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RESUMO
Com o constante crescimento da população mundial, e os recursos limitados existentes no planeta, faz-se necessária a criação de novos métodos de aproveitamento da estrutura urbana já construída. O retrofit urbano, uma das soluções a este problema, compreende a renovação urbana e a recuperação de áreas degradadas da cidade – aquelas mal utilizadas, abandonadas e/ou esvaziadas – apresentando grande vantagem frente a criar novas urbanizações e infraestruturas, do ponto de vista da sustentabilidade urbana. Portanto, este trabalho tem por objetivo a análise comparativa de dois estudos de caso, projetos de retrofit urbano. Um deles é a OUC Água Branca, no município de São Paulo, objeto desde 1995 de profundas transformações urbanas pela municipalidade, na intenção de propiciar um bairro mais densamente povoado, com uso misto, inclusão e diversidade social. O outro projeto é a Opération Paris Nord-Est, nos subúrbios ao norte de Paris, iniciado em 2002 com o propósito de transformar esta área afastada em um novo centro econômico e urbano, através do retrofit da infraestrutura existente e promovendo uso misto, comercial e residencial. A metodologia para a coleta de informações compreendeu uma revisão bibliográfica, pesquisa documental, bem como consultas, entrevistas e visitas técnicas. O resultado é uma comparação entre dois projetos de retrofit urbano, nos contextos de São Paulo e de Paris, em termos de semelhanças e diferenças entre prioridades, perspectivas, diretrizes e políticas urbanas, valendo-se de indicadores urbanos para quantificar as comparações, e pontuando as respectivas vantagens e desvantagens do processo de implementação do retrofit urbano.
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abstract
With the constant growth of the world population, and limited resources on the planet, as well as the pursuit of better living conditions without consumption increase, it is necessary to create new methods of utilization of the urban structure ever built. The urban retrofit, one of the solutions to this problem, is commonly defined as the occupation of degraded areas in town – such as misused, abandoned and/or empty ones – and presents great advantage to creating new urban developments and infrastructures, in point of view of urban sustainability. Therefore, this work aims the comparative analysis of two case studies, urban retrofitting projects. The first one is the joint urban operation (OUC) Água Branca, in the city of São Paulo, since 1995 an area wirh substancial transformations in the urban municipality, in order to provide a more densely populated neighborhood, with mixed use, inclusion and social diversity. The second project is the Opération Paris Nord-Est, northern suburbs of Paris, started in 2002 with the purpose of transforming this area away in a new economic and urban centre, through retrofitting existing infrastructure and promoting mixed-use, commercial and residential. The research method included a literature and documents review, consultations, interviews and technical visits. The result is a comparison of two retrofit projects in São Paulo and Paris urban contexts, in terms of similarities and differences between priorities, perspectives, guidelines and urban policies, using urban indicators to quantify comparisons, listing respective advantages and disadvantages of implementation process of urban retrofitting.
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1. INTRODUÇÃO
A Organização das Nações Unidas, em seu programa para assentamentos humanos (UN-Habitat, 2009), dispôs as oito maiores tendências globais integradas em agendas verdes nas cidades: desenvolvimento de energias renováveis, busca por cidades carbono zero, desenvolvimento de sistemas de distribuição de energia e água, aumento de espaços de fotossíntese como parte da infraestrutura verde, melhoria da eco-eficiência, aumento da sensação de lugar (sense of place), desenvolvimento de transporte sustentável e desenvolvimento de “cidades sem favelas”. Mais recentemente, Newton (2013), resumiu os temas críticos para as cidades, isto é, situações de adversidade que exigem medidas de adaptação e mitigação para impedir uma provável intensificação. Os problemas cruciais seriam: mudanças climáticas, limitação de recursos, mudanças populacionais, mudanças sociais e demográficas, intensificação da urbanização, envelhecimento da infraestrutura, base econômica urbana e incerteza financeira.

Para que tais objetivos sejam atingidos, muitos projetos têm sido propostos, dentre eles observa-se o retrofit como um dos mais promissores, uma vez que prevê a utilização de antigas edificações e, a partir delas, realizar uma série de adequações ecológicas e, ou tecnológicas. O retrofit urbano sustentável consiste na alteração dirigida do tecido, forma ou sistemas que constituem o ambiente construído na intenção de melhorar a eficiência energética, de água e de resíduos (Dixon and Eames, 2013)
. Entretanto, a escala prevista é a das cidades e, conforme o guia do Living Cities (2010), argumenta-se que a diferenciação entre o retrofit urbano e o termo voltado ao edifício pode ser sintetizada nos seguintes pontos: seu caráter abrangente e de larga escala; sua natureza integrada, exigindo um alto grau de acordos de parceria pública-privada; o caráter sustentável de suas finanças; um conjunto de metas e medidas claramente definido para monitoramento.

Newton (2013) afirma que regeneração, renovação, reurbanização, reconstrução, restauração e retrofit urbano são todos termos que têm sido utilizados de uma forma intercambiável na literatura para descrever processos que objetivam a revitalização do ambiente construído existente, de comunidades e economias locais. Elas sumarizam as múltiplas dimensões representadas na revitalização urbana, incluindo: escopo, posse e governança.

Portanto, o termo “retrofit urbano”, à luz da revisão da literatura, pode ser entendido como um conjunto de intervenções urbanas com vistas não somente à adequação da área urbana para atingir a sustentabilidade no momento presente, frente a problemas e demandas atuais, mas vislumbra a adequação para população e demandas futuras, em cenários de longo prazo. Geralmente envolve áreas antigas, envoltórias de estações de transporte público, áreas industriais, isto é, áreas ambientalmente frágeis que foram ou são esvaziadas populacionalmente. Abrange ampla série de temas relacionados à sustentabilidade urbana, tais como: habitação, energia, água, resíduos, caminhabilidade (walkability), edificações e construções existentes.

Gonçalves e Duarte (2006) argumentam a favor do retrofit urbano pois pode “trazer vida e fazer a cidade contemporânea respirar, não só para habitação, como para outras funções: escritórios, parques ou instalações esportivas podem ser construídas nas coberturas”. De fato, expandir as cidades em direção a ocupar terrenos naturais e áreas verdes (greenfields), onde maximizam-se os impactos ambientais e ecológicos e infraestrutura urbana tem de ser construída, parece uma alternativa pouco sustentável frente a elaborar áreas urbanas de diferentes configurações e usos com vistas a ocupação de áreas degradadas e desvalorizadas (brownfields). Em um período de crise econômica, ao invés de pensar em planos de urbanização de grande expansão, é mais sábio sugerir operações de retrofit urbano concebidas como eventos pontuais de um plano de longo prazo, pois elas têm o potencial para gerar novos processos similares na escala urbana (Ferrante e Semprini, 2011). Ainda segundo Gonçalves e Duarte (2006), “demolir e reconstruir cidades não é uma opção muito realista e abandonar a cidade ou partes dela não é uma opção desejável”.

Novotny (2013) ainda traz exemplos dos benefícios tangíveis da gestão integrada de recursos das Cidades do Futuro (Cities of the Future), visão futurista que deve incluir:

· Aumento do valor das moradias e receitas para a comunidade

· Valor da eletricidade e aquecimento produzidos ou recuperados, pela venda do excedente
· Venda de biogás e hidrogênio para companhias de transporte

· Economia de combustível

· Valor econômico dos negócios e emprego em estabelecimentos comerciais

· Efeitos econômicos da restauração urbana

· Vendas de fertilizantes recuperados e oportunidade de benefício em redução de emissões de gases de efeito estufa pelo não uso de fertilizantes industriais

· Economia pela diminuição de demanda de água

· Economia pela redução de galerias de águas pluviais (por conta de medidas para diminuição do escoamento superficial, tais como: telhados verdes, pavimentos permeáveis, maior área verde, etc)

· Taxas para processamento de resíduos orgânicos e economia pela eliminação das taxas de transporte para aterros

· Taxas pela água recuperada (por exemplo, para irrigação de jardins)

À parte as questões econômicas, o retrofit de um bairro ainda necessita ser coerente com a cidade como um todo. O projeto precisa tratar de questões locais da área assim como os desafios principais da cidade, tais como congestionamentos, poluição ou riscos de enchentes. Isto explica porque projetos de retrofit urbano são geralmente englobados um a outro, criando um plano diretor estratégico para o futuro da cidade.

2. METODOLOGIA

O objetivo deste artigo é analisar processos de retrofit urbano, através de estudo de dois casos. Um deles é a Operação Urbana Consorciada – OUC Água Branca, estudando como o projeto pode melhorar as condições de vida da área, trazendo equilíbrio e dinamismo para este bairro que apresenta desigualdades econômicas, sociais e de forma de ocupação, ainda que próximo ao centro da cidade de São Paulo. A análise da OUC Água Branca confrontou os desafios da cidade, uma grande metrópole ainda em expansão, em um país em desenvolvimento. O outro caso de estudo é o retrofit urbano do Paris North-East, avaliando este projeto, localizado na região nordeste de Paris, uma metrópole mais antiga e em expansão mais lenta em um país desenvolvido. A análise comparativa buscou similaridades e diferenças deste segundo projeto em relação ao primeiro, pontuando em ambos suas respectivas questões urbanas e soluções propostas.

A análise de cada um dos projetos identificou primeiramente a situação vigente em cada bairro como um todo, através do levantamento de indicadores gerais, tais como população, dados econômicos e sociais, questões ambientais como saneamento e drenagem, áreas verdes, entre outros. A partir disto, foram identificados os planos de retrofit urbano de ambos os projetos, OUC Água Branca e Paris Nord-Est, comparando a situação atual com a futura, através de indicadores urbanos, tendo em vista as políticas urbanas envolvidas. De posse das diretrizes principais e parâmetros urbanos dos projetos, foi realizada uma análise comparativa entre ambos.
2.1. A Operação Urbana Consorciada OUC Água Branca
A Prefeitura do Município de São Paulo apresentou um relatório intitulado “SP 2040: a cidade que queremos”, em 2010, diagnosticando a situação de então e prevendo cenários para o ano de 2040. Como diagnóstico, listam-se vários desequilíbrios estruturais (PMSP, 2012):

· Distribuição desequilibrada entre moradia e oferta de empregos: 75% das atividades ocupam apenas 1/4 do território. A proporção de empregos por habitante é extremamente desigual, variando de 10 empregos por habitante nas áreas de maior densidade econômica a 100 habitantes por emprego nas áreas de menor presença da atividade produtiva = grandes deslocamentos diários numa dinâmica pendular (casa-trabalho-casa).

· Subaproveitamento de áreas com boa infraestrutura versus urbanização dispersa: enquanto distritos periféricos cresciam a taxas de 3% ao ano, o centro expandido da cidade, apresentava áreas e bairros subutilizados, com uma densidade demográfica inferior a sua capacidade de suporte.

· Água sem qualidade para a vida versus águas em excesso nas chuvas: 97% dos domicílios estarem atendidos pela rede de abastecimento (e a meta da Sabesp é universalizar inclusive a coleta de esgoto ate 2019)

· Segregação socioespacial e precariedade habitacional: os mais pobres vivendo predominantemente nas áreas periféricas e seus assentamentos precários e os de maior renda, no centro expandido e seu entorno, onde existe maior oferta de infraestrutura e empregos. São 3.030 assentamentos precários, em sua maioria periféricos, dos quais 1.573 favelas e 1.235 loteamentos irregulares, concentrando cerca de 30% da população do município. Pior, há ainda 105 mil domicílios em áreas de risco, dos quais 27% estão em áreas consideradas de risco muito alto ou alto e 73% em áreas de risco considerado médio ou baixo.

PMSP (2012) apresenta um cenário tendencial para 2040, com a projeção dos problemas atuais. Estima-se que a população da cidade será de cerca de 12,1 milhões de habitantes em 2040, enquanto a população da região metropolitana chegará a 22,5 milhões de habitantes. Focando o eixo “Desenvolvimento Urbano” do plano, o modelo conceitual para o cenário tendencial para 2040 é uma cidade compacta, policêntrica e equivalente. Para tal, seguem os principais objetivos do plano:

· Acomodar o crescimento da cidade com qualidade urbanística nas áreas dotadas de infraestrutura

· Expandir de forma vigorosa as redes de transporte de alta e média capacidade

· Estender a qualidade urbana para todos

· Resgatar a qualidade ambiental da cidade

· Orientar a economia para a inovação

Vários projetos urbanos estão sendo desenvolvidos no município de São Paulo, mas as Operações Urbanas Consorciadas proporcionam afinidade com o conceito de retrofit urbano, uma vez que são recortes na escala de bairros e distritos, têm implementação de longo prazo e estão em concordância com planos estratégicos e cenários futuros para a cidade. De acordo com o Ministério das Cidades (2008), o conceito de Operação Urbana foi, em certa medida, influenciado por experiências internacionais de parceria público-privada, tais como as Zones D’Ampenagement Concerte – ZAC, ou “Zonas de Ocupações Acordadas”, que surgiram na França, na década de 70 do século passado. Contudo, se as ZACs francesas pressupunham uma maior interferência do Estado no desenvolvimento urbano, por meio de ações diretas de urbanização, de mobilização e de recuperação da valorização imobiliária à coletividade, fazendo com que o capital privado ficasse submetido aos interesses e prioridades públicos. No Brasil, as Operações Urbanas surgiram em outra linha de atuação, mais vinculadas à negociação de exceções à legislação urbana pelo Estado, para a obtenção de recursos pelo Poder Público para ações de desenvolvimento urbano.

O Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), que introduziu novos instrumentos para a construção da política urbana nas cidades brasileiras, instituiu o conceito das operações urbanas consorciadas à luz das plataformas de democratização das cidades e de participação popular. De acordo com o Estatuto, "considera-se operação urbana consorciada como o conjunto de intervenções e medidas coordenadas pelo Poder Público municipal, com a participação dos proprietários, moradores, usuários permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcançar em uma área transformações urbanísticas estruturais, melhorias sociais e a valorização ambiental".

Além de definir a primazia do interesse público e a gestão democrática na definição, implementação e acompanhamento das Operações Urbanas, o Estatuto da Cidade prevê a possibilidade de utilização de CEPACs – Certificados de Potencial Adicional de Construção, como forma de obtenção das contrapartidas oriundas dos incentivos concedidos na legislação urbana. Os CEPACs podem ser compreendidos como a área edificável além daquela correspondente à aplicação do coeficiente de aproveitamento único ou básico do lote, estabelecido na legislação urbana municipal, a qual pode ser adquirida, de forma onerosa, pelo empreendedor. Essa aquisição se dá por meio de uma compensação que segue o conceito de ônus gerado na infraestrutura, proporcional a esta área edificável adicional, podendo ser física ou financeira (em obras ou em dinheiro).

Segundo PMSP (2012), as operações urbanas surgiram de forma pioneira em São Paulo por meio do Plano Diretor de 1988, sendo esse instrumento inserido, em 1990, na Lei Orgânica do Município, como uma forma de viabilizar transformações urbanísticas em porções do território do município, ao mesmo tempo em que propiciaria a participação do setor privado na implementação das intervenções e no seu financiamento.

A Operação Urbana Consorciada – OUC Água Branca foi escolhida para estudo, pois é uma OUC já em andamento, com início em 1995. A metodologia para a coleta de informações relativas à OUC Água Branca foi uma revisão bibliográfica, bem como consultas, entrevistas e visitas técnicas.

Segundo PMSP (2014), a Operação Urbana Água Branca foi criada pela Lei 11.774 de 18 de maio de 1995 e abrange parte dos bairros da Água Branca, Perdizes e Barra Funda. Com fácil acesso, essa região tem boa infraestrutura de transportes, privilegiada pelas proximidades das rodovias Castelo Branco, Anhanguera, Bandeirantes e do terminal metrô-rodo-ferroviário da Barra Funda (Fig. 1). 

Figura 1: Localização e Contexto da OUC Água Branca. Fonte: PMSP (2014)
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De acordo com PMSP (2014), o objetivo estratégico da Operação Urbana Água Branca é promover o desenvolvimento da região de modo equilibrado, dando condições para que as potencialidades regionais sejam devidamente efetivadas. Os objetivos específicos desta Operação Urbana são os seguintes:

· implantar um conjunto de melhoramentos viários visando ligações de longo percurso e a reestruturação do viário local, hoje fragmentado;

· melhorar os sistemas de macro e microdrenagem para diminuir os problemas de inundação ocasionados pela deficiência das redes e galerias existentes;

· implantar espaços públicos;

· implantar equipamentos de interesse da comunidade.

A Fig. 2 representa o perímetro da OUC Água Branca, e a Fig. 3, seu plano urbanístico.

	Figura 2: Perímetro OUC Água Branca.

Fonte: PMSP (2014)
	Figura 3: Água Branca – Plano Urbanístico.

Fonte: PMSP (2014)
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Em novembro de 2013 foi aprovado na Câmara dos Vereadores o projeto de lei PL 505/12, Lei n.º 15.893/2013, objetivando a revisão da Operação Urbana Água Branca com o intuito de adequá-la à legislação federal (Estatuto da Cidade) e à legislação municipal (Plano Diretor Estratégico), trazendo em seu texto um plano urbanístico contendo melhorias no sistema de circulação e mobilidade, além da localização do sistema de áreas verdes, os estudos para a avaliação da capacidade de suporte da infraestrutura viária, de transportes, circulação e mobilidade.

De acordo com EMURB (2009), PMSP (2014) e WALM (2009), os dados técnicos da área da OUC Água Branca são os resumidos na Tab. 1.
Tabela 1: Síntese numérica das alterações ocorridas na OUC Água Branca
	Dados
	Situação em 2014
	Previsão de futuro

(após implado o projeto)

	Área de Abrangência
	540 ha

5.400.000 m2
	540 ha

5.400.000 m2

	Densidade populacional
	61 hab/ha
	177 hab/na

	Vazios urbanos
	500.000 m2
	0

	Estoque residencial utilizado
	300.000 m2
5100 unidades
	

	Estoque Não-residencial utilizado
	512.000 m2
	900.000 m2

	Áreas verdes
	10 ha

100.000m2
	42 ha

420.000m2

	Áreas verdes (% da área total)
	7%
	19%

	Sistema viário (% da área total)
	16%
	25%


Adaptado de EMURB (2009), PMSP (2014) e WALM (2009)

2.2. O Projeto Paris Nord-Est

Segundo a Prefeitura de Paris (2010), o Gran Projet Renouvellement Urbain – G.P.R.U. (Grande Projeto de Renovação Urbana) iniciou em março de 2001, voltado para melhorar a estrutura e qualidade de vida em onze bairros prioritários, mais distantes do centro, abrangendo 200 mil moradores e 7 distritos, através de ações participativas, consultas públicas, projetos de longo prazo, incluindo a revitalização e renovação urbana de uma grande área na região nordeste de Paris.
Situado na região nordeste de Paris, o Paris Nord-Est é um dos onze bairros, e foi escolhido para estudo neste trabalho pois é um bairro comparável em área total com a OUC Água Branca. A metodologia para a coleta de informações relativas ao projeto Paris Nord-Est foi uma revisão bibliográfica de documentos e consultas aos projetos franceses.

O projeto Paris North East iniciou em 2002 pelo conselho municipal, compreendendo significativo retrofit do bairro adjacente ao Plaine Saint-Denis, subúrbios ao norte de Paris, que recentemente se tornou uma área economicamente dinâmica. Segundo a Prefeitura de Paris (2014), a área do projeto consiste em 220 hectares, ao longo do Boulevard Periphérique, que representa o limite de Paris e seus subúrbios ao norte. O território do Paris Nord-Est se extende de Porte de la Chapelle até Porte de la Villette, através de dois distritos, 18º e 19º.

O projeto foi desenvolvido pelo escritório de arquitetura Dusapin-Leclercq, com colaboração do paisagismo TER e planejamento urbano Gaudriot. A SEMAVIP – Société d’Economie Mixte de la Ville de Paris e o Departamento de Planejamento da cidade, ligado ao conselho municipal, supervisionam o projeto e o andamento das obras.

O objetivo do projeto é transformar uma área afastada em um novo centro econômico e urbano, através do retrofit da infraestrutura decadente e de uma promoção mais eficiente de infraestruturas existentes como o Periphérique Boulevard ou o A1 Motorway. Paris Nord-East irá se tornar uma área mais mista, com escritórios, residências e equipamentos urbanos. Todas as ações do projeto de retrofit têm previsão de finalização em 2020 (Prefeitura de Paris, 2014).
Desde 2013, o projeto de retrofit urbano Paris Nord-Est está incluído em um projeto maior, chamado Paris Nord-East Extendido, que cobre uma área de 600 hectares. O presente trabalho focará somente o Paris Nord-Est. 

A Fig. 4 mostra a localização do projeto Paris Nord-Est, no círculo vermelho, sendo que em marrom são as principais linhas de transporte público e em amarelo as principais rodovias de Paris.

Figura 4: Localização e Contexto do Projeto Paris Nord-Est. Fonte: Prefeitura de Paris (2013)
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A área do projeto é caracterizada pela considerável presença de redes de transporte, com linhas férreas a partir da Gare du Nord e Gare de l’Est, a A1 motorway, o Peripheral Boulevard – que pode ser considerado um limite físico à cidade de Paris, o Boulevard des Maréchaux – um boulevard que também circunda o centro da cidade, e o canal Saint-Denis. 

Segundo a Prefeitura de Paris (2013), apesar de consistir em uma grande gleba, a área é desvalorizada. Em 2013, a região apresentava somente 13.000 habitantes e 16.000 empregos.
O objetivo do projeto de retrofit urbano é revitalizar esta área central através da criação de 25.000 novos empregos e provendo o domicílio de 10.000 novos habitantes (Prefeitura de Paris, 2013). As prioridades do projeto são:

· aumentar a qualidade de vida de toda a área através da requalificação de espaços públicos e das infraestruturas principais, tais como boulevards, praças, portas de Paris, canais, entre outros
· tornar o bairro acessível, com melhor aproveitamento de sua proximidade com as importantes redes de transporte da cidade
· criar novos centros econômicos dentro da metrópole de Paris com atividades, lojas, transporte ferroviário e serviços urbanos que irão criar empregos para os habitantes deste bairro desfavorecido

De acordo com a Prefeitura de Paris (2007), a nova área construída será de 1,1 milhão m2 (110 hectares), que serão distribuídos da seguinte maneira:

· 440.000 m2 para habitação, sendo metade para interesse social
· 110.000 m2 para equipamentos
· 550.000 m2 para negócios, escritórios e comércio
Durante o retrofit, aproximadamente 233.000 m2, o que corresponde a 21% da área construída, serão demolidos para dar espaço a novas edificações. Haverá também aproximadamente 27 hectares de áreas verdes no futuro, quando finalizado o projeto de retrofit. 

A Fig. 5 representa o perímetro do Projeto Paris Nord-Est, e a Fig. 6, seu plano urbanístico, sendo que em laranja são os edifícios comerciais, em azul os residenciais, em roxo as áreas de atividades, em vermelho os equipamentos, e em verde os espaços verdes.

	Figura 5: Perímetro Projeto Paris Nord-Est.

Fonte: Prefeitura de Paris (2014)
	Figura 6: Paris Nord-Est – Plano Urbanístico.

Fonte: Prefeitura de Paris (2014)
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Figure 31 : Aerial picture of the Paris North-East area

Source : Paris City Council [30]

Segundo a Prefeitura de Paris (2007), o bairro Paris North-East já é uma área com diversidade social, com uma grande parcela de habitanes de baixa renda. O projeto leva em consideração um mínimo de 50% de habitações de interesse social nos novos projetos residenciais.
O retrofit tem por objetivo também o aumento da densidade populacional nos vários setores do projeto. Ao longo dos trilhos desativados, há poucos habitantes: o aumento da densidade populacional será consequentemente muito importante. Entretanto, ao sul do projeto Paris Nord-Est, o tecido urbano já é densamente construído e povoado. Além disso, estudos estão sendo realizados para avaliar com precisão onde melhorias em construções e densidade populacional ainda são possíveis.

3. RESULTADOS
A partir da análise comparativa de ambos os projetos, OUC Água Branca e Paris Nord-Est, indicadores urbanos foram identificados e, portanto, proporcionaram resultados com pontos comuns e diferenças entre os projetos. Estes indicadores e parâmetros serão apresentados e discutidos nos itens a seguir.
3.1. Características de aproveitamento de lotes
A Tabela 2 compara alguns parâmetros de aproveitamento dos lotes, mostrando suas características de ocupação e dimensionamento, tanto em São Paulo quanto em Paris. Foram selecionadas zonas da cidade de São Paulo mais representativas ao projeto da OUC Água Branca.

Tabela 2: Parâmetros urbanos de regiões em São Paulo e Paris
	Cidade
	Região
	Coeficiente de Aproveitamento
	Gabarito de altura máx. (m)
	Recuo frente mín (m)

	
	
	Mín.
	Básico
	Máx.
	
	

	São Paulo
	Zona Alta Densidade
	0,05
	2,00
	2,50
	sem limites
	5,0

	
	Zona Centralidade Polar
	0,20
	2,00
	4,00
	sem limites
	5,0

	Paris
	Centro
	none
	1,5
	3,00
	entre 35 e 42
	entre 6,0 e 8,0


Adaptado de IAURIF (2005), PMSP (2004)
3.2. Área para construção
A Tabela 3 ilustra as diferenças entre a destinação das novas áreas para construção em cada um dos projetos.

Tabela 3: Destinação de novas áreas para construção nos projetos OUC Água Branca e Paris Nord-Est
	Destinação de novas áreas para construção
	OUC Água Branca
	Paris Nord-Est

	
	mil m2
	% do total
	mil m2
	% do total

	Habitação
	300
	
	440
	40

	Equipamentos
	240
	
	110
	10

	Comércio e Serviços
	240
	
	550
	50

	Outros
	900
	
	
	

	Total
	1 200
	100
	1 100
	100


PMSP (2014) e Prefeitura de Paris (2013)
Observa-se que ambos têm área total para novas construções comparáveis, mas a destinação do projeto Paris Nord-Est é mais equilibrada do que a OUC Água Branca. A área destinada a novas habitações também é maior no projeto Paris Nord-Est.

3.3. Densidade Populacional
A Tabela 4 a seguir mostra a evolução da população nos projetos OUC Água Branca e Paris Nord-Est, bem como nas cidades de São Paulo e Paris, esclarecendo que Paris é mais densamente povoada do que a de São Paulo, o que não mudará muito no futuro, quando da finalização dos projetos de retrofit.
Tabela 4: Evolução de densidades populacionais nos projetos OUC Água Branca e Paris Nord-Est, e nas cidades de São Paulo e Paris
	Densidade Populacional

hab/hectares
	OUC Água Branca
	São Paulo
	Paris Nord-Est
	Paris

	Atual
	61,0
	73,8
	59,1
	201,6

	Futura
	177,0
	78,3
	104,5
	209,8

	Aumento percentual
	190%
	6%
	76%
	4%


Elaborado a partir de WALM (2009) e Prefeitura de Paris (2007)
Agua Branca triplicará de densidade populacional, ultrapassando a de Paris Nord-Est, apesar desta última aumentar significativamente, 76%. Esta diferença entre as densidades populacionais de ambos os projetos pode ser explicada pelos diversos potenciais de cada bairro. Na Água Branca, a maior parte da área é ocupada por lotes industriais, que podem ser facilmente objetos de retrofit. Entretanto, em Paris, trilhos railways ocupam uma significativa parcela da área, o que limita o aumento populacional.

3.4. Coeficiente de Aproveitamento
Em ambos os projetos, o coeficiente de aproveitamento irá aumentar nos locais onde há projeção de crescimento populacional. Os edifícios terão mais unidades por pavimento e por empreendimento, destinando estoque não-residencial, para formar polos de empregos, desta forma promovendo adensamento com uso misto. Os dois projetos contém terrenos vazios, nos quais o aumento do coeficiente de aproveitamento será mais significativo.

Na Água Branca, alguns projetos de HIS com coeficiente de aproveitamento acima de 3 serão construídos em áreas em que a taxa atual é 1. Ao longo dos eixos estruturantes, o aumento do coeficiente de aproveitamento também será significativo, graças ao esquema de cotas habitacionais e de vagas de estacionamentos junto ao meio fio (PMSP, 2014).
No projeto Paris North-East, o aumento de taxa de ocupação será maior ao longo dos trilhos desativados e nos terrenos industriais. Contudo, ao sul do Paris-North-East, será mais difícil de encontrar espaços com potencial para aumento da taxa de ocupação, uma vez que a área já é densamente contruída. Construções adicionais serão decididas caso a caso, como por exemplo um lote em que detectou-se um potencial para nova construção, ainda que a taxa de ocupação do mesmo já seja 2,38 (Prefeitura de Paris, 2013)
3.5. Áreas Verdes
A Tabela 5 a seguir mostra a evolução das áreas verdes nos projetos OUC Água Branca e Paris Nord-Est, destacando que em ambos os projetos haverá significativo aumento no futuro, quando da finalização dos projetos de retrofit.

Tabela 5: Aumento de áreas verdes nos projetos OUC Água Branca e Paris Nord-Est
	Áreas verdes
	OUC Água Branca
	Paris Nord-Est

	
	hectares
	% da área total
	mil m2
	% do total

	Atual
	10
	2
	sem dados
	5

	Futura
	42
	8
	27
	12

	Aumento percentual
	
	


PMSP (2014) e Prefeitura de Paris (2013)

Água Branca quadruplicará sua área verde total graças ao projeto de retrofit, que prevê o projeto e a implantação de novos parques. No projeto Paris North-East, espaços verdes representarão 12% da área total do projeto após o final do retrofit, o que é bastante significativo. Em Paris, o percentual de espaços verdes é 17,3%, no qual estão incluídos dois bosques: Bois de Vincennes e Bois de Boulogne (Prefeitura de Paris, 2013)
4. DISCUSSÃO
Os temas tratados nos dois projetos de retrofit são os mesmos tanto para a OUC Água Branca quanto para o projeto Paris Nord-Est, demonstrando que os dois são bairros bastante similares, sendo que ambos contém extensas glebas de indústrias desativadas, com infraestruturas obsoletas. Apesar da localização dentro da cidade, os dois bairros são encravados na área urbana e subvalorizados, bemo como possuem baixa densidade populacional.

Da mesma maneira que o projeto da OUC Água Branca, Paris North-East é um bairro desvalorizado, pois é negligenciado e possui muitas infraestruturas decadentes. Além disso, o bairro do Paris Nord-Est é encravado no tecido urbano por conta dos limites físicos das linhas férreas e a Boulevard Périphérique. 
De acordo com a Prefeitura de Paris (2007), na intenção de conectar o bairro Paris Nord-Est, tornando-o mais acessível, seis vias transversais serão renovadas ou criadas. Estes caminhos que atravessam o bairro proporcionam dinamismo e referências visuais, assim como os eixos estruturantes da OUC Água Branca (PMSP, 2014), conectando o bairro às áreas adjacentes.

As questões locais de ambos os bairros, Água Branca e Paris Nord-Est, explicam o porquê destes dois projetos de retrofit urbano, localizados em dois países muito diferentes, têm tantas similaridades. O objetivo de criar um bairro mais densamente povoado é o mesmo, assim como a meta de induzir um uso misto com habitações de interesse social e incentivos para famílias de baixa renda. Há também um foco comum em espaços verdes: ambos os bairros terão um aumento significativo das áreas verdes e do número de árvores ao longo das avenidas principais. Além disso, os dois projetos tendem a melhorar a paisagem da mesma forma, com vários parques lineares para criar novas referências visuais no bairro. O objetivo principal de ambos os projetos é criar uma cidade mais compacta, habitável e agradável.

Aumentar as áreas verdes é considerado um caminho de melhoria da paisagem do bairro para aumento das condições de qualidade de vida do espaço urbano. No caso do Paris Nord-Est, ao final do projeto de retrofit, haverá 27 hectares de espaços verdes, inclusive um parque linear ao longo do caminho entre Charles Hermite e Plaine Commune (Prefeitura de Paris, 2014). Ele terá a mesma função que o parque linear da OUC Água Branca, igualmente melhorando a paisagem para pedestres e ciclistas (PMSP, 2014). No caso do projeto Paris Nord-Est, a comparação entre a distribuição dos espaços verdes existentes e futuros destaca como a cidade gerencia o retrofit em áreas que possuíam linhas férreas. A transformação dos espaços vazios deixados pelos trilhos desativados em parques é uma oportunidade única para a cidade, pois permite que todos os espaços públicos se expandam a partir dos mesmos. O Jardin d’Eole se torna uma das maiores áreas verdes em todo o 18º distrito.

As diferenças aparecem na forma em que a necessidade de retrofit altera a cidade. Em Paris, o objetivo de larga escala é restaurar a metrópole urbanizada onde há falta de dinamismo, através de foco em territórios neglicenciados e encravados na cidade. Ao passo de que, em São Paulo, o desafio maior é guiar um dinamismo e espraiamento urbanos descontrolados, trazendo mais coerência e aumentando a densidade na cidade. Isto pode explicar porque o projeto Paris Nord-Est é mais focado na criação de empregos para incentivo do bairro, ao passo que a OUC Água Branca é mais centrado em promover uma maior oferta habitacional para a cidade.

Além disso, desigualdades sociais são mais contrastantes e visíveis em São Paulo do que em Paris, com favelas próximas a condomínios de luxo. Isto torna mais urgente e complexa a necessidade de bairros com mais diversidade social em São Paulo do que em Paris.

Ademais, algumas das prioridades de cada um dos projetos são diferentes. Por exemplo, a área da Água Branca necessita de melhorias em seu sistema de drenagem por conta do alto risco de enchentes, que é bastante baixo em Paris. Além disso, questões ligadas aos congestionamentos são muito maiores e o trânsito de veículos sempre foi mais priorizado em Paulo, e o projeto de retrofit urbano da OUC Água Branca trata o trânsito e as vagas de estacionamento nas vias com uma nova política que promove o uso de bicicletas e circulação de pedestres. Enquanto que em Paris o uso de veículos e vagas de estacionamento nas vias já é relativamente menor, com muitos residentes que não possuem carro, por conta da existência de uma rede de transporte público eficiente e extensa.

Estes dois projetos de retrofit urbano analisados neste artigo, a OUC Água Branca e o Paris Nord-Est, adaptaram suas prioridades às questões mais predominantes e principais da sua cidade. Apesar de tudo, ambos possuem objetivos surpreendentemente próximos, no que se refere à inclusão social, expansão de áreas verdes e aumento do coeficiente de aproveitamento.

5. CONCLUSÃO
A OUC Água Branca é um ambicioso projeto de retrofit urbano que tem por finalidade a promoção de um bairro totalmente novo, mais compacto, habitável e agradável. Este retrofit urbano não trata somente dos problemas inerentes ao bairro, tais como riscos de enchentes, mas também questões urbanas principais de São Paulo, como desigualdades econômicas e congestionamento, não recorrendo ideias urbanísticas tradicionais, mas sim priorizando novas políticas urbanas. O projeto lida com desigualdades econômicas significativas de São Paulo, através da promoção de um bairro com maior diversidade social, incentivando habitação de interesse social, mas também através do sistema de cota parte máxima, que permite que mais famílias de renda média passem a morar no bairro. Além disso, graças a uma nova política de vagas de estacionamento nas vias, trata o notório trânsito de São Paulo através do aumento de áreas verdes e calçadas mais largas, na intenção de tornar a cidade mais agradável e convidativa para o pedestre.

Parâmetros urbanos auxiliam a avaliação das mudanças ocorridas no bairro, pelo processo de retrofit urbano. A divisão em lotes, a extensão de áreas verdes e das vias também devem ajudar a promover uma área mais habitável. O uso dos terrenos, coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupação são cruciais para determinar como a área urbana é transformada pelo retrofit. Assim, a densificação da área precisa ser considerada como um obstáculo ao espraiamento urbano em São Paulo.

A análise comparativa entre a OUC Água Branca e o projeto Paris North-East mostra que processos de retrofit urbano tendem a ter objetivos surpreendentemente similares, mesmo quando eles necessitam ser adaptados a questões locais e da área em si. Destaca-se também o fato de que projetos de retrofit de bairros sempre carregam um ponto de vista mais abrangente das questões urbanas da cidade em que estão inseridos. Além disso, comparar estes dois projetos, localizados em um país desenvolvido e um em desenvolvimento, pode fornecer novas e interessantes ideias a ambos projetos de retrofit urbano.
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