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2. A CIDADE QUE QUEREMOS - OBIJETIVOS DO PIU ARCO PINHEIROS

O PIU Arco Pinheiros tem como meta a definicdo de estratégias de desenvolvimento urbano para
uma area de relevancia tanto na escala municipal quanto metropolitana e que nas ultimas décadas passa
por significativos processos de transformacdo de uso e ocupacdo do solo. Desta forma, o PIU ndo sé deve
reconhecer os processos em curso, recepcionando novas atividades urbanas que dinamizem o territério,
mas também articular tais transformac¢des de forma a garantir as premissas de equidade e qualidade na
distribuicdo do adensamento construtivo e populacional no territério.

Tais premissas alinham-se com a necessidade de um maior equilibrio das dinamicas urbanas
previstas no Plano Diretor Estratégico (PDE), aproximando moradia e emprego e convertendo a renovagao

dos usos em uma oportunidade para (re)integrar a drea objeto de intervencdo e seus recursos naturais.
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Figura 2: Premissas do PIU Arco Pinheiros
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O modelo de cidade desejado e reiterado pelos conceitos do PIU Arco Pinheiros anseia a
construcdo de uma cidade compacta, conectada, sustentavel e inclusiva, na qual seja possivel aproximar o
emprego da moradia por meio do adensamento planejado e orientado pelo transporte publico de média e
alta capacidade, onde se promovam a recuperacdo e o resgate de seus recursos naturais, e onde se
promovam novas centralidades com diversidades de usos, servigos e espagos publicos seguros e ativos que
favorecam a interacdo social.

Desta forma, o PIU Arco Pinheiros busca promover a transformac¢do urbana que contribua para
integrar e reforgar as sinergias entre as diferentes por¢des do seu territério, de modo a assegurar o uso
mais coerente e inteligente da cidade, de sua infraestrutura e de seus recursos a partir dos seguintes
objetivos, eleitos no processo de leitura do territério e amadurecidos ao longo do desenvolvimento do

projeto:
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| - estimular a producao habitacional, preferencialmente aquela de
interesse social e de mercado popular, voltada a popula¢do de baixa e
média renda, de forma a proporcionar a permanéncia da populacao
moradora no perimetro;

Il - priorizar o atendimento habitacional a populagao de baixa renda,
residente em dreas de risco ou insalubres, em Areas de Preservacdo
Permanente - APP e de dificil acessibilidade internas da AlU;

lIl - promover a urbanizagao, a regularizacao fundiaria e a qualificacdo
ambiental de assentamentos precarios;

IV - recuperar a qualidade dos sistemas ambientais existentes, por
intermédio da ampliacdo do sistema de controle de inundacgdes e
alagamentos e da mitigacdo dos efeitos das ilhas de calor;

V - qualificar o ambiente urbano, por intermédio da preservacao e
valorizacdo dos recursos naturais e da protecao e recuperacdo da APP
dos rios, inclusive mediante seu aproveitamento de forma
ecologicamente sustentdvel;

IX - incrementar a oferta de espacos publicos e dreas verdes, com a
possibilidade de implantacdo de novos equipamentos sociais;

VI - direcionar os investimentos publicos e privados para incrementar
a oferta de empregos e dinamizar as atividades econ6micas
existentes, bem como promover o uso diversificado, intensivo e
equilibrado do territério e racionalizar o uso da infraestrutura, com
especial aten¢do a vocagao para o desenvolvimento de atividades de
pesquisa e produtiva de base cientifica e tecnolégica associadas a
criacdo e a qualificacdo de novas centralidades de ambito local;

VII - garantir a melhoria da acessibilidade e da mobilidade da regiao,
especialmente por meio do transporte coletivo e ndo motorizado, e a
melhoria das conexdes dos diferentes modos de transporte publico,
associada a qualificagdo do sistema de espacgos publicos;

VIII - promover a integracao fisica entre os dois lados do Rio
Pinheiros, de modo a articular os diferentes agentes do territdrio e
viabilizar novas interagGes urbanas, com énfase em inovagdo, ciéncia
e tecnologia e no equilibrio do uso do solo;

X - promover modelos de gestdo que atendam ao principio da gestdo
democratica, garantindo o direito a participa¢do dos interessados nos
processos de elaborag¢do e implantagdo da politica de
desenvolvimento urbano.
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CONTEXTO

MACROAREA DE ESTRUTURAGAO METROPOLITANA E O ARCO PINHEIROS
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Figura 3: Insercdo do Arco Pinheiros na MEM.

A visdo urbanistica elaborada pelo PDE para o desenvolvimento urbano de Sdo Paulo nas proximas
décadas reconhece as vdrzeas dos principais rios como territdrio com grande potencial de transformacao e,
portanto, estratégico para recepcionar intervengGes urbanas. Esse territdrio, denominado Macroarea de
Estruturacdo Metropolitana (MEM), deverd recepcionar os instrumentos de ordenamento e
reestruturagcdo urbana, tanto na escala do planejamento e do projeto urbano, considerando as
possibilidades previstas no PDE (Art. 134).

O Arco Pinheiros localiza-se no chamado Setor Orla Ferroviaria e Fluvial da MEM, area definida
pelo leito maior dos rios Pinheiros, Tieté e Tamanduatei e que soma em seu perimetro elementos
estruturantes no territdrio, tais como: as ferrovias, as avenidas pertencentes ao sistema viario estrutural e
a incidéncia das principais areas industriais, que tiveram um papel central no processo de formacdo da
metrépole — algumas de intensa produtividade e outras com grande ocorréncia de terrenos subutilizados.
Essas zonas de obsolescéncia, muitas vezes coincidentes com grandes lotes e glebas caracteristicos do
tecido urbano industrial, decorrem de processos de conversdao econdmica em ambito metropolitano e sdo

consideradas fundamentais para reestruturacdo do territério, pois se apresentam como oportunidades
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para reverter o processo de espraiamento da drea urbanizada, apostando-se na formagdo de uma cidade
mais compacta, densa e diversa, conforme a politica urbana formulada pelo PDE.
De acordo com o Art. 12, paragrafo 12, do PDE, sdo objetivos especificos a serem alcancados no

Setor Orla Ferrovidria e Fluvial da MEM:

I.  transformagdes estruturais orientadas para o maior aproveitamento da terra urbana com o
aumento nas densidades construtiva e demogrdfica e implanta¢cdo de novas atividades
econémicas de abrangéncia metropolitana, atendendo a critérios de sustentabilidade e
garantindo a protecdo do patriménio arquiteténico e cultural, em especial o ferrovidrio e o
industrial;

Il.  recuperac@o da qualidade dos sistemas ambientais existentes, especialmente dos rios, corregos
e dreas vegetadas, articulando-os adequadamente com os sistemas urbanos, principalmente
de drenagem, saneamento bdsico e mobilidade, com especial atencdo a recuperagcdo das
planicies fluviais e mitigagcéo das ilhas de calor;

Ill.  manuten¢do da populagdo moradora, inclusive através da promog¢do da urbanizagdo e
regulariza¢do fundidria de assentamentos precdrios e irregulares ocupados pela populagdo de
baixa renda com oferta adequada de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas;

IV.  produgdo de HIS e HMP;

V. incremento e qualificacGo da oferta de diferentes sistemas de transporte coletivo, articulando-
0s aos modos nGo motorizados de transporte e promovendo melhorias na qualidade urbana e
ambiental do entorno;

VI. regulacGo da produc¢do imobilidgria para captura, pela municipalidade, da valoriza¢do
imobilidria decorrente de investimentos publicos, para financiamento de melhorias e beneficios
publicos;

VII.  redefini¢cGo dos pardmetros de uso e ocupag¢do do solo para qualificagdo dos espagos publicos e
da paisagem urbana;

VIll.  minimiza¢Go dos problemas das dreas com riscos geoldgico-geotécnicos e de inundagdes e
solos contaminados, acompanhada da preveng¢do do surgimento de novas situagées de
vulnerabilidade;

IX. compatibilizacdo de usos e tipologias de parcelamento do solo urbano com as condicionantes

392559.

geoldgico-geotécnicas e hidroldgicas;

X. recuperac@o, preservacdo e protecdo de imodveis relacionados ao patriménio industrial
ferrovidrio, bem como locais de referéncia da memdria operdria, incentivando usos e
atividades compativeis com sua preserva¢do;

XI.  manutengdo e estimulo ao emprego industrial e atividades econémicas de abrangéncia
metropolitana.

Apesar do amplo recorte de possibilidades colocado pelos objetivos do Setor Orla Ferroviaria e
Fluvial, a partir de um olhar mais aproximado aos subsetores — como o proprio Arco Pinheiros — é possivel
constatar que ndo se trata de um territério homogéneo e cujas caracteristicas demandam intervengdes
especificas de forma muito variada ao longo da vasta area definida no PDE.

Nesse sentido, a partir do conjunto de analises e leituras urbanisticas realizadas na etapa de

diagnodstico, é possivel afirmar que o perimetro do Arco Pinheiros é extremamente aderente a
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conceituagdo e aos objetivos do Setor Orla Ferroviaria e Fluvial, como local estratégico para o reequilibrio
na relacdo entre emprego e moradia, pois apresenta, além da vasta infraestrutura de mobilidade, areas
industriais subutilizadas e em transformacdo, além de areas de usos extensivos, como a Companhia de
Entrepostos e Armazéns Gerais de Sdo Paulo (Ceagesp), cujos estudos de transferéncia de suas atividades
para outros locais ja estdo em andamento. Por outro lado, o reequilibrio e o adensamento vislumbrados
dependem também de elevados investimentos em infraestrutura urbana, a fim de se converter a
morfologia industrial em um tecido urbano adequado a instalacdo de novos usos e a presenca de novos
moradores.

Tais desafios inserem-se em uma estratégia de desenvolvimento urbano proposta pelo PDE que
demanda duas dimensées: em primeiro lugar, regular a transformacdo desta regido com base em projetos
articulados, voltados a criagdo de oportunidades para o desenvolvimento urbano e econémico da cidade e,
em segundo lugar, ordenar as acbes da gestdo publica e os investimentos de modo a seguir os mesmos
objetivos dos projetos e planos propostos, com maior controle das ac¢oes.

Essas dimensdes requerem uma compreensao das multiplas escalas de projeto necessarias tanto
para compreender as especificidades dos problemas nos varios trechos do Arco Pinheiros, quanto para

implementar as intervengdes previstas pelo PIU Arco Pinheiros.

3.2 ESCALAS DO PIU

Com o objetivo de estabelecer aproximagdes sucessivas ao territério, o PIU Arco Pinheiros definiu
trés escalas de abordagem. Cada escala contempla diretrizes e estratégias especificas em seus respectivos
recortes, partindo do principio que, para além da abrangéncia territorial do perimetro, a escala deve
comprometer-se com as articulagdes promovidas pelos elementos fisico-territoriais existentes e

planejados, tais como os sistemas de transporte e a rede hidrica e ambiental.

392559.

As escalas do PIU variam desde as macroareas previstas no PDE — vinculadas a dimensdo do plano

urbano — até a delimitacdo de projetos estratégicos, por meio dos quais ha a possibilidade de intensificar e
catalisar os processos de transformacdo da cidade — portanto, préprios da dimensdo do projeto urbano. Ja
na escala intermediaria sdo mobilizados os instrumentos de reordenamento urbanistico do PDE,
ferramentas fundamentais para o programa de melhoramentos publicos, com grande vocag¢do em mitigar
os problemas ambientais, bem como os parametros urbanisticos para potencializar o adensamento.

Por meio da abordagem em trés escalas, entende-se que para atingir os objetivos, o Programa de
Interesse Publico do PIU necessita de diferentes graus de detalhamento, aplicacdo e gestdo das
intervencdes. A partir dessa premissa foi possivel definir com clareza, por exemplo, em quais momentos as
transformagOes urbanas devem basear-se em regramentos autoaplicdveis e em quais casos seriam

necessarias aprofundamentos futuros, no momento de implanta¢do das intervengdes.
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Figura 4: Escalas de projeto no PIU Arco Pinheiros.

By

A primeira escala corresponde a insercdao do Arco Pinheiros no processo de planejamento do
municipio, tendo como mote as estratégias de planejamento definidas para o Setor Orla Ferroviaria e
Fluvial da MEM. Conforme exposto anteriormente, a MEM determina os grandes objetivos das
transformacdes estruturais necessarias ao maior aproveitamento da terra urbana com incremento das

densidades construtivas e implantacdo de novas atividades econémicas. Sdo nas diretrizes para a MEM que

392559.

encontramos as acles e estratégias para o equilibrio entre a habitacdo e emprego no municipio, para

determinar o adensamento populacional e construtivo e renovar a infraestrutura ja instalada. Essa primeira
escala perpassa os objetivos gerais do PIU Arco Pinheiros e desdobra-se nas demais, garantindo a coeréncia
entre as decisdes de projeto do ponto de vista das politicas de desenvolvimento urbano.

A segunda escala diz respeito ao instrumento urbanistico mobilizado pelo PIU Arco Pinheiros ao
longo de seu desenvolvimento, visando a estruturacdo do projeto. Nesse caso, a Area de Intervencdo
Urbana (AIU) foi o instrumento adotado para se definir o conjunto de obras e medidas de valorizacdo da
paisagem urbana, as formas de financiamento das intervencbes, bem como os mecanismos de gestdo
democratica e participativa para a implantagdo do Projeto. Além disso, a estruturacdo do projeto define um
conjunto de diretrizes e regras especificas para o parcelamento, uso e ocupacdo do solo contido no

perimetro da AIU. Portanto, é nessa escala intermedidria do plano que se realizam as primeiras
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aproximacgdes entre as infraestruturas urbanas instaladas, planejadas e as areas nas quais é previsto o
adensamento construtivo e populacional, articulando assim o conjunto de projetos urbanisticos a serem
detalhados.

Finalmente, a terceira escala corresponde aos chamados projetos estratégicos. Atrelados ao
programa de desenvolvimento econ6mico e a promog¢do dos melhoramentos publicos previstos na escala
anterior, os projetos estratégicos buscam criar condi¢Ges especiais de negociacdo entre as iniciativas
publica e privada, de forma a propiciar racionalidade aos investimentos, celeridade no atendimento das
politicas publicas e possibilitar parcerias para o atendimento das estratégias em locais especificos da AlU.
Pensados na dimensdo da quadra ou em um conjunto de quadras, os projetos estratégicos foram
elaborados como forma de implantagdo das intervengdes, de forma que se produza o desenho de espago
publico e a diversificacdo de usos imaginados pelo PIU. Para tanto, os projetos estratégicos constroem
programas de intervencdo e parametros urbanisticos singulares e autoaplicaveis, criando exigéncias, mas
também incentivos para a adesao dos proprietarios, conforme sera exposto no Cap. 7 desta nota técnica.

Correlacionadas, as trés escalas do PIU buscam materializar o Programa de Interesse Publico,
possibilitando a construcdo de um territdrio integrado, no qual convergem diversas dimensdes e fungbes

do plano e do projeto urbano, em diferentes tempos da cidade.

3.3 ZONEAMENTO

A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (LPUQS, Lei n? 16.402 de 2016) — o zoneamento —
tem como foco o regramento urbanistico dos lotes e glebas da cidade, detalhando os parametros a luz das
estratégias de ordenamento territorial estabelecidas pelo PDE.

O conjunto de zonas incidentes no territério do Arco Pinheiros é dividido basicamente em cinco

grupos: (i) os grandes territérios demarcados como Zonas de Ocupagdo Especial (ZOE), (ii) as zonas

392559.

vinculadas aos Eixos de Estruturacdo da Transformagdo Urbana de abrangéncia metropolitana (ZEM e

ZEMP), (iii) as dreas produtivas (ZPI e ZDE), (iv) os territérios de uso misto (ZM) e (v) as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS).

Primeiramente, no caso das ZOE, destacam-se as areas atualmente ocupadas pela Universidade de
Sdo Paulo e demais institutos (Instituto Butantd, IPEN, IPT, Marinha e Fundacdo SEADE) e a Companhia de
Entrepostos e Armazéns Gerais de Sdo Paulo (Ceagesp), cujas caracteristicas especificas necessitam de
disciplina especial de parcelamento, uso e ocupag¢do do solo. O conjunto de ZOE ainda engloba os
perimetros atualmente ocupados pelo Centro de Detengdo Proviséria Pinheiros (CDP), Companhia de
Transmissdo de Energia Elétrica Paulista (CTEEP) e terrenos ocupados por garagens de empresas de
transporte coletivo. Tanto pela sua extensao quanto pela possibilidade de transformac¢do em alguns casos,

as ZOE sdo consideradas dreas estratégicas para implantacdo das diretrizes do plano.
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Figura 5: Zonas da LPUOS e perimetro do Arco Pinheiros.

Jd a Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Metropolitana (ZEM) e a Zona Eixo de
Estruturacdo da Transformacdo Metropolitana Previsto (ZEMP), localizadas integralmente na Vila
Leopoldina, contemplam a definicdo central do PDE: a promog¢do do adensamento construtivo,

populacional, atividades econémicas e servigos publicos, bem como a diversificagdo de atividades
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vinculados a oferta de transporte publico coletivo. No caso da ZEM, basicamente consiste em quadras num

raio de abrangéncia a partir das estagdes das linhas 8-Diamante e 9-Esmeralda da CPTM e, no caso da
ZEMP, quadras ao longo da Avenida Dr. Gastdo Vidigal.

As dreas produtivas, por sua vez, dividem-se em trés regiGes com condi¢des muito diversas de
atividades econémicas. Enquanto a Zona Predominantemente Industrial (ZPI-1) do Jaguaré conta com um
complexo industrial ativo e de alto valor agregado, a ZPI-1 no Jardim Humaita e arredores apresenta
atividade logistica com forte relacdo com a Ceagesp, bem como presencga pouco expressiva da atividade
industrial. J4 a Zona de Desenvolvimento Econdémico (ZDE-2) do Jaguaré busca retomar as atividades
produtivas em uma area classificada no zoneamento anterior (Lei n2 13.885/2004) com Zona Mista,
apostando na vocagdo para a instalagdo de novas atividades de alta intensidade de conhecimento e

tecnologia, além de usos residenciais e comerciais.
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Ao longo dos anos, a relacdo entre o zoneamento e as areas produtivas no Arco Pinheiros revela os
importantes processos de transformacdo urbana e também impasses desafiadores para a area. Na primeira
lei de uso e ocupagdo do solo abrangendo todo o Municipio de Sdo Paulo (Lei n2 7.805/1972, alterada pela
Lei n2 8.001/72) — as atuais areas gravadas como ZPI-1 e ZDE-2 enquadravam-se como Zona 6 (Zona de uso
predominantemente industrial), na qual os usos residenciais, comércios e servicos de ambito local eram
permitidos com restricGes maiores de instalagdo em comparacao as demais zonas, buscando incentivar
assim a instalagdo de usos industriais e os comerciais e de servicos de grande porte.

Por sua vez, incorporando o processo de substituicdo de atividades industriais e conjuntos de
pequenas residéncias horizontais por edificios predominantemente residenciais, o zoneamento de 2004
(Lei n2 13.885/2004) — reformulado a partir da aprova¢do do Plano Diretor Estratégico de 2002 (Lei n2
13.430/2002) — passou a classificar parte destas areas como Zonas Mistas, destinadas a implantacdo de
usos residenciais e ndo residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificacdo, segundo critérios gerais de
compatibilidade de incbmodo e qualidade ambiental e que tinham como referéncia o uso residencial.

Assim, a recente reconversdo da Zona Mista do Jaguaré em ZDE-2 pelo zoneamento atual ndo sé
retoma a importancia das areas produtivas, mas também evidencia que as mudangas das zonas industriais
para mistas, de certa forma, catalisaram o processo de saida da industria e fortaleceram a pressdo dos
empreendimentos residenciais verticais sobre essas areas.

Reiterando a presenca marcante de assentamentos precdrios e a necessidades de novas frentes
para habitacdo de interesse social, as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) distribuem-se por todo o
perimetro, de acordo com as caracteristicas, vocacdes do territdrio e as categorias definidas pelo PDE, sdo
elas: ZEIS-1, areas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos irregulares, empreendimentos
habitacionais de interesse social e assentamentos habitacionais populares, habitados predominantemente

por populacdo de baixa renda; ZEIS-2, caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados ou subutilizados,
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adequados a urbanizagdo; ZEIS-3, dreas com ocorréncia de imdveis ociosos, subutilizados, ndo utilizados

localizados em regides dotadas de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas e boa oferta de
empregos; e, por fim, a ZEIS-5, lotes preferencialmente vazios ou subutilizados, situados em areas dotadas
de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas.

Finalmente, as Zonas Mistas, que se destinam a promogao dos usos residenciais e nao residenciais,
com predominancia do uso residencial e densidades baixas e médias, completam o perimetro,
estabelecendo continuidades com bairros de morfologia e usos similares no entorno imediato.

O conjunto apresentado demonstra a diversidade do perimetro objeto de intervencdo, abrindo a
possibilidade de ajustes nos pardmetros e usos em funcdo das leituras mais detalhadas do territdrio e das
intervencdes previstas pelo PIU, revelando o potencial de transformacdo, com especial atencdo a

qualificacdo destes territorios.

15

¥3% CIDADE DE
SAO PAULO l!! .
Oraano O l‘l SPUrbanismo

Matéria DSP 10359/2022. Documento digitalizado e autenticado por OTAVIO DE CARVALHO MOREIRA, juntado ao DOCREC 637/2022 por Otavio de Carvalho Moreira. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD



autuado por Otavio de Carvalho Moreira em 12/07/2022 11:36:22.

fls. 165

4. ARCO PINHEIROS

4.1 LOCALIZAGCAO E CENARIO ATUAL
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O territdério do Arco Pinheiros localiza-se na regido oeste do municipio de S3o Paulo e esta contido
nas Subprefeituras da Lapa e do Butantd, abrangendo cinco Distritos: Butantd, Jaguaré, Vila Leopoldina e
pequenas areas do Jaguara e Rio Pequeno.

O perimetro original, definido pelo PDE, delimita uma area de 1.467 ha e tem duas caracteristicas
principais: primeiro, possui localizagao estratégica na confluéncia de importantes eixos de estruturacao da
metrépole, como os rios Pinheiros e Tieté e os vetores rodovidrios formados pelos sistemas
Anhanguera/Bandeirantes, Presidente Castelo Branco e Raposo Tavares; segundo, verifica-se a presenga de
usos extensivos do solo, que perfazem cerca de 50% do perimetro, tais como a Cidade Universitaria
Armando Salles de Oliveira — na qual se localizam a Universidade de Sdo Paulo (USP), o Instituto de
Pesquisas Tecnoldgicas (IPT), o Instituto de Pesquisas Energéticas e Nucleares (IPEN), o Centro de
Tecnoldgico da Marinha em S3o Paulo (CTMSP), o Instituto Butantan e a Fundacdo SEADE — as areas
industriais ativas da Zona Predominantemente Industrial (ZPI-1) do Jaguaré, a Zona de Desenvolvimento
EconOmico (ZDE-2) do Jaguaré e a Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais de Sdo Paulo (Ceagesp)
(ver Figura 7).

Outro dado importante é a identificacdo de crescimento expressivo em termos de habitantes e
empregos nos Ultimos anos. Conforme dados do Censo do IBGE e da RAIS, somente entre 2000 e 2010, os
distritos do Arco Pinheiros e entorno ganharam 22.324 habitantes e 30.578 empregos, representando
respectivamente um crescimento de 29% e 60%, o que demonstra que a area estd imensa em processos de
transformacdo urbana, muito embora ainda ndo conte com projetos ou acdes especificas de planejamento
direcionadas ao territdrio. O resultado é que, a despeito dessas transformacdes, o perimetro ainda tem
baixa densidade habitacional e dificil circulagdo, devido as grandes glebas e a falta de conexdo entre as
duas margens do Rio Pinheiros.

Fundamental destacar que ao longo do processo de desenvolvimento do projeto, uma importante

decisao foi a revisdo do perimetro do Arco Pinheiros no distrito do Butantd, que passou a englobar as areas
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localizadas entre a Cidade Universitaria e a Av. Corifeu de Azevedo Marques (ver Figuras 8 e 9). Esse
movimento ocorreu, primeiro, pelo fato que o perimetro original dividia a area da favela Sdo Remo e,
segundo, pela possibilidade de se trabalhar em conjunto todos os assentamentos precarios préximos e os
terrenos demarcados pelo zoneamento como ZEIS-2.

Atualizado o perimetro, estima-se que a area conte com 48.300 habitantes e uma densidade de 32
hab/ha', muito inferior & densidade média do municipio, de 74 hab/ha. Ainda, contempla 90.102
empregos, o que resulta uma média de 1,9 empregos por habitante. Tais nimeros revelam claramente os
desequilibrios da area, com cerca de 90% de usos ndo residenciais e aproximadamente 11.500 domicilios

em assentamentos precdrios — proporcao significativa frente o nimero total de habitantes.

! Dados estimados para 2017, com projec¢des a partir do Censo de 2010.
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4.2 SINTESE DO DIAGNOSTICO SOCIOTERRITORIAL E AMBIENTAL

O diagnéstico socioterritorial e ambiental baseou-se no levantamento e sistematizagdao de um
extenso banco de dados espacializados, de forma a revelar as principais questées que seriam abordadas
posteriormente na elaboragdo do Programa de Interesse Publico do PIU.

Nessa etapa, foram detalhados os padrdes de uso e ocupagdo do solo urbano, com destaque para
as baixas densidades demograficas, a alta incidéncia de precariedade habitacional, bem como a forma de
organizacao e os processos de transformacdo da base produtiva — com forte impacto urbanistico no
perimetro.

Em relagdo a precariedade habitacional, foi caracterizada a vulnerabilidade social e estimadas
preliminarmente as ocupagoes no territério, sendo tais elementos objeto de atualizagdo constante ao longo
do desenvolvimento do trabalho, a partir da interacdo entre a SP-Urbanismo, a Secretaria Municipal de
Habitacdo (SEHAB) e os didlogos participativos. O dimensionamento da demanda por habitacdo de
interesse social e a respectiva estimativa de provisdo habitacional sdo temas de grande relevancia no PIU,
considerados parte indissocidvel da estratégia de adensamento da MEM.

Também foi realizada nessa etapa a caracterizacdo dos elementos de mobilidade urbana,
demonstrando o potencial das estacdes de transporte publico de massa existente, mas também a baixa
conectividade do territdrio, sobretudo do ponto de vista do sistema viario e da acessibilidade do pedestre.

A analise ambiental contou com a caracterizagdo do clima, com a especificacdo dos aspectos
geoldgicos, os desafios relativos a drenagem urbana — sobretudo por se tratar de uma area de varzea — as
condicBes atuais de saneamento dos cdrregos, a incidéncia de areas contaminadas e o levantamento de
areas verdes.

Os dados revelam que um dos grandes desafios do PIU diz respeito a qualificagdo ambiental da

area, uma vez que a presenca relativamente robusta de areas verdes coexiste com a recorréncia de ilhas de
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calor e problemas crénicos de drenagem, uma vez que os grandes macicos arbdreos e dreas permeaveis

estdo concentrados ao sul do perimetro, na Cidade Universitaria, e ao norte, junto ao Parque Orlando
Villas-Boas.

De forma a sintetizar todo o levantamento, selecionamos a seguir um conjunto de mapas
considerados prioritdrios para demonstrar os principais problemas e potencialidades da drea. Vistos dois a
dois, eles buscam dar énfase aos principais desequilibrios presentes no Arco Pinheiros a partir dos
seguintes temas: Densidade demogréfica x Assentamentos precdrios, Lancamentos imobilidrios x Base
produtiva, Acessibilidade x Rede de mobilidade, Areas verdes x Drenagem urbana e meio fisico.

Cabe salientar que, na etapa de diagndstico, os mapas ainda contavam com o perimetro original do

Arco Pinheiros, sem inclusdo do setor ao longo da Av. Corifeu de Azevedo Marques, citado anteriormente.
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Frente ao conjunto de informagdes organizadas nos mapas-sintese do diagndstico e considerando
as contribuicdes derivadas da etapa de Consulta Publica prévia, observamos que o perimetro do Arco
Pinheiros conforma-se como uma das areas com maior potencial de transformacdo dentre os Subsetores

definidos na MEM. Essa afirmacdo deriva das seguintes observacdes:

O Arco Pinheiros apresenta densidade populacional extremamente baixa, fruto da ocupagdo
industrial histdrica das varzeas e da existéncia de usos extensivos do solo, marcados pela
monofuncionalidade, como a Cidade Universitdria e a Ceagesp. Apesar do pequeno numero de
moradores, parte significativa hoje ocupa assentamentos precdrios, alguns ja demarcados como ZEIS
e outros, mais recentes, ainda nao oficializados pelo poder publico.

Tanto a regido da Vila Leopoldina quando do Jaguaré apresentaram atividade imobilidria intensa nos
ultimos anos, dado verificado pela area privativa lancada entre os anos 2006 e 2017 (média de 67 mil
m?2 ao ano). Areas hoje ocupadas por galpdes e com predominio de grandes lotes, como o entorno da
Rua Hassib Mofarrej e da Av. Jaguaré, contam com significativa movimentacdo de proprietarios e
protocolos de projeto, sinalizando grande interesse de expansao da atividade imobiliaria.

Verifica-se a presenca de extensas dreas ociosas, como terrenos vazios e antigos galpdes industriais
desativados, fruto do processo de reconcentracao produtiva em ambito metropolitano, que levou ao
reposicionamento de areas industriais, antes localizados predominantemente nos territérios de
varzea, para aos vetores rodoviarios da Macrometrdpole Paulista.

O perimetro conta com importantes instituicdes de ensino e pesquisa, além de um cluster de
atividades produtivas de alto valor agregado localizado na ZPI do Jaguaré, com atividades voltadas a
indUstria quimica, farmacéutica e alimenticia. Soma-se a essa rede as iniciativas do Governo do
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Estado em fomentar atividades ligadas a inovagao, com a presenga do Nucleo do Parque Tecnoldgico

de S3o Paulo e da Investe SP.

Apesar de conter estagOes da rede de transporte publico de alta capacidade (CPTM) e corredores de
onibus planejados, o perimetro apresenta problemas quanto a acessibilidade urbana, caracterizando-
se por territérios isolados em fungdo de barreiras formadas por grandes lotes e pelas infraestruturas
vidria e ferroviaria existentes.

Verifica-se no perimetro uma série de debates em curso que ensejam territérios especificos de
intervencdo, envolvendo mudanca e intensificagdo do uso do solo urbano. E o caso da gleba da
Ceagesp, cuja eventual alteragao da localizagdo no entreposto foi sinalizada pelo Art. 159 da LPUOQS,
e também do PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos, derivado de Manifestacdo de Interesse Privado (MIP)
protocolada em 2016 e em desenvolvimento desde entao pela SP-Urbanismo.
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A articulagdo entre baixa densidade populacional, disponibilidade de terras, presenca de vetores de
atividade imobilidria e de atores estratégicos no perimetro (Universidade, Indistria e segmentos ligados a
inovacdo) demonstra que o Arco Pinheiros configura-se como relevante territério de intervengdo urbana e
demonstra-se aderente, ademais, aos objetivos especificos tracados pelo PDE para o Setor Orla Ferroviaria
e Fluvial da MEM.

Com base das interpreta¢des do diagndstico socioterritorial e ambiental, parte fundamental do
processo de desenvolvimento do trabalho correspondeu a identificacdo de uma vocagdo para a area, tema
responsavel por nortear as decisGes de projeto nas etapas propositivas do PIU. Pretendeu-se, dessa forma,
estabelecer importantes vinculos entre leitura, andlise e proposicdo, de forma que as acgdes fisico-
territoriais do PIU e suas estratégias de implantacdo contribuissem para superar os desequilibrios ja

identificados no perimetro de intervencao.

43  VOCACAO

No percurso de desenvolvimento do trabalho, um tema central, que se desdobra nas trés escalas
de estudo, diz respeito a insercdo urbana do Arco Pinheiros nos eixos urbanos da Macrometrdpole Paulista.
A situacdo do perimetro de intervencdo, como area de chegada do principal vetor produtivo do pais na
Regido Metropolitana de Sdo Paulo, evidencia sua condicdo estratégica ndo sé do ponto de vista fisico-
territorial, mas também pelo viés das atividades econ6micas potenciais que se ancoram nas infraestruturas
de mobilidade regional e nos atributos logisticos dessa rede macrometropolitana.

O conjunto formado pelos eixos do sistema rodovidrio Anhanguera/Bandeirantes, Presidente
Castelo Branco e Raposo Tavares ¢é identificado como importantes eixos de urbanizacdo da
Macrometrépole Paulista e responsaveis por articular dreas produtivas de grande dinamismo e alto valor

agregado no interior do Estado de Sado Paulo, tendo como vértices as cidades de Campinas, Sorocaba,

392559.

Piracicaba e o proprio municipio de Sdo Paulo (ver Figura 18 a seguir).

Alguns usos instalados no perimetro expressam claramente os efeitos positivos e negativos da
presenga desses eixos infraestruturais, como a pujanga e dinamismo da Ceagesp — principal entreposto
alimenticio metropolitano — a presengca de importantes indUstrias especializadas no norte do Arco
Pinheiros, bem como a localizagao de institutos e centros de ensino e pesquisa de relevancia internacional.

Por outro lado, sdo também expressivos os impactos dos fluxos macrometropolitanos no tecido
urbano, que resultam na saturagao do sistema vidrio, com a contribuicao significativa da movimentacdo de
carga, bem como a grave cisdo territorial causada pelo conjunto de infraestruturas de mobilidade que

atravessam o perimetro, como a ferrovia e, sobretudo, as vias expressas.
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Figura 18: Articulacdo macrometropolitana do Arco Pinheiros

Contudo, a influéncia de dinamicas metropolitanas no Arco Pinheiros vai além do impacto das
infraestruturas. Como citado anteriormente, o grande nimero de dreas com alto grau de obsolescéncia no
Arco Pinheiros deriva do fato da regido ter sofrido gradualmente as transformag¢des da matriz produtiva
paulistana nas ultimas décadas do século vinte. Tais transformagdes associam-se ao processo de

reconcentragdo industrial na escala da Macrometrdpole Paulista, cujo resultado tem levado ao surgimento

392559.

de extensas areas transformadveis no interior do municipio. Um dado que confirma esse processo diz
respeito a reducdo de terrenos que abrigam atividades industriais no perimetro do Arco Pinheiros: segundo
a base de IPTU — desconsiderando, portanto, questdes de vacancia — entre os anos de 2000 e 2016, a ZPl e
a ZDE do Jaguaré tiveram uma redugdo de aproximadamente 25 ha, ou seja, 34% e 48%, respectivamente,
0 que as coloca como as dreas mais impactadas pela saida da industria do municipio.

Por outro lado, se considerarmos uma fotografia atual do setor industrial no Arco Pinheiros, o
principal cluster de atividades produtivas ativas no perimetro diz respeito ao condominio industrial-
empresarial nas proximidades da Av. Alexandre Mackenzie, com predominancia de atividades voltadas a
indUstria quimica, farmacéutica e alimenticia, incluindo empresas como a Givaudan, Roche, DSM, BRF e
UCB. Além disso, ressalta-se o complexo da Bunge Alimentos e a gréfica IBEP, localizados na mesma

avenida.
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Trata-se de drea com alta concentragdo de empregos — sdo 1.340 postos, de acordo com a RAIS
2016, sendo cerca de 58% no setor de alimentos e bebidas, 25% na industria quimica e 17% no setor de
indUstrias graficas. Cabe salientar que sdo setores da industria responsavel por trabalhadores, em média,
com boa remuneragdao em comparagao com o municipio, concentrando aproximadamente 41% de postos
entre 3 a 7 saldrios minimos e 25% acima de 7 saldrios minimos. Como pode ser analisado no grafico a
seguir, as faixas salariais da ZPI do Jaguaré a partir de 3 a 7 salarios minimos estdo acima de todos os
setores da economia municipal, incluindo o préprio setor da industria, indicando que as atividades ali

presentes sdo de extrema importancia para manutengdo de empregos com boa remuneragéo.
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Figura 19: Faixas salariais por subsetor da economia. Fonte: Elaboragdao SP Urbanismo a partir de dados da RAIS, 2016

Essa concentracdo de setores especificos da industria e a presenga de instituicdes de ensino e
pesquisa também devem ser observadas a luz dos debates recentes sobre as transformag¢des do setor
produtivo paulistano. Segundo dados do Observatério do Trabalho (DIEESE e Secretaria do
Desenvolvimento Econdmico da PMSP), as atividades ligadas ao campo da Economia Criativa, que inclui a
inovacgdo, correspondiam em 2015 a 9,5% do total de empregos no municipio, uma ampliacdo de 52,7% em
relacdo a 2007, frente ao incremento de 21,9% dos vinculos totais. No Arco Pinheiros, as atividades
predominantes nesse setor correspondem a Pesquisa & Desenvolvimento — aquelas com a maior
remuneracdo média das areas que compdem a Economia Criativa — representando 20% dos empregos
nesse segmento para todo o municipio (RAIS, DIEESE, 2016).

A localizagao estratégica dos vetores produtivos, a presenga de importantes instituicdes de ensino
e pesquisa, a permanéncia de atividades industriais de ponta, os estimulos a Economia Criativa e a atra¢do

de agentes inovativos promovidos na continuidade do processo de implantacdo do Parque Tecnoldgico do
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Jaguaré® — também vislumbrados na convers3o da gleba da Ceagesp — bem como a presenca de areas
passiveis de transformacdo definem parte importante dos atributos para que o Arco Pinheiros seja

compreendido como territério propicio a recepcionar atividades de inovacao.
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Figura 20: Territdrios de inovagdo existentes e potenciais no Arco Pinheiros
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Considerando as especificidades do lugar, a transformacao do territério baseada na industria do
conhecimento foi entdo identificada pelo PIU como importante vocagao do Arco Pinheiros, argumento que

se alinha a Politica de Desenvolvimento Econ6mico e Sustentavel expressa no PDE:

= Reforgar o papel do Municipio como centro industrial, comercial, de servigos, de conhecimento, de
criagao e inovagao;

= |nvestir em infraestrutura para minimizar as deseconomias de aglomeragdo presentes no Municipio;

= Proteger as dreas industriais em funcionamento e estimular sua expansao;

= Potencializar a capacidade criativa, o conhecimento cientifico e tecnoldgico e a inovagao.

> 0 Art. 188 do PDE demarca no territério do Arco Pinheiros a AlU Parque Tecnoldgico do Jaguaré, em parte
coincidente com a ZDE existente, além de apontar a necessidade de sua integragdao com o PIU Arco Pinheiros.
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= Fomentar a diversidade cultural e o potencial = Concentrar em dreas estratégicas empresas e
criativo e inovador, o desenvolvimento instituicdes voltadas as atividades de
humano, a inclusao social e a pesquisa, desenvolvimento e inovacao;
sustentabilidade; = Criar novas oportunidades de negdcios e

= Estimular a formacdo e o desenvolvimento fomentar o empreendedorismo e incubar
de outros distritos criativos; novas empresas inovadoras;

= Estimular o setor empresarial a valorizar seus = Aumentar a sinergia entre instituicdes de
ativos criativos e inovadores com a finalidade ciéncia e tecnologia e empresas;
de promover a competitividade = Construir espagos atraentes para

profissionais do conhecimento emergente.

Em relacdo aos aspectos fisico-territoriais, um desafio a ser enfrentado para que o Arco Pinheiros
fortaleca as atividades de inovacgdo e as integrem aos demais usos e fun¢des do perimetro corresponde a
necessidade de romper o isolamento entre as areas. Do ponto de vista urbanistico, os conceitos recentes
sobre inovacdo reiteram o protagonismo do territério no estimulo as relagées de cooperacao, concorréncia
e interacdo entre os multiplos agentes envolvidos, de forma a possibilitar a consolidacdo de redes de
interagao.

Nesse contexto, a inovacdo deixa de ser compreendida como algo linear e restrita ao momento de
se lancar uma ideia, produto ou servico no mercado e passa a ser encarada como um processo mais
complexo, cuja eficacia reside na capacidade desses agentes estabelecerem relagdes e intera¢des variadas,
mobilizando conhecimento e estabelecendo relagdes de aprendizagem que ocorrem muitas vezes
externamente as empresas, no espago publico.

Desse ponto de vista, o territério é um suporte fundamental para promover a interagao entre os

agentes, pois possibilita trocas essenciais para efetivar o chamado transbordamento de conhecimento, a

392559.

estruturacdao de novos negdcios e a construgdo de um ambiente dinamico do ponto de vista produtivo —

vantagens evidentes de economias de aglomeracdo. Para efetivar tais propdsitos, sdao necessdrios
determinados atributos, em parte existentes no Arco Pinheiros — como a presen¢ca de mado de obra
qualificada e de redes cientificas e profissionais — e outros que ainda devem ser complementados, como a
ampliacdo de servicos de qualidade e a atratividade do ambiente urbano.

A presenca de agentes inovativos, como colocado anteriormente, e o desafio de incorporar novos
atributos ao territdorio sdo elementos que se desdobram em acles fisico-territoriais e em politicas de
desenvolvimento urbano no PIU. No quadro a seguir foram resumidas as principais condicionantes
necessdrias para formulacdo dos territérios de inovagdo, dentro das quais estdo detalhados atributos

fundamentais para melhoria da atratividade do ambiente urbano.
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Figura 21: Elementos existentes, condicionantes e desafios para um territério de inovagdo no Arco Pinheiros.

Dentro do escopo apresentado, merecem destaque as acdoes de mobilidade urbana, o incentivo a
habita¢do, diversificacdo de usos e dreas livres qualificadas, demonstrando que as atividades de inovagao
necessitam estar integradas a bairros de uso misto e com diversidade social. Tais elementos foram

fundamentais para a formulagdo dos conceitos e estratégias urbanisticas apresentados a seguir’.
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5.  AREA DE INTERVENGAO URBANA - AlU

5.1 PLANO URBANISTICO — CONCEITOS E ESTRATEGIAS
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Figura 22: Conceito e Estratégia

Resumindo os atributos do Arco Pinheiros identificados na etapa de diagndstico socioterritorial e

ambiental, reiteramos os seguintes elementos: localizado no encontro dos dois mais importantes rios da

392559.

cidade — Pinheiros e Tieté — e conectado aos eixos do sistema rodovidrio Anhanguera/ Bandeirantes, Pres.

Castelo Branco e Raposo Tavares, o Arco Pinheiros conta com a presencga de relevantes institui¢des de
ensino e pesquisa, com o Parque Tecnoldgico do Jaguaré, com o setor industrial ao norte do distrito do
Jaguaré, voltado a industrias de alta tecnologia, bem como com a disponibilidade de terras passiveis de
transformagdo urbana, representada pelas antigas areas industriais e também pela possibilidade de
transferéncia total ou parcial da Ceagesp. Esses atributos e usos convertem o territério do Arco Pinheiros
em local estratégico para o desenvolvimento econ6mico da cidade e, mais especificamente, com alto
potencial de abrigar atividades de inovagdo, vocagao reiterada no Projeto de Lei (ver Art. 49).

Essa conversdo depende, no entanto, da costura desses elementos. As atividades acima descritas
sdo dreas isoladas, desconectadas e em grande medida monofuncionais, possuindo também grandes areas

ociosas em seus intersticios. Assim, dois conceitos se mostraram de grande importancia no projeto:
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(i) o incentivo a transformagao de areas subutilizadas, por meio da promocado de novas areas de
alta e média densidade, com uso misto, acompanhadas da implantagdo das redes ambiental,
institucional e de mobilidade e de solugdes para a questdo habitacional.

(i) o fortalecimento das conexdes entre areas isoladas, de forma a romper barreiras formadas
pelos grandes lotes, pelas marginais e pela ferrovia, promovendo uma malha urbana com
maior microacessibilidade e com novas frentes urbanas ao longo das principais ligacGes.

A luz desses conceitos e com o objetivo de atender aos objetivos do PDE, o PIU propde uma
redistribuicdo das areas de adensamento populacional e construtivo em funcdo da disponibilidade de areas
passiveis de transformacdo e da previsdao de ampliacdo da infraestrutura de mobilidade, considerando a
implantacdo de novos corredores de Onibus, ciclopassarelas que conectam as estacbes da CPTM e a
abertura de novas vias, acbes fundamentais para aumentar a conectividade e reduzir as distancias para o
pedestre.

As areas prioritdrias para receber o adensamento construtivo e populacional estdo concentradas
principalmente em duas regides: primeiro, no Distrito da Vila Leopoldina, distribuindo-se na Ceagesp, no
seu entorno e nas quadras lindeiras a Av. Gastdo Vidigal; segundo, na ZDE do Jaguaré, onde foi indicada
uma nova centralidade de uso misto.

Além dos trechos de alta densidade, o projeto também identifica a importancia das dreas
produtivas existentes, sobretudo a ZPIl no Jaguaré, que conta com atividades de alto valor agregado, grande
oferta de emprego e com médias salariais elevadas, devendo ser mantida e valorizada.

Ja a ZDE do Jaguaré, apesar da presenca incipiente de atividades produtivas, decorrente de um
processo de transformacdo interrompido pela classificacdo da area anteriormente como Zona Mista (Lei
n°13.885/2004) e da previsio de desenvolvimento de um Parque Tecnoldgico, ainda encontra-se

estagnada, razdo pela qual o PIU prevé diretrizes para sua transformagdo gradual, incluindo uma nova

392559.

centralidade, sem perder de vista a vocacdo da area para recepcionar novas atividades associadas a

inovacao.

No ponto de vista ambiental o projeto busca distribuir areas verdes, de forma a associar novas
pragas as areas com maior potencial de transformagdo. Ademais, esse novo conjunto de areas verdes é
integrado aos grandes macicos verdes existentes, como a Cidade Universitaria, o Parque Villa-Lobos e o
Parque Orlando Villas-Boas, por intermédio de uma série de corredores verdes, constituindo assim uma
rede ambiental qualificada.

Em relagdo aos instrumentos de implantagdo, o PIU indica uma unica Area de Interven¢do Urbana
(AlU-Arco Pinheiros), instrumento voltado a porg¢des do territério nas quais se pretende conduzir processos

de remodelagem e reestruturagdo urbana, econdémica, social e ambiental®. Em linhas gerais a AlU prevé

% Sobre o conceito de Area de Intervengao Urbana, ver o Art. 145 do PDE.
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que os recursos arrecadados no perimetro permanecam em conta segregada no Fundo de
Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), de forma a atrelar os valores originados da venda de potencial
construtivo adicional, mediante Outorga Onerosa do Direito de Construir, as intervengdes propostas.

O conceito urbanistico aqui apresentado é uma sintese dos diversos elementos e regramentos que
compdem a AlU-Arco Pinheiros, basicamente definidos pelo Programa de Intervencdes, por um conjunto
de Parametros Urbanisticos, as estratégias de financiamento e de gestdao democratica, apresentados a

seguir e também nos préximos capitulos desta Nota Técnica.

5.2 PROGRAMA DE INTERVENGOES
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O Programa de Intervengbes compreende um conjunto indicativo de projetos e obras que devera
ser desenvolvido para o perimetro, tendo como meta a consolidagdo das diretrizes do PIU em ag¢des
concretas, de forma a garantir a qualificagdo urbanistica dos bairros e a implanta¢do de infraestrutura de
suporte para transformagdo pretendida. As intervengdes foram agrupadas em cinco diferentes eixos

tematicos, que funcionam de forma integrada: rede de mobilidade, rede de espagos publicos, rede hidrica,
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habitacdo de interesse social e equipamentos publicos. Para cada eixo tematico, foram definidas
ferramentas padronizadas, com estimativas prévias de quantidades e custos de implantacdo que
orientaram a modelagem econémica do PIU.

Importante destacar que as ferramentas foram dimensionadas na escala de planejamento urbano,
ou seja, cada intervengcao devera ser detalhada e licenciada no futuro, no momento de implantagao.
Ademais, a prioridade de implantacdao deverd ser definida pelo Grupo Gestor da AlU-Arco Pinheiros e
instruida pelos Planos de Ac¢do Integrada, conjuntos de intervengBes publicas selecionadas a partir do
Programa de Intervengdes e estruturadas de forma consolidada e hierarquizada, direcionados a uma

parcela definida do territério ou a solugcdo de um problema especifico.

5.2.1 Rede de mobilidade

Como visto, um dos grandes problemas do Arco Pinheiros é a desconectividade do territério tanto
em relagdo ao seu entorno imediato quanto em seu perimetro interno, problema este destacado na
primeira consulta publica realizada pela municipalidade. As ilhas monofuncionais representadas pelas
porgdes do territdrio (Cidade Universitaria, PIU Vila Leopoldina - Villa Lobos, Ceagesp, Pg. Tecnolégico do
Jaguaré e Zona Industrial do Jaguaré) estdo isoladas e desconectadas das estagGes e terminais de
transportes publicos.

Por meio do incentivo a mobilidade ndo motorizada e melhoria das conexdes dos diferentes modos
de transporte publico, associado a qualificagdo dos espacos publicos, é possivel dar suporte as
transformacgdes desejadas. Sdo quatro tipos de ferramentas da rede de mobilidade: (i) Sistema Viario
(subdividido em abertura, alargamento e requalificacdo); (ii) Passeios (melhoria dos passeios existentes);
(iii) Transposi¢cdes (que pode ser uma ponte, um tunel ou uma ciclopassarela); e Sistema cicloviario

(subdividido em ciclovia e ciclofaixa).

392559.

5.2.1.1 Sistema Viario

O Plano de Melhoramentos Vidrios traz uma série de indicacGes de abertura de novas vias,
alargamento de vias existentes e diversas diretrizes vidrias. Estas novas indicacées se somardo as leis de
alinhamento vidrio que permanecerdao em vigor (conforme andlise anterior) e poderdo fazer parte do
Programa de Intervenc¢des do PIU ou ser implantadas por adesdo dos empreendedores aos regramentos
especificos do PIU Arco Pinheiros.

a) Abertura de novas vias:

Sdo propostas novas vias nos seguintes locais: conexdo da Av. Mofarrej a Av. Eng. Roberto Zuccolo,

prolongamento da R. Teerd até a R. Baumann, conexdo da Av. Eng. Billings a Av. Gongalo Madeira, duas
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conexdes da Av. Torres de Oliveira a Av. Kenkiti Simomoto, conexdo da Pr. Francisco Luis Gonzaga a R.
Alexandre Calame e conexdo da Av. Torres de Oliveira a Av. Mal. Mario Guedes.

b) Alargamento de vias existentes:

A R. Maj. Paladino faz a ligacdo da Estacdo Imperatriz Leopoldina da CPTM com o futuro corredor
municipal de 6nibus da Av. Gastdo Vidigal e com a Pte. dos Remédios / Carmem F. Neves, que permite o
acesso a Osasco. O primeiro trecho ja conta com lei de alinhamento vidrio para alargamento, mas o
segundo trecho ainda ndo. A proposta é alargar esse trecho da via para que acomode uma faixa de trafego
a mais, bem como o prolongamento da ciclovia existente na ponte.

A R. Mergenthaler tem cerca de 1400m de extensdo. Cerca de 900m ja estdo cobertos por trés leis
de alinhamento vidrio para alargamento, mas os ultimos 500m ndo tem previsdo de alargamento. A
proposta é também alargar esse trecho, concordando com o restante da via.

A R. Xavier Kraus tem largura variavel entre 15 e 18m. Como se trata de um dos principais eixos de
transformacdo do projeto urbanistico, visto que da acesso direto a estacao Ceasa da Linha 9 da CPTM, sera
proposto seu alargamento para que comporte duas pistas, canteiro central e ciclovia de acesso a estagao.

Dentre os pontos estudados para a implantacdo de uma nova transposi¢cdo sobre o Rio Pinheiros,
um dos locais mais indicados é a Av. José Maria da Silva, que é plana e permitiria conectar duas areas de
transformacdo do ACP: o Jaguaré e a Ceagesp. Assim, é proposto o alargamento dessa via para acomodar a
chegada da nova ponte.

Continuacdo do eixo anterior, a Av. Torres de Oliveira tem um trecho largo, com cerca de 30m, e
outro mais estreito. A proposta é também alargar esse segundo trecho, concordando com o restante da via.

¢) Requalificagao:

A ferramenta requalificacdo é usada no caso da Av. Engenheiro Roberto Zuccolo, associada a

implantagdo de um eixo ambiental e de uma ciclovia. O mesmo acontece na Rua Froben e nas vias

392559.

existentes da Ceagesp, hoje descaracterizadas.

d) Diretrizes varias:

Ha ainda, em terrenos de grandes dimensdes, que estdo sujeitos ao parcelamento quando e caso se
transformem, diretrizes (sem demarcagdo) que garantem as conectividades necessarias ao Arco Pinheiros
porém permitem a flexibilidade do projeto de transformagdo de cada empreendimento. E o caso do
prolongamento da Rua Othdo e Av. José César de Oliveira, que devem promover conexdes entre o interior
da Ceagesp com os parques Orlando Villas Boas e Villa-Lobos, respectivamente.

De maneira semelhante, a Area de Estruturacdo Local Humaité prevé a diretriz de conex3do da Av.

Eng. Roberto Zuccolo a Av. Dra. Ruth Cardoso, a ser detalhada no projeto da AEL.
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5.2.1.2 Passeios

Visando o atendimento a diretriz de “melhorar as condi¢cbes de circulacdo de pedestres”,
especialmente o item “melhorar os passeios publicos no entorno das estacdes ferrovidrias e dos
equipamentos publicos existentes e propostos”, os melhoramentos vidrios previstos pelo Arco Pinheiros
sao compreendidos na sua totalidade, contemplando a implantacdo ou ampliacdo de passeios em
dimensdo adequada ao fluxo de pedestres previsto com as novas intervengdes urbanisticas. Além disso, o
programa de interven¢des do PIU Arco Pinheiros contém uma previsdo especifica para a melhoria,
ampliacdo ou requalificacdo de passeios mesmo em alguns eixos que ndo serdo objeto de intervengdo no
leito carrocavel. Fazem parte dessa intervencdo a Av. Imperatriz Leopoldina e a R. Guaipd, que formam os
acessos a Estacdo Imperatriz Leopoldina da Linha 8 da CPTM, que hoje ja se constitui num dos principais

polos de transporte coletivo da regido.

5.2.1.3 Novas transposi¢oes

Como ja foi visto no diagndstico, as linhas férreas, as vias expressas e o Rio Pinheiros formam
barreiras que dificultam a locomocado entre os bairros. O PIU Arco Pinheiros propde novas transposicdes
sobre essas barreiras, sem prejuizo de outras transposicdes planejadas por outros 6rgdos (projetos
colocalizados) e que foram analisadas em conjunto com o PIU.

Duas pontes foram propostas entre a Pte. dos Remédios / Carmen F. Neves e a Pte. Jaguaré /
Hirante Sanazar, atreladas as areas de transformacdo do Jaguaré e da Ceagesp. Uma no prolongamento da
Av. José Maria da Silva, conectando o Jaguaré a Ceagesp e a Vila Leopoldina e outra dando acesso direto
entre a Marginal Direita do rio com a Av. Alexandre Mackenzie. Os projetos ainda terdo que ser detalhados,
bem como o porte e a capacidade das ligagdes. Entretanto, ja se propde neste PL a reserva das areas

necessarias a implantagdo das rampas de acesso dessas pontes por meio do estabelecimento de novos

392559.

alinhamentos viarios.

A terceira transposicdo proposta é a conexdo entre a Av. Mofarrej e a Av. Eng. Roberto Zuccolo,
passando sob a Linha 8 — Diamante da CPTM. Dentre as alternativas estudadas, foi escolhido o
prolongamento da Rua Othdo, uma vez que neste trecho a ferrovia ainda esta elevada por ter transposto o
rio e as vias expressas, reduzindo o desnivel a ser transposto ndo somente pelos veiculos, mas
principalmente, pelos pedestres e ciclistas.

Sao ainda propostas trés ciclopassarelas: nas proximidades da Estagdo Ceasa da Linha 9 da CPTM;
nas proximidades da Esta¢do Villa-Lobos-Jaguaré, proximo a Av. Jaguaré ou a Av. Escola Politécnica, e a

terceira na Cidade Universitaria.
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5.2.1.4 Rede Cicloviaria

O PIU Arco Pinheiros traz também uma série de propostas de conexdes cicloviarias que atendem as
areas de transformacdo do préprio PIU e buscam se integrar as ciclovias, ciclofaixas, ciclorrotas, calcadas
compartilhadas, bicicletarios e paraciclos ja implantados na regido pela Companhia de Engenharia de
Trafego — CET, que também participara do detalhamento dos projetos dessas ligacdes, em consonancia
com o Plano Cicloviario do Municipio, que esta em elaboracao por aquela companhia.

E proposta a conexdo da Estagdo Imperatriz Leopoldina da Linha 8 da CPTM a Ciclovia Pte. dos
Remédios (localizada na Pte. dos Remédios / Carmem F. Neves), por meio do alargamento projetado para a
R. Maj. Paladino.

Também é proposta a conexao da Estacdo Imperatriz Leopoldina da CPTM a Ciclovia Faria Lima |l
(na Av. Gastao Vidigal), por meio da Av. Mofarrej e da via lateral do Vd. Miguel Mofarrej.

A Estagdo Ceasa da Linha 9 da CPTM também deverd ser conectada a Ciclovia Faria Lima Il (na Av.
Gastdo Vidigal), por meio do alargamento da R. Xavier Kraus.

Um outro eixo ciclovidrio poderd ser estabelecido entre a R. Maj. Paladino e a R. Xavier Kraus, por
meio da requalificacdo da Av. Eng. Roberto Zuccolo e da abertura de nova transposicdo sob a ferrovia.

Por fim, as ciclopassarelas propostas devem conectar a Estagdo Vila Lobos / Jaguaré a Ciclovia

Escola Politécnica | e a Ciclovia Faria Lima a Ciclovia Cidade Universitaria.

5.2.2 Rede de espagos publicos

A urbaniza¢do, no Municipio de S3o Paulo, provocou mudangas no clima e, atualmente, na drea
delimitada pelo Arco Pinheiros, onde havia clima tropical imido, hoje predomina o clima urbano central,
caracteristico da concentragao de industrias, residéncias verticalizadas e langamento de poluentes por

veiculos pesados. Apesar das extensas dreas impermeabilizadas, no ACP ndo sdo registradas as mais

392559.

elevadas temperaturas do Municipio, mas a elevagao da temperatura ocorre com maior intensidade na Vila

Leopoldina e Jaguaré, que apresentam 11,8% e 10,4% de drea verde e as temperaturas mais amenas sao
encontradas no Butantd com 26,3% de area verde.

A rede ambiental definida para o enfrentamento desse problema se estrutura a partir da
implantacdo de pragas publicas, que podem ser novas ou a requalificar e de caminhos verdes, ou Eixos

Ambientais, que consistem na arboriza¢do dos passeios.

5.2.2.1 Pragas
Pragas novas: a grande maioria das pragas novas do PIU Arco Pinheiros sdo oriundas do
parcelamento incentivados para os grandes lotes. No entanto, duas sdo as pragas novas ja definidas no

Programa de Interveng¢des. Uma junto aos acessos da passagem sob a linha férrea, no prolongamento da
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Rua Othdo, e outra no entroncamento da Av. José Maria da Silva (a ser alargada) com a Av. Kenkiti
Simomoto.

Requalificagdo de pracas existentes: as pracas existentes a requalificar estdo concentradas no
Jardim Humaitd, associadas ao desenvolvimento da AEL Humaitd. No distrito da Vila Leopoldina, nas

proximidades da Av. Queiroz Filho, também estd prevista uma requalificacdo, na Praga Cyla Remundini.

5.2.2.2 Caminhos verdes

A rede de caminhos verdes, prevista no programa de Intervencdes, é composta por eixos
ambientais de arborizagdo nas vias estruturadoras do projeto, tais como: Av. Jaguaré, Av. Queiroz Filho, Av.
Gastdo Vidigal, Av. Alexandre Mackenzie, Av. Torres de Oliveira, R. Hassib Mofarrej, R. Jaguaré Mirim, R.
Diogo Pires, Av. Imperatriz Leopoldina, R. Mergenthaler, R. Xavier Krauss, R. Othdo, Av. Eng. Roberto

Zuccolo, R. Frobem e R. Aroaba.

5.2.3 Rede Hidrica

A impermeabilizacdo do solo e ocupacdo das varzeas provocam enchentes e inundacbes que
causam prejuizos aos municipes cabendo, ao Poder Municipal, a contencdo das dguas pluviais desde o
ponto mais elevado das bacias até as varzeas, compreendendo o controle na fonte, nos lotes, pracas e
passeios através da implantacdo de um sistema de coleta de dguas pluviais e adoc¢do de solucdes
alternativas que elevem o percentual de 4drea permedvel e incentivem a implantacdo de armazenamento
temporario. Para dreas maiores a serem drenadas, como ruas, estacionamentos e patios, nos locais onde o
lengol fredtico é superficial ou o manto impermeavel é pouco profundo, torna-se recomenddvel, como
ferramentas para drenagem alternativa, a implantagdo de trincheiras de infiltracdo e melhoria nas galerias

de drenagem.

392559.

5.2.3.1 Galerias de drenagem
A inundacgdo existente na area delimitada pela Av. Queiroz Filho, Av. Gastdo Vidigal, Av. Mofarrej e
Av. das Nag¢Oes Unidas devera ser reduzida através de redimensionamento da galeria de drenagem da Rua

Mergenthaler, cujo projeto basico encontra-se nos arquivos de SIURB.

5.2.3.2 Trincheiras

A implantac¢do de infraestrutura para retengao, controle de descarga e infiltragdo de dguas pluviais,
serd implementada em calgadas e canteiros centrais de forma distribuida pelo Jaguaré, tanto a sul quanto a
norte, e na Av. Dr. Gastdo Vidigal, elevando a capacidade de infiltracdo da varzea e controlando a descarga

de aguas pluviais na rede publica.
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5.2.4 Habitacao

O Programa Habitacional contempla a¢des que garantem o direito a moradia digna, promovem o
atendimento habitacional adequado e definitivo a familias de baixa renda e prevé o atendimento
habitacional provisério quando necessdrio, seguindo as diretrizes estabelecidas no ambito da politica
habitacional e considerando os programas e estratégias diversificados e adequados para o enfrentamento
das diferentes necessidades habitacionais, conforme deliberacdo da Secretaria Municipal de Habitacao
(SEHAB) e mecanismos definidos em regulamentacdes especificas.

Para viabilizar o programa de interesse publico habitacional, analisa-se uma fotografia do territério,
que devera ser atualizada no momento da intervencdo e que hoje se apresenta no seguinte quadro
habitacional, conforme o exposto pela participa¢do de SEHAB no processo (SEI 6014.2018/0001627-4):

a. Estimativa de domicilios em assentamentos precarios do perimetro (levantamento SEHAB e

analise técnica PIU Arco Pinheiros): 11.581 domicilios;

b. Estimativa de domicilios consolidados e passiveis de consolidacdo por meio de urbanizagao,
regularizacdo fundidria e complementacdo de infraestrutura (obras pontuais): 2.912
domicilios;

c. Estimativa para provisdo habitacional em funcdo de remocdes necessdrias ao processo de
urbanizacdo e regularizacdo fundidria, bem como para abertura de frente de obras necessarias
ao Programa de Intervencdes da AlU-Arco Pinheiros: 2.846 unidades habitacionais novas,
sendo 500 destas correspondentes as familias ja removidas e atualmente atendidas pelo
Programa de Auxilio-Aluguel;

d. Unidades habitacionais em conjuntos irregulares, que demandam ag¢des de regularizagdo
fundidria e requalificacdo edilicia e dos espacos livres: 411 unidades habitacionais habitadas.

Para enfrentar as questdes acima, o PIU Arco Pinheiros prevé a destinagdo de 30% de sua
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arrecadacdo (Art. 36 da minuta). Ademais, em relacdo a provisao, trés estratégias foram estabelecidas para

conformar uma dimensao fisico-territorial do Programa Habitacional de Interesse Social: (i) realizagdo
das AEL Humaitd e S3o0 Remo (tratadas no Cap. 6); (ii) obrigatoriedade de cumprimento da Cota de
Solidariedade, mediante destinacdo de terra e/ou unidades habitacionais no perimetro da AlU e, no caso da
Ceagesp (tratado no Cap. 7), cumprimento de parte no interior do projeto; e (iii) exigéncia de contrapartida
urbanistica em unidades habitacionais no Projeto Estratégico Alexandre Mackenzie (Art. 27).
A destinagdo de recursos a habitacdo ocorrerd conforme estratégias a serem futuramente definidas
pela SEHAB, considerando as seguintes a¢des:
= Urbanizagdo e regularizacdo dos assentamentos precarios dentro do Arco Pinheiros,
garantindo a seguranca de posse e o0 acesso a moradia digna das familias ali residentes e que

sejam passiveis de serem consolidadas;
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=  Reassentamento das familias removidas de suas residéncias no mesmo perimetro do Arco
Pinheiros, cujos planos de reassentamento deverdo ser elaborados junto a SEHAB no escopo
das intervengdes que motivem as remocgdes, sejam elas oriundas de risco geoldgico-geotécnico
e de inundacdo, dos processos de urbanizacdo dos assentamentos precarios consolidaveis,
reurbanizacdo dos assentamentos nao consolidaveis ou ainda remocdes decorrentes de obras
publicas;
=  Provisdao de moradias para:
a. Atendimento habitacional das familias removidas pelo programa de intervencdes,
previamente a remoc¢ao sempre que possivel, de modo que ndo onere o Programa Auxilio
Aluguel;
b. Atendimento habitacional das familias que hoje sdo atendidas pelo Programa Auxilio
Aluguel e que tiveram a sua remocao origindria do perimetro;
c. Atendimento do déficit habitacional acumulado, com o intuito com o intuito de contribuir,
dentro do perimetro, para a reducdo do passivo habitacional da Municipalidade.
Em relagdo as estimativas de provisao habitacional, o PIU Arco Pinheiros identificou as AEL Humaita
e S3o Remo e o Projeto Estratégico Ceagesp como as duas areas com maior possibilidade para recepcionar
prioritariamente habitacdo de interesse social, resultando em um total estimado de 3.560 unidades
habitacionais novas®. Considerando a demanda necessaria para provisdo habitacional apresentada
anteriormente (2.846 unidades), concluimos que o PIU tem uma capacidade prévia de impacto no déficit
habitacional de aproximadamente 714 novas unidades.
Cabe salientar que o programa habitacional basico®, corresponde a cerca de 40% dos recursos
estimados a serem arrecadados via Outorga Onerosa na AlU ao longo de 30 anos (ver Cap. 8). Ainda assim,

a estimativa de produgao de unidades podera ser majorada em fungdo da aplicagdo da Cota de
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Solidariedade ou da utilizagdo de outros recursos, em fungdo da transformacao dos territdrios no perimetro

de projeto. Assim, compreende-se como Programa de Interesse Publico o atendimento habitacional dentro
do perimetro, bem como o impacto no déficit habitacional acumulado, de maneira a reduzir o passivo
habitacional da Municipalidade por meio do atendimento de familias com renda até trés salarios minimos e
que seja prioridade conforme os critérios de SEHAB, a chamada “demanda fechada”.

Outra questdo importante de se registrar é o debate em torno das possibilidades de intervencao

nas favelas Beira da Linha e Torres de Oliveira. Apds vistoria realizada pela SEHAB, concluiu-se que ambas

> Foi estimado que as AEL S3o Remo e Humaita comportam a implantagdo de aproximadamente 2.542 unidades
habitacionais. Ja no Projeto Estratégico Ceagesp, foi prevista a implanta¢do de 1.018 unidades em fung&o dos terrenos
destinados ao cumprimento de Cota de Solidariedade.

®o Programa basico contempla processos de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria de assentamentos com e sem
remoc¢do, bem como a provisdo de 1.528 unidades habitacionais nas AEL Sdo Remo e Humaitd e naquelas areas
atingidas pelo Programa de Intervengdes da AlU-Arco Pinheiros.
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as favelas, apesar de consolidadas, ndo apresentam condi¢des para serem regularizadas uma vez que estdo
localizadas em ramais ferrovidrios estreitos e compridos, onde ndo é possivel criar rotas de fuga em
numero suficiente para garantir seguranga aos moradores em caso de sinistro, sobretudo incéndio. Este
problema é agravado uma vez que praticamente todos os trechos de vielas destas duas favelas estdo
cobertas pelas moradias. Desta forma, em caso de remocdo, abre-se a possibilidade de revisdo do
Programa de Intervencdes, visto que a implantacdo de novas conexdes vidrias sobre esses territérios
estabeleceria importantes rupturas de quadra no Jaguaré.

Portanto, considerando os riscos apontados, caso essa questdo ndo seja abordada por SEHAB antes
da vigéncia da AlU-Arco Pinheiros, sugere-se a constru¢do de um Programa de Acdo Integrada — PAI (ver
item 9.2) que dimensione com precisdo as remocdes das duas favelas, solucionando a questdo de

seguranca e estabelecendo as novas conexdes urbanas.

5.2.5 Equipamentos publicos

Incentivar o parcelamento de grandes lotes com potencial de transformacao, cuja obrigatoriedade
de destinacdo de dreas publicas, nos termos dos Art. 44 e 45 da LPUQS, dé suporte a implantacdo de novos
equipamentos a serem financiados com recursos da AlU-Arco Pinheiros, é a principal estratégia para
implantar a rede de equipamentos.

As dreas de maior incentivo a transformacdo, onde se espera a implantacdo dos equipamentos mais
significativos sdo a Ceagesp, onde se predefine a implantacdo de uma area institucional junto a Estacdo
Ceasa, a Centralidade do Jaguaré, que possui grandes lotes e os demais Projetos Estratégicos (detalhados
no Cap. 7), onde havera o incentivo ao reparcelamento.

Considerando apenas a demanda atual identificada no diagndstico, para as dreas que estao dentro

do PIU Arco Pinheiros, destaca-se a necessidade de duas novas Unidades Basicas de Saude, uma no distrito

392559.

do Jaguaré e outra no distrito da Vila Leopoldina. Outra demanda importante é a previsdao de

equipamentos de assisténcia social voltados as pessoas em condi¢des de vulnerabilidade social, como
moradores em situa¢do de rua com presenga marcante no perimetro.

O Caderno de Propostas dos Planos Regionais das Subprefeituras, Macrorregidao Centro-Oeste (Sé€,
Butantd, Lapa e Pinheiros) também apontou demandas de equipamentos. Para a proximidade da Favela
Sdo Remo o plano apontou a necessidade de implantar um Centro de Desenvolvimento Social e Produtivo e
uma creche, e para regido da Vila Nova Jaguaré indicou os seguintes equipamentos: Servigo de Assisténcia
Social a Familia, Centro de Educacdo Infantil e Centro de Atengdo Psicossocial. Contudo, considerando que
o PIU Arco Pinheiros é um projeto que tem previsdo de realizagdo em longo prazo, parte-se da premissa
que definir neste momento qual o perfil do equipamento a ser implantado seja uma decisdo prematura,

pois as secretarias competentes tém demandas a serem atendidas a curto, médio e a longo prazo.
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Figura 24: Mapa.II - Parametros Urbanos

5.3.1 Areas de Transformagdo, Qualificagdo e Preservagdo

De forma similar a LPUOS, que propde 3 agrupamentos territoriais para distribuicdo do potencial
construtivo e adensamento de todo o municipio — dividido em territérios de Transformacdo, Qualificacdo e
Preservagdo — a proposta de adensamento para o Arco Pinheiros parte de perimetros de intervencdo
categorizados em Areas de Transformacdo, Areas de Qualificacdo e Areas de Preservacdo, a partir da
identificacdo de potencialidades e condicionantes do territdrio, levando em conta a andlise dos niveis de
consolidacdo e transformacdo dos usos e ocupacdo do solo existentes e os objetivos definidos pelo PIU
Arco Pinheiros.

As 3 Areas foram subdivididas em funcdo do Coeficiente de Aproveitamento Maximo proposto e
dos gabaritos. Combinados, ambos os parametros sdo responsdveis por conformar o desenho de paisagem
previsto para o Arco Pinheiros, bem como distribuir o potencial construtivo e o adensamento populacional
priorizando as areas com alto grau de transformagao e vinculadas a infraestrutura de transporte de massa —

premissa fundamental do PDE.
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O mapa de graus de consolidacdo do territério resume este conjunto de lotes e glebas
consolidados, demonstrando, em seu negativo, todas as areas passiveis de recepcionarem transformacdes
urbanas. Foram considerados na condicdao de uso consolidado: Edificios residenciais verticais, conjuntos
habitacionais, nucleos urbanizados, edificios de uso misto, comércio e servicos verticais, comércio e
servicos horizontais de porte significativo, dreas produtivas ativas, como industrias, condominios
multissetorais, gerenciamento de dados e tecnologia, equipamentos urbanos, usos especiais e coletivos,
lotes menores que 500m? e lotes de grande porte j& com protocolos para desenvolvimento e novos

projetos.
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Figura 25: Graus de consolidagdo por uso no perimetro do PIU Arco Pinheiros. Fonte: SP-Urbanismo, 2018.

Transformagdo: As Areas de Transformacdo caracterizam-se pela baixa consolidacdo dos usos e
ocupacgao do solo e por sua articulagao a rede de transporte coletivo existente e planejada, condi¢Ges que
permitem intensificar as densidades construtivas e populacionais. Objetiva-se, além do adensamento, a
promoc¢do do uso misto e da qualidade dos espagos publicos, de forma a adequar o uso do solo a oferta de
transporte publico coletivo. As principais Areas de Transformac3o estdo localizadas nas quadras lindeiras as
avenidas Jaguaré e Dr. Gastao Vidigal, onde existem grandes terrenos ou glebas com alta probabilidade de

receberem novos empreendimentos de uso misto.
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Qualificagdo: Com maior grau de consolidagdo dos usos e ocupacdo do solo, as Areas de
Qualificagdo destinam-se a abrigar densidades construtivas e populacionais médias e baixas. Objetiva-se, a
depender da localidade, a manutencdo de usos ndo residenciais existentes, o fomento as atividades
produtivas ou a diversificacdo de usos.

Preservagao: Correspondem a um conjunto heterogéneo de situagdes urbanas. Primeiro,
destacam-se aquelas associadas aos Rios Pinheiros e Tieté (Patio da CPTM, Centro de Detencdo Provisdria
de Pinheiros e terrenos da EMAE prdximos a confluéncia dos rios), que demandam recuperagido e/ou
preservacdao ambiental, além de representarem oportunidade para implantacdo de novas areas verdes e
promocgdo de atividades econdmicas sustentdveis conjugadas com a preserva¢do ambiental. Areas no
interior do Jardim Humaitd, que conformam uma unidade composta por habitagdes unifamiliares
horizontais, também foram definidas como de preservacdo, objetivando a manutencdo do bairro
consolidado de baixa densidade. Além disso, a Cidade Universitaria também foi definida como Area de

Preservacdo, mantendo os parametros principais definidos em seu Plano Diretor.

5.3.2 Eixos Estratégicos

392559.

Figura 26: Simulagdo dos Eixos Estratégicos na Rua Xavier Krauss

Os Eixos Estratégicos sdo trechos de vias publicas cujos lotes lindeiros sdo incentivados a se
transformar, com fachadas ativas e uso misto, para promover novas frentes urbanas que dinamizem as
principais vias do PIU. O incentivo consiste na aplicagcdo das disposi¢cdes do Art. 62 do Zoneamento aos lotes
lindeiros aos Eixos Estratégicos (ver Art. 15). Tais disposicdes definem como area ndo computdvel as areas
comerciais no térreo dos edificios até 50% da area do lote e as dreas ndo residenciais na torre até 20% da
area construida computavel. Além disso, limitam o nimero de vagas dos empreendimentos em uma vaga

por unidade habitacional e uma vaga a cada 70m? de area construida n3o residencial. Em contrapartida aos
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incentivos, os lotes lindeiros aos Eixos Estratégicos devem, quando maiores que 2.500m?, implantar
passeios publicos com 5m de largura, quando maiores que 5.000m?, possuir fachadas ativas em no minimo
25% da testada e deverdo atender ao limite maximo de 25% de vedagdo da testada do lote com muros.
Para lotes maiores que 10.000m? e menores que 20.000m?, deverdo ser destinados 20% da &drea do lote
para fruicdo publica.

Os Eixos Estratégicos definidos para o PIU Arco Pinheiros sdo as avenidas Jaguaré, Dr. Gastdo
Vidigal, Torres de Oliveira, e Mofarrej, além da Rua Xavier Kraus. No que se refere as duas primeiras, trata-
se de grandes avenidas arteriais, com faixa exclusiva de 6nibus e previsdo de implantacdo de novos
corredores de Onibus, e cujos lotes lindeiros sdo de grandes dimensdes, regulares e apresentam alta
probabilidade de transformacdo, com usos ociosos ou extensivos que ndo sdao compativeis com o porte da
infraestrutura de mobilidade. No caso das avenidas Mofarrej e Torres de Oliveira, tratam-se de importantes
eixos de uso misto nos bairros da Vila Leopoldina e Jaguaré, respectivamente, apresentando certo grau de
centralidade que pode ser potencializado pela transformagdo dos seus lotes remanescentes. No caso da R.
Xavier Kraus, esta promove acesso (e conexdo intermodal) a estagdo Ceasa do trem e a a faixa exclusiva de
Onibus da Av. Dr. Gastao Vidigal, além de ser um importante eixo de adensamento previsto para a por¢ao
noroeste da Ceagesp.

Os incentivos e obrigacOes previstos estendem-se para os lotes contiguos as dreas verdes,
originarias de parcelamento de lotes ou glebas, localizadas de frente para os eixos estratégicos (ver Art.
15). Dessa forma, incentiva-se que um empreendimento implante areas comerciais no entorno das areas

verdes destinadas, dando origem a espacos livres com dinamica urbana.

5.3.3 Centralidade do Jaguaré

37 - g
- &
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Figura 27: Simulagdo das areas livres da Centralidade junto a Av. Jaguaré
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No caso da Av. Jaguaré, grandes glebas estdo localizadas no cruzamento com a Av. Torres de
Oliveira. Trata-se de um setor estratégico para receber uma intensificacdo de usos residenciais, comerciais
e de servicos, trazendo dinamica a esse antigo bairro industrial planejado. Para se atingir esse objetivo, por
se tratar, atualmente, de uma ZDE, é necessario que o uso Residencial Vertical (R2v) e Empreendimento de
Habitacdo de Mercado Popular (EHMP) sejam permitidos (ver Art. 17).

Devido as condi¢des fundidrias, esses lotes sdo passiveis de parcelamento, com destinacdo
obrigatdria de Areas Verdes, Sistema Viario e Areas Institucionais. A estratégia do Arco Pinheiros é pensar
esses parcelamentos em conjunto, de modo que as destinacbes obrigatdrias componham uma rede de
espacos publicos articulados. Para isso, define-se que para esses lotes, no minimo, 50% do percentual

exigido para areas verdes esteja localizado ao longo da Avenida Jaguaré (ver Art. 17).

5.3.4 ZEIS
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Figura 28: Mapa lll - Assentamentos precarios e ZEIS

Os parametros urbanisticos definidos para as ZEIS-1 sdo os mesmos daqueles indicados no
Zoneamento. Tais dreas foram definidas como Area de Qualificagdo Q9 no Mapa de Parametros

Urbanisticos do PIU Arco Pinheiros. Como pode ser visto no Quadro 3A do Projeto de Lei, as dreas Q9 ndo
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possuem limite maximo de gabarito e tém Coeficiente Maximo de Aproveitamento de 2,5, podendo ser
superado até o limite maximo de 4, de acordo com o plano de urbaniza¢do aprovado pelo Conselho Gestor
de ZEIS 1 ou 3 e pela CAEHIS, conforme Decreto N2 57.377/2016.

Os Parametros Urbanisticos para as ZEIS-3 também seguem os indicados pelo Zoneamento, sendo
definidos como Area de Transformacdo T2, com Coeficiente de Aproveitamento 4 e sem limite de gabarito.

No que se refere a ZEIS-5, existe apenas uma no territério do PIU Arco Pinheiros, no interior do
Projeto Estratégico Ceagesp, e, conforme o Art. 22 do Projeto de Lei, seus parametros urbanisticos devem
ser os mesmo daqueles definidos no Zoneamento, Coeficiente de Aproveitamento 4 e sem limite de

gabarito.

5.3.5 Parcelamento do solo

A minuta do Projeto de Lei traz em seu Art. 14 algumas modificacdes em relacdo ao zoneamento no
qgue se refere ao regramento de parcelamento do solo. Primeiramente, sdo reafirmadas as dimensdes
maximas de quadra expressas no zoneamento, ou seja, area maxima de 20.000m? e comprimento maximo
de 300m (ver Art. 43 da LPUOS) para todo o perimetro da AlU-Arco Pinheiros, definindo os limites
necessarios para o parcelamento inclusive das Zonas de Ocupacao Especial (ZOE). Apesar da possibilidade
de se definir quadras maiores em grandes glebas nas ZOE, considerou-se adequado manter os limites
estabelecidos pela LPUQS, garantindo que possiveis substituicGes de uso, sobretudo em antigos lotes
industriais, considere a necessidade de melhorias em termos de conectividade urbana.

Segundo, foi proposta a possibilidade de substituicdo da ruptura de quadra a cada 150m de via de
pedestre por fruicdo publica. Essa modificacdo ocorre, pois parte significativa das Areas de Qualificacdo e
Transformacdo do Arco Pinheiros é passivel de ser parcelada e, a partir de uma analise da morfologia

urbana dessas dreas — malha vidria estruturada com boa conectividade para os automdveis e ndo para os

392559.

pedestres — concluiu-se que a limitacdo de 150m de extensdo de face de quadra poderia levar a uma

excessiva fragmentacdo do tecido urbano por vias de automoéveis.

GLEBA 1 _J L ) L

MAIOR QUE 20.000m?
E MENOR QUE 40.000m? — - e
FACE DE QUADRAATE 300m
AREA
VERDE
+
AREA QUADRA
INSTITUCIONAL ATE 20.000m?
MINIMO 30%
A A CADA 150m
~
—/ \ J

1o 1

Figura 29: Exemplo de aplicacdo de parcelamento, Gleba 1
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Figura 30: Exemplo de aplicagdo de parcelamento, Gleba 2

Como colocado anteriormente, a ruptura de grandes lotes para o pedestre ainda é muito saudavel
ao territério do Arco Pinheiros, considerando as limitacdes de microacessibilidade do tecido urbano
industrial. Desta forma, o Art. 14 prevé a possibilidade de superar as frentes maximas de lote definidas no

Quadro 2A da LPUQS, desde que seja incluido no projeto de edificacdo dos lotes fruicdao publica no térreo,

garantindo-se o limite de 150m de face de quadra.

Cabe ressaltar que a fruicdo publica € um mecanismo aplicado no momento de licenciamento da
edificacdo e ndo do parcelamento do solo. Nesse sentido, na hipétese de sua adog¢do pelo proprietario
como alternativa a ruptura de quadra, o licenciamento tanto do parcelamento quanto da edificacdo devera

ocorrer mediante Plano Integrado, nos termos do Decreto n? 57.558 de 2016, que regulamenta questdes

relativas ao parcelamento do solo da LPUOS.

5.3.6 Disposicoes especificas

Com o objetivo de manter coeréncia na conformagdo urbanistica das Areas de Qualificacdo e
Transformacdo, o PL adotou parametros especificos nos Art. 11 e 12, tratando (i) da liberacdo de usos
residenciais, (ii) da alteracdo na forma de cdlculo de areas ndo computaveis e (iii) das condi¢des de ativacido
dos parametros das ZEMP. As trés disposicGes mapeiam recortes precisos no territério e permitem corrigir

possiveis distor¢Ges entre as aplicagdes do regramento da LPUOS e o conteludo urbanistico vislumbrado

)/

pelo PIU Arco Pinheiros, conforme demarcado na Figura 31.

No primeiro caso, trata-se da permissdo das tipologias R2v (residencial vertical) e EHMP (habitacdo

de mercado popular) em Areas de Transformacdo e Qualificagdo sobrepostas a ZDE-2 do Jaguaré e a ZPI-1

do Jardim Humaita.
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Figura 31: Localizagdo de parametros especificos nas zonas da LPUOS e na AlU-Arco Pinheiros.

No Jaguaré, a liberagdo coincide com a demarcacdo da Centralidade, conforme exposto no item

5.3.3 deste relatdrio. Ja os lotes do Jardim Humaitd sdo, de fato, oportunos para adensamento de uso

392559.

misto em maior ou menor medida e, por isso, seu Coeficiente de Aproveitamento foi majorado em relagao

ao zoneamento e liberados os usos residenciais. O adensamento, nesse caso, justifica-se pelo fato do
conjunto de quadras possuir alguma proximidade em relagdo ao transporte de média e alta capacidade
existente e planejado, sendo priorizadas as quadras com acesso pela Av. Dr. Gastao Vidigal e com possivel
vinculo com a Estagao Vila Leopoldina da CPTM. Ademais, a possibilidade de mudanca gradual de usos
nessa ZPI-l justifica-se por conta da presen¢a marcante de usos logisticos vinculados a Ceagesp e, portanto,
a transformacdo do entreposto levard a um esvaziamento das atividades no Jardim Humaitd, abrindo
caminho para formacdo de um bairro de uso misto de média densidade.

No segundo caso, o PL determina que para algumas quadras demarcadas como Areas de
Qualificagdo Q1 e Q2 sera considerado até 20% das areas comuns de circulagdo em edificios residenciais
como ndo computdveis. Como pode ser visto na Figura 31, sdo quadras demarcadas na LPUOS como ZEM e

ZEMP, para as quais o Art. 62 da referida Lei, em seu inciso V, retira essa possibilidade. Como nessas areas
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houve reducdo de potencial construtivo no PIU (CA maximo de 4 para 2), a inclusdo das dreas ndo
computadveis busca garantir a possibilidade de construcdo de tipologia similar as dreas mistas de

adensamento médio no restante da cidade.

zoneamento, ao longo da Av. Dr. Gastdo Vidigal, s6 terdo acesso ao potencial construtivo determinado pelo
PIU Arco Pinheiros apds a emissdao da Ordem de Servigos das obras da infraestrutura do corredor de 6nibus

previsto na avida, garantindo-se assim o vinculo entre transporte e adensamento previsto no PDE.

5.4
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Por fim, as quadras incluidas nas Areas de Transformacdo T2 e classificadas como ZEMP no
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Figura 32: Parte do Mapa VIl — Zonas de Ocupacdo Especial no Arco Pinheiros

Armazéns Gerais de S3o Paulo (CEAGESP) — ZOE-CEAGESP; Universidade de Sdo Paulo — ZOE-USP; lote com
contribuinte n2 0822310006 — ZOE-JAGUARE; lote com contribuinte n® 097.001.0001 — ZOE-CDP e as areas
demarcadas como ZOE no setor 079, quadras 073, 396 e 401 — ZOE - Presidente Altino.

quer induzir. No caso da CEAGESP e da USP, apenas alguns parametros foram definidos, sendo os

As areas definidas como ZOE no PIU Arco Pinheiros sdo 5 (ver Art. 18): Companhia de Entrepostos e

Os parametros urbanos definidos para cada uma delas variam conforme o uso especifico que se
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parametros complementares exigidos quando da elaboracdo de um PIU especifico, com defini¢cées de

programa mais claras.

5.4.1 ZOE-CEAGESP

Incentiva-se a transformacdo do perimetro do entreposto em um Distrito de Inovacdo Tecnoldgica’,
capaz de atrair empresas de tecnologia de ponta e mao de obra qualificada, visando criar um territdrio apto
a cumprir a vocagao do PIU Arco Pinheiros, como serd explicado no item 7.

Seu coeficiente de aproveitamento é o estabelecido pelo Zoneamento, de 4 vezes a drea de seu
perimetro descontados 40% de destina¢do, nos moldes de um parcelamento ordindrio. No entanto, o
projeto podera distribuir o potencial construtivo pelos lotes resultantes de seu parcelamento, contanto que
nenhum deles ultrapasse o limite de 6,0 vezes a drea do terreno em seu Coeficiente de Aproveitamento
resultante.

No que se refere aos gabaritos maximos de altura, o partido de projeto para o Distrito de Inovacao
Tecnoldgica poderd defini-los em seu futuro Masterplan, como sera detalhado no item 7. No entanto, o
entorno serad dotado de importantes Areas de Transformacdo e Eixos Estratégicos que deverdo atrair o
adensamento do projeto, a saber: a Av. Dr. Gastdo Vidigal e a Rua Xavier Kraus.

Também foram estabelecidos no Quadro 2A os locais especificos onde devem ser alocadas porg¢oes
de dreas verdes, sistema viario e equipamentos publicos oriundos de destinacdo, de forma a garantir uma

rede integrada de espacos livres, institucionais e de mobilidade.

5.4.2 ZOE-USP
Ao longo do desenvolvimento do PIU, o territdrio correspondente a ZOE-USP foi tema constante de

estudos e de didlogos entre a SP-Urbanismo e a Universidade de S3do Paulo. O ponto de partida para tracar

392559.

possibilidades de intervencdo na drea foi o Plano Diretor da Cidade Universitaria Armando Salles de Oliveira

de 2013. A partir dele, foi possivel identificar uma série de premissas comuns ao PIU Arco Pinheiros, dentre
elas: preservar a qualidade ambiental da Cidade Universitdria, incentivar o pedestre e o ciclista, além da
ampliacdo do uso do sistema publico de transporte de alta capacidade. Um trago relevante a esses temas
corresponde a um conceito definido de comum acordo entre USP e a equipe técnica: a necessidade urgente
de integracdo entre a Cidade Universitaria e seu entorno.

A Figura 33 resume algumas possibilidades vislumbradas ao longo do desenvolvimento do PIU. Para
efetivar a integracao urbana pretendida, o conjunto de interveng¢des basicamente foi organizado em dois

campos: (i) as novas conexdes urbanas e projetos associados e (ii) os parametros urbanisticos.

7 S _— ~ - - . x . .

Definicdo de Distrito de Inovagao Tecnoldgica (Art. 22): “territério destinado a reunido de empresas, universidades,
instituicGes de pesquisa, incubadoras, aceleradoras e startups, favorecendo o surgimento de ideias inovadoras e
criativas em ambiente urbano de uso misto”.
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No primeiro caso, sdo propostas novas aberturas no perimetro da Cidade Universitaria, sobretudo
das suas faces voltadas a Av. Politécnica, a Av. Corifeu de Azevedo Marques e aos bairros na margem

oposta do rio Pinheiros — trechos que atualmente conformam barreiras urbanas mais significativas.

392559.

As novas conexdes poderdo ser materializadas de diversas formas: ciclopassarelas, abertura de vias

ou simples passagens para pedestre. A escolha dependeria do desenvolvimento dos chamados projetos
associados: grandes dreas localizadas na interface entre a Cidade Universitaria e o entorno, passiveis de
serem redesenhadas, de forma a estabelecerem as conexdes previstas.

Alguns projetos associados foram incorporados a versdo final do PIU-ACP, como é o caso da AEL
Sdo Remo (ver item 6.1) e do Projeto Estratégico do Nucleo do Parque Tecnoldgico do Jaguaré (ver item
7.2), bem como suas conex&es definidas como diretrizes urbanisticas. Em relagdo ao IPT, foi identificado
um perimetro preliminar que poderia ser fruto de futuras intervengdes, considerando a elevada quantidade
de dreas passiveis de transformacdo, construindo assim uma nova frente para a Av. Politécnica. Ja a Raia
Olimpica, foi debatida a possibilidade de converter-se em parque publico, sobretudo na faixa com cerca de

30m ao longo da Av. Prof. Mello Moraes. Além do ganho em termos de qualificacdo paisagistica e
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ambiental, o parque publico poderia estabelecer trés novos vinculos com o entorno: uma nova frente para
o Projeto Estratégico do Nucleo do Parque Tecnoldgico, a articulagdo com o portdo de acesso de pedestres
e ciclistas da Estacdo Cidade Universitaria da CPTM e a chegada da nova ciclopassarela incorporada no
Programa de Intervencbes. Como ndo houve amadurecimento e debate suficiente em relagdo as
intervencdes no IPT e na Raia Olimpica, decidiu-se que tais propostas poderdo ser retomadas futuramente,
se consideradas pertinentes.

E importante destacar que uma nova ciclopassarela conectando a Praca do Reldgio ao Parque Villa-
Lobos ja estava prevista no Plano Diretor da Cidade Universitdria, com desenho sinuoso. O Programa de
Intervencdes da AlU-Arco Pinheiros reitera a importancia da ciclopassarela, mas estabelece um novo eixo,
no alinhamento do canteiro central da Av. Arruda Botelho, permitindo assim a conexdao em rede com a
ciclovia da Av. Faria Lima.

Ademais, o Plano Diretor da Cidade Universitaria também apontava a necessidade de articular a
nova ciclopassarela a uma nova estacdo da CPTM no ponto médio entre as estagdes existentes (Cidade
Universitaria e Vila-Lobos-Jaguaré), ampliando significativamente a acessibilidade ao transporte de publico
de massa para diversas Unidades da USP. Apesar da nova estacdo ndo ser objeto de proposi¢do do PIU Arco
Pinheiros, compreende-se que sua implantacdo sera de grande importancia para melhorar as mobilidade e
acessibilidade da Cidade Universitdria, reforcando sua integracdo com o entorno.

J4 em relagdo aos parametros urbanisticos, o PIU Arco Pinheiros adotou valores préximos aqueles
indicados no Plano Diretor da Cidade Universitaria, ou seja, Coeficiente de Aproveitamento 0,5 e Gabarito
Maximo de 28m. Uma hipdtese levantada para os demais parametros consistia em duas frentes: primeiro, a
flexibilizagao de novos usos, considerando tanto a necessidade de incentivar a mistura de usos no Campus,
quanto as especificidades de institutos e centros de pesquisa como o IPT, o IPEN e o Instituto Butantan,

com atividades que ndo se enquadrariam em uma ZM, por exemplo. Segundo, a definicdo de unidades ou

392559.

setores de projeto seria uma alternativa para aplicagdo de parametros de parcelamento e ocupacdo do solo

(recuos, taxa de ocupacdo, etc). Tais unidades poderiam ser definidas pelo sistema viario estrutural da
Cidade Universitaria, considerando a diversidade tipoldgica hoje existente.

Como se trata de uma area extensa, com governanga propria, vasto potencial construtivo, o PIU
optou por ndo definir os demais parametros urbanisticos neste momento, estabelecendo que a ZOE-USP
seja objeto de um PIU especifico. Ainda assim, cabe a informacdo que uma das demandas do Plano Diretor
da Cidade Universitaria dizia respeito justamente a necessidade de regularizagdo das construgdes
existentes junto a Prefeitura. Nesse caso, ou mesmo para implantagdo de novos usos, existe a exigéncia de
definicdo de parametros para a ZOE, que poderao ser amadurecidos ao longo do desenvolvimento do PIU
especifico, contando com ampla participacdo da popula¢do da Cidade Universitaria e respeitando as
premissas ja estabelecidas pelo PIU Arco Pinheiros: a necessidade de maior integracdo entre a Cidade

Universitaria e o entorno.
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5.43 ZOE-JAGUARE

Conforme demonstrado anteriormente (item 5.3), a ZOE Jaguaré encontra-se em uma das areas
mais provaveis e oportunas para receberem um adensamento construtivo e populacional de uso misto: a
Centralidade do Jaguaré. Nesse sentido, os parametros urbanisticos definidos para a ZOE Jaguaré sao de
uma Area de Transformacdo, com Coeficiente de Aproveitamento de 4 e sem limite de gabarito de altura.
Também deverd observar as disposi¢cdes do Art. 15, referentes aos Eixos Estratégicos. No que se refere aos
usos permitidos, fica permitido o uso residencial vertical (R2v) e Empreendimentos de Habitacdo de

Mercado Popular (EHMP).

5.4.4 ZOE-CDP

A ZOE do Centro de Detencdo Proviséria foi definida como uma Area de Prote¢do, pela
aproximacao do rio e pelo potencial de exercer fun¢des voltadas a constituicdo da rede ambiental do PIU
Arco Pinheiros. Ressalta-se, no entanto, que o Coeficiente de Aproveitamento de 1, aplicado ao terreno,
pode gerar um grande potencial construtivo a ser aproveitado de forma harmonica com futuras areas

verdes.

5.4.5 ZOE-Presidente Altino.

A ZOE Presidente Altino estd cercada por uma importante drea industrial que abriga importantes
empresas multinacionais do ramo da industria alimenticia e farmacéutica, podendo se tornar um local
importante para receber novos empreendimentos ou equipamentos de base tecnolégica. Nesse sentido, os

lotes permanecem com parametros de ZPI-1 (cf. Art. 19).

5.5 DISTRIBUIGAO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO E ADENSAMENTO POPULACIONAL

O PIU Arco Pinheiros procurou reequilibrar os indices de adensamento construtivo e populacional

392559.

em seu interior, de forma que algumas areas sofreram redugdo em seu potencial construtivo maximo em
relagdao a LPUOS, enquanto outras tiveram seus indices majorados, conforme demonstra o mapa a seguir.
Essa redistribuicdo ocorreu em apenas 8% do territdrio, visando otimizar a capacidade de suporte das
infraestruturas existentes e previstas para a area.

No que se refere as redugdes nos indices de adensamento construtivo e populacional, isso ocorreu
em funcdo da proximidade do Rio Pinheiros e de areas onde o sistema fundiario fragmentado dificulta um
adensamento significativo. O Patio da CPTM, em frente a Ceagesp, e o Centro de Detencdo Provisoria de
Pinheiros sdo exemplos de areas que, caso sejam transformadas, devem manter baixos coeficientes de
aproveitamento, pela aproximacdo do rio e pelo potencial de exercerem fun¢Ges mais voltadas a

constituicdo da rede ambiental do PIU Arco Pinheiros. J& as areas da Vila Bela Alianga e do quadrante
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constituido pelas avenidas Queiroz Filho, Imperatriz Leopoldina, Gastdo Vidigal e Rua Constantino Fraga,
consistem em bairros horizontais de uso misto com grau maior de consolidagdo e menor probabilidade de
transformacgao.

Em determinadas dreas, préoximas a corredores de Onibus, esta¢cdes de trem e ancoragem de
ciclopassarelas propostas pelo Programa de Intervencdes, o Coeficiente de Aproveitamento foi majorado
em relagdo a LPUOS, como nos grandes lotes ociosos lindeiros a Av. Jaguaré e aqueles proximos a Estacdo
Vila Leopoldina da CPTM, no Jardim Humaitd, onde existem terrenos passiveis de transformacdo embora a
capacidade de suporte seja a de densidade média. J4 o eixo da Rua Hassib Mofarrej onde hoje hd uma Zona
Mista, pela proximidade da Av. Dr. Gastdo Vidigal e da Estacao Ceasa, busca-se que seus parametros sejam
alinhados ao eixo de adensamento da Xavier Kraus.

Conforme a Figura 34 e a Tabela 1 a seguir demonstram, o PIU Arco Pinheiros define um potencial
construtivo total para seu territério, a partir das areas TPQ, pouco menor do que aquele definido pelo
Zoneamento — 27.986m? a menos. Nesse célculo, consideram-se todos os lotes do perimetro, mas também
é possivel analisar apenas os lotes considerados transformaveis pelo diagndstico, como pode ser visto na
Figura 35 e Tabela 2, onde é possivel verificar que 1/3 da area de lotes transformaveis do Arco Pinheiros foi
definida como T2 pelo projeto. Dessa forma, orienta-se a redistribuicdo do potencial construtivo em funcao

das oportunidades de transformacado e otimizacdo da infraestrutura.
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Figura 34: Alteracdo do Coeficiente de Aproveitamento Maximo pelo PIU Arco Pinheiros em relagdo a LPUOS.
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Referéncia: Areas/Zonas C.A. max. Area de lotes (m?) Potencial construtivo (m?)
T2 4 1.102.760 4.411.040
Q1 2 972.137 1.944.274
Q2 2 2.203.820 4.407.640
Q3 1,5 1.174.280 1.761.420
Q9 2,5 353.589 883.973
P2 1 26.743 26.743
P3 1 366.429 366.429
Total 6.199.758 13.801.519
Referéncia: zC 2 65.659 131.319
ZDE-2 2 1.015.240 2.030.480
ZEIS-1 2,5 353.589 883.972
ZEIS-2 4 120.438 481.752
ZEIS-3 4 138.608 554.432
ZEIS-5 4 0 0
ZEM 4 451.455 1.805.820
ZEMP 4 301.674 1.206.696
ZER-1 1 26.743 26.743
ZM 2 2.005.480 4.010.960
ZOE 2 232.063 464.126
ZPI 1,5 1.488.803 2.233.204
Total 6.199.753 13.829.506
Resultado final (PIU Arco Pinheiros — LPUOS) -27.987

-}
0
Te]
Perimetro na Area % Lotes . % do Potencial §
o 2 .. Potencial . f
AlU-Arco Pinheiros (m?) Transformaveis . Construtivo
. Construtivo Total das
Area de Lotes Transformaveis ACP 3.726.030 31,03% Computavel A
" reas
Area Total de lotes ACP 12.006.400 (m?) Transformaveis

Area de Lotes Transformaveis em T2 765.826 20,55% 3.063.304 33,66%

Area de Lotes Transformaveis em Q1 444.537 11,93% 889.074 9,77%
Area de Lotes Transformaveis em Q2 865.705 23,23% 1.731.410 19,03%
Area de Lotes Transforméaveis em Q3 612.940 16,45% 919.410 10,10%
Area de Lotes Transformaveis em Q9 165.800 4,45% 414.500 4,56%
Area de Lotes Transformaveis em P2 17.294 0,46% 17.294 0,19%
Area de Lotes Transformaveis em P3 227.083 6,09% 227.083 2,50%
Area de Lotes Transforméaveis - Ceagesp 626.842 16,82% 1.837.334 20,19%
Total para os Lotes Transformaveis 100,00% 9.099.409 100,00%
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Figura 35: Areas TPQ_sobre lotes transformaveis

No que se refere ao adensamento populacional previsto para o territério, a estimativa realizada
para 30 anos partiu do cruzamento das Areas de Transformac3o, Qualificagdo e Preservacdo com os lotes e
glebas efetivamente transformaveis, ou seja, excluindo-se aqueles cujo uso, ocupa¢do ou condigOes
fundidrias condicionariam baixas probabilidades de transformacdo, sendo considerados consolidados.

O resultado do calculo de adensamento demonstrou que haverd acréscimo aproximado de 81.030
pessoas em todo o perimetro, resultando na ampliagdio da densidade populacional bruta de 63
hab/ha para 157 hab/ha em 30 anos (ver Figura 36 e Tabela 3). Para compreender melhor a distribuicdo
desse acréscimo populacional, os calculos foram realizados por setores — unidades com caracteristicas
homogéneas. A eventual transformagdo da Ceagesp, por exemplo, promoverd um adensamento
consideravel, passando a ter uma densidade bruta similar a do distrito da Bela Vista hoje. Ja os setores Vila
Leopoldina e Centralidade Jaguaré, passarao a ter densidades similares ao distrito da Santa Cecilia. O setor
Gastdo Vidigal, por sua vez, passard a ter densidade similar ao distrito de Perdizes, enquanto o setor
Mofarrej, similar ao distrito do Jabaquara. Essa ampliacdo da oferta de moradia em setores especificos
reitera a estratégia de incentivar a conformacdo de bairros de uso misto em consonancia com as novas

centralidades previstas.
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Setores:
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Figura 36: Setores para calculo de adensamento no Arco Pinheiros.
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Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Setor 5
Parque Tecn. Setor misto Presidente Gastdo Vidigal Mofarrej
do Jaguaré do Jaguaré Altino

Area bruta do Setor (m?) 957.840 1.037.862 1.753.191 1.484.191 630.532
Populagao residente atual 3.634 19.245 6.266 11.407 1.844 8
Te]
N
. .. . g
Numero adicional de habitantes 13.265 3.155 3.780 16.224 8.363 %
esperado (30 anos) ]
o
[
Densidade atual (hab/ha) 38 185 36 77 29 ,g
[]
Densidade em 30 anos (hab/ha) 176 216 57 186 162 g
[3]
Setor 6 Setor 7 Setor 8 Setor 9 Total é
Jardim S3do Remo/ Ceagesp Vila g
Humaita Corifeu Leopoldina E
P [*]
Area bruta do Setor (m?) 1.456.636 320.673 679.711 341.388 8.662.025 £
e
Populagao residente atual 3.249 9.988 0 1250 54.883 g
-3
. .. . 3
Numero adicional de habitantes 7 667 5071 17582 5.923 81.030 P
esperado (30 anos) 3
Q.
Densidade atual (hab/ha) 22 249 0 37 63 8
<
Densidade em 30 anos (hab/ha) 75 407 259 210 157 F
&
(3]
]
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Importante destacar que essa estimativa de densidades futuras e o acréscimo populacional foram
mensurados em fungdo da oferta de potencial construtivo nos lotes e glebas passiveis de transformacdao em
cada setor do Arco Pinheiros. Por outro lado, do ponto de vista da demanda, conforme pode ser observado
nos métodos da modelagem econémica desenvolvida ao longo do PIU, tanto a capacidade de absorcao
imobilidria da area, quanto as projecdes de crescimento populacional indicam que o adensamento sera

significativamente menor ao longo de 30 anos.

5.6 ESTRATEGIAS DE GESTAO AMBIENTAL

Para garantir qualidade ambiental ao territério e o suporte o futuro adensamento, foram
considerados os problemas levantados pelo Diagndstico Ambiental, com destaque para a reduzida
disponibilidade de areas verdes, dreas sujeitas a inundacGes, elevada impermeabilizacdo do solo, presenca
de cérregos contaminados por esgoto doméstico, invasdo de Areas de Preservacdo Permanente (APP),
auséncia de conexdao ambiental entre areas verdes, presenca de ilha de calor no territdrio e a necessidade
de instalagdo de equipamentos publicos para atendimento a populacdo existente e futura. A partir desse
diagndstico foram definidas diretrizes que buscam simultaneamente a qualificacdo dos espacos publicos e a
promocdo do equilibrio ambiental. Sdo elas:

a) Implantacio de rede ambiental conectando areas verdes, equipamentos publicos e

diferentes modais de transporte:

Diversos caminhos verdes foram definidos no Programa de Intervenc¢des nos distritos da Vila
Leopoldina e do Jaguaré, objetivando a elevagdo do percentual de areas verdes, a reducdo da temperatura
de superficie, a elevagdo dos teores de umidade relativa do ar e a interligagdo ambiental dos Parques
Orlando Villas-Bbas e Villa Lobos entre si e com a Cidade Universitaria. Trata-se de eixos de arborizagdo cuja

implanta¢do de maneira planejada visa a criagdo de percursos sombreados, acessiveis e iluminados, como

392559.

meio de proporcionar maior seguranga e conforto aos pedestres e ciclistas, além de orientar os principais

deslocamentos.

b) Elevagao da cobertura vegetal em areas impermeabilizadas:

O incremento das dreas permeadveis da Ceagesp, em caso de sua transformacdo, é garantindo pelas
diretrizes de parcelamentos, onde se prevé formas de destinagao que promovem a conexado de suas futuras
areas verdes com as existentes e propostas para o entorno.

A implantacdo de infraestrutura para retencdo, controle de descarga e infiltracdo de aguas pluviais
na regido da Av. Eng. Roberto Zuccolo, Jaguaré e Vila Leopoldina por meio de trincheiras de infiltracdo
implementadas em calgadas e canteiros centrais também estd prevista no Programa de Intervencdes,
elevando a capacidade de infiltracdo em regido de varzea e controlando a descarga de aguas pluviais na

rede publica.
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A implantacdo de diversas Areas Verdes de forma sistémica e associada ao Rio Pinheiros no
Territério de Integracao da frente do Rio Pinheiros é outra estratégia fundamental para a rede ambiental. A
definicdo dos locais das Areas Verdes oriundas de destinagdo na Centralidade do Jaguaré, de forma a
concentra-las junto ao futuro corredor de 6nibus da Av. Jaguaré também é de grande importancia.

J4& a mitigacdo dos problemas de inundacdes na Vila Leopoldina se da por meio do
redimensionamento das galerias de d4guas pluviais subdimensionadas, existentes ao longo da R.

Mergenthaler, por galerias que atendam a demanda, conforme estabelece o Programa de Intervencgoes.

5.7 PIU VILA LEOPOLDINA-VILLA LOBOS (PIU-VL)
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Figura 37: Parte do Mapa VIl — PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos (PIU-VL)

O PIU-VL deriva de Manifestacdo de Interesse Privado (MIP) protocolada em 2016 e seu
desenvolvimento ocorreu muito antes do inicio do PIU Arco Pinheiros, incluindo processo de didlogo com a
sociedade®. A AlU-Vila Leopoldina-Villa Lobos, proposta no PIU-VL, prevé um Programa de Interesse

Publico, contrapartidas urbanisticas e parametros coerentes com as disposicGes da AlU-Arco Pinheiros. No

® Link para o processo participativo:
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/projeto-de-intervencao-urbana-vila-leopoldina-villa-lobos/
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momento de conclusdo do PIU Arco Pinheiros, a minuta relativa ao PL do PIU-VL ja havia sido encaminhada
a Secretaria Municipal de Gestdo e, na sequéncia, ambos os PL seguiram ao legislativo municipal.

O PLdo PIU Arco Pinheiros ndo sé prevé a necessidade de lei especifica para o perimetro do PIU-VL,
mas na hipdtese de nao aprovacao do PIU-VL, coloca os seguintes direcionamentos: primeiro, mantém os
parametros da AlU similares aqueles da LPUQOS, retirando-se, portanto, os incentivos e contrapartidas
previstos no PIU-VL. Segundo, os melhoramentos vidrios serdo incorporados ao Programa de Intervengdes
da AlU-Arco Pinheiros e, por fim, recursos oriundos de Outorga Onerosa do Direito de Construir serdo

destinados a conta segregada da AlU-Arco Pinheiros no FUNDURB.

392559.
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6. AREAS DE ESTRUTURAGAO LOCAL - AEL

Definida pelo Art. 149 do PDE, a Area de Estruturacdo Local (AEL) consiste em porgdes do territdrio
destinadas a transformacdo local, especialmente nas areas de maior vulnerabilidade, nas quais deve
ocorrer uma convergéncia de politicas publicas integradas, como, por exemplo, a oferta de transporte
coletivo, ampliacdo de areas verdes, oferta de habitacdo de interesse social e regularizacdo fundiaria, bem
como equipamentos urbanos e sociais. O PIU Arco Pinheiros define duas AEL sobrepostas a AlU-Arco
Pinheiros: a AEL S3o Remo e a AEL Humaita.

O PIU-ACP contém o diagndstico das areas que serdo objeto de intervencdo por intermédio das AEL
que institui, com a caracterizacao dos seus aspectos socioterritoriais e definicdo do programa de interesse
publico de cada intervencgao e de seus perimetros, veiculando, ainda, as caracteristicas basicas de cada uma
das propostas, devendo os estudos especificos a serem realizados corresponder a forma final de cada PIU
(ver Art. 28). Os PIU a serem desenvolvidos deverdo atender as diretrizes dispostas no Quadro 2A do

Projeto de Lei.

6.1  AELSAOREMO

Em parte coincidente com o perimetro de acdo do Plano Regional da Subprefeitura do Butant3, a
AEL S3o Remo compartilha diversos objetivos e diretrizes, tais como promover a urbanizacdo e a
regularizacao fundidria, garantindo o atendimento habitacional dos assentamentos precarios ali situados
(as favelas Sdo Remo e Sem Terra), promover a ampliacdo dos espacos livres publicos e a oferta de
equipamentos, além de qualificar o trecho da Avenida Corifeu de Azevedo Marques.

A AEL S3o Remo tem como estratégia integrar as intervencGes a serem realizadas nas ZEIS 1 e ZEIS
2, de forma que as dreas vazias contiguas aos assentamentos precdrios possam recepcionar novas

conexdes viarias, areas livres e provisdao habitacional. O objetivo principal da intervengdo é fortalecer o

392559.

carater de bairro, favorecendo a diversidade de usos, a continuidade do tecido urbano e a abertura da USP

para essa por¢ao do Butanta.

A provisdo habitacional de interesse social, neste caso, corresponde ao atendimento habitacional
de familias de baixa renda residentes da prépria AEL e que porventura sejam removidas em funcdo da
urbanizagdo e regulariza¢do fundidria dos assentamentos precdrios existentes.

Como parte das areas indicadas como ZEIS 1 e ZEIS 2 s3o de propriedade da Universidade de S3o
Paulo, o desenvolvimento desta AEL depende de um didlogo proximo entre moradores, Universidade e
demais instancias do poder publico estadual e municipal, de forma a viabilizar as propostas e garantir a
participacao social no momento de definicdo do plano de urbanizagdo a ser detalhado na AEL, conforme
disposto no art. 48 do PDE. Portanto, caberd a futura AEL abrir caminho para o desenvolvimento de

propostas e projetos para a drea, a partir da articulagdo entre os diversos atores colocalizados.
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6.2 AEL HUMAITA
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O perimetro da AEL Humaitd engloba duas grandes d&reas de propriedade da Empresa

Metropolitana de Aguas e Energia (EMAE) e entorno imediato, trecho localizado entre as marginais do Rio
Pinheiros, a ferrovia e quadras com ocupagdo diversificada no Jardim Humaita. A area concentra a presenca
de assentamentos precarios e apresenta hoje condi¢cGes ambientais complexas, estando em parte
contaminada devido ao depdsito de sedimentos dos rios, além de contar com sérios problemas de
drenagem.

A demarcagdo da AEL busca indicar um mecanismo para reestabelecer as dreas verdes ao longo da
orla dos principais rios metropolitanos e mediar os conflitos ambientais. Para tanto, serd necessaria a
aproximacgao entre o poder publico, EMAE e moradores para levar adiante uma série de a¢Oes integradas,
tais como: a descontaminagao dos terrenos, o reestabelecimento de vias publicas, a definicdo de novos

alinhamentos e conexdes vidrias e o atendimento da populagdo ali residente, seja a urbanizagdo e
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regularizacao fundidria dos assentamentos precdrios, seja a provisdo de moradias para as familias em
situacdo de risco ou que vierem a ser removidas pelas obras publicas, garantida as instancias de
participacdo social no momento de definicdo do plano de urbanizagdo a ser detalhado na AEL, conforme
disposto no art. 48 do PDE.

Como diretriz basica, o PIU vislumbra para essa area a criagdo de uma nova frente urbana voltada
para as areas verdes na foz do Rio Pinheiros. Para tanto, parte da premissa que a implantacdo do sistema
vidrio devera definir novas quadras nas bordas internas do bairro, gerando lotes voltados as pragas e
dedicados a produgdo habitacional para atendimento de populacdo de baixa renda.

Como estratégia de viabilizacdo das propostas da AEL Humaita, o PIU Arco Pinheiros prevé a
possibilidade de utilizacdo do potencial construtivo das areas da EMAE como estoque a ser realizado em
todo perimetro da AlU-Arco Pinheiros, em contrapartida a destinagdo de dreas descontaminadas a

municipalidade, espago necessario para implantacdo de novas areas verdes e unidades habitacionais.

PARQUE
ORLANDO
VILLAS-BOAS

392559.

Av.das’ N'agﬁe:s' Unidas

Diretriz de novas conex&es

Frente verde na confluéncia dos Rios
Pinheiros e Tieté

P

A L ." L i
Figura 39: Diretrizes urbanisticas para a AEL Humaita
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7. PROJETOS ESTRATEGICOS — TERRITORIO DE INTEGRAGAO

Uma importante proposta do PIU para viabilizar a vocacdo de ambiente de inovagéo consiste na
demarcacado do chamado Territério de Integragao, formado pelas quadras lindeiras ao Rio Pinheiros que
deverdo acomodar as novas travessias previstas no Programa de Intervengdes, e por grandes areas
transformaveis que exigem projetos urbanos especificos. O Territério de Integracdo tem como premissa
superar o isolamento entre as areas, abrindo caminhos para maior diversidade de usos, a valorizagdo dos
espacos de encontro, dos recursos ambientais e da alta acessibilidade promovida pelo transporte publico
existente. Sobreposto a AlU-Arco Pinheiros, consiste em quadras ou glebas que apresentam grande
diversidade de ocupacdo do solo e organizagdo fundidria, alternando propriedades publicas e privadas.

Na minuta do Projeto de Lei, o conceito de Territério de Integracdo foi desenvolvido mediante a
adogdo de Projetos Estratégicos. Conforme o Art. 32 da minuta, os Projetos Estratégicos consistem em um
conjunto de diretrizes, objetivos e intervengdes baseados em Programas de Interesse Publico, associados a
regras especificas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo para areas consideradas aptas a processos
especiais de transformacdo e qualificacdo contidas na AlU, com caracteristicas prdprias de destinagdo de
areas publicas e formas de alienagdo e utilizagdo do potencial construtivo adicional pertinentes ao projeto a
ser implantado. Em suma, constituem ferramentas apresentadas na escala do plano, mas direcionadas ao

futuro detalhamento na escala do projeto urbanistico.

392559.

E | | Integragao fisica para o pedestre
EMTTSRTE T 2 WL
Figura 40: Territdrio de integracdo
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Figura 41: Projetos Estratégicos

Como tais dreas ndo sdo, em sua maioria, propriedades do Municipio, o PIU estabelece incentivos e
diretrizes para que os proprietdrios, sejam eles publicos ou privados, se articulem e promovam as

transformacdes indicadas. Um dos recursos que podera ser utilizado para isso é o reparcelamento do solo,

392559.

conforme previsto no Art. n2 49 da LPUOS e no Decreto n2 57.558 de 2016, que se baseia na unificacdo dos

terrenos para posterior parcelamento. O reparcelamento garante a destinagdo de areas publicas
fundamentais para acomodar as novas infraestruturas de travessia, recuperar as Areas de Preservagdo
Permanente (APP), além de oferecer areas livres com qualidade urbana e ambiental.

Os incentivos a adesdo dos proprietdrios as diretrizes dos Projetos Estratégicos, calibrados em cada
caso, consistem no aumento do limite de gabarito, na permissdo do uso residencial vertical (R2v) —
atualmente nao permitido na ZDE — e a utilizacdo do potencial construtivo original do lote, antes do
processo de parcelamento. A adogdo de incentivos é coerente por duas razdes: primeiro, em alguns casos
serd necessario reparcelar lotes que ndo teriam essa exigéncia se tratados isoladamente e, segundo, foram
estabelecidas contrapartidas urbanisticas, como a implantacdo e qualificacdo de areas publicas, usos

institucionais e a destinacdo de habitacdo de interesse social.
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7.1 CEAGESP

Conforme apresentado na etapa de diagndstico, o debate acerca da transferéncia da Ceagesp foi
incluido na LPUOS em seu Art. 159, o qual define que no caso de alteracdo de localizacdo do entreposto, os
parametros de uso e ocupacdo e incomodidade para a respectiva ZOE deverdo ser definidos em PIU
especifico. O referido artigo estipulou também um potencial construtivo adicional maximo igual a
1.150.000m? de area construida computavel.

Ainda em 2016, a Prefeitura publicou Nota Técnica com uma série de estudos de parcelamento do
solo e diretrizes urbanisticas para a drea, sem, no entanto, avancar sobre o desenvolvimento de um PIU
propriamente dito. Nos anos seguintes, a Prefeitura divulgou o interesse de aproveitar a transformacao da
gleba para se implantar um distrito de inovagdo, tema que foi retomado posteriormente em debate
promovido pela Fundacdo de Amparo a Pesquisa do Estado de Sdo Paulo (FAPESP) que, por meio da
Fundacgdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE), desenvolveu um extenso estudo a respeito da
implantagdo de ambientes de inovagao e criatividade — com foco na atragdo e desenvolvimento das
indUstrias criativas e atividades intensivas em inovacdo na drea da Ceagesp.

Em termos fisico-territoriais, o PIU Arco Pinheiros partiu da premissa que a drea, ao transforma-se,
deve estabelecer diversas conexdes com o entorno, definindo novas frentes e continuidades com os eixos
de adensamento transversais formulados na AlU-Arco Pinheiros — de um lado, na Rua Xavier Kraus e, do
outro, as quadras afetadas pelo PIU-VL. Em relagdo aos novos usos, considerando a singularidade da area e
a vocacdo ja elaborada para o Arco Pinheiros, o PIU reforca a estratégia de implantacdo de um Distrito de
Inovacdo Tecnoldgica — territdrio destinado a reunido de empresas, universidades, instituicdes de pesquisa,
incubadoras, aceleradoras e startups, favorecendo o surgimento de ideias inovadoras e criativas em
ambiente urbano de uso misto.

Em funcdo da necessidade de se estabelecer propostas integradas na escala do plano e do projeto
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urbano, verificou-se também a oportunidade de utilizar o processo de discussdo do PIU Arco Pinheiros para

antecipar as diretrizes que visam a interagdo territorial da Ceagesp com seu entorno imediato, bem como
os parametros urbanisticos capazes de incentivar sua transformagdo em um bairro misto e de alta
densidade.

Realizadas as exigéncias na escala do plano, optou-se também por estabelecer um segundo
momento, dedicado ao desenvolvimento do projeto urbanistico para a area, no qual os parametros
poderdo ser complementados a partir do detalhamento do desenho urbano e do amadurecimento dos usos
e atividades a serem implantadas. A coeréncia entre dois momentos de desenvolvimento das propostas — o
plano e o projeto — coloca o desafio de antecipar parametros que direcionem a concretizacdo de um
Distrito de Inovacdo, mas que sejam suficientemente aderentes as possiveis demandas que surgirem no

momento de detalhamento do projeto urbanistico.

67

¥3% CIDADE DE
SAO PAULO l!! .
Oraano O l‘l SPUrbanismo

Matéria DSP 10359/2022. Documento digitalizado e autenticado por OTAVIO DE CARVALHO MOREIRA, juntado ao DOCREC 637/2022 por Otavio de Carvalho Moreira. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD



