vienda de ingresos bajos a medios para evitar la gentrificacién, como
se ve en otras operaciones segun Montandon (2009b).

Se formaron tres equipos, trabajando simultdneamente. Habia
un equipo de urbanismo que trabajaba con las propuestas de estruc-
tura espacial, mientras que un equipo de economia urbana trabajaba
en la adaptacién de estas propuestas a los esquemas de financia-
cién tradicionales de las operaciones urbanas y a las demandas del
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mercado. El resultado fue verificado por el equipo legal compuesto
por abogados publicos, responsable de la seguridad juridica de las
propuestas, una tarea importante destacada por todos los entrevis-
tados (Maleronka, 2015; Bartalini, 2015; Avila, 2015). Politicamen-
te, aseguraron una buena relacidn con otras secretarias al resolver
discrepancias sectoriales internas —involucraron a la Secretaria
Verde, las secretarias de transporte y la de vivienda— antes de co-
menzar las consultas publicas, incorporando contribuciones de todas
las disciplinas.

El equipo urbano estudié las tipologias desarrolladas bajo el
alcance del ouas, revisando los parametros de normativas vigentes,
para comprender qué aspectos definian tipos especificos de produc-
tos. A partir de ahi, formatearon la nueva regulacién de ocupacion
del uso del suelo, especifica para las condiciones materiales del drea
y la propuesta de disefio urbano.

El concepto de plan urbano se aparté de las pautas espaciales
axiales: (a) reurbanizacion de la figura del ferrocarril —promover la
vivienda social y la proteccidn y restauracion del patrimonio indus-
trial-, y (b) la creacién de un sistema de espacio abierto a lo largo
del sistema de drenaje natural existente y que recupere referencias
de paisaje.

El concepto inicial fue aprovechar la vocacién expectante de
la regién, de modo que se activaran las dinamicas de mercado que
deben enfocarse en una demanda que se beneficie de la ubicacién del
sitio y la abundancia del transporte publico. El objetivo era inducir
al mercado a desarrollar diferentes tipos de productos inmobiliarios,
lo que desencaden¢ la diversidad de la vivienda como una oposicién
a lo que se habia desarrollado en las otras operaciones. Los desarro-
llos combinados deberian permitir un paisaje claro, reforzar un alta
en las actividades econdmicas, concentrar viviendas y funciones
urbanas a lo largo de la infraestructura existente, ademas de agregar
valor a los elementos de agua en la ciudad (Bartalini, 2015).

Estaba claro que el conjunto inicial de acciones e intervencio-

nes, previstas en 1995 pero aun sin completarse, no fue capaz de re-
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solver la fragmentacién estructural del sitio, causada por un sistema
de cuadras de gran escala y una red vial discontinua. Ello creé ba-
rreras para la circulacién local y el acceso a los principales puntos
nodales del sistema de transporte publico.

Una encuesta encontré alrededor de 500000 m? de dreas va-
cantes en el sitio y su posicidn estructurd la nueva propuesta de red
vial local, definida para enfatizar la microaccesibilidad y el acceso al
transporte publico (PMSP, 2009a).

Los espacios publicos y abiertos definidos, aliados con mejo-
ras en el sistema de drenaje, compuesto por arroyos canalizados y
abiertos de Tieté, aprovecharian las tierras publicas existentes y los
afluentes abiertos. Asi, se guiaria la subdivision de parcelas privadas
a gran escala y promoverian una secuencia de parques lineales a lo
largo de los arroyos existentes.

La primera propuesta de disefo discutida piblicamente (desde
enero de 2009) también contemplé dreas de concesiéon urbana a lo
largo de la figura del ferrocarril, en las que se suprimian las vias
existentes para crear un eje vial este-oeste paralelo al ferrocarril,
previsto desde los primeros dias de la operacién. Gleba Pompeia,
una de las parcelas infrautilizadas contempladas por el primer con-
junto de acciones de la operacidn, fue una de las dreas que se deter-
mind desarrollar mediante concesién urbana.

El plan urbano deberia introducir aspectos cualitativos en la
oferta de derechos de construccién adicionales, por lo que se esta-
blecié una matriz de pautas para constituir nuevo tejido urbano,

y se centraba en tres conceptos principales:

e Equilibrio de usos, en oposicién al programa inicial para
las areas.

e Aumento de densidad, como respuesta al desarrollo inmobi-
liario ya aprobado en la zona, el cual (incluso consumiendo
todas las acciones de derechos de construccidn residenciales)

no aument6 la densidad demogréfica debido a su caricter.
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¢ Diversidad social, como promocién de una gama mas amplia
de bienes inmuebles, dirigida a varias demandas, no solo a la
clase media alta.

En la segunda reunién técnica registrada (julio 2009), se revisd
la malla propuesta y ya no se mencionan las parcelas de vivienda social:
se destacan los ejes visuales de alta densidad, su potencial de paisaje y
los pardmetros de ocupacién especificos, y se refieren a las definicio-
nes de forma urbana, asi como la introduccién de nuevas tipologias de
construccidn, las cuales definirian nuevas tipologias de cuadras.

Una vez que la propuesta evoluciond, se definié una estructura
espacial més clara.

Sales (2015) enfatiza algunos aspectos de este proceso. La eva-
luacién de impacto ambiental fue una de las acciones definidas en la
primera version del OUAB, que permitid su financiamiento por parte
de la operacién (pMsP, 1995, anexo, parrafo XI).

SPUrbanismo pudo basar el nuevo disefio en una evaluacion
existente, que mejorara las soluciones y asegurara seguridad juridica
a la propuesta, ya que los intentos previos de definir estrategias de
disefio urbano para operaciones urbanas quedaron enterrados por
la falta de evaluaciones de impacto ambiental de tales estrategias,
como sucedié con PRIOUs y Rio Verde-Jacu (ou aprobado por la cé-
mara de la ciudad pero bloqueado por el ministerio publico).

De alguna manera, considera que la formulacién del consorcio
de operacién urbana, el cual encarnaria el disefio urbano, definiendo
diferentes sectores y derechos de construccién variable, fue una con-
tinuacion de lo discutido por el sector proyecto urbano en SEMPLA
con la experiencia de PRIOUs y la ou Rio Verde Jacu.

Sales (2015) reflexiona sobre el hecho de que oucaB incorpord
el disefio urbano de una manera menos detallada que respetaba en
gran medida la estructura de la parcela existente, lo que llevaba a
una malla fragmentada (SALES, 2015). Sin embargo, mientras otras OU

todavia estaban operando, y recaudando dinero, parcela por parcela,



Figura 96. Perspectiva
de la propuesta de di-
sefio urbano del Con-
sorcio urbano Opera-
cién Agua Branca.
Fuente: PMSP, 2009.
v
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este intento podria ser el comienzo de la implementaciéon de algo
nuevo.

Se propusieron cinco ejes de alta densidad (figura 97, defini-
dos en paralelo a la infraestructura vial norte-sur existente. La reur-
banizacidén del tejido urbano en torno a estos ejes deberia aportar
un nuevo dinamismo a la zona, aumentar la comodidad de los nue-
vos habitantes y usuarios, disminuir el movimiento interno a base
de automdviles, optimizar los equipos y la infraestructura, ampliar
los servicios y promover lo que se llamé el “desarrollo equilibrado”
(Nicolau, 2012).

La diversidad de bienes raices y los ejes de alta densidad se ba-
sarian en un conjunto de intervenciones, limitaciones y estrategias
de incentivos propuestos.

Una propuesta de disefio urbano esquemadtico definié inter-
venciones, las cuales deberian determinar la configuracién espacial

de los ejes.
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La ley propuesta limité algunos usos y la altura de las construc-
ciones en el drea general, que guiaba la concentracién de desarrollos
de alta densidad en los ejes.

Las estrategias de incentivos fueron mads elaboradas y se basa-
ron en el ofrecer derechos de construccidn adicionales a elementos
especificos contenidos en los proyectos, tales como tipologias de vi-
viendas inducidas, actividades comerciales en la planta baja, espacios
publicos en parcelas privadas, habilitacion de pasillos interiores para
peatones y bicicletas, tipologias de uso mixto, entre otros. Ademis,
entre las estrategias de incentivos, se cancelaron algunas obligacio-
nes del uso actual de la tierra y de las normas de construccién, como
el retranqueo frontal obligatorio, las instalaciones comunales en la
planta baja de los desarrollos residenciales y el requisito de cantidad
minima de plazas de estacionamiento privadas.

Las intervenciones se relacionaron con la vivienda social, la
creacion de espacios publicos y abiertos y un conjunto de interven-
ciones viales, con lo que se redefinié el sistema vial local, que podria
estructurar los ejes. La propuesta también contemplaba pautas espe-
cificas de disefio de parcelas para cada sector, donde se especificaban
las responsabilidades y roles de los sectores publico y privado.

El conjunto de estrategias de intervenciones, de limitaciones y
de incentivos combinadas deberia crear un paisaje urbano legible, de-
finir referencias urbanas y asegurar la concentracion de usos especi-
ficos en estos ejes, al tiempo que se limita la altura construccién fuera
de estas dreas. Asimismo, se dieron incentivos para la construccién de
tipologias de viviendas pequenas, y se evitd la reurbanizacién dispersa
ala vez que se asegurd una transformacién cohesiva.

Al concentrar bienes inmuebles en puntos especificos, se crea-
ria una diferencia en el precio de la tierra, lo que forzé una distin-
cién entre los derechos de construccién de cada drea. Los estdndares
FAR en cada sector garantizarian precios diferentes para cada drea,
contribuyendo al objetivo de promover la diversidad inmobiliaria

(Maleronka, 2015; Bartalini, 2015).
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Inicialmente, el proyecto contempld estindares FAR diferen-
ciados para cada seccidn, definidos segun la disponibilidad de parce-
las vacantes, la transformacién dirigida y el sistema vial propuesto
(Maleronka y Bartalini, 2015), con lo que se reforzaron los ejes pre-
vistos, lo que permitiria el uso de mds derechos de construccién que
las otras dreas de la operacién. Esto fue discutido internamente en
SPUrbanismo, pero abandonado en la primera version del proyecto,
antes de enviar la propuesta a la cAmara de la ciudad, ya que, como
ambos entrevistados enfatizan, existia el temor de que el poder le-
gislativo no aceptaria un nuevo proyecto de ley con tantos drasticos
cambios si se compara con las operaciones urbanas previas.

Maleronka (2015) enfatiza que la experiencia de otras operacio-
nes mostré que menos del 20 % de las parcelas se desarrollaron, usan-
do los ejemplos de Faria Lima y Aguas Espraiadas. Permitir la trans-
formacion en todas partes en tales dreas de gran escala es lo mismo
que no tener un proyecto para la concentracién de bienes raices.

Para ella, el calculo de las existencias de construccién debe ba-
sarse en las estrategias de disefio urbano, que incorporan los obje-
tivos de la operacién, con objetivos especificos, como por ejemplo
los objetivos de densidad, para respaldarlos, no solo en funcién de
las “4reas mds probables para redesarrollar” como método, pero en
el disefio mismo.

Esta fue una operacién y una oportunidad para producir nue-
vas visiones, ya que el lugar era claramente un sitio expectante, un
terreno vago en la definicién de Ignasi de Sola-Morales (2003), con
una dindmica muy diferente a otras operaciones previstas en dreas
consolidadas. Este sitio representa una oportunidad para ser mas
ambiciosos.

Batalini (2015) agrega que al principio el método de “dreas ma
probables de reurbanizacién” generd una cantidad de derechos de
construccion, los cuales se enfrentaron al disefio urbano propuesto,
cuando se adaptd el método existente a las definiciones y ambicio-
nes del equipo de urbanismo, con una densidad objetivo entre 180 y
200 habitantes/ha, con el vecindario Santa Cecilia como referencia
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de vecindario de alta densidad y uso mixto (214 habitantes/ha; 2 em-
pleos/habitante, segun el 1BGE, Censo 2010).

El conjunto de construcciones fue equivalente al 20% de las
dreas potenciales identificadas que se desarrollarian en la zona, lo
que sumd un equivalente de 500000 m? de terrenos baldios o su-
butilizados. Si los desarrolladores inmobiliarios se dejaran llevar de
forma dispersa, el caracter de la transformacién perderia su fuerza.

Para evitar polémicas con respecto a las FAR diferenciadas, se
establecié la solucidén de guiar la concentracién del desarrollo en
dreas especificas a un limite de altura de 42 m para nuevos desarro-
llos fuera de los ejes de alta densidad.

La estrategia espacial definié los ejes norte-sur, que deberian
concentrar la reurbanizacidn, las principales actividades econdémi-
cas, la infraestructura verde y una mayor densidad, conectadas a
los centros de movilidad existentes representados por las estaciones
de metro y tren. Los ejes se colocaron de acuerdo con la tierra vacan-
te existente y los espacios civicos: Gleba Telefonica (incorporando
el disefio de parcelaciéon de Jardim das Perdizes), Gleba Pompeia, la
parcela Playcenter —un antiguo parque de diversiones— y el Memo-
rial da América Latina, que coincidia con las principales estaciones
y parques lineales.

La idea era organizar el paisaje urbano, abrir ejes visuales a
la Sierra de Cantareira y la colina mds alta ocupada por la avenida
Paulista. Los ejes verticales concentrados, por lo tanto, se usarian
para valorizar los elementos de la ciudad existentes, con lo que se
ganaba una dimensién mayor que la vertiginosa verticalizacion,
sirviendo como puntos de referencia y creando demanda para los
espacios verdes, abiertos y publicos recientemente disefiados.

Todo el proyecto funcionaria como una nueva centralidad si
se le da prioridad a las nuevas viviendas a través de la oferta de de-
rechos de construccidn residenciales, pero incorporando funciones
comerciales e institucionales, que deberian servir a los barrios del
norte de la llanura aluviales del rio Tieté a través de ejes y caminos
peatonales. Estos, alineados a la nueva malla local, permitirian nue-
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vos cruces de rios y ferrocarriles para modales activos, como peato-
nes y bicicletas (Nicolau, 2012).

Durante tres afios, la estrategia de disefio urbano fue desarro-
llada y mostrada en consultas ciudadanas informativas, como una
forma del proceso participativo obligatorio, establecido por el Esta-
tuto de la Ciudad en 2001.

Maleronka (2015) explica que hubo tiempo para estudiar y ne-
gociar soluciones adecuadamente porque OUAB no era, y nunca ha-
bia sido, una prioridad para el sector publico. Mientras estudiaban
ouc Agua Branca, sMDU estaba tratando de implementar el Proyecto
Urbano Nova Luz. Lo mismo ha sucedido antes, cuando la primera
version de la operacidn se elaboré simultdneamente a Faria Lima. Sin
estar en el ojo publico, el proyecto de ley oucaB podria desarrollarse
sin la presion de interesados publicos y privados, lo cual, hasta cierto
punto, fue decisivo para incorporar tales transformaciones.

Batalini (2015) enfatiza las lecciones aprendidas por el proceso
de negociacién con Tecnisa, enfatizando la necesidad de refinar la
visién del municipio y agregarlas a la ley, como una forma de hacer
cumplir su aplicacién. En ese caso, la visién del municipio se mate-
rializaria al inducir la concentracién de desarrollos inmobiliarios en
los ejes de alta densidad, los cuales también deberian concentrar los
espacios abiertos y publicos definidos.

Asimismo, se definié una amplia lista de estrategias de limita-
ciones e incentivos, para orientar la materializacién de las dreas de
acuerdo con las visiones del municipio.

El disefio urbano oucas se definid para atraer inversiones al
combinar intervenciones espaciales e incentivos.

Los ejes estructurales de mayor densidad deberian concentrar
los edificios de gran altura. El control de la altura de construccién
en las otras dreas definiria, hasta cierto punto, el paisaje urbano del
sitio, como una alternativa a lo que se definié como “verticalizacién
dispersa” (PMsP, 2009), asociada con la pérdida de la identidad urba-

na y referencias.
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La nueva propuesta de oucaB determind reglas para guiar el
desarrollo, y las alined con las estrategias de induccién.

Batallini aclara que la revisién de ouac fue el resultado de un
proceso de disefio que abordd cuestiones ambientales, econémicas,
urbanas y legales, en un ejercicio multidisciplinario, que dio como
resultado la propuesta de disefio urbano. El conjunto de estrategias
de intervenciones, limitaciones e incentivos una vez combinadas tra-
bajarian juntas para alcanzar los objetivos establecidos y acordados
entre los sectores publicos involucrados. El disefo sirvié como base
para la definicién de una regulacién especifica de ocupacién y uso
de la tierra.

Al considerar la relacién entre las figuras conceptuales defini-
cién e induccidn, Batalini (2015) enfatiza que estos reflejan dos pro-
cesos distintos. Al definir uno determina exactamente el resultado
material de un proyecto, y fija la materializacién de lo que el muni-
cipio pretende.

La induccién estd relacionada con la oferta de ventajas, que
pueden no ser consideradas como ventajosas para los desarrollado-
res. Sin embargo, al considerar estrategias de definicion e induccidn,
la primera se consideré demasiado estricta en el proceso de negocia-
cién interna en SPUrbanismo.

Después de casi un ano de debate en la cdmara de la ciudad,
OUCAB se aprobd y promulgd en diciembre de 2013 (79).

Sus objetivos refieren al aumento de la densidad y las activida-
des econdmicas: adaptan la infraestructura existente a las nuevas
densidades concebidas; promoviendo la vivienda social; mejoran los
asentamientos informales existentes; redefinen la accesibilidad y la
movilidad; promueven una reurbanizacién adaptada a las caracte-
risticas fisicas, topograficas y geomorfoldgicas del sitio; reintegran
de rios, arroyos y llanuras de inundacién, y abordan los problemas
de inundacioén.

Las pautas espaciales se refieren a la infraestructura, el uso de
suelo y las estructuras del paisaje. Propusieron adaptar la infraestruc-
tura al plan urbano propuesto; promover la diversidad inmobiliaria;
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alentar los desarrollos inmobiliarios con mayor numero de unidades
de vivienda y un mejor uso de las parcelas existentes, asi como disefiar
adecuadamente el parcelamiento de terrenos mas grandes infrauti-
lizados. Por otro lado, también se propuso estimular las actividades
econdmicas locales; mejorar la circulacién; preservar el agua subterra-
nea, el tratamiento del agua de lluvia y mejorar el drenaje; promover
espacios publicos, parques lineales y proyectos de paisaje en los cuer-
pos de agua existentes, y reducir la cantidad de autos.

Mientras aumentaba el stock de derechos de construccién a
1850000 m? (70 % de uso de suelo residencial) (80), el OUAB revisado
promovid ciertos avances en el cumplimiento de los objetivos pre-
vistos, cuando se trata de asociar el aumento de derechos de cons-
truccidn a la reconstruccién cualitativa del drea, si se compara con
la operacién anterior.

El stock de derechos de construccion se negociard automatica-
mente por medio de los CEPAC, diferenciando usos y segun sectores
especificos, de modo que se ofrezcan en subastas publicas. El proceso
de aprobacién, por lo tanto, debe simplificarse segtin Avila (2015), ya
que el desarrollador solo debe vincular la cantidad de CEPAC necesa-
rios para parcelas especificas cuando se protocolizan las solicitudes
de aprobacién.

El proceso de discusién y negociacién en la cdmara de la ciudad
ha alterado algunos elementos fundamentales del proyecto de ley,
segtin Batalini (2015) y Maleronka (2015). Uno de los aspectos fun-
damentales fueron las distintivas limitaciones de altura de los ejes,
que crean diferencias en las alturas de construccién permitidas en
las dreas exteriores e interiores de los ejes de mayor densidad.

La versién promulgada trajo también una lista mds larga y
precisa de intervenciones, que se relaciond con fondos existentes
y futuros. Asimismo, se definieron acciones especificas sobre vivien-
da, drenaje, mejoramiento vial, transporte publico, equipamiento
publico, protecciéon del patrimonio y evaluacién ambiental. La ley
promulgada también aclaré qué tipo de intervenciones se iban a

financiar en el perimetro de accién ampliado.
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Bartalini (2015) considera que las modificaciones realizadas
durante las consultas publicas en la Cdmara Municipal se vieron
influenciadas por la presién del mercado inmobiliario. Nigri (2015)
declaré: “Es nuestra victoria”, cuando se le pregunt6 sobre el con-
trol de altura y agregé: “De otra forma no es posible el desarrollo”
(Nigri, 2015), lo que significa que la limitacién impuesta por las dife-
rencias de altura limitaria la accién del mercado en el area.

Cuando se les pregunt6 acerca de los otros cambios presentados
al oucas, las partes interesadas en bienes raices aportaron reflexiones
interesantes. Segin Nigri (2015) y Mendes (2015), el mercado siem-
pre se adaptard —y con rapidez— a nuevas pautas y regulaciones urba-
nisticas. Ambos entienden el disefio como una mejora de la situacién
actual, pero ambos también comentan que el precio de los CEPAC, en el
estado actualmente desfavorecido del mercado, evitaria que muchos
desarrollos en la operacién se materialicen.

Bartalini (2015) enfatiz6 que el municipio deberia haber sido
mads explicito sobre las razones para proponer derechos de cons-
truccion diferenciados como parte de una estrategia de disefio para
inducir el desarrollo concentrado en ciertas dreas y para limitarlo
en otras. Sin embargo, los cambios realizados en la cimara de la
ciudad cambiaron esta logica. Se establecieron las definiciones para
parcelas futuras, espacios abiertos y desarrollos de uso mixto. Por lo
que el municipio no pudo definir, se ofrecieron estrategias de in-
duccién, enmarcadas en un conjunto de instrumentos complejos que
incluyen limitaciones y ventajas.

Sin embargo, dentro del escenario actual, si se considera
que algunos lotes ya estaban comprometidos con las regulaciones
de la ouas, los cambios realizados por la cdmara de la ciudad y la
recesion econdmica, no es posible afirmar que estas intenciones se

materializardn.

MATERIALIZACION DE LA OUAB
Esta secuencia de mapas muestra el consumo de tierra a lo largo

del tiempo e ilustra la adhesién de los inversionistas del progra-
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OUCAB - Mapa V:

Mejoramiento publi-

se promulgd por primera vez, hasta 2013, afio en que se promulgd
oucaAB. En rojo estdn los lotes que fueron consumidos por las em-

co - Gleba Pompéia presas que se adhirieron a la operacién y en gris otras empresas en

Fuente: PMSP, 2013. general.
Esta lectura se complementa con un estudio fotogrifico de

tipologias materializadas hasta el dia de hoy, bajo los pardmetros
del ouas.

La siguiente imagen representa la adhesion de los inversio-
nistas privados y las parcelas que desarrollaron en el marco de la
operacion. Esta linea de tiempo demuestra la lenta adherencia a
la operacién a lo largo de sus primeros afios, con una concentra-
cién de desarrollos en el area sur del ferrocarril, fuera de la llanura
de aluvial. Fue solo en 2001 que una universidad publica adquirié
los derechos de construccién para desarrollar la primera iniciativa
al norte del ferrocarril. La mayoria de las solicitudes hasta 2005 se
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ubicaron alrededor de la estacién Barra Funda, en el borde de la lla-
nura aluvial.

Los primeros diez afios fueron de una adherencia muy lenta o
casi inexistente a la operacion por parte del mercado privado, ya que
no era la orientacién de las principales inversiones inmobiliarias de
la ciudad en ese momento (Bartalini, 2015; Maleronka, 20153).

Para Maleronka (2015), el ferrocarril, como barrera fisica y
psicolégica, desanimo al mercado para actuar en el drea, lo que jus-
tifica la lenta adherencia a la operacién en los primeros afios. Sefnala
que desde 2006 hasta 2012, con la economia en auge, los desarrolla-
dores se estaban incorporando a un mayor riesgo, ya que habia mds
inversiones, la actividad del mercado estaba aumentando, la deman-
da era mayor y las eventuales pérdidas podian compensarse en otros
desarrollos a lo largo de la ciudad.

También sefiala el hecho de que otras 4reas de la ciudad tam-
bién estaban siendo fuertemente remodeladas de acuerdo a otros ins-
trumentos, como Outorga Onerosa. Una vez que el stock de derechos
de construccién de Outorga Onerosa de las areas vecinas llegd a su fin,
los desarrolladores consideraron ampliar las fronteras del mercado

Consumo de

terrenos por el
mercado inmobiliario
de 1998 a 2013.

En rojo, los terrenos de
la OU, en gris, los te-
rrenos fuera de la OU.
Fuente: Elaborado por
la autora con base en

datos de la Embraesp.
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Los anexos de la legisla-
cién de OUCAB introdu-
cen por primera vez en el
disefio urbano, atiin en las
etapas preliminares, la
regulacién a las Operacio-
nes Urbanas en la ciudad.
Se debe prestar atencion
especial a los mapas IV,
V, VI, los cuales muestran
las propuestas genera-
les de parcelamiento,

la definicién de tierras
para parcelary lotificar
de Gleba Pompeiay la
definicién de cinco ejes de
alta densidad, asi como
la geometria de espacio
publicos.

Figura 98. 2013 -
OUCAB - Mapa VI:
Ejes del alta densidad.
Fuente: PMSP, 2013.

en otras areas inexploradas. El mercado, explico, estd guiado por la
oportunidad, la disponibilidad de parcelas y las demandas soluciona-
bles de productos inmobiliarios. En este periodo, la oportunidad fue
dada por las areas postindustriales, que presentaban parcelas de gran
escala en las cuales la tipologia mds comun de la época (las comuni-
dades de gran escala) podian encajar con muy pocos ajustes. Una vez
que otras areas se saturaron, se volvieron a desarrollar nuevas dreas.
Este fue el caso del drea entre Lapa y Barra Funda.

Sales (2015) refuerza este aspecto al explicar que la primera
iniciativa corporativa de gran escala (catorce edificios) fue un fra-
caso comercial. La compaiiia se declaré en bancarrota después de
la cuarta torre. Esto aumentd la resistencia del mercado a invertir
en el drea. Una vez que el mercado recobrd interés, las inversiones
se liquidaron en los bordes de la operacién, como puede confirmarse
en los mapas anteriores.

El analisis muestra un proceso especulativo intenso justo antes
de la aprobacién de oucas. Solo en 2013, se completaron 21 solicitu-
des, lo que consumia el 30 % de las existencias no residenciales.

b
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Las tipologias mds comunes que se materializaron en el
drea de ouaB fueron comunidades residenciales cerradas y torres
corporativas.

Las comunidades cerradas son islas aisladas dentro del tejido
urbano, que fragmentaban los flujos del territorio, de manera tal que
las tipologias ya no dependen de la malla (la “riqueza, variedad y di-
ficultades del proyecto urbano” —Sola-Morales, 2008—) desaparece.

Las propuestas materializadas bajo la operaciéon ouas no se
enfocaron en el 4mbito urbano, ya que solo regulaban los proyectos
en lugar de proporcionar parametros mas estrictos. Considerando
la cantidad de tierra comprometida con las regulaciones anteriores,
todavia es pronto para afirmar que oUCAB podra abordarla.

El objetivo de este capitulo fue revisar la experiencia de la
Operacién Urbana Agua Branca y explicar su proceso de materia-
lizacién, el cual estuvo impregnado de una secuencia de estrategias
de disefio urbano.

En la seccion “Navegacion por instrumentos”, analizamos, me-
diante revisién bibliogréfica, las propuestas de instrumentos urbanis-
ticos habilitados por el PDE 2002-2012, que propusieron desarrollar
proyectos urbanos. Como se observd, Sdo Paulo ha estado utilizando
varios instrumentos urbanisticos para inducir el desarrollo en los ul-
timos afios. Maleronka (2015) aporta algunas reflexiones sobre este
reciente proceso de materializacidn, especialmente en relacién con
los resultados del Plan Maestro 2002-2012, y que se relacionan con
la dindmica y las demandas inmobiliarias. Como se menciond ante-
riormente, el plan amplié las oportunidades de invertir en toda la
ciudad, mucho mis que la capacidad de inversion del mercado. Induc-
cién significa algun tipo de orientacion sobre la direccién en la que el
mercado tiene que actuar. Esto condujo a la induccién generalizada
y al desarrollo disperso, en lugar de un desarrollo concentrado como
presuntamente se pretendia.

En tal escenario, de incentivo generalizado, ja donde va el mer-
cado? Invierte “aleatoriamente en cualquier lugar, siempre y cuando

un lugar tenga una capacidad de venta ripida y exista una oportu-
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nidad comercial” (Maleronka, 2015, s.p.). La falta de planificacién,
sefialada por algunos, como ella enfatiza, es en realidad un plan
para dejar que el mercado lidere libremente el camino. Es la cultura
—o ideologia— de la ciudad. En este sentido, la direccién del creci-
miento nunca se determind por el poder publico. Crecimiento y
desarrollo simplemente se permitieron en una forma generalizada:
“Cuando la capacidad del mercado es 0,1x y la ley permite x, ;qué
hara el mercado? Tienen el espacio para desarrollarse en todas
partes, no solo donde es necesario, ni donde hace sentido para la
ciudad. Esa es la razén por la cual seria importante tener algun tipo
de directrices para el mercado” (Maleronka, 2015, s.p.).

Esto impacta el desempefio de las operaciones urbanas y los
intentos de materializar proyectos urbanos basados exclusivamente
en la racionalidad del mercado y su adhesién, como el OUAB, el objeto
de este analisis.

ouAB fue, desde el principio, una propuesta del Estado, sin par-
ticipacion de la sociedad civil ni en su definicidn, ni en su gestion;
fue elaborada para transformar el drea en sus usos, densidades, flujos
y tipologias, por lo que indujo transformaciones en el paisaje urba-
no, sin una forma urbana definida o estableciendo una estrategia
global de disefio urbano para guiar su transformacién. Los cam-
bios en el paisaje estuvieron, hasta cierto punto, relacionados con la
adhesioén de los desarrolladores a los lineamientos de la operacidn,
la cual inicialmente fue baja y tenia como consecuencia bajos in-
gresos para financiar intervenciones publicas en el drea. Incluso los
conflictos ambientales se abordaron puntual e indirectamente, sin
un plan de drenaje adecuado.

El resultado de este proceso es un ensamblaje improvisado de
fragmentos de ciudad distintos y separados, superpuestos por inter-
venciones viales a gran escala y confinados por elementos infraes-
tructurales principales, las autopistas Marginais en el norte y la
figura en descomposicién del ferrocarril en el sur.

La Competencia Bairro Novo (2002) fue un punto de in-
flexién, discutido por varios autores (Castro, 2006; Andrade Neto,
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2006; Moraes, 2010; Alvim et al., 2011; Magalhies Junior, 20053), en
cuanto al desarrollo del barrio, el mercado inmobiliario local y las
discusiones urbanas en Sio Paulo. La cobertura de los medios, tanto
durante la competencia, sus resultados como también la cancelacién
del contrato, ofrecid posibles visiones para el desarrollo y la trans-
formacién del drea, lo que aumentd las expectativas de los inversio-
nistas y agitd a los propietarios (Neto, 2006). Este hecho, aliado a
una expansion econdmica seguida por el aumento en la produccién
de bienes raices en la ciudad, aument6 la adhesién a la operacién
y la compra de parcelas restantes de gran escala, incluidas las que

serian parceladas en el marco de las intervenciones de la operacidn.
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La compra de la parcela de Telefénica en 2006 ejemplifica este pro-
ceso, a la vez que desencadena el proceso de revisién de OUAB y un
nuevo proceso especulativo.

A partir de este momento y en adelante, se percibe una trans-
formacidn en el paisaje urbano, con la apariciéon de varias comunida-
des cerradas de gran altura y torres que redefinen el horizonte de la
zona, contrastando en escala, proporcion e insercién urbana con las
instalaciones industriales preexistentes y areas residenciales de baja
densidad. Esta transformacion en el paisaje se debié mucho mas a
los cambios en la dindmica del mercado y la saturacion de dreas de
redesarrollo bajo una transformacién similar en la ciudad que a las
propuestas de la operacién misma, ya que, como sefialé Maleronka,
“el mercado va donde estd el mercado” (Maleronka, 2015, s.p.).

La nueva propuesta altera la forma en que la operacién enfren-
ta las preexistencias, la morfologia urbana existente, el sitio como
una llanura aluvial con sus propias estructuras paisajisticas y la
forma en que pretendia definir al paisaje urbano, a la vez que guia-
ba el desarrollo, la verticalizacién y la densidad para determinar
los ejes estructurales —con directrices especificas de acuerdo con las
morfologias existentes—, creando ejes visuales y aportando aspectos
cualitativos al stock de derechos de construccién ofrecido.

El nuevo proyecto se basé en un incipiente proceso de consul-
ta publica en su concepcidn y establecid una cAmara mixta de ges-
tién publica y privada. De hecho, contemplaba representantes del
Estado y la sociedad civil, lo que podria asegurar el cumplimiento
de los objetivos y directrices iniciales.

La diversidad inmobiliaria se aborda por primera vez en el
contexto de las operaciones urbanas, a pesar de que el drea ha esta-
do histéricamente ocupada por una diversidad de tipologias, desde
los edificios de poca altura de trabajadores a principios del siglo xx
hasta los complejos de viviendas sociales de la region en las décadas
de 1960 y 1970 y comunidades cerradas contemporaneas. A partir de
hoy, el alto valor de los CEPAC puede causar un aumento en el valor
de las nuevas unidades de vivienda.
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Se abordaron directamente los problemas ambientales deriva-
dos de la ocupacién de un area de llanuras aluviales, con la intencién
de desarrollar aun mds el drea y crear nuevos espacios publicos per-
meables. Sin embargo, no se abordé el impacto de la propuesta de
aumentar la densidad construida junto con la impermeabilizacion
de grandes dreas, que todavia estdn vacantes o apenas ocupadas.

Por lo tanto, uno puede reconocer que la revisién de la opera-
cién propone avances en el andlisis y las propuestas para el paisaje
urbano del lugar, guiado por el disefio urbano, incluso si algunos de

d
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Figura 103. Disefio
de la red de OUCAB.
Fuente: Elaboracién
propia, 2016.

sus objetivos econdmicos se sobreponian con los objetivos ambien-
tales y sociales en su elaboracidn, discusidn y proceso de aprobacion,
como una forma de asegurar la viabilidad y efectividad de la trans-
formacién deseada del paisaje.

Ahora tendremos que esperar para ver el resultado de estas
transformaciones espaciales y la evaluaciéon futura de este paisaje,
el cual sigue en constante transformacién. Aunque es innovador, el
resultado material de OUCAB aun esta por verse. El proyecto de pro-
yectos, que apunta al fragmento contemporaneo de fragmentos, se
mostrd como una superposicion de regulaciones, en las que el disefio

urbano, hasta ahora, no se materializo.






CAPITULO 1V

MATERIALIZACION

UNA ALEGORIA DE LA
PRODUCCION DEL ESPACIO

Esta tesis se apart6 de la construccidn de la materializacién como
nocién, definida como la suma de procesos que involucran la pla-
nificacién, el proyecto, la construccién y la forma resultante de
las ciudades; asi como responsable de la mediacién entre la teoria
de la produccidn social del espacio, la teoria y practica del urbanis-
mo contemporaneo y el campo de la morfologia urbana.

Al usar un sitio especifico —el territorio entre Lapa y Barra
Funda, materializado en la llanura aluvial de Tieté— la tesis reveld
las premisas conceptuales, instrumentales, estratégicas y formales
por las cuales se dio la materializacién. Por lo tanto, aqui se explord
la materializacién como una alegoria de la produccidn social del es-
pacio urbano.

Dado que la tesis aborda un marco de tiempo contempora-
neo, analizd los instrumentos del urbanismo contemporaneo en Sdo
Paulo que, al ser aplicados al objeto, contribuyeron a su proceso de
materializacién, en este caso, la Operacién Urbana Agua Branca.
Partimos de la hipdtesis de que las operaciones urbanas podrian
materializar proyectos urbanos en el contexto brasilefio, pero hasta
el momento no lo hacen, ya que no se basan en estrategias de dise-
fio urbano, sino en la reurbanizacién del tejido urbano parcela por
parcela como en otros instrumentos urbanisticos, en los que preva-

lecen las racionalidades del mercado.
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Discutiendo tanto la norma como la forma, la nocién de mate-
rializacién como alegoria se ha convertido en figuras conceptuales,
que representan elementos y procesos estructurantes presentes en el
paisaje contempordneo, que explican el objeto materializado.

La forma se abordd construyendo una historiografia de la ma-
terializacién del objeto, lo que permite la elaboracién de figuras con-
ceptuales formales que representan la materialidad del lugar a través
de sus elementos de infraestructura: la figura del ferrocarril y la ar-
madura vial los cuales informaron y rompieron los tejidos urbanos.

La yuxtaposicién de diferentes ldgicas impuestas, mientras
formaban distintos tejidos urbanos, causd la fragmentacién, e intro-
dujo el fragmento como la figura conceptual formal final explorada.

El enfoque de la norma —una secuencia de planes, proyectos e
instrumentos— fue atendido por las figuras conceptuales procesales
—definicidn, induccién e improvisacion—, que se construyeron a par-
tir de la nocién de materializacién y se aplicaron a la regulacién co-
mo categorias analiticas.

Explorado y probado a través del objeto empirico, estas figuras

conceptuales se presentan y explican en la secuencia.

FIGURAS CONCEPTUALES FORMALES:

FIGURA, ARMADURA Y FRAGMENTO

La llanura aluvial del rio Tieté en Sao Paulo, especificamente la por-
cién entre Lapa y Barra Funda, actualmente estd mayoritariamente
completamente urbanizada y ha pasado por una secuencia de olas
de desarrollo, informada y estimulada por la provisién de infraes-
tructura.

Este desarrollo puede relacionarse con figuras conceptuales
formales y de proceso, las cuales guiaron la materializaciéon de dife-
rentes maneras.

Las figuras formales se relacionan con espacios y formas ma-
terializadas —elementos urbanos construidos—, que a su vez derivan

de figuras conceptuales de proceso que explican la materializacion.



Figura 104. Linea del
tiempo de las vias
férreas. Fuente: Elabo-

racién propia, 2016.
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La ocupacioén de la llanura aluvial fue inicialmente guiada por
la instalacién del ferrocarril, lo que cre6 una figura espacial sobre
el territorio, la cual se expandid y se redujo a lo largo del tiempo, y
dejé rastros de patrimonio industrial en el paisaje contemporaneo
(figura 103).

Esta figura, ubicada en el borde sur de la llanura aluvial, fue
dominante hasta la década de 1950 y representd una plataforma a la
cual la ocupacién industrial se unié con el tiempo, pero también re-
present6 una barrera que definia espacios primarios y secundarios,
a la vez que separaba la ciudad y la llanura aluvial como espacios
de distintos cardcter e importancia para el desarrollo de Sdo Paulo
(Marchi, 2008).

Al principio, el ferrocarril ha informado tejido urbano de gra-
no cerrado en los alrededores de las estaciones, mientras que la ma-
yor parte de la llanura aluvial sigue siendo el espacio para el rio.

A pesar de las numerosas propuestas del municipio para abor-
dar la llanura aluvial y el sitio especifico, como el Plano de Avenidas
y las propuestas sanitarias anteriores, que preveian su desarrollo co-
mo una extension del drea urbanizada consolidada y reconocian su
potencial inmobiliario, la materializacién informada por la figura
del ferrocarril consistié en parches de uso mixto alrededor de las
estaciones y fragmentos de industria unidos a las vias (figura 18).

El proceso de rectificaciéon de los rios, la canalizacién y el dre-
naje de la llanura aluvial preparé al sitio para su estructura vial
principal. Estos elementos de infraestructura fueron definidos y
determinados por racionalidades técnicas y ordenadas.

Una vez que los esfuerzos para modificar, rectificar y canali-
zar al rio mas drenar la llanura aluvial comenzaron, el pais estaba
pasando por una segunda ola de industrializacién, apoyada por el
Estado (Figueiredo, 2005), lo cual indujo la ubicacién de plantas in-
dustriales mds cercanas al tejido principal de transporte, en el cin-
turdn formado por el ferrocarril y la llanura de inundacién de Tieté

y Tamanduatei, seguido de los bordes de la llanura aluvial del rio
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Pinheiros, debido a la accesibilidad y la proximidad a las carreteras
recientemente construidas.

Todos los proyectos de infraestructura de movilidad de alta
capacidad en la ciudad han considerado el drea; sin embargo, entre
todos los proyectos y propuestas, solo se materializé el sistema vial:
autopistas a lo largo del rio, puentes, la estructura radial de caminos
y las avenidas inferiores del valle del rio; aun asi, no del todo como
se planed, determinando el espacio para los flujos metropolitanos,
formando una armadura (figura 1053).

Los elementos de infraestructura primero han creado una fi-
gura, como una plataforma a la cual los elementos son atraidos y
adosados; y luego una armadura, que funciona como un exoesquele-
to, donde se unen diferentes elementos a las estructuras y sistemas
mds amplios de la ciudad. Los fragmentos, como los parches urbani-
zados o las estructuras de construccidn de gran escala, han seguido
estos elementos y son informados de diferentes maneras.

La armadura, una red de carreteras colocada sobre los elemen-
tos materiales urbanos preexistentes y las estructuras naturales pre-
sentes en el sitio, impuso un nuevo orden de flujos. La armadura al
conectar el sitio con una escala mas amplia y superar las barreras
representadas por el rio y el ferrocarril, cred barreras propias en la
zona, dado el tamarfio y el caracter de sus estructuras. Ademds, la ar-
madura ha informado a diferentes ocupaciones, las cuales agregaron
nuevas capas de fragmentacién (figura 1053).

Desde finales del siglo x1x hasta la década de 1930, los planes
concebidos por el municipio desencadenaron proyectos de infraes-
tructura a gran escala en la llanura aluvial. Debido a estas interven-
ciones, durante las décadas de 1940, 1950 y 1960, el poder publico fue
un agente activo en las transformaciones materializadas del sitio, a
través de la construccién de infraestructura a escala metropolitana.

A pesar de materializar la infraestructura, y mientras se de-
terminaban parcialmente los procesos de urbanizacion, la provisién
infraestructural no aseguré la ocupacion del sitio hasta la década de
1960, el periodo del milagro econdémico. Desde finales de la década
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de 1970 en adelante, con el final del milagro, el sector industrial ya
disminuy6 su participacién en la economia de la ciudad.

A partir de este periodo en adelante, la infraestructura apenas
informé la ocupacién, la cual se dio por distintos parches. El sitio
volvid a ser un paisaje expectante hasta hace muy poco tiempo,
cuando un cambio en las regulaciones urbanas, combinado con una
nueva ola de crecimiento econdmico sentd las bases para la reurba-
nizacién espacial.

Como especificidades del sitio, una ocupacién industrial inci-
piente en la década de 1950 fue reforzada por las regulaciones de
planificacién durante los afios 1950, 1960 y 1970. Estas regulacio-
nes fueron cuestionadas por primera vez en la década de 1980, se
cambiaron puntualmente en la década de 1990 y se revisaron en la
década del 2000, cuando se definié un nuevo dmbito de desarrollo
para la llanura aluvial. Este 4mbito de desarrollo sugirid trans-
formar la llanura aluvial de espacio secundario a primario in-
tegrado en la estructura formal de la ciudad, con una visién y un
alcance similares a los que se imaginaron inicialmente a principios
del siglo xx, con Plano de Avenidas, pero en lo que se involucrarian
métodos contemporaneos.

A lo largo del siglo xx, la llanura aluvial fue percibida por
el municipio como un problema sanitario, un potencial inmobi-
liario, un eje industrial metropolitano y una nueva centralidad
terciaria. Sin embargo, ninguna de estas visiones se materializ
completamente: se cumplieron parcialmente, al presentar una inte-
raccidn y fragmentacion entre sus elementos.

A pesar de ser unico, dejado en gran parte sin ocupar mien-
tras las dreas urbanas circundantes se expandian y reurbanizaban
constantemente a lo largo del siglo xx, la llanura aluvial entre Lapa
y Barra Funda también representa procesos que formaron la ciudad
entera, cuando se trata de su paisaje original, el relleno de espacios
inundables originales de sus valles y llanuras aluviales, lo que aumen-
taba las dificultades ambientales. Las inundaciones de hoy estdn des-
equilibradas debido a modificaciones drasticas realizadas durante
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el proceso de desarrollo urbano,
con canalizaciones de drenaje natu-
ral, sellado del suelo y alteraciones
geomorfoldgicas (Pessoa, 2003).
Una combinacién de hechos

le convirtid en expectante. La linea
ferroviaria se interpreté como una
barrera fisica y psicoldgica (Mar-
chi, 2008), y la razén por la cual P .
el drea permanecié parcialmente r;‘__@ t rf‘, \,.,"l: ..
vacia se debe en parte a sus carac- i
teristicas naturales: inundable, in-
adecuada para el desarrollo. El rio
todavia define el sitio. Este terri-
torio estd definido por los elemen-
tos naturales, que conforman su
geomorfologia y el agua que guia %‘,
hacia el sistema de drenaje natu- = Q. 1% -
ral, que converge hacia la llanura - ‘.
aluvial. L
Como espacio secundario, se-
gregado de los espacios primarios
por el ferrocarril, se convirtié en
una periferia interna, un sobrante §
improvisado, un mosaico de fun-
ciones, tipologias y racionalidades. &
Los elementos de infraestruc-
tura se definieron en el tiempo,
de acuerdo con las racionalidades N
técnicas. 0 w ot
El orden que le dieron las
estructuras de paisaje y la infraes- A , a‘
tructura a gran escala trasciende

la escala del sitio; por lo tanto, este
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Figura 106. Fragmento

de fragmentos. Fuente:

Elaboraciéon propia con
imagenes de Google
Earth, 2016.

Figura 107. Fragmen-
tos: vacantes. Fuente:
Elaboracidn propia con
imagenes de Google
Earth, 2016

Figura 108. Fragmen-
tos: comunidades
cerradas y vivienda de
interés social. Fuente:
Elaboracidn propia con
imagenes de Google
Earth, 2016.

Figura 109. Fragmen-
tos: Islas de amplia
escala - blogques como
barreras. Fuente:
Elaboracion propia con
imagenes de Google
Earth, 2016.

Figura 110.
Fragmentos: parches
residenciales. Fuente:
Elaboraciéon propia con
imagenes de Google
Earth, 2016.
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orden no define el paisaje de la zona, sino que lo guia. La infraestruc-
tura enmarcé el sitio y lo volvié urbanizable.

La formacién de este territorio dejé diferentes marcas en el
paisaje urbano contempordneo, lo cual representa diferentes fases
en la ocupacion, expansion y reurbanizacién de la ciudad.

El resultado formal es un fragmento que funciona como una
superposicion de paisajes naturales, tejidos de grano mads cerrado,
estructuras de edificios monumentales, parques industriales, aban-
dono, usos improvisados y temporales y una nueva ola contempora-
nea de desarrollo inmobiliario con las comunidades cerradas.

El proceso de construccién de este espacio secundario —la pe-
riferia interna— no es diferente a la materializacién de otras peri-
ferias. Enmarcados por Sold-Morales (2008b), estos espacios estdn
formalmente compuestos por una proliferacion de distintas partes,
parches, tejidos y relaciones que se multiplican entre si, y son menos
consolidadas que los espacios primarios.

Con respecto a la materialidad fragmentada actual del sitio, uno
puede reflexionar sobre el cardcter del fragmento en si mismo.

Como senald Jacques (2001), los fragmentos pueden verse co-
mo un ensamblaje de partes aisladas o mundos por si mismos. Lle-
nar espacios urbanos mediante la construccién de fragmentos es
siempre un proceso sujeto a la situacién, inacabado, incremental, un
conjunto de piezas de multiescala. Por definicidn, la fragmentacién
contiene posibilidades andrquicas, rompe jerarquias preexistentes y
elogia lo incompleto, que siempre puede deflagrar nuevos procesos
de transformacién continua.

El paisaje contemporaneo es consecuencia de sucesivas oleadas
de desarrollo, en las cuales el sitio (al ser espacio secundario) recibi6
elementos y funciones de segundo rango, de los cuales el espacio pri-
mario de la ciudad depende pero que no aloja.

La materializacidn, en este sentido, fue dirigida por la infraes-
tructura, a la que otros materiales urbanos anclaban de diversas ma-
neras. Como un sitio industrial, el drea recibi6 el orden necesario pa-

ra funcionar, un orden no jerdrquico y débil de elementos urbanos.
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Este tipo de orden débil, que es adecuado para permitir la disemi-
nacién de un paisaje industrial, no es suficiente para convertir el es-
pacio secundario en primario.

Cuando se concibe la reurbanizacion, un nuevo orden debe ser
establecido y definido, para lo que se necesitan nuevos elementos de
orden, los cuales no se materializan de manera espontdnea, sino solo
por medio de regulaciones. De ahi la necesidad de redefinir el orden
necesario, de disenarlo.

Como periferia interna, el drea se mantuvo tensionada entre
dos: el centro y la periferia. De un espacio sobrante en la ciudad,
se convirtié en el depdsito de altas expectativas para el desarrollo

contemporaneo.

FIGURAS CONCEPTUALES DE PROCESO: DEFINICION,
INDUCCION E IMPROVISACION

Las experiencias recientes de las regulaciones de Sio Paulo para los
proyectos y desarrollos urbanos, combinadas con la revisién de la
literatura ofrecida sobre urbanismo contempordneo, sus teorias y
métodos, proporcionan una reflexion y conceptualizan la materiali-
zacion dentro de las operaciones urbanas, de acuerdo con distintos
esquemas: la definicién de materiales urbanos por proyectos de in-
fraestructura y el ensamblaje improvisado de diferentes iniciativas
de acuerdo con las regulaciones.

La critica a las operaciones urbanas se relaciona principalmen-
te con el hecho de que crea un “urbanismo de excepcién” en el cual
“las soluciones se formulan puntual y arbitrariamente a pesar de
las reglas y normas” (Fernandes, 2013: 92). La mayoria de estas cri-
ticas se basan en el hecho de que las operaciones urbanas contra-
dicen las regulaciones acordadas y preestablecidas que, en teoria,
surgieron de un debate puiblico calificado. Como sentido comun, las
operaciones urbanas se consideran como un marco que promueve
las transformaciones urbanas, sin un debate adecuado.

Sin embargo, no hay mucha diferencia entre los procesos de
materializacién de la ciudad y las tipologias materializadas en ope-
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raciones urbanas y otras areas de la ciudad en los ultimos veinte
anos, resumidos en edificios corporativos de gran altura y mads re-
cientemente comunidades residenciales cerradas de clase media y alta
(Castro, 2006; Montandon, 2009; Santoro, 2015). Estas tipologias
tienen poca o ninguna relacién con las preexistencias circundan-
tes, fragmentan las mallas urbanas, promueven barreras ademas de
presentar edificios aislados en parcelas amplias con perimetros cer-
cados, que niegan el contexto y aumentan los procesos de segrega-
cidn, lo que representa “obstdculos, fronteras y fracturas” (Fernandes,
2013: 101) en el tejido urbano.

El escenario reciente, que combina la expansién econdémica
con la vieja y nueva regulacién urbana, promovié la expansién gra-
dual catastréfica del dinero en Sdo Paulo, materializé parcela por
parcela debido a la l6gica de adhesién condicional a estas regulacio-
nes (0obnc y ov); de hecho, promovié el urbanismo condicional, en el
cual la materializacién ocurre si los desarrolladores se adhieren a las
visiones del municipio, bastante escasos en términos de estructura
espacial. Después de que 0oDC se reglamentd en la ciudad, se volvid
autoaplicable en muchas dreas, como sefialaron Castro (2006), Mon-
tandon (2009b) y Maleronka (2010). Las operaciones urbanas pre-
existentes se materializaron exitosamente cuando y donde ya existia
un interés de mercado para la reurbanizacién y no por la induccién
del municipio.

Al presentar las mismas tipologias (Maleronka, 2010), estd
claro que, como sefala Fernandes (2013), las reglas existentes, ba-
sadas en tasas y proyecciones, disefian espacio abstracto o espacio
legislativo, sin definir adecuadamente las relaciones entre el paisa-
je y su tejido urbano circundante. Estas reglas estdn desarticuladas
de las caracteristicas fisicas del espacio urbano, por lo que se redu-
cen a aspectos cuantitativos, como derechos de construccién, FAR,
areas de cobertura, sin relacionarse con el caracter cualitativo de los
desarrollos.

Sin embargo, lo que la critica contemporanea pasa por alto es
que para establecer estas relaciones uno tiene que disefiar el espacio
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urbano y definir las relaciones entre los diferentes elementos ur-
banos. El disefio, en ese sentido, es una herramienta necesaria para
aumentar la calidad. Los proyectos urbanos —basados en disefio—
pueden ser, por lo tanto, no los productores de las discrepancias
urbanas mencionadas y criticadas, sino mas bien los elementos
mediadores necesarios para establecer conexiones entre la mate-
rializacién contemporinea y el tejido urbano preexistente, que es
contextual, critico y consensual.

La primera versién de la Operacién Urbana Agua Branca
(Ley 11.77%4 / 1995), como primer intento de transformar este espacio
secundario en espacio primario, se centrd en generar ingresos para
financiar la mejora de infraestructura necesaria en el drea dentro de
un contexto de recesidén econdmica y crisis fiscal, sin definir clara-
mente sus estructuras espaciales y sin participacion de la sociedad
civil, ni en su elaboracidn, ni en su gestién. Sus directrices —inter-
venciones de infraestructura discontinuas y un programa funcional
traducido en oferta de derechos construccidén—, aliadas a la dinamica
del mercado y la competencia con otras dreas de la ciudad, no fueron
capaces de inducir a la redefinicién del paisaje urbano, el cual solo
fue alterado puntual y casualmente.

Entre lo propuesto inicialmente por la OuAB, se pueden des-
tacar algunos aspectos: (a) el cardcter y la ambicién del programa
previsto y (b) la ausencia de disefio urbano, que aplica herramientas
sin un objetivo espacial definido.

El programa propuesto demuestra el sesgo inicial y las con-
tradicciones entre los objetivos de OUAB y sus mecanismos. La
ambicién de crear una nueva centralidad se volvié mas importan-
te que el aumento de la densidad demografica en el drea, como se
puede observar en la discrepancia de tal disponibilidad de derechos
de construcciéon, mayor para el uso de suelo no residencial.

Las grandes ambiciones representadas por el programa de OUAB
no se han materializado hasta hoy. Durante la década de 1990, el
pais, y como consecuencia, Sao Paulo, ain no presentaba suficiente

estabilidad econdmica como para recuperar las dindmicas necesa-
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rias para que el mercado inmobiliario se desempenara a tal escala.
Al mismo tiempo, se lanzé la Operacién Urbana Faria Lima, en una
ubicacién mds favorable, como se explica en el capitulo tres. Com-
pitiendo por las mismas inversiones en una economia deprimida, la
Operacién Urbana Agua Branca no logrd captar el interés de los in-
versionistas durante unos diez afios.

Entre los aspectos mas destacados, el mds importante es la
ausencia de estrategias de disefio urbano. La regulacién definié un
menu de intervenciones y expropiaciones urbanas necesarias pero
insuficientes para alcanzar los objetivos propuestos, especialmente
en lo que respecta a la valorizacién del paisaje urbano y la integra-
cién de la red vial local con los tejidos urbanos circundantes, como
inicialmente se pretendia en su discurso.

Las primeras propuestas de disefio urbano, el proyecto de Villa
Olimpica (2001) y la competencia Bairro Novo (2002), involucraban
la definicién de forma urbana y, a pesar de no haber sido implemen-
tadas, ofrecieron posibles visiones sobre la materializacién del sitio,
con lo que provocaron procesos especulativos. Las experiencias de-
mostraron la importancia de la voluntad politica y la preparacién
de la esfera publica a la hora de materializar estrategias de disefio
urbano y desarrollar proyectos multidisciplinarios en una escala in-
termedia, mds amplia que la parcela privada.

En 2006, la arriesgada adquisicion de la parcela de Telefénica
por parte de Tecnisa, junto con la creciente adhesién de partes in-
teresadas privadas, impulsé a EMURB, hoy SPUrbanismo, a definir el
nuevo proyecto en la zona.

Esta propuesta generd el Consorcio de Operaciéon Urbana
Agua Branca [Operacio Urbana Consorciada Agua Branca-oucag]
(Ley n°15.893 / 2013), lo cual definié parcialmente la transformacién
de la zona, basada en inversiones privadas, a la vez que delineaba
algunos aspectos de la forma urbana, previendo una gradual rede-
sarrollo de tejido urbano alrededor de nuevos ejes de alta densidad

definidos y disefiados.
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La transformacién propuesta del paisaje urbano es inducida
por medio de incentivos para el desarrollo de nuevas tipologias de
edificios y viviendas, que estimula mejoras en la relacién entre edifi-
cios y espacios publicos, con el objetivo de redefinir el &mbito urba-
no publico, la disponibilidad y la fruicién en los espacios privados y
publicos existentes en el drea.

El establecimiento de prioridad para las inversiones y la parti-
cipacidn de la sociedad civil en la gestién son elementos que brindan
mayores posibilidades a la materializacion del proyecto si la dindmi-
ca del mercado es favorable.

A partir de este proceso, se pueden destacar algunos aspectos
que construyen el ajuste de las versiones anteriores de operacién ur-
bana e incorporan el disefio.

Operacién Urbana Agua Branca evolucioné de un conjunto
de intervenciones basadas en la vialidad a un proyecto que estable-
cié una visioén estructural general del drea, que resalta las poten-
cialidades de cada sector definidas de acuerdo con sus morfologias
preexistentes. Asimismo, redisefia el sistema vial local y aborda
la fragmentacién del drea al establecer una amplia gama de jerar-
quias de carretera, disefiadas de acuerdo con su posicién y potencial
de paisaje.

A pesar de haberse transformado en la cimara de la ciudad,
OUCAB trajo algunos avances, si se compara con la anterior OUAB y
las otras operaciones en la ciudad. Los principales avances estdn
relacionados con la definicién de estructura espacial, lograda por
disefio urbano, que, incluso siendo preliminar, tiene el potencial de
ordenar espacialmente un conjunto de intervenciones y acciones,
definir nuevas maneras de parcelacién en terrenos de gran esca-
la, establecer coherencia entre desarrollos y equipamiento urbano
y reordenar diferentes tipos de flujos locales con el establecimiento
de los ejes estructurales de alta densidad.

Algunos avances se resumen de la siguiente manera:

(A) Morfologia urbana. Una comprensién morfolégica del sitio
cimentd la creacién de nuevos sectores, de acuerdo con el tejido
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urbano existente y las caracteristicas de la porcion de tierra, lo cual
permitié asociar el stock adecuado de derechos de construccién a
cada sector, mientras guia los procesos de redesarrollo y la den-
sificacién. A pesar de depender de las dindmicas de mercado, el
asociar stocks determinados a cada sector es una forma de evitar la
concentracion de inversiones en solo una de las 4reas, como ocurrid
en la primera fase de la operacién, cuando se prefirié la zona sur al
ferrocarril debido a su ubicacién ventajosa para el mercado.

(B) Prioridades y diferentes perimetros de influencia. El programa
de intervenciones contempla y establece la prioridad de las inversio-
nes en intervenciones de drenaje y construccion de viviendas sociales,
los cuales ahora reciben un 20% obligatorio de los fondos recaudados
por la operacién. La definicién de dos perimetros —uno de impacto
directo y un perimetro expandido— permite invertir los recursos no
solo localmente, sino también en las dreas circundantes donde hay
mayores demandas sociales, financiando acciones de previstas por
el Plan de Vivienda del municipio. Asimismo, se aplicaria una logica
similar a las operaciones urbanas concebidas en la década de 1980, en
las cuales la ciudad tendria dreas que generarian ingresos y otras que
recibirian inversiones, pero siguiendo los lineamientos del Estatuto
de la Ciudad, los cuales definen que las inversiones deben realizarse
dentro del perimetro de las operaciones.

(C) La diversidad de usos y tipologias. El objetivo de promover
mayores densidades y usos mixtos dependia de una mayor adhesién
de los actores privados. Las tipologias inducidas se crearon como
una solucién para implementar densidades demograficas mds altas,
con el ofrecimiento de incentivos tales como prioridad en la asigna-
cién de cepAC, diferentes FAR y cdlculos de dreas computables, entre
otros incentivos que otras tipologias no recibieron. Las que se impul-
saron en vivienda fueron departamentos de 40 a 45m? con un bafio
como mdximo y una plaza de estacionamiento. Maleronka (2015)
enfatiza que la idea detras de las tipologias de viviendas impulsadas
se relaciona con una unidad de vivienda menos costosa, lo cual justi-

fica las limitaciones de un bafio por unidad. Dado que el municipio
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no puede controlar los precios de mercado de las unidades finales,
podria impulsar tipologias menos costosas. Sin embargo, es impor-
tante destacar que la estrategia de tipologia inducida determina el
tamano y el tipo de las unidades de vivienda, no su valor de mercado.

La propuesta también establecié cuotas de drea de parcela por
unidad de vivienda, que tienen el potencial de minimizar la cons-
truccidén de viviendas de clase media alta, ya que limita el drea de la
unidad de vivienda.

(D) Desarrollos inmobiliarios calificados. E1 nuevo OUAB trae va-
rias medidas para calificar el proceso de densificacién del drea. El
articulo 28 establece la fruicién publica de la parcela privada, un
tipo de regla de espacio abierto compensatorio similar a la New
York’s Plaza Bonus Rule (Regla de Plaza Extra de Nueva York) (Leh-
nerer, 2014), que asocia las FAR mds altas a espacios privados de
fruicién publica en la planta baja, lo que mejora la accesibilidad
peatonal en el drea. La fachada activa también aumenta la accesibi-
lidad y la interaccién entre la construccion de desarrollos privados
y el ambito publico, que evita el efecto de fachadas de doble pared,
comun en las tipologias de las comunidades cerradas contempora-
neas en la ciudad.

Al relacionar estas experiencias con las figuras procesales
—definicién, induccién e improvisacién— se puede establecer que:
OUAB, a pesar de aspirar a la induccion, ha sido claramente otro ins-
trumento de improvisacion, ya que no definié el resultado formal de
su materializacion.

Se han producido algunos redesarrollos con comunidades ce-
rradas de gran altura que aparecen en el horizonte, lo que contras-
ta con el paisaje industrial predominante y la cantidad de parcelas
densas de viviendas de baja altura. Sin embargo, estos desarrollos se
materializaron debido a la dindmica del mercado y la saturacién de
otras antiguas areas industriales en la ciudad, y no debido a la induc-
cién de la operacion en si.

El proyecto olimpico y Bairro Novo fueron objetos de defini-

cién, los cuales nunca se materializaron. Jardim das Perdizes mate-
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rializé una visién definida por el mercado; sin embargo, debido al
largo periodo de negociacién, la demanda inicial del mercado que
desencadend su materializacién ya no existe. Los tres proyectos exis-
tentes se han enfocado en las mismas parcelas, mas solo la visién del
mercado se materializ, como generalmente ocurre en otras areas
de la ciudad; ello a pesar de estar dentro de una operacién urbana y
el hecho de que el parcelamiento de parcelas de gran escala era una
de las pautas para la intervencién de ouas. Consiste en una oportu-
nidad perdida para el municipio, para finalmente materializar un
proyecto urbano basado en un interés colectivo mas amplio.

OUCAB propuso una combinacién de definicidn, induccién y li-
mitacién. Definié una nueva parcelacidn, disefiando nuevos espacios
publicos y abiertos. Tiene la intencién de impulsar el desarrollo a lo
largo de ejes especificos. Las alteraciones en el Concejo Municipal
han modificado sus definiciones de forma urbana, como es el control
de las alturas de los edificios.

Por lo tanto, a pesar de trabajar con las figuras de definicién e
induccidn, oucaB permite la materializacién improvisada en gene-
ral, ya que depende de la adhesién a una serie de dispositivos com-
binados de incentivos y limitaciones, en un periodo de retractacién
del mercado.

El largo tiempo necesario para madurar y desarrollar el pro-
yecto ha contribuido a la pérdida de oportunidad de mercado,
esencial para materializar proyectos urbanos. El proyecto definié
lineamientos espaciales para la materializacién de la operacién.
Uno solo puede preguntarse si el proceso previsto se materializara
en consecuencia.

De lo que se ha visto, aunque las operaciones urbanas se con-
cibieron inicialmente para ser el marco de proyectos urbanos, la
aplicacién del instrumento se desplazé hacia un esquema de finan-
ciacién urbana pura, teniendo la experiencia previa en Operagoes
Interligadas como modelo hasta el Estatuto de la Ciudad.

El Estatuto de la Ciudad separd, en teoria, el marco para los
instrumentos de desarrollo urbano que definen la operacién urba-



DE LA NORMA A LA FORMA

na como promotores de proyectos urbanos y la concesiéon onerosa
de derechos de construccién como el responsable de la materializa-
cién del concepto de Solo Criado [Tierra Creada] .En la practica, las
operaciones urbanas, hasta el dia de hoy, tienen una interpretacién
muy limitada, tanto por parte del municipio como del mercado, co-
mo sefiala Maleronka (2010). La materializacién actual de la ciudad
es conducida exclusivamente de forma privada, realizada parcela
por parcela. El resultado se basa en las reglas y la oferta de derechos
de construccidn, sin control de su materializacién por parte de la
esfera publica.

Por lo tanto, hoy las operaciones urbanas no son proyectos ur-
banos, siendo tan ineficaces para articular espacialmente el 4mbito
privado a los beneficios publicos, como las regulaciones tradiciona-
les de uso de la tierra (zonificacién). Los instrumentos e iniciativas
que deberian implementar proyectos urbanos en la ciudad seguian
siendo aplicables solo en papel, dependientes de la voluntad politica.
Cuando se disefia como una regulacién, y no como un proyecto, las
operaciones urbanas se yuxtaponen a otras regulaciones existentes,
lo que aumenta su caracter no obligatorio y condicional. La adhesion
solamente pasa si es lo suficientemente ventajosa; por lo tanto, en
zonas que de forma espontdnea ya atraen el mercado, siguen exclusi-
vamente la racionalidad del mercado y no permiten estrategias que
pudieran materializar transformaciones significativas de acuerdo a
otras légicas como la del beneficio publico.

Es necesaria una revision de su modelo de aplicacidn, a fin de
promover un desarrollo que combine ambas racionalidades, algo que
no se puede lograr ofreciendo exclusivamente derechos de construc-
cidn, sin definir partes del resultado espacial que forman el dmbito
urbano.

El primer capitulo se centrd en revelar la forma del sitio, des-
cribié un entorno urbano contradictorio, expectante y dindmico al
mismo tiempo. Un fragmento de fragmentos estables y mutables.

La forma es sdlida, estable; produce formas. Si no hay estabili-

dad, no hay forma. El paisaje implica tiempo y proceso. No se cris-
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taliza en el tiempo, estd bajo transformacién continua y consciente.
Por lo tanto, se puede entender que el paisaje es la mejor metéfora
para la complejidad organizada representada por la forma urbana
contemporinea de Sio Paulo. Los instrumentos elegidos para tra-
tar con estos fragmentos, por lo tanto, tienen que abordar la forma
urbana como paisaje, y combinar definicién, induccién e improvisa-
cién, mediando distintas racionalidades a través del disefio.

El capitulo de regulacién (capitulo IIT) ha confirmado lo que
la literatura dio como un aspecto esencial del desarrollo de un pro-
yecto urbano y la materializacién de estrategias de disefio urbano: la
tierra y la estructura de la propiedad.

Desde los proyectos CURA, una vinculacién juridica entre la
tierra y la propiedad fue un obstdculo para la materializacién.

En el ouas, el parcelamiento de parcelas privadas nunca se de-
finid, ya que no se consideraba el papel del municipio, por lo que se
perdié la oportunidad de disefar una visién general del sitio.

El proyecto olimpico habia logrado asegurar el destino de la
tierra por un decreto de interés publico, lo que permitia la compe-
tencia de disefio para el drea, la cual, si se llevara a cabo, habria uti-
lizado la concesién urbana como el instrumento para tratar con la
estructura de propiedad privada.

OUCAB incorporo el parcelamiento de tierras en sus directrices;
sin embargo, muchas parcelas ya estaban comprometidas, debido
a la materializacién tardia de la versién anterior de la operacidn, con
una alta adhesién de partes interesadas privadas justo antes de su
aprobacién.

Como resultado, entendemos que la estructura de la parcela
es el elemento clave a resolver y fue decisiva para las fallas en la ma-
terializacién de los objetivos previstos en cada uno de los intentos
mencionados.

De las intervenciones y la literatura, entendemos que la regu-
lacién actia como un mecanismo de proteccion de los derechos pri-
vados y los objetivos privados, mientras que los proyectos urbanos
son perspectivas de objetivos publicos y colectivos. En este caso, la
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ideologia de la propiedad se destaca sobre la ideologia de la funcién
social de la ciudad. En el proceso de materializacién analizado, los
roles de ideologia y politica eran defender y proteger la propiedad
privada y los derechos individuales, sobre el materializar objetivos

colectivos mas amplios.

LA MATERIALIZACION DE LA OPERACION URBANA DE AGUA
BRANCA: LOS ESPACIOS PARA PROYECTOS (URBANOS) Y EL
(PAPEL DEL) DISENO URBANO

Al considerar la teoria y la practica del urbanismo contemporineo,
la materializacién puede basarse en el proyecto de varias maneras.

Un proyecto puede servir para diferentes propdsitos, y
desempenar distintas capacidades de dibujo, visualizacién, proyec-
cién, proposicién y prueba. Al considerar los proyectos urbanos y
las operaciones urbanas, el disefio debe lidiar con estas dindmicas,
mientras aprovecha el proceso en lugar de fijar elementos, dada la
escala y la complejidad de las transformaciones.

En la secuencia presentada de instrumentos materializados,
algunos elementos se cristalizaron y fueron mds alla, de modo que
crearon nuevas formas de legibilidad, estructura y coherencia en el
paisaje urbano. Otros elementos se transformaron constantemente.

La materializacién es un proceso en el cual las politicas y la
politica se entrelazan; en Sao Paulo esto sucede en un contexto de
desarrollo del mercado, segun el conjunto de acciones y estructura
que, en movimiento, crea oportunidades, como lo plantea Gottdie-
ner (19853).

El sitio especifico evaluado en esta tesis, el drea entre Lapa y
Barra Funda, presenta caracteres especiales, que combinan fuertes
elementos de infraestructura y de estructuras de paisaje con un alto
grado de fragmentacioén tisular. Concebir un disefio para tal terri-
torio implica aprovechar las oportunidades latentes de fragmenta-
cidn, aplicar la l16gica de mosaico como un principio de composicidn,

permitir la promiscuidad entre diferentes partes y mezclar una va-
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riedad de formas y tamanos, en lugar de esquemas deterministas y
funcionalistas prevalecientes de divisién separacién y funcionalismo.

Sola-Morales (2008a), al tratar con fragmentos, resalta la im-
portancia de los cortes, lineas secuenciales que mientras corta frag-
mentos, promueve la continuidad temporal en discontinuidades
espaciales, explicando la importancia de la dicotomia entre cortes
y fragmentos, que esta representado por parches urbanos y lineas in-
fraestructurales.

Esta combinacién de parches y lineas es lo que asegura la dife-
rencia y la identidad: unen diferentes partes urbanas en una secuen-
cia legible, y construyen un argumento muy similar a la defensa de
Lynch (1995) de la ciudad legible.

Esta reflexion lleva al reconocimiento de que un proyecto ur-
bano para el area, al considerar la transformacion del paisaje urba-
no, debe respetar su morfologia actual. Debe partir del tejido urbano
existente, cdmo se informa mediante sistemas y lineas de infraes-
tructura, para visualizar su futuro.

La tesis aqui presente se apart6 de la teoria y practica del
urbanismo que enmarcé a los proyectos urbanos y las operacio-
nes urbanas en una forma condicional de urbanismo, en la cual las
estrategias de intervenciones y de disefio urbano buscan la materia-
lizacién que se adapte al impulso, por medio de la adhesién al mer-
cado. El resultado es un desajuste entre la regulacién de la operacién
urbana, los proyectos y lo que realmente se materializa.

Las estrategias de disefio urbano en el contexto de la Opera-
cién Urbana Agua Branca se preocuparon por definir y controlar
la forma. Conceptualmente, la forma se trata de estructura, orden,
coherencia, estabilidad, lo cual asociamos como las cualidades nece-
sarias de una buena ciudad. Sin embargo, al entender y tratar con la
calidad de las ciudades, uno puede relacionar la calidad ya sea con
la forma urbana o con la urbanidad.

La revision de la literatura trajo cierto consenso sobre lo que

deben hacer los proyectos urbanos al crear nuevas urbanidades,
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visualizando la simultaneidad de escalas, abarcando diferentes tem-
poralidades y la pluralidad de materiales urbanos.

La urbanidad se logra articulando la complejidad y acomo-
dando la diferencia en el 4mbito urbano. La articulacién estd dada
por el disefio de la planta baja, combinando los diferentes materiales
urbanos. La complejidad se logra mediante la combinacién de fun-
ciones, flujos, distancias, ritmos, continuidades y conflictos. Segun
Sola-Morales (2008b), todos estos elementos formales estidn presen-
tes en las periferias contemporaneas. Por lo tanto, el papel de un pro-
yecto en tales espacios es aclarar y ensamblar las diversas partes que
presentan estas periferias.

La reflexién conceptual sobre forma y paisaje, mas un posible
proyecto para la periferia interna propone un equilibrio entre orden
y caos, definicién e improvisacién. El sentido comun dice que una
buena ciudad tiene estructura, estabilidad, coherencia, pero tiene
que combinar la materialidad con la urbanidad. En el proyecto ur-
bano tradicional, esta combinacién se logra mediante el disefio de la
forma. En la periferia interna, con su materialidad suelta y su con-
dicién fragmentada, el paisaje actia como portador de la estructura.

En la periferia interna, la materializacién no se guia por el
proyecto urbano convencional. Estos espacios requieren tener en
consideracién los procesos, variaciones y gradientes de determi-
naciones. En ese sentido, se relaciona con la nocién de paisaje, que
apunta a un equilibrio entre orden, estabilidad y cambio.

Segun Jacques (2001), la actitud del disefiador hacia el frag-
mento es desgarrarlo primero y repararlo después. Al considerar
territorios en movimiento, entornos urbanos dinamicos, ella ar-
gumenta a favor de intervenciones minimas que pueden guiar
el movimiento de acuerdo con una voluntad estética y funcional
(técnica), sin un disefio convencional y preestablecido, de forma que
se catalicen deseos, se organice laissefaire, se definan relaciones po-
sibles y se canalice la tensién constructiva entre estos elementos.

Ser una periferia interna, un espacio intermedio, no signifi-

ca necesariamente estar aislado, sino estar dentro, al mismo tiempo
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en ambos lados, una interseccién que proporciona la posibilidad de
apertura, y se convierte en un espacio para el paso. En esta condi-
cidn, las estrategias de disefio urbano deberian considerar elementos
y preexistencias en el proceso de disefio. Por lo tanto, el disefio urba-
no es situacional. Si el disefio urbano es un ejercicio situacional, no
es posible disefiar y definir todo. Trabajar con el fragmento signifi-
ca especular sobre lo que es, su esencia, ofrecer instrucciones dadas
las situaciones visualizadas, las fuerzas en cuestidn, su capacidad de
inversidn, asi como definir términos y estructuras.

En ese sentido, los proyectos urbanos son, al mismo tiempo, si-
tuacionales y subversivos, donde se aprovechan al maximo las situa-
ciones y la configuracién de los elementos a mano. Esto contrapone
laldgica de los fragmentos, definen las interacciones entre diferentes
piezas y los materiales urbanos, y también los elementos para cum-
plir con las expectativas entre otras que no se pueden controlar.

Al balancear definicidn e improvisacidn, el paisaje es una me-
jor lente conceptual para comenzar a mirar los elementos necesarios
que vale la pena definir y dejar pasar otros, momentos en los que se
define forma mediante objetos especificos y momentos en los que
se pueden permitir variaciones, que incorpora improvisacion.

Al considerar la ocupacién de la llanura aluvial, su volatili-
dad, vastedad, la combinacién de fuerzas gigantescas y los choques
de escalas —las escalas metropolitana, urbana y local- el paisaje
es una categoria mejor, un lente a través del cual tenemos que repen-
sar nuestros instrumentos y nuestra practica. Una categoria para
asegurarse de que lo que se materializa pieza por pieza tenga sentido
en si mismo, pero también construya un nuevo sistema que se adapte
a diversas escalas.

En un contexto tan complejo, ;cémo visualizar el disefio para
guiar la materializacién de la ciudad?

Al considerar el urbanismo como un lenguaje y el proyecto
como un texto, Sola-Morales (2008a: 176) agrega algunos elementos,
cuando considera un buen proyecto como un tipo de narrativa ur-

bana, la cual se desenvuelve con el tiempo. Un proyecto es una suma
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de elementos en una narracidn continua, en lugar de ser soluciones a
problemas planteados por contexto, con intervenciones unitarias
que aplican una légica general y funcionalista, como los proyectos
de infraestructura construidos a lo largo del desarrollo del sitio.

Si el urbanismo es un lenguaje, el disefio es escribir y es com-
parable a la literatura. En la literatura, no todo lo que se escribe se
convierte en realidad, incluso si el texto es directo, proyectivo. Al
reflexionar sobre las metaforas del disefio como escritura, el disefio
puede evidentemente tener formatos distintos (y complementarios),
los cuales sirvan a diferentes propdsitos. Se puede escribir como un
informe, un poema, una obra de teatro.

El ejercicio de deconstruir el disefio, utilizando la relacién en-
tre procesos y proyectos y las figuras conceptuales de definicidn, in-
duccién e improvisacion, trae consigo algunas reflexiones.

Las regulaciones estdn proyectando un posible futuro, y en ese
sentido, también son un tipo de disefio. Si urbanismo es el lenguaje,
y los proyectos son las oraciones, las reglamentaciones son la gra-
matica, un disefio implicito, que enmarca las posibilidades y las
limitaciones del texto, definiendo maneras de componer el texto
utilizando su vocabulario. Proporcionan la gramdtica de un idioma,
lo cual da posibilidades, pero dentro del rango de posibilidades, uno
crea cualquier cosa. Por lo tanto, por definicién, estas reglas son muy
flexibles. Las reglas generativas pueden permitir, a veces, la materia-
lizacién de situaciones cadticas. En el caso de este sitio, la regulacién
enmarcé su materializacién improvisada. La regulacion permitié la
materializacidn, y establecié derechos para que cada proyecto en ca-
da parcela fuera un ejercicio individual y situacional.

Cuando ain no se ha materializado, el disefio puede ser explo-
rativo y prospectivo, desenvolviendo y definiendo los potenciales,
mientras establece estindares para el control de calidad.

El diseno también puede asumir el papel de una declaracién,
un manifiesto, tomando una posicién, un punto de partida para una

negociacion. En una mediacidn, el proyecto define las relaciones en-
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tre norma y forma, a la vez que tiene en las normas las descripciones
de formas futuras.

Del objeto analizado, se puede reflexionar que el proceso de
negociacion fue esencial al considerar la materializacién. El poder
publico representa, en teoria, al interés publico. En la practica, co-
mo dice Gottdiener (1985), actia indirectamente, en nombre de las
coaliciones de crecimiento. En tal d&mbito, se puede entender que la
participacién y las negociaciones que involucran diferentes partes
interesadas, son esenciales para salvaguardar el minimo interés pu-
blico en la materializacién de las ciudades.

La negociacién con un diseflo concreto revierte la légica de los
incentivos, beneficios y compensaciones incorporados en los instru-
mentos actuales aplicados en Sdo Paulo, lo que amplia el espacio para
el debate.

Las estrategias de disefio urbano pueden dar revelaciones
concretas sobre como deberia ser el resultado de la materializacidn;
demostrar los estindares de calidad, coherencia y mejoras; pro-
porcionar una referencia sobre lo que se puede lograr; establecer
condiciones sobre cdmo proceder, quién deberia estar involucra-
do; iluminar materialidades futuras, exponer conflictos y mediar
soluciones; aclarar las intenciones. Ello permitiria un didlogo mas
amplio, todo como base para que los desarrolladores se arriesguen,
para que la sociedad civil se ponga de acuerdo.

Una capacidad especifica del disefio es escribir sobre el futuro,
utilizar componentes especificos dados por el contexto. Las preexis-
tencias, en un esquema de este tipo, aportan las ambiciones y la com-
plejidad que el disefio debe abordar y realizar.

Un plan coherente depende de momentos, ciclos de inversion
de oportunidades, la economia, una constelacién de elementos, los
cuales son parcialmente situacionistas; sin embargo, los planes son
dispositivos intemporales abstractos, que dependen de los proyectos
para alcanzar la materialidad del sitio y una visién para su futuro.

Cada sitio tiene su historiografia, con posibilidades implicitas y
oportunidades de desarrollo. Al usar el 4rea materializada entre Lapa
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y Barra Funda, esta tesis construy6 el argumento de que, hasta aho-
ra, no existe un instrumento urbanistico que coloque el proyecto y el
disefio urbano como el elemento mediador y articulador de la politica
urbana, aunque un cierto grado de proyecto es necesario para asegu-
rar que la ciudad materializada presente beneficios colectivos en el
dmbito urbano. Cuando no estd basado en proyectos, el urbanismo
contemporaneo es condicional, ocurre “si” se materializan un conjun-
to de acciones, coincidencias, impulsos y adhesiones. De esta manera,
el resultado de la materializacién es improvisado.

Al considerar las politicas, planes y proyectos de redesarro-
llo, el impulso es lo que define la materializacidon. Es una eleccion
de ubicacién que se catalizard de forma latente, canalizada, y guia-
ra los ciclos de inversién, mientras combina el impulso adecuado y
las oportunidades. Tal coyuntura no se puede lograr en varios sitios
simultineamente en la ciudad. La induccién generalizada solo puede
lograr la materializacién improvisada.

Al considerar la materializacidn, las relaciones propuestas en-
tre proyectos y procesos, forma y paisaje y el rol del disefio en la ma-
terializacién de Sao Paulo, entendemos que las operaciones urbanas
deberian disefiar un proyecto que, al definir algunos aspectos esen-
ciales del ambito publico, pueda colapsar en un proceso de transfor-

macién del paisaje urbano.



NOTAS

® En “The social production of Urban Space” Gottdiener hace
hincapié en el proceso de suburbanizacién en Estados Unidos a par-
tir de la Segunda Guerra Mundial. Entendemos que la descripcion
de este proceso y la revision de los autores principales en la sociolo-
gia urbana dados por este trabajo pueden explicar satisfactoriamen-
te la condicién actual de este asunto.

@ Desconcentracidn, de acuerdo con Gottdiener, es el “incre-
mento de poblacién y densidad de actividades en areas que se en-
cuentran fuera de las regiones urbanas tradicionales y centros de
poblacién” (Gottdiener, 1985:9).

) Como un ejemplo actual, el programa federal “Minha Casa
Minha Vida” se propone como solucién a la demanda de la vivienda
social. La idea principal es solventar la construccién y subsidiary los
fondos de demanda por medio de empresas inmobiliarias dirigidas
por el sector privado. No obstante, esta tesis no analizara tal expe-
riencia. Léase: http://www.cidades.gov.br/minha-casa-minha-vida

@ En Sdo Paulo, los cursos de arquitectura fueron disefa-
dos originalmente en la Mackenzie University en 1917 dentro de
los cursos de ingenieria. En 1926, la Academia de Bellas Artes abrid
un curso de Arquitectura. Las facultades de Arquitectura y Urbanis-

mo fueron abiertas de forma independiente en 1947 en la universi-
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dad privada Mackenzie University, y en 1948 en la Universidad
de Sao Paulo.

© Le Corbusier visitd Brasil en 1929 y 1936, estableciendo
una estrecha colaboracién con arquitectos brasilefios y, conse-
cuentemente, ejerciendo una influencia importante en el ur-
banismo brasilefio en este periodo. Las primeras discusiones y
puestas en practica urbanisiticas en Sao Paulo se encuentran
combinadas en los siguientes trabajos: Campos, C.M., 2002. Os
Rumos da Cidade-Urbanismo e Modernizacio Em Sio Paulo,
Sdo Paulo: Senac.

© El orden cronoldgico fue establecido por la edicién por-
tuguesa y, en ausencia de dicha edicién, en el idioma original. El
orden cronoldgico no altera el argumento presentado, basado
en la perspectiva Historia, teoria y critica. Para una major ex-
plicacién de este argumento, se debe priorizar el orden de temas

@ Meta-Projecto en la version original. Portas, 2011.p.52.

® Meta-Desenho en la versién original. Portas, 2011. p.51.

© “Urbanismo fim de linha” es un libro derivado de la com-
pilacién de los ensayos de Otilia Arantes, una reconocida fil6-
sofa de la Universidad de Sao Paulo, en el cual analiza los retos
contemporaneos del urbanismo y la planeacién estratégica bajo
la forma de proyectos estratégicos. De manera especial, se enfo-
ca en la revitalizacion de areas de los centros histdricos, donde
el desarrollo urbano ha jugado un papel central.

@ Traducido por el autor de una version en portugués.

@2 De acuerdo con el autor, la generalizacién del térmi-
no morfologia urbana fue concebido a partir de la creacién del
International Seminar of Urban Form (1sUF), en el cual, desde
1992 se combinan discusiones de diversas escuelas bajo una
reunidén anual, estableciendo asi capitulos de principios anuales.
Para mds informacién léase: http://www.urbanform.org/index.
html, consultado el 29 de marzo de 2016, 20hoo.

@) Rolnik (1997) argumenta que incluso la ciudad formal
fue construida sin cumplir a cabalidad todos los marcos regu-
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latorios. Para més informacién en torno a los marcos de regulacién
que han sido constantemente manipulados por tomadores de deci-
siones y cdmo, no reconociendo la verdadera materialidad de la ciu-
dad, fue necesario ampliar las fronteras entre territorios formales e
informales de la ciudad en el contexto brasilefio. Rolnik, R. A Cida-
de e a Lei. Sdo Paulo: Studio Nobel, 1997.

) “Relagdes de cobertura” en la versién portuguesa.

@) Traduccidn libre por parte del autor del texto original en
portugués: “recentramento-sobreposi¢io-verticalizagio ou dipersio-
horizontalizagdo” (Fernandes, 2013:88).

t® Los Bandeirantes eran exploradores del periodo colonial

07 Ley Imperial n. 601, definia la propiedad de la tierra en el
pais, deslegitimando la posesién o ocupacén como una forma legal
de tenencia. De este period en adelante, las tierras debian ser trans-
feridas por ventas registradas. (Rolnik, 1997)

® Modo de construccién con barro, muy comun durante el si-
glo x1x en Sdo Paulo.

9 Para poner en préctica lo anterior, la cartografia historoio-
grafica fue construida con base en los siguientes mapas: Planta Geral
da Cidade de Sdo Paulo (1905), Planta Geral da Cidade de Sdio Paulo,
organizado por la Comissao Geogrdfica e Geoldgica (1914), Mappa To-
pographico Do Municipio De Sdo Paulo desarrollado por Sarah Brasil
S/A (1933) y Mapa de Ruas da cidade Sio Paulo , produced by Falk
(1951), Cartas Topogrdficas do Municipio de Sdo Paulo, por Grupo Exe-
cutivo da Grande Sao Paulo - Gregran (1972) y el Mapa Digital da
Cidade — MDC (200%).

@) Mapa Topographico Do Municipio De Sdo Paulo elaborado por
Sarah Brasil S/A (1933), Cartas Topogrdficas do Municipio de Sdo Paulo,
por Grupo Executivo da Grande Sio Paulo-Gregran (1973) y el
Mapa Digital da Cidade — MDC (2004), actualizado de acuerdo con
las imagenes satelitales de 2014

) Epidemias a finales del siglo x1x y principios del xx (Pessoa,
2003):



DE LA NORMA A LA FORMA

1875 — Viruela, morfea, fiebre amarilla

1893-1898 — Viruela, tuberculosis, fiebre amarilla

1892 — Cdlera

1896 — Tuberculosis

1901 — Peste bubdnica

1908 — Viruela

1918 — Influenza espafolaSpanish flu

@2 Antes del Plano de Avenidas, los principales proyectos lide-
reados por el Estado, planes e intervenciones se concentraban en las
dreas centrales. Para mayor informacién sobre estos planes léase: Cam-
pos, C.M. Os Rumos da Cidade — Urbanismo ¢ Modernizacdo Em Sao
Paulo. Sao Paulo: Senac, 2002b; SOMEKH, N.; CAMPOS, C.D.M. O
Super-Plano: PUB - PLano Urbanistico Basico. In: SOMEKH, N. e
CAMPOS, C. D. M. (Ed.). A cidade que ndo pode parar: Planos Urba-
nisticos de Sdo Paulo no século xx. Sdo Paulo: Editora Mackenzie, 2002.

@3 La compaiiia tranvias de Sdo Paulo, luz y energia fue otor-
gada en 1927 (Law 2249-1927; Decree 42487-1928) para la concesion
y exploracién de energia en Sdo Paulo, teniendo como principal
resultado el inicio de apataciones para rectificar, canalizar e inver-
tir el curso del rio Pinheiros para generar energia en una planta
hidroeléctrica. A cambio de la inversién en infraestructura, la com-
paiiia obtendria las ganancias de la generacidén de la electricidad, y
en urbanizar el viaducto de Pinheiros. Asi, el rio Pinheiros fue recti-
ficado y canalizado en la década de 1940. La compaiiiz de luz tendria
que drenar las dreas inundables, construir el canal, avenidas de cir-
culacidn rapidas a lo largo de éste y construir puentes que cruzaran
el viaducto. (Pessoa, 2006; Zmitrowicz e Borghetti, 2009).

4 Estado Novo fue el periodo durante la dictadura populista
de Getulio Vargas, caracterizada por la nacionalizacién de compa-
fifas extranjeras y un extensor control politico sobre las ciudades
principales a través de la designacion directa de los alcaldes.

@) El nuevo centro es una denominacién hecha por Prestes
Maia en el Plano de Avenidas, utilizada hasta nuestros dias. Se en-
cuentra delimitada por las dreas entre Praga da Republica y el Valle
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de Anhangabau, enmarcada en el Anillo de Irradiacién. El centro
histdrico en se encuentra en las Colinas y es llamado Centro antiguo.

@9 Decree — lei 4598/42, Decree — lei 1569/43, Decree — law
6739/%44, Decree — law 7466/45, Decree — law 9669/46, Law 1300/50,
Law 2699/55, Law 3085/56, Law 2494/58, Law 3844/60, Law 3912/61,
Law 4240/63. Para mds informacion, 1éase: Bonduki, Nabil. Origens da
habitac¢io social no Brasil. Sao Paulo. Esta¢do Liberdade. Fapesp. 1998.

2 La Freguesia do e) Bridge fue disefiada en 1956 y construida a
finalesdeladécadade1950. Lospuentesde Piqueriy Casa Verde Bridges
fuerondisefiadosen 1957y construidosainiciosdeladécadade1960,y
el Puente Limio fue disefiadoen1968. (Zmitrowicz e Borghetti, 2009).

©® Secretaria de Obras, creada en 1947.

9 La posibilidad de construir una red de metro para la ciudad
fue contemplada desde la década de 1920 (Zioni, 2002; Custddio,
jul/ dez 2004), y el plano de las avenidas fue también considera-
do como un sistema complementario para la consolidacién de vias
con un radio concéntrico (Maia, 1930), sin e mbargo, los proyec-
tos fueron materializados por la municipalidad en los cincuenta.

o E] plan fue fundado por el ministro de Planeacién, Fineb
y USAID — United States Agency for International Development.
El consorcio creado para la definicién del plan integré a compa-
fiias brasilefias y estadounidenses: Leo A. Daly Company Planners-
Architects-Engineers y Wilbour Smith Associates (Zmitrowicz e
Borghetti, 2009).

69 El Programa Rio Bajo fue desarrollado en los ochenta, com-
binando fondos para la higienizacién en la mejora y expansién del
sistema vial. Para mds informacién acerca del programa, léase:
Zmitrowicz, W.; Borghetti, G. Avenidas 1950-2000. 50 Anos de
Planejamento da Cidade de Sao Paulo. Sao Paulo: EDUSP, 2009.

2 El Banco Interamericano para el Desarrollo ofreci6 fondos
sectoriales para su higienizacion e, inclusive, el Banco Nacional de
Brasil para la Vivienda transfirié sus inversiones de financiamien-
to de vivienda a Desarrollo Urbano e Higienizacién a finales de los
setenta y ochenta (Azevedo e Andrade, 1981).
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63 El primer alcalde electo después de la democracia, Janio
Quadros, eliminé del consejo de la ciudad el plan propuesto por Jor-
ge Wilheim durante el mandato de Mario Covas. En su lugar, creé
una comision para su revision, creando una nueva version que fue
enviada al consejo de la ciuda dos afios después, y aprovada automa-
ticamente en 1988 (Somekh, N. e Campos, C. M., 2002).

64 Constituicio Da Republica Federativa Do Brasil de 1988:

“CAPITULOII

DA POLITICA URBANA

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pe-
lo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em
lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funces
sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes.

§ 12 O plano diretor, aprovado pela Cimara Municipal, obriga-
tério para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento
bésico da politica de desenvolvimento e de expansio urbana.

§ 22 A propriedade urbana cumpre sua fung¢io social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacio da cidade expressas
no plano diretor.

§ 32 As desapropriagdes de iméveis urbanos serdo feitas com
prévia e justa indenizagio em dinheiro.

§ 42 E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei es-
pecifica para drea incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei
federal, do proprietario do solo urbano nio edificado, subutilizado
ou nio utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificagido compulsérios;

II - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

IIT - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divi-
da publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal,
com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e

sucessivas, assegurados o valor real da indenizacio e os juros legais.
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Art. 183. Aquele que possuir como sua drea urbana de até
duzentos e cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterrup-
tamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que néo seja proprietério de
outro imével urbano ou rural.

§ 12 O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos
ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado
civil.

§ 2° Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

§ 32 Os iméveis publicos nio serdo adquiridos por usucapido.”

63 Plano Diretor es un Plan integral obligatorio para las ciu-
dades brasilefias de mas de 30.000 habitantes, ciudades que forman
parte de regiones metropolitanas y ciudades impactadas con proyec-
tos de escala nacional, tales como plantas hidroeléctricas.

9 Qutorga Onerosa do Direito de Construir (0ODC).

67 “Solo Criado” es una nocién enmarcada con distintos nom-
bres y sin una traduccidn precisa al inglés. Para los propdsitos de esta
tesis, usaremos el término en portugués con una traduccién libre, tal
como la desarrollada por Furtado et al. (2006) en los cuadernos de
trabajo “Sale of Building Rights: Overview and Evaluation of Mu-
nicipal Experiences”. Disponible en: https://www.lincolninst.edu/
pubs/dl/1728_970_Furtado%20Final.pdf, consultado el 06 de abril
de 2016, at 16hoo.

% Montandon (2009) ofrece una amplia perspectiva sobre
los diferentes tipos de Operaciones Urbanas pensadas por el PD
1985-2000. Para los propositos de esta tesis, es importante resaltar
la existencia de las distintas operaciones y que unas podia sostener
a las otras en términos financieros: MONTADON, D.T. Operagoes
Urbanas em Sao Paulo: da negociagdo financeira ao compartilhamento
equitativo de custos e e beneficios. 2009b. (Mestre em Arquitetura e
Urbanismo). Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade
de Sao Paulo, Siao Paulo.
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39 De acuerdo con los proyectos CURA Projects. Para mayor in-
formacion, léase:

Anelli, Renato Luiz Sobral. “Urbanizag¢io em Rede: os Corre-
dores de Atividades Multiplas do PUB e os Projetos de Reurbani-
zagdo da EMURB em Sio Paulo (1972-82).» Anais: Semindrio de Histé-
ria da Cidade e do Urbanismo 10.1 (2012).

http://unuhospedagem.com.br/revista/rbeur/index.php/shcu/
article/viewFile/1185/1160

GUERRA, Abilio. Quadra aberta. Uma tipologia urbana rara
em Sao Paulo. Projetos, Sdo Paulo, ano 11, n. 124.01, Vitruvius, abr. 2011
<http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/projetos/11.124,/3819>.

¢ De 1995 a 1998 el Ministerio de Reformas Estatales [Minis-
tério da Administragio Federal e Reforma do Estado (MARE)] pro-
movié diversos cambios en la administracién publica dentro de los
distintos niveles de gobierno. El cambio fue sucedido por una se-
cuencia de regulaciones propuestas por el ejecutivo, y discutidas y
puestas en accion por el poder legislative en los afios subsecuentes.
Para mayor informacidn, véase: Rezende, Fldvio da Cunha. A Refor-
ma do estado em perspectiva comparada. En: Nassuno, Marianne e
KAMADA, Priscilla HIga (orgs). Balan¢co da Reforma do Estado no
Brasil: a Nova Gestdo Publica. Brasilia: MP, SEGES, 2002, pp.223-233.

@) De acuerdo con Nobre (2015) R$6,3 bi. reais fueron gene-
rados entre 1995 y 2014, representando 1.81 billones de ddlares (con
fecha de cambio 18/05/2016).

42 Como se menciond previamente, en las décadas de los seten-
tay ochenta, los proyectos CURA enfrentaron problemas legales tra-
tando de promover desarrollos urbanos usando areas expropiadas
durante la expansién del Metro.

43) SEMPLA, la secretaria de planeacién en aquellos afios, estaba
a cargo de la planeacién y gestion de las Operaciones Urbanas, las
cuales fueron revisadas en 2001. Como consecuencia, una secuencia

de reports técnicos fueron consultados por Motandon (2009):
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SEMPLA, Relatério dos estudos de reavaliagio critica e propo-
sicdo de elementos para elaboracio de resolu¢io normativa. Sio Pau-
lo: SEMPLA, 2001, mimeo.

SEMPLA, Relatério de conclusio do grupo de trabalho instituido
pela Portaria 132 de maio de 2001. Sao Paulo: 2002, mimeo.

SEMPLA, Relatério de conclusio do grupo de trabalho instituido
pela Portaria 133 de maio de 2001. Sao Paulo: 2002, mimeo.

44 Sales (2015 ) describe la experiencia de la Avenida Cupecé
en la cual él participd. A pesar de contar con fondos de PAC para
la generacién de vivienda social, la articulacidn entre las distintas
secretarias se convirtid en la principal limitante, cuyo resultado fue
la cancelacién del proyecto. Como consecuencia, cada secretaria de-
sarrolld sus propias intervenciones, sin un disefio integral

4% Un analisis exhaustivo sobre la Concessio Urbanistica y su
aplicabilidade en el contexto brasilefio se encuentra disponible en:
Souza, F.F. Um olhar critico sobre a concessdo urbanistica em Sao Paulo:
Formulagdo pelo Executivo, Audiéncias Publicas e Regulamentagao
pelo Legislativo. Master Thesis. Escola De Administragio De Em-
presas De Sdo Paulo, Fundagio Getulio Vargas. Sdo Paulo, 2010.

(4% AECOM es una prictica de disefio internacional, originalmen-
te de Estados unidos. Para mayor informacidn, véase: http://www.
aecom.com/about-aeccom/

@7 El alcalde Kassab sac6 violentamente a la poblacién sin do-
micilio fijo y consumidores de drogas del sitio. Después de ello, la
municipalidad demolié varios edificios de propiedad publica cu-
yo resultado fue un cambio radical en el drea. Aun asi, tales dreas
fueron abandonadas contribuyendo a su declive, lo cual gener una
eventual marginalizacién alrededor de los lotes publicos vacantes.

4% Para mayor informacidn sobre este proceso, léase: Gatti, S.
F. Entre a permanéncia e o deslocamento. ZEIS 3 como instrumento
para a manutencio da populacio de baixa renda em areas centrais.
O caso da ZEIS 3 C 016 (Sé) inserida no perimetro do Projeto Nova
Luz. Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sdo
Paulo (PHD Thesis). Sao Paulo, 2015.
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49 Versi6n original en portugués: Planos-Referéncia de Inter-
vengdo urbana (Sales, 2005)

9 De acuerdo con Maleronka (2015) y D’Avila (2015) el mé-
todo “The most probable area to be” desarrollado por consultores
que toma el TPCL — catastro de la zona que incluye impuestos por
porpdsitos, que también contiene diversas tipologias de edificios.
El método establece tasas probables de desarrollo para cada tipolo-
gia. Por ejemplo: Espacios vacios tienen el 100% de probabilidad de
ser reacondicionados, mientras que los edificios de grandes alturas
cuentan con el 0%.

9 Una serie de escritos acerca de PrRIOUS fue editado por la
revista Arquitextos, donde todos los proyectos pueden ser consul-
tados. Disponible en: http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/
arquitextos/05.059/476. Consultado el 31 de marzo de 2016, oohzo.

2 El andlisis de las entrevistas (Sales, 2015; Bernardini, 2015;
Maleronka, 2015, Vladir, 2015) explica que los impactos ambientales
son puntualizados por los entrevistados como elementos que pueden
ser utilizados en términos politicos e ideoldgicos para ser discuti-
dos con mayor profundidad. Las diferentes operaciones y proyectos
han recibido distintos tratamientos por parte del poder publico, re-
forzando la hipétesis del crecimiento de coaliciones para favorecer
unas operaciones sobre otras (Sales, 2015; Bernardini, 2015; Male-
ronka, 2015, Vladir, 2015). Este es un tema que debe tener un anélisis a
profundidad, especialmente para la aprobacién de proyectos y ope-
raciones urbanas en Sdo Paulo.

3 OU Jacu Péssego fue aprobado por el consejo de la ciudad
pero cancelado por el ministerio publico, debido a la falata de un
reporte de impacto ambiental. La existencia de OU fue revisada
en el siguiente orden: 2004-Operac¢do Urbana Faria Lima; 2004-
Operacgio Urbana Aguas Espraiadas and 2013-Operacio Urbana
Agua Branca.

%) SFI - Sistema Financeiro Imobilidrio - law n® 9.514/ 1997

9 SFH - Sistema Financeiro da Habitacéo - law n%4.380/ 1962
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9 CVM — Comissdo de Valores Mobilidrios — instruction n®
%400/2003. Disponible en: http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/
secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/arqui-
vos/legislacao/instrucao_cvmzo00.pdf, Consultado el 06 de abril de
016, othoo.

67 La informacién de caricter histérico puede ser consultaa en:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimen-
to_urbano/sp_urbanismo/cepac/index.php?p=19458. Consultado el
05 de abril de 2016, 23hoo.

% Presentado en el PDE 2002-2012 y regulado por el Decret
N¢ 43.232/ 2003.

9 Bl autor sefiala algunos ejemplos de vivienda social y espa-
cios publicos actualmente posibles gracias a las Operaciones Urba-
nas, tales como Largo da Batata, ubicado en ou Faria Lima y Jardim
Edith un complejo de vivienda social en Aguas Espraiadas. Ademds
profundiza en torno a articulaciones puntuales, tal como la reali-
zada con occasion del nuevo Puente sobre el Rio Pinheiros en ou
Aguas Espraiadas.

69 Los puntos de investigaciéon de Maleronka ejemplifican
algunas intervenciones en ou Aguas Espraiadas, donde EMURB
tuvo un papel mediadior ya que tenia el control de los fondos
(Maleronka, 2010).

69 Ley11.774/1995, aprobada el 18 de mayo de 1955.

©2) gMURB-Empresa Municipal de Urbanizagio.

©3) Las regulaciones brasilefias especifican que los derechos al
aire y subsuelo pertenecen a la municipalidad, quienes por conce-
sién, pueden permitir la participacion del sector privado para cons-
truir en y sobre ellos.

©» Los edificios de amnistias fueron muy comunes durante el
siglo xx en Sdo Paulo. El primer cédigo de parcelacién y construc-
cion fue establecido a finales del siglo x1X, cuando la ciuda pasé de su
primera fase de expansién urbana, sin embargo, a lo largo del siglo,
se toleraron lotificaciones y construcciones ilegales de modo parale-
lo al desarrollo de la ciudad. Para mayor informacién, véase: Rolnik,
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Raquel. A cidade e a lei: legislacio, politica urbana e territdrios na
cidade de Sio Paulo. Sdo Paulo: Studio Nobel; Fapesp, 1997.

©s) Las expropiaciones especiales fueron permitidas pata el
establecimiento de empresas de desarrollo inmobiliario de gran
envergadura.

©9 E]l cambio de nombre de Operacién urbana a Operacién
Urbana Consorciada determina un cambio en el caricter de los ins-
trumentos de planeacién, de un simple intercambio de beneficios y
compensaciones a una relaciéon publico-privada, a través de la cual
ciertas dreas debian ser reconfiguradas. Este cambio fue introducido
por el Estatuto de la ciudad.

2 Portaria 132/2001.

©% La ley brasilefia de licitaciones publicas (L. 8666/93) es muy
detallada en cuanto a los contratos individuales. Paulo Mendes da
Rocha (quien particip6 en el el consejo urbanistico de las olimpiadas
en Paris en 2008) fue contratado bajo un contrato de Notorio Saber,
un tipo de consultoria entre la municipalidad y una figura notable
en un campo determinado. Este tipo de contratos son analizados
por una comision especial compuesta por, al menos, dos servidores
publicos con experiencia en el campo relative que puedan sustentary
justificar la decision de contratar a dicho consultor. Para mayor in-
formacion, véase:

Scharlach, Cecilia. As Olimpiadas de 2008 em Paris e a parti-
cipagio de Paulo Mendes da Rocha. Arguitextos, Sio Paulo, ano 02, n.
015.01, Vitruvius, ago. 2001 <http://www.vitruvius.com.br/revistas/
read/arquitextos/02.015/854>.

©9 Especificaciones de la competencia disponibles en:

PMSP. Termo de Referéncia do Concurso Bairro Novo.
Sio Paulo. 2004. Disponible en: http://www.vitruvius.com.
br/revistas/read/projetos/04.044/2398?page=2, consultado
por ultima vez el 28 de febrero de 2014, 16hoo.

@ En el original “Cidade Mercadoria”

@9 Una evaluacién completa sobre las competencias y su disefio

puede consultarse en: Neto, Gustavo Pires de Andrade. O pensando
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a cidade no Século xx1: O Concurso Bairro Novo em Sao Paulo,
200%. TFG — FAUUSP: Sio Paulo, 2006.

El analisis de acuerdo al critério del sentido de urbanidade
puede encontrarse en: Barros, Raquel R. M. Paula; Pina, Silvia A. Mi-
kami G. Uma reflexdo sobre assentamentos humanos mais sustentdveis: o
projeto urbano Bairro Novo. (In) Anais ELECS: Recife, 2009.

@ Un aspecto reiterativo entre los entre los entrevistados fue
la presencia de problemas técnicos en el proyecto, razén por la cual
hubo una resistencia entre las secretarias con respect a su ejecucion.
La disputa publica con respecto al proyecto se llevé a los medios y
por una serie de articulos publicados en la Sdo Paulo Architecture
Biennale de 2006.

@) Para comprender el papael de los instrumentos politicos en
dicha competencia, véase: Neto, 2006

) La propuesta de Tecnisa por R$ 133.333, 333,55 de aquellos
tiempos, un nimero de la Cabala de acuerdo con Nigri, cifra rela-
cionada con el origen judio de la familia. La subasta comenzd en di-
ciembre de 2006 y el dinero fue otorgado a Telefénica en febrero de
2007 (Nigri, 2015).

@) De acuerdo con Avila (2015), el proceso comenzé en 2006,
aunque el primer encuentro técnico tuvo lugar en enero de 2009, des-
pués de las elecciones municipales que reeligieron al alcalde Kassab.

@6 cgpacs (Certificado de Potencial Adicional de Construgio)
es un certificado de construccién negociado en el mercado de valores
de cambio, cuyas acciones determinadas por la municipalidad son
gestionada por la cvM, en una autarquia que funge como Comisién
de seguridad.

72 La cuenta propuesta para el consejo de la ciudad determi-
ne que el 25% de los fondos debe ser orientado a la produccién de
vivienda social y asentamientos informales en forma de programas
localizados en Zonas de Especial Interés (ZEIS), sin embargo, esta
cifra due modificada en la cimara de la ciudad.

@ Muchos de los desarrollos inmobiliarios actuales en la ciudad

cuentan con un alto costo ain con su reducido tamarno, generalmente
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incrementando el costo de inversion. Asegurar un tamafio mas re-
ducido no garantiza necesariamente que vaya a ser adquirido por
la poblacién de clases medias bajas. Para mds informacién sobre el
caso, léase: Gatti, S. F. Entre a permanéncia e o deslocamento. ZEIS 3
como instrumento para a manutencdo da populacio de baixa renda
em dreas centrais. O caso da ZEIS 3 C 016 (Sé) inserida no perimetro
do Projeto Nova Luz. Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Uni-
versidade de Sio Paulo (PHD Thesis). Sao Paulo, 2015.

@ Law N.2 15 893/2013.

®) De los 1360000 m? de edificios residenciales disponible,
50% (675000 m?) fue destinado a la tipologia inducida.

D Zonas de uso mixto, Polos de centralidades, Redes estruc-
turales de ejes, y Areas de intervencién urbana en la regulacién
original.

@2 Fuente: PMSP, Relatério consolidado de potencial constru-
tivo consumido da Operacio Urbana Agua Branca. Disponible en:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/des
envolvimento_urbano/sp_urbanismo/arquivos/ouab/ou_agua_bran
ca_estoque_consumido_o8_o1_2014.pdf, consultado el 21 de febrero
de 2012, 13h 4.
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