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PIU Arco Pinheiros

2% consulta publica — Projeto de Intervencao Urbana Arco Pinheiros

Apresentacao

Em conformidade com a cronologia estabelecida pelo Plano Diretor
Estratégico — PDE, a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo por
intermédio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano —
SMDU e da Sao Paulo Urbanismo — SP-Urbanismo apresenta
proposta de Projeto de Intervencao Urbana — PIU para o subsetor
Arco Pinheiros, da Orla Ferroviaria e Fluvial da Macroarea de
Estruturacao Metropolitana (MEM), o qual estabelece objetivos,
diretrizes, estratégias e mecanismos para a implantacdo do Projeto de

Intervencao Urbana.

A proposta ora apresentada objetiva tornar publico o Projeto de
Intervencao Urbana do Arco Pinheiros — PIU ARCO PINHEIROS,
por meio de consulta ptblica a ser realizada entre os dias 23 de abril
e 23 de maio de 2019, expondo o contetido preliminar do PIU, com
vistas a colher contribuicoes da sociedade civil ao aperfeicoamento e
consolidacao do projeto.

Localizado junto ao encontro dos dois mais importantes rios da
cidade — Pinheiros e Tieté — e conectado aos eixos do sistema
rodoviario Anhanguera/ Bandeirantes, Pres. Castelo Branco e Raposo
Tavares, o Arco Pinheiros conta com a presenca de relevantes
instituicoes de ensino e pesquisa (Universidade de Sao Paulo,
Instituto Butantan, Instituto de Pesquisas Tecnologicas, Instituto de
Pesquisas Energéticas e Nucleares), com o Parque Tecnologico 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 transformacao urbana,
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representada pelas antigas areas industriais e também pela
possibilidade de transferéncia total ou parcial da Companhia de
Entrepostos e Armazéns Gerais de Sao Paulo - Ceagesp. Esses
atributos e usos convertem o territério do Arco Pinheiros em local
estratégico para o desenvolvimento econémico da cidade e, mais
especificamente, com alto potencial de abrigar atividades de

inovacao.

Para que o Arco Pinheiros seja um “Territorio de Inovacao” na cidade
de Sao Paulo cabera ao PIU ARCO PINHEIROS promover as
melhores condicoes para atracao de atividades com esse perfil, a
partir de acoes com o objetivo de melhorar a acessibilidade interna e
externamente, conectar os diferentes modos de transporte
motorizados e nao motorizados, criar espacos capazes de fomentar o
intercambio do conhecimento, incentivar a diversidade de usos,
associando a moradia aos demais usos urbanos, de forma a garantir o
atendimento e a permanéncia da populacao de menor renda e
implantar infraestrutura e equipamentos urbanos que suportem o

adensamento proposto.
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Arco Pinheiros, Setor Orla Ferroviaria e Fluvial da MEM — Macroarea de Estruturacao Metropolitana

O Processo de elaboracao do PIU ARCO PINHEIROS segue os passos
dispostos no Decreto n° 56.901/2016 e, desta forma, as contribuicoes
a serem colhidas nesta consulta irdo colaborar para o seu
aperfeicoamento. Apo6s consolidac¢ao, o contetido final do PIU e o
Projeto de Lei dele resultante serdo objeto de debate com a sociedade
em audiéncias publicas, para posteriormente serem encaminhados ao

Legislativo.

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2 3/69


https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/

1/8/2021 Participe | Gestdo Urbana

f! Lei n°® 16.050/2014

PDE Demarca o Arco Pinheiros dentro do

- Setor Orla Ferroviaria e Fluvial da MAPA INTERATIVO [

-———— Macroarea de Estruturagao
Metropolitana - MEM

Regulamenta a elaboragao de
Projetos de Intervencéo Urbana

% Decreto n° 56.901/2016

| DR

{ ARCO PINHEIROS j—/

DIAGNOSTICO
PROGRAMA DE INTERESSE PUBLICO

1
PELEIN 1

£ Jfo" 12 CONSULTA PUBLICA
! SETEMBRO-
*«..--° NOVEMBRO/2018
v
s N

PIU ARCO PINHEIROS

\4

PIU ARCO PINHEIROS

Vers&do completa

Contribuigdes da 12 Consulta Publica

Dialogos setoriais
Sociedade, Associagdes, ONGs, Coletivos

Trabalho Intersecretarial
Prefeitura Municipal

22 CONSULTA PUBLICA
+

AUDIENCIAS

PIU ARCO PINHEIROS |

Verséo final

_________________________________________

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2 4/69


https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/

1/8/2021 Participe | Gestdo Urbana

~

Perimetro de intervencao

O Perimetro do Arco Pinheiros foi definido pelo Plano Diretor
Estratégico, juntamente com os demais subsetores da Orla
Ferroviaria e Fluvial incluidos na Macroarea de Estruturacao

Metropolitana — MEM, em seu Mapa 2A.

Com a justificativa de contemplar a totalidade de assentamentos
precarios contiguos ou vizinhos, delimitados como Zona Especial de
Interesse Social — ZEIS 1 pelo Plano Diretor Estratégico (confirmados
na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo — LPUOS), e
englobar areas vazias classificadas como ZEIS 2, o PIU ARCO
PINHEIROS propde a adequacao do perimetro original, com a
inclusao das quadras a nordeste da Av. Corifeu Azevedo Marques. A
proposta busca construir possiveis vinculos entre atendimento e

demanda habitacional.
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Area incorporada ao perimetro do Arco Pinheiros

Caracterizagao geral do Arco Pinheiros

Caracteristicas basicas da proposta

Objetivos gerais

Conforme diagnostico, a area do Arco Pinheiros, porcao a oeste da
Macroarea de Estruturacao Metropolitana — MEM, engloba
elementos fisico-territoriais de carater metropolitano: a confluéncia
dos rios Tieté e Pinheiros, a presenca da ferrovia e o conjunto
formado pelos eixos do sistema rodoviario
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Anhanguera/Bandeirantes, Presidente Castelo Branco e Raposo
Tavares, eixos que articulam diversos polos e municipios da Regiao

Metropolitana de Sao Paulo. MAPA INTERATIVO (4

Nesse sentido, o perimetro do Arco Pinheiros é extremamente
aderente a conceituacdo da MEM como local estratégico para o
reequilibrio na relacdo entre emprego e moradia, pois apresenta,
além da vasta infraestrutura de mobilidade citada acima, areas
industriais subutilizadas e em transformacao, com incipiente
mudanca nos padroes de uso e ocupacao do solo uso, além de areas
de usos extensivos, como a Ceagesp, cujos estudos de transferéncia
de suas atividades para outros locais ja estao em andamento.
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RESPONSABILIDADE DEMOCRACIA E
AMBIENTAL INCLUSAO

Desta forma, O PIU ARCO PINHEIROS reitera a oportunidade de
desenvolver um Projeto de Intervencao Urbana para o territorio,
perseguindo as estratégias definidas pelo Plano Diretor Estratégico
(Lei n® 16.050/2014):

I. Socializar os ganhos da producao da cidade;
II. Assegurar o direito a moradia digna para quem precisa;
ITI. Melhorar a mobilidade urbana;
IV. Qualificar a vida urbana nos bairros;

V. Orientar o crescimento da cidade nas proximidades do

transporte publico;
VI. Reorganizar as dindmicas metropolitanas;
VII. Promover o desenvolvimento economico da cidade;
VIII. Incorporar a agenda ambiental ao desenvolvimento da cidade;
IX. Preservar o patrimonio e valorizar as iniciativas culturais e

X. Fortalecer a participacao popular nas decisoes dos rumos da
cidade.

Objetivos do PIU Arco Pinheiros

A caracterizacao urbana do Arco Pinheiros est4 estreitamente ligada
a presenca dos elementos fisico-territoriais de carater metropolitano
descritos. Uma das especificidades do territorio € a existéncia de
grandes areas isoladas fisicamente. Fazem parte desse quadro o
conjunto formado pela USP e demais institutos (Instituto de
Pesquisas Tecnologicas, Instituto de Pesquisas Energéticas e
Nucleares e Instituto Butantan), as areas industriais ativas da Zona

Predominantemente Industrial (ZPI) do Jaguaré; o Parque
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Tecnologico do Estado de Sao Paulo (Parque Tecnolbgico Jaguaré),
ainda que incipiente, e a Ceagesp. Ou seja, aproximadamente 50% do
territorio contém grandes porcoes isoladas, verdadeiras ilhas

desconectadas e monofuncionais.

De acordo com diagnostico, objeto da primeira consulta publica
(https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros),
os desequilibrios e desigualdades também se refletem em outros
aspectos do perimetro do Arco Pinheiros: predominam baixas
densidades populacionais na maior parte do territorio, enquanto
altas densidades coincidem, predominantemente, com
assentamentos precarios; o indice de area verde por habitante é
apropriado se considerada a referéncia da OMS, mas as
concentracoes espaciais tornam a distribuicao e o acesso desiguais;
faixas exclusivas de O0nibus e a linha de trens metropolitanos irrigam
o territorio, mas barreiras fisicas e falta de acessibilidade local
tornam os trajetos nao motorizados extensos e dificeis, por vezes
inviaveis; predominam os usos nao residenciais, responsaveis por
altas taxas de emprego, mas areas ociosas, ocupacoes extensivas e

monofuncionalidade desqualificam o espago urbano.

Essas caracteristicas sao incoerentes com o modelo de cidade
desejado e reiterado pelos conceitos do PIU ARCO PINHEIROS: uma
cidade compacta, conectada, sustentdvel e inclusiva, na qual seja
posstivel aproximar o emprego da moradia por meio do
adensamento planejado e orientado pelo transporte ptiblico 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, servicos e espacos piiblicos
seguros e ativos que favorecam a interacao social.

Contextualizagc&o do Arco Pinheiros
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Desta forma, alinhado aos objetivos do PDE para a MEM, mais

especificamente o Setor Orla Ferroviaria e Fluvial, o PIU ARCO

PINHEIROS busca promover a transformac¢ao urbana que contribua

para integrar e reforcar as sinergias entre as diferentes porcoes do

seu territorio, de modo a assegurar o uso mais coerente e inteligente

da cidade, de sua infraestrutura e de seus recursos. Pretende, em

suma, realizar uma costura entre os diferentes usos e programas do

perimetro, potencializando as sinergias decorrentes dos vinculos

metropolitanos existentes, com especial aten¢ao a vocacao cientifica e

tecnolbgica associada ao desenvolvimento de novas centralidades de

ambito local.

Incremento populacional e construtivo
apoiado na melhoria da infraestrutura, incenti-
vando o melhor aproveitamento da terra
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: : AlU Parque Tecnoldgico Jaguaré 4 Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas
1 Universidade de Sao Paulo 5 Instituto de Pesquisas Energéticas e Nucleares
2 Nucleo do Parque Tecnologico 6 Instituto Butantan
3 Ceagesp 7 ZPl Jaguaré

O conjunto formado pelos eixos do sistema rodoviario
Anhanguera/Bandeirantes, Presidente Castelo Branco e Raposo
Tavares € identificado como importante vetor de urbanizacao da
Macrometropole Paulista e responsavel por articular areas produtivas
de grande dinamismo e alto valor agregado no interior do Estado de
Sao Paulo, tendo como vértices as cidades de Campinas, Sorocaba,

Piracicaba e o proprio municipio de Sao Paulo.

Alguns usos instalados no perimetro expressam claramente os efeitos
positivos e negativos da presenca desse vetor de urbanizacao, como a
pujanca e dinamismo da Ceagesp — principal entreposto alimenticio
metropolitano — a presenca de importantes industrias especializadas
no setor quimico-farmacéutico, de alimentos e bebidas no norte do
Arco Pinheiros, bem como a localizacao de institutos e centros de
ensino e pesquisa de relevancia internacional, com destaque para a
Universidade de Sao Paulo (USP). Por outro lado, sao também
expressivos os impactos dos fluxos macrometropolitanos no tecido
urbano, que resultam na saturacao do sistema viario, com a
contribuicdo significativa da movimentagao de carga, bem como a
grave cisao territorial causada pelo conjunto de infraestruturas de
mobilidade que atravessam o perimetro, como a ferrovia e,

sobretudo, as vias expressas.

Territorios de inovacao existentes e potenciais

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2
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Essa concentracao de setores especificos da industria e a presenca de
institui¢oes de ensino e pesquisa também devem ser observadas a luz
dos debates recentes sobre as transformacoes do setor produtivo
paulistano. Segundo dados do Observatorio do Trabalho (DIEESE e
Secretaria do Desenvolvimento Econdmico da PMSP), as atividades
ligadas ao campo da Economia Criativa, que inclui a inovacao,
correspondiam em 2015 a 9,5% do total de empregos no municipio,
uma ampliacao de 52,7% em relacao 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 remuneracao média das
areas que compoem a Economia Criativa — representando 20% dos
empregos nesse segmento para todo o municipio (RAIS, DIEESE,
2016).

A localizacao estratégica dos vetores produtivos, a presenca de
importantes instituicoes de ensino e pesquisa, a permanéncia de
atividades industriais de ponta, os estimulos a Economia Criativa e a
atracao de agentes inovativos promovidos na continuidade do
processo de implantacdao do parque tecnolégico — também
vislumbrados na conversao da gleba da Ceagesp — bem como a
presenca de areas passiveis de transformacao definem parte
importante dos atributos para que o Arco Pinheiros seja
compreendido como territdrio propicio a recepcionar atividades de

inovacao.

Identificada esta vocacao, o PIU ARCO PINHEIROS alinha-se a
Politica de Desenvolvimento Economico e Sustentavel expressa no
PDE.

Reforcar o papel do Municipio como centro industrial, comercial, de servicos, de conhecimento, de cri-
acao e inovacao

Investir em infraestrutura para minimizar as deseconomias de aglomeracao presentes no Municipio
Proteger as areas industriais em funcionamento e estimular sua expansao

Potencializar a capacidade criativa, 0 conhecimento cientifico e tecnolégico e a inovagao
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Fomentar a diversidade cultural e o potencial Concentrar em areas

criativo e inovador, o desenvolvimento huma- e instituicbes voltadas..._ N
no, a inclusao social e a sustentabilidade quisa, desenvolvimento e inovacao

Estimular a formacéao e o desenvolvimento de Criar novas oportunidades de negécios e fo-
outros distritos criativos mentar o empreendedorismo e incubar novas

Estimular o setor empresarial a valorizar seus empresas inovadoras

ativos criativos e inovadores com a finalidade Aumentar a sinergia entre instituicdes de ci-
de promover a competitividade éncia e tecnologia e empresas
Construir espacos atraentes para profissio-
nais do conhecimento emergente

De forma especifica, o Art. 188 do PDE demarca no territorio do Arco
Pinheiros a AIU Parque Tecnol6gico do Jaguaré, em parte
coincidente com a Zona de Desenvolvimento Economico (ZDE)
existente, além de apontar a necessidade de sua integracao com o
PIU ARCO PINHEIROS.

No entanto, romper o isolamento é essencial para que se atualize a
forma de fomento as atividades de inovacao que se quer trazer para a
area. Do ponto de vista urbanistico, os conceitos recentes sobre
inovagao reiteram o protagonismo do territério no estimulo as
relacOes de cooperacao, concorréncia e interacao entre os multiplos
agentes envolvidos, de forma a possibilitar a consolidacao de redes de
interacdo. Nesse contexto, a inovacao deixa de ser compreendida
como algo linear e restrita ao momento de se lancar uma ideia,
produto ou servigo no mercado e passa a ser encarada como um
processo mais complexo, cuja eficacia reside na capacidade desses
agentes estabelecerem relacdes e interacoes variadas, mobilizando
conhecimento e estabelecendo relacoes de aprendizagem que

ocorrem muitas vezes externamente as empresas.

Desse ponto de vista, o territorio € um suporte fundamental para
promover a interacao entre os agentes, pois possibilita trocas
essenciais para efetivar o chamado transbordamento de

conhecimento, a estruturacao de novos negocios e a construcao de

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2
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um ambiente dinamico do ponto de vista produtivo, vantagens
evidentes de economias de aglomeracao. Para efetivar tais propositos,
sao necessarios determinados atributos, em parte existentes no Arco
Pinheiros — como a presenca de mao de obra qualificada e de redes
cientificas e profissionais — e outros que ainda devem ser
complementados, como a ampliacdo de servigos de qualidade e a

atratividade do ambiente urbano.

A presenca de agentes inovativos, como colocado anteriormente, e o
desafio de incorporar novos atributos ao territorio sao elementos que
se desdobram em acoes fisico-territoriais e em politicas de
desenvolvimento urbano no PIU ARCO PINHEIROS. Foram
resumidas no quadro a seguir as principais condicionantes
necessarias para formulacao dos territorios de inovacao, dentro das
quais estao detalhados atributos fundamentais para melhoria da
atratividade do ambiente urbano. Dentro do escopo apresentado,
merecem destaque as acoes de mobilidade urbana — todas previstas
no programa de intervengoes — bem como o incentivo a habitacao,
comércio, servicos e areas livres qualificadas, demonstrando que as
atividades de inovacao necessitam estar integradas a bairros de uso

misto e com diversidade social.

UNIVERSIDADE TERRITORIO DE
INDUSTRIA INOVACAO

TERRA DISPONIVEL

( URBANIDADE ) » Habitacdo (diversidade)
DIVERSIDADE, ESPACOS = Comércio e servigos de am-
DE ENCONTRO | bito local
J » Equipamentos publicos
- MOBILIDADE 0 = Pragas
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. Rede ambiental Zona de Desenvolvim,

. Rede hidrica principal . Areas de intensificacdo do uso do solo
__ Corredores de 6nibus Territorios de integracao

O Ferrovias «=== Principais conexdes viarias propostas
. Travessias Cidade Universitaria

Zona Predominantemente Industrial (ZPI)

Realizados os diagnosticos territorial e ambiental e considerando o
programa de interesse publico formulado para o PIU e apresentado
na consulta ptiblica anterior, dois conceitos se mostraram de grande

importancia:

» oincentivo a transformacao de areas subutilizadas, por
meio da promocao de novas areas de alta e média densidade,
acompanhadas de intervencoes de qualificacio ambiental e

recuperacao de assentamentos precarios;

= o fortalecimento da microacessibilidade, conectando
areas isoladas, de forma a romper barreiras formadas pelos

grandes lotes e pelas infraestruturas existentes.

A luz desses conceitos e com o objetivo de atender aos objetivos do
PDE para a Macroarea de Estruturacao Metropolitana, o PIU propoe
uma redistribuicao das areas de adensamento populacional e
construtivo em funcao da disponibilidade de areas passiveis de
transformacao e da previsao de ampliacao da infraestrutura de
mobilidade, considerando a implantacao de novos corredores de
Onibus, as ciclopassarelas que conectam as estacoes da CPTM e a
abertura de novas vias, acoes fundamentais para aumentar a

conectividade e reduzir as distancias para o pedestre.
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As areas prioritarias para receber o adensamento construtivo e
populacional sao concentradas principalmente em duas regioes: no
Distrito da Vila Leopoldina, distribuem-se na Ceagesp e seu entorno,
nas quadras lindeiras a Av. Gastao Vidigal, ao longo da Rua Hassib
Mofarrej e no perimetro do PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos (PIU-
VLVL); na Zona de Desenvolvimento Econémico (ZDE) do Jaguaré é
indicada uma nova centralidade de uso misto, utilizando as grandes
quadras no cruzamento entre a Av. Jaguaré e a Av. Kenkiti

Simomoto.

Além dos trechos de alta densidade, o projeto também identifica a
importancia das areas produtivas existentes, sobretudo no Jaguaré. A
Zona Predominantemente Industrial (ZPI) existente conta com
atividades de alto valor agregado, grande oferta de emprego e com

médias salariais elevadas, ou seja, devera ser mantida e valorizada.

Ja a Zona de Desenvolvimento Economico (ZDE), apesar da presenca
incipiente de atividades produtivas, decorrente de um processo de
transformacao interrompido pela classificacao da area anteriormente
como Zona Mista (Lei n°13.885/2004), e da previsao de
desenvolvimento de um Parque Tecnologico, ainda encontra-se
estagnada, razao pela qual o PIU prevé diretrizes para sua
transformacao gradual, incluindo a nova centralidade urbana, sem
perder de vista a vocacao da area para recepcionar novas atividades

produtivas.

Para as demais areas do PIU ARCO PINHEIROS foram previstos
parametros urbanisticos em funcao das especificidades de uso e
ocupacao do solo existentes, resultando, em linhas gerais: em trechos
de ocupacao predominantemente consolidada e para os quais se
adotam densidades moderadas, como as Zonas Mistas (ZM) no
Jaguaré e as quadras ao longo da Av. Imperatriz Leopoldina e da Rua
Guaip4; em areas com grande diversidade de uso e com horizonte de
transformacao dos usos industriais para bairros de uso misto de

média densidade, como a regiao do Jardim Humaita.

Em relacao aos instrumentos de implantacao do plano, o PIU ARCO
PINHEIROS indica uma tinica Area de Intervenciao Urbana
(AIU). Definida pelo art. 145 do PDE, a AIU consiste em porc¢oes do

territorio nas quais se pretende conduzir processos de remodelagem
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e reestruturacao urbana, econdémica, social e ambiental. Elaborada
pelo Poder Publico, com gestao participativa e regulamentada por lei
especifica, os recursos arrecadados no perimetro de uma AIU podem
permanecer 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, ao programa de intervengoes proposto pelo
PIU.

Area de Intervencao
Urbana (AlIU)

Porcdes de territério destinadas a reestrutu-
racéo, transformacao, recuperagéao e me-
Ihoria ambiental.

= Qcupagéo mais intensa, qualificada, in-
clusiva do espaco urbano

= Desenvolvimento econémico

= Racionalizacao da infraestrutura

= Destinacdo minima de 25% dos recursos
para Habitacao de Interesse Social

= Preservacgéo dos sistemas ambientais

. & &
%

ELABORADO PELO COM GESTAO

PODER PUBLICO PARTICIPATIVA

o e BT
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Além disso, o Art. 188 do PDE demarca dentro do Arco Pinheiros a
AIU Parque Tecnolbgico do Jaguaré e exige sua integracao com o PIU
ARCO PINHEIROS. Como resposta a essa premissa, o PIU incorpora
o perimetro da AIU Parque Tecnolégico do Jaguaré a ATU ARCO
PINHEIROS, mantendo os objetivos dispostos no Art. 187 do PDE e
compreendendo a necessidade de se compartilhar recursos e
intervencoes na construcao de um projeto coeso para todo o
perimetro do Arco Pinheiros.

Duas areas permanecerao fora da AIU ARCO PINHEIROS: a Zona de
Ocupacao Especial (ZOE) Cidade Universitaria e o recorte do PIU
Vila Leopoldina-Villa Lobos (PIU-VLVL).

No primeiro caso, diversas diretrizes previstas no Plano Diretor da
Cidade Universitaria “Armando Salles Oliveira” de 2013, sao
compartilhadas pelo PIU, como a preservacao da qualidade
ambiental da area e a integracao com os sistemas de transporte
publico de alta capacidade no entorno. Considerando também a
demanda por regularizacao municipal das construcoes existentes no
Campus, o PIU propoe adotar para a ZOE os parametros de uso e
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ocupacao do solo indicados no Plano Diretor da Cidade Universitaria.
Como se trata de uma area extensa, com governanca propria, vasto
potencial construtivo, o PIU ARCO PINHEIROS opta por nao inclui-
la na ATU ARCO PINHEIROS, apesar de apresentar propostas de

conexao com o entorno.

No segundo caso, o PIU-VLVL deriva de Manifestacao de Interesse
Privado (MIP) protocolada em 2016, cujo desenvolvimento encontra-
se em estagio avancado, incluindo processo de didlogo com a
sociedade. A AIU Vila Leopoldina-Villa Lobos prevé um Programa de
Interesse Publico e um conjunto de intervencoes e parametros de
adensamento coerente com as disposicoes da AIU ARCO
PINHEIROS. O contetido especifico do PIU e as diversas etapas de
processo participativo podem ser acessados aqui (https://gestaour-
bana.prefeitura.sp.gov.br/projeto-de-intervencao-urbana-vila-leo-

poldina-villa-lobos/).

Além disso, a criacao da AIU Vila Leopoldina-Villa Lobos justifica-se
em funcao das estratégias de venda de potencial construtivo adicional
e sua articulacdo com o atendimento habitacional de interesse social
e demais propostas de qualificagao urbanisticas previstas para o
perimetro. Cabe também ressaltar que, do ponto de vista das
estratégias de implantacdao do programa de intervencoes previsto
para o Arco Pinheiros, o desenvolvimento urbano e imobiliario de um
recorte menor, como o proposto no PIU-VLVL, é encarado como uma
forma de impulsionar a transformacao prevista no vasto territério do

Arco Pinheiros.

Programa de intervencao
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O Programa de Interven¢des compreende um conjunto indicativo de

projetos e obras que devera ser desenvolvido para o perimetro, tendo

como meta a consolidacao das diretrizes do PIU em acdes concretas,
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de forma a garantir a qualificacdao urbanistica dos bairros e a
implantacao de infraestrutura de suporte para transformacao

pretendida.

As intervencoes foram agrupadas em cinco diferentes eixos
tematicos, que funcionam de forma integrada: rede de mobilidade,
rede de espacos publicos, rede hidrica, habitacao de interesse social e
equipamentos publicos. Para cada eixo tematico, foram definidas
ferramentas padronizadas, com estimativas prévias de quantidades e
custos de implantacao que orientaram a modelagem economica do
PIU.

Importante destacar que as ferramentas foram dimensionadas na
escala de planejamento urbano, ou seja, cada intervencao devera ser
detalhada no futuro, no momento de implantacao. Ademais, a
prioridade de implantacao devera ser definida pelo Grupo Gestor da
AIU ARCO PINHEIROS e instruida pelos Planos de Acao Integrada,
conjuntos de intervencoes publicas selecionadas a partir do
Programa de Intervencoes e estruturadas de forma consolidada e
hierarquizada, direcionados a uma parcela definida do territorio ou a

solu¢ao de um problema especifico.
As ferramentas organizam-se da seguinte forma:

» Rede de mobilidade: contempla propostas de abertura de
novas vias, alargamento e requalificacao de viario existente,
ampliacao e melhoria de passeios publicos, complementacao da

rede cicloviaria e transposicoes sobre/sob o rio ou ferrovia;

= Rede de espacos publicos: consiste na implantacao de
novas pracas, na requalificacdo de pracas existentes e na
arborizacao e implantacdo de mobiliario urbano associado ao

sistema viario, conformando os chamados “caminhos verdes”;

» Rede hidrica: a implantacao de areas verdes na confluéncia
entre os rios Pinheiros e Tieté é uma estratégia fundamental
para valorizar os cursos d’agua no perimetro. Em relacao a
drenagem, os proprios “caminhos verdes” serdo suporte para
novas areas de absorcao e retencao mediante a implantacao de
dispositivos de infiltracao. O PIU Prevé, ainda, o incremento de
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area permeavel nos grandes lotes com potencial de
transformacao, bem como a complementacao de galerias de

drenagem em locais especificos.

= Habitacao: devera contemplar acoes que garantam o direito a
moradia digna, promovendo o atendimento habitacional
adequado e definitivo a familias de baixa renda e prevendo o
atendimento habitacional provisoério quando necessario,
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 deliberacao da Secretaria
Municipal de Habitacao e mecanismos definidos em
regulamentacoes especificas.

Além disso, deve priorizar o atendimento habitacional (i) a
populacao que tenha sofrido e que venha sofrer deslocamento
involuntario, (ii) que esteja vinculada a atendimento
habitacional provisoério (iii) que se enquadre nos critérios de
HIS1 — Habitacdo de Interesse Social 1, conforme definido no
Plano Diretor Estratégico — Lei Municipal n® 16.050/2014.

No caso em que a implantacao do Programa de Intervencoes
causar deslocamento involuntario da populacao de baixa renda,
devera ser elaborado Plano de Reassentamento previamente ao
inicio das obras, a ser aprovado mediante processo
participativo com as familias atingidas e os Conselhos Gestores
de ZEIS, seguindo a politica da Secretaria Municipal de
Habitacao.

O PIU ARCO PINHEIROS contempla a¢oes especificas de
provisao do Programa Habitacional de Interesse Social

conforme os seguintes eixos de abordagem:
» realizacdo das AEL Humaita e Sao Remo

» obrigatoriedade de cumprimento da cota de
solidariedade, mediante destinacao de terra e/ou
unidades habitacionais nos perimetros do Territorio de
Integracao, mais especificamente mais especificamente

Ceagesp e Centralidade do Jaguaré
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Cabe ressaltar também que o PIU-VLVL contempla parte
significativa dos seus recursos para atendimento habitacional
de 796 familias incluidas no perimetro do Arco Pinheiros
(Favela da Linha, Favela do Nove e ocupa¢ao do Conjunto
Madeirite). Desse total, o atendimento habitacional de cerca de
325 familias devera utilizar parte do potencial construtivo
adicional disponibilizado pela AIU ARCO PINHEIROS,
demonstrando o compromisso de ambos os PIU com a
viabilidade do programa habitacional.

Equipamentos publicos: incentivar o parcelamento de
grandes lotes com potencial de transformacao, cuja
obrigatoriedade de destinacao de areas publicas institucionais,
nos termos dos Artigos 44 e 45 da LPUOS, dé suporte a
implantacao de novos equipamentos a serem financiados com
recursos da AIU ARCO PINHEIROS.

Considerando apenas a demanda atual identificada no
diagnostico, para as areas que estao dentro do PIU ARCO
PINHEIROS, destaca-se a necessidade de duas novas Unidades
Basicas de Satide, uma no distrito do Jaguaré e outra no distrito
da Vila Leopoldina. Outra demanda importante é a previsao de
equipamentos de assisténcia social voltados as pessoas em
condic¢oes de vulnerabilidade social, como moradores em

situacao de rua com presenca marcante no perimetro.

O perfil dos demais equipamentos deveréa ser construido em
conjunto com as secretarias competentes e com a populacao em

momento de elaboracao do projeto.

Parametros urbanisticos
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B Area de Transformagéo T2 Area de Qualificacdo Q3
Area de Transformagao T2-A Area de Preservacdo P3
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= | Area de Qualificagao Q2-A

Acesse 0 mapa e (https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/p

interativo iu-arco-pinheiros-2/#3)

A proposta de parametros urbanisticos para a ATU ARCO
PINHEIROS, de forma similar aos conceitos utilizados na Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (LPUOS, Lei n° 16.402 de
2016), parte de perimetros de intervencio categorizados em Areas
de Transformacio, Areas de Qualificaciio e Areas de
Preservacao.

Essa mesma classificacao vem sendo adotada para os demais
subsetores da Macroarea de Estruturacao Metropolitana (MEM), a
medida que seus respectivos Projetos de Intervencao Urbana (PIU)
sao desenvolvidos. Dessa forma, é possivel conferir unidade a MEM e
distribuir suas densidades construtivas e populacionais internas de

maneira inter-relacionada.
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Parametros Urbanisticos da Macroarea de
Estruturacao Metropolitana (MEM) com
destaque para as Areas adotadas no PIU ARC

PINHEIROS
Gabarito
p Coeficiente de ) I
Area . maximo de
Aproveitamento
altura
Area de
Transformagéo 6 NA
T1
Area de
Transformacao 4 NA
T2
Area de
Transformacéao NA NA
T2-A
Area de
Transformacéao 4 48
T3
Area de
Transformacéo 4 28
T4
Area de
= 2 48
Qualificacao Q1
Area de
_ 2 28
Qualificacdao Q2
Area de
Qualificacao NA 28
Q2-A
Area de
. 1,5 28
Qualificacao Q3
Area de
e 4 28
Qualificacdo Q4
Area de
o 4 48
Qualificacdo Q5
Area de
o 4 60
Qualificacdo Q6
Area de
- 4 60
Qualificagcdo Q7
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. . Gabarito
. Coeficiente de |
Area . maximo de
Aproveitamento
altura
Area de
L 6 NA
Qualificagdo Q8
Area de
_ 2 10
Preservacao P1
Area de
1 10
Preservacéo P2
Area de
- 1 15
Preservacao P3
Area de
Preservacao NA 15
P3-A
Area de
- 0,5 28
Preservacao P4

As Areas de Transformacio caracterizam-se pela baixa
consolidacao dos usos e ocupacao do solo e por sua articulacao a rede
de transporte coletivo existente e planejada, condi¢coes que permitem
intensificar as densidades construtivas e populacionais. Objetiva-se,
além do adensamento, a promocao do uso misto e da qualidade dos
espacos publicos, de forma a adequar o uso do solo a oferta de

transporte puablico coletivo.

Com maior grau de consolidacao dos usos e ocupacao do solo, as
Areas de Qualificacio destinam-se a abrigar densidades
construtivas e populacionais médias e baixas. Objetiva-se, a depender
da localidade, a manutencao de usos nao residenciais existentes, o

fomento as atividades produtivas e a diversificacao de usos.

J4 para as Areas de Preservacio se espera a manutencio de
baixos indices de ocupacao, a valorizacao das areas verdes e a
preservacao de trechos de bairros consolidados de baixa e média
densidade.

As Areas foram subdivididas em funcio do Coeficiente de
Aproveitamento Maximo e dos gabaritos maximos. Combinados, os

parametros sao responsaveis por conformar o desenho de paisagem
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desejado para o Arco Pinheiros, bem como distribuir o potencial
construtivo e o adensamento populacional priorizando as areas com
alto grau de transformacao e vinculadas a infraestrutura de
transporte de massa — premissa fundamental do PDE. Os
empreendimentos em ZEIS, entretanto, deverao respeitar os
parametros proprios, conforme disposto na LPUOS e na disciplina
constante de decretos especificos.

Perimetros de atuacao especial

Territérios de integracao
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Simulacgé&o preliminar dos Territérios de Integracao

Uma importante proposta do PIU para viabilizar a vocacao de
ambiente de inovac¢ao consiste na demarcacao dos chamados
Territorios de Integracao, formado pelas quadras lindeiras ao
Rio Pinheiros, que deverao acomodar as novas travessias previstas no
Programa de Intervencoes, e por grandes areas transforméaveis que

exigem projetos urbanos especificos, como € o caso da Ceagesp.

Os Territorios de Integracao tém como premissa superar o
isolamento entre as areas, abrindo caminhos para maior diversidade
de usos, a valorizacao dos espacos de encontro, dos recursos
ambientais e da alta acessibilidade promovida pelo transporte
publico existente. Sobrepostos a AIU Arco Pinheiros, consistem em
quadras ou glebas que apresentam grande diversidade de ocupacao
do solo e organizacao fundiaria, alternando terras publicas e

privadas.

Como tais areas nao sao, em sua maioria, propriedades do Municipio,
o PIU estabelece incentivos e diretrizes para que os proprietarios,
sejam eles publicos ou privados, se articulem e promovam as
transformacoes indicadas. Um dos recursos que poderao ser
utilizados é o reparcelamento do solo, conforme previsto no Art. n®
49 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (LPUOS), que se
baseia na unificacao dos terrenos para posterior parcelamento. O
reparcelamento garante a destinacao de areas publicas fundamentais
para acomodar as novas infraestruturas de travessia, recuperar as
Areas de Preservacio Permanente (APP) e oferecer areas livres com
qualidade urbana e ambiental.

Os incentivos a adesao dos proprietarios as diretrizes do Territorio de
Integracao, calibrados em cada caso, consistem no aumento do limite
de gabarito, a permissao do uso residencial vertical, a aplicacao de
ferramentas previstas pelo zoneamento para os Eixos de

Estruturacao da Transformacao Urbana (fachada ativa, uso misto e
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fruicao publica) e a possibilidade de majoracao do potencial
construtivo, atrelado as contrapartidas em melhorias do espaco

publico.

As propostas para o Territorio de Integracao podem ser divididas nos
seguintes grupos, divididos de acordo com seus incentivos e

exigéncias:

Frente Urbana do Rio Pinheiros e Nucleo do Parque
Tecnolégico

Sao quadras localizadas ao longo do Rio Pinheiros, varias compostas
por lotes de geometria irregular de dificil ocupagao, ou entao por
grandes lotes hoje ocupados por usos extensivos e de baixa densidade
construtiva, que ndo promovem usos ativos para as vias publicas.

Para as areas A7, A8, Ag e A10, a adesao as diretrizes de destinacao
de area publica e ao reparcelamento do solo garante a implantacao de
areas livres junto as ciclopassarelas e a ponte prevista no
prolongamento da Av. José Maria da Silva, de forma a acomodar o
impacto dos desniveis decorrentes das rampas de acesso. Pretendem,
ainda, delimitar novas faixas de area verde junto a Marginal,
estabelecendo percursos continuos para o pedestre e garantindo a
existéncia de terras publicas que poderao, a longo prazo, qualificar o
leito menor do Rio Pinheiros. Também estao dispostas para essas
areas diretrizes de conexao viarias, mediante novos alinhamentos

desenhados em lei, ou por indicacao de ligacoes viarias.

Ja em relacao ao Nucleo do Parque Tecnologico (A6), trata-se de
propriedades do Governo do Estado de Sao Paulo, USP e Sabesp, com
ocupacao extremamente baixa e onde se localizam a Agéncia USP de
Inovacao e o edificio sede do Parque Tecnologico do Estado de Sao
Paulo, abrigando a Investe Sao Paulo e a Secretaria Estadual de

Desenvolvimento Economico, Ciéncia, Tecnologia e Inovacao.

O PIU ARCO PINHEIROS compreende a area A6 como uma possivel
ancora do processo de transformacao urbana no Jaguaré, abrigando
usos e atividades ligadas a inovacao. A transformacao viabiliza a
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implantacao de areas verdes publicas, a continuidade da Av. Mal.
Mario Guedes, prevista no Programa de Intervencoes, bem como a
instalacdo de empresas e instituicoes de pesquisa, compartilhando
areas livres qualificadas e atividades complementares de comércio e
servicos, de forma a consolidar uma nova frente ativa na Av.
Politécnica, iniciando o processo de integracao do territério da

Cidade Universitaria a cidade.

Ceagesp

A possibilidade de transferéncia da Ceagesp, disposta no Art. 159 da
Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo, impoe a necessidade
de desenvolvimento de um PIU especifico para a area, por meio do
qual serao definidos os parametros urbanisticos para a Zona de

Ocupacao Especial (ZOE Cesgaesp).

Para garantir a coeréncia entre o PIU ARCO PINHEIROS e o futuro
projeto urbano para a ZOE Ceagesp, optou-se por trazer desde ja os
parametros urbanisticos requeridos, somados as diretrizes
urbanisticas que serdo obrigatoriamente observadas no momento de

detalhamento de projeto urbano especifico para a area.

A proposta apresentada no PIU ARCO PINHEIROS considera o
debate em curso promovido pela Fundacao de Amparo a Pesquisa do
Estado de Sao Paulo (FAPESP) que, por meio da Fundacao Instituto
de Pesquisas Economicas (FIPE), esta desenvolvendo um extenso
estudo a respeito da implantacao de ambientes de inovacao e
criatividade — com foco na atracao e desenvolvimento das indtstrias

criativas e atividades intensivas em inovacao.

As diretrizes foram desenhadas para que cumpram os requisitos
basicos de um ambiente de inovacao: a oferta de moradia com
mistura de renda, areas verdes e espacos publicos qualificados,
presenca de comércio, servicos e equipamentos publicos, valorizacao
da mobilidade e acessibilidade promovida pelo transporte publico e,
principalmente, a integracao do distrito de inovacao com a dinamica
da cidade.
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Além da reativacao das vias publicas existentes e hoje cedidas a
Ceagesp, foram indicadas as conexoes viarias consideradas
fundamentais para integracdo com a malha urbana do entorno: a
ligacdo entre a futura ponte e a Av. Dr. Gastao Vidigal, a ligacao entre
as Ruas Bruno Bauer e Japiacgu e a extensao da Rua Othao, da Av.
José César de Oliveira, bem como da futura rua prevista no PIU Vila
Leopoldina-Villa Lobos.

Essas diretrizes viarias minimas definem 5 areas (A1, A2, A3, A4 e
As) — diferentes unidades de projeto — as quais se impoe o
reparcelamento do solo. Pretende-se, assim, evitar projetos
fragmentados a partir dos lotes hoje existentes, bem como garantir
que areas verdes e institucionais sejam distribuidas formando uma

rede que dialoga com o entorno.

Em relacao ao gabarito, o PIU indica duas faixas com restricao de
altura: a primeira € fixa e localiza-se no entorno imediato do Pavilhao
Central, com limite maximo de 15 metros; a segunda faixa é movel,
tem cerca de 280 metros de largura, localiza-se entre a Av. Gastao
Vidigal e a Av. Nacoes Unidas e tem limite de altura maxima de 28
metros, podendo ser deslocada contanto que inclua, na integridade, a
faixa do entorno imediato do Pavilhao Central acima referida. Tais
restricoes tém dois objetivos: primeiro, valorizar o Pavilhao como
elemento marcante na paisagem e, segundo, construir uma area de
transicao, com densidade construtiva menor, entre as extremidades
de ocupacao mais intensa, proximas as estacoes do trem (de um lado,
o entorno das Ruas Hassib Mofarrej e Xavier Kraus, junto a Estacao
CEASA e, do outro, o PIU Vila Leopoldina-Villa Lobos, mais proximo
a Estacao Villa Lobos/Jaguaré).

As demais diretrizes correspondem a exigéncia de aplicacao da Cota
de Solidariedade na modalidade de destinacao de terra e/ou unidades
habitacionais no proprio local, garantindo diversidade social, a
definicao de percentual maximo para usos residenciais e a exigéncia
de implantacao de um percentual minimo de atividades ligadas a

inovacao (cota de inovacao).

Centralidade do Jaguaré

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2 34/69


https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/

1/8/2021 Participe | Gestdo Urbana

A proposta de uma nova centralidade no Jaguaré decorre da
necessidade de se incentivar a mistura de usos que diversifiquem a
area, bem como facilitar a implantacao das atividades produtivas

previstas pela Zona de Desenvolvimento Economico (ZDE).

A centralidade localiza-se em quadras lindeiras ao futuro corredor de
Onibus da Av. Jaguaré e contam com glebas maiores que 20.000m?2
(A11, A12 e A13), ou seja, passiveis de destinacao de area publica e
parcelamento do solo de acordo com o Art. 44 da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo.

Para essas quadras, o PIU traz diretrizes de parcelamento, indicando
novas continuidades vidrias que eliminariam as barreiras formadas
pelos grandes lotes, bem como a destinacao de areas verdes,
desenhando assim novas pracgas publicas ao lado do futuro corredor
de 6nibus na Av. Jaguaré. No caso da area demarcada como ZOE
(area A13), o PIU Arco Pinheiros também trara os parametros de uso

e ocupacao do solo similares aqueles dispostos para a Centralidade.

Por fim, como se trata de uma area cuja transformacao o PIU
incentiva, inclusive com previsao de usos habitacionais verticais —
hoje nao permitidos na ZDE — também sera exigido o cumprimento
da cota de solidariedade no local, seja em terrenos ou unidades

edificadas, no caso dos lotes passiveis de parcelamento do solo.

Parque de conexoes

Os lotes de dominio e posse da CPTM, localizados entre as vias local e
expressa da Marginal Pinheiros, somam aproximadamente
100.000m2, utilizados hoje para passagem dos trilhos da Linha g e
como patio de estacionamento e de manobras de seus trens. A CPTM
prevé para o local a implantacao de um novo patio de manutencao de
trens, abrindo a oportunidade de uma transformacao integrada com
os objetivos e diretrizes do PIU ARCO PINHEIROS.

Trata-se de uma area de extrema importancia para o PIU ARCO
PINHEIROS, uma vez que abrange grande parte da frente do distrito

da Vila Leopoldina para o Rio Pinheiros. Ademais, por essa area
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passarao as novas conexoes viarias, cicloviarias e de pedestres
previstas pelo Programa de Intervencoes. Nesse sentido, é
imprescindivel que intervencoes no local considerem a relagao com
esses novos fluxos, promovendo a conexao intermodal e evitando a

fragmentacao do territorio.

Além disso, a area também é importante para promover a conexao
entre diferentes setores do PIU, uma vez que faz frente ao perimetro
da Ceagesp e do PIU-VLVL, bem como ancora as conexoes previstas

com o Jaguaré e suas areas industriais.

O perimetro também é oportuno para promover a conexao ambiental
entre as areas verdes existentes da Cidade Universitaria e do Parque
Villa-Lobos com as areas verdes previstas pelo PIU na confluéncia
dos rios Pinheiros e Tieté, passando pelo bulevar indicado no PIU-
VLVL e pelas areas livres previstas para a Ceagesp.

Desse modo, a 4rea assume a forma de um parque de conexoes,
promovendo uma série de ligacoes que oferecem novas
oportunidades para um territorio de inovacao. Seu desenvolvimento
podera se dar em regime de parceria com a iniciativa privada,
podendo haver exploracao comércial ao longo da estrutura, além de
outros usos, como servicos e até habitacao, contanto que respeitados

os parametros de Area de Preservacao definidos para a area.

Areas de Estruturacao Local - AEL
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Definida pelo Art. 149 do PDE, a Area de Estruturacio Local (AEL)
consiste em porcoes do territério destinadas a transformacao local,

especialmente nas areas de maior vulnerabilidade, nas quais deve

ocorrer uma convergeéncia de politicas publicas integradas, como, por

exemplo, a oferta de transporte coletivo, ampliacao de areas verdes,

oferta de habitacao de interesse social e regularizacao fundiaria, bem
como equipamentos urbanos e sociais. O PIU ARCO PINHEIROS
propoe a demarcacao de duas AEL sobrepostas a AIU ARCO
PINHEIROS: a AEL Sao Remo e a AEL Humaita.

Areas de Estruturaciao
Local (AEL)

Porcdes do territorio destinadas a transfor-
macao local e associadas a Rede de Estru-
turacéo da Transformacgéao Urbana.

= Desenvolvimento urbano, especialmente
nas areas de maior vulnerabilidade
= Fortalecimento das centralidades locais

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2 37/69


https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/#5
https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/

1/8/2021

Participe | Gestdo Urbana

= [ntegracdo com transporte coletivo

= Ampliacédo de areas verdes

= Oferta de HIS e regularizagao fundiaria

= Oferta de equipamentos urbanos e
sociais

Conforme diretrizes
::F estabelecidas nos Planos
—|=_| Regionais das
Subprefeituras

AEL Sao Remo

Em parte coincidente com o perimetro de acao do Plano Regional da
Subprefeitura do Butanta, a AEL Sao Remo compartilha diversos
objetivos e diretrizes, tais como promover a urbanizacao e a
regularizacao fundiaria, garantindo o atendimento habitacional dos
assentamentos precarios ali situados (as favelas Sao Remo e Sem
Terra), promover a ampliacao dos espacos livres piblicos e a oferta
de equipamentos, além de qualificar o trecho da Avenida Corifeu de

Azevedo Marques.

A AEL Sao Remo tem como estratégia integrar as intervencoes a
serem realizadas nas ZEIS 1 e ZEIS 2, de forma que as areas vazias
contiguas aos assentamentos precarios possam recepcionar novas
conexoes viarias, areas livres e provisao habitacional. O objetivo
principal da intervencao é fortalecer o 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 provisao habitacional de interesse social, neste caso, corresponde
ao atendimento habitacional de familias de baixa renda residentes da
propria AEL e que porventura sejam removidas em funcao da
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urbanizacao e regularizacao fundiaria dos assentamentos precarios

existentes.

Como parte das areas indicadas como ZEIS 1 e ZEIS 2 s3o de
propriedade da Universidade de Sao Paulo, o desenvolvimento desta
AEL depende de um didlogo préximo entre moradores, Universidade
e demais instancias do poder publico estadual e municipal, de forma
a viabilizar as propostas e garantir a participacgao social no momento
de definicao do plano de urbanizacao a ser detalhado na AEL,
conforme disposto no art. 48 do PDE. Portanto, cabera a futura AEL
abrir caminho para o desenvolvimento de propostas e projetos para a
area, a partir da articulacao entre os diversos atores colocalizados.

AEL Humaita

O perimetro da AEL Humaita engloba duas grandes areas 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 ocupacao diversificada no Jardim
Humaité. A area concentra a presenca de assentamentos precarios e
apresenta hoje condi¢oes ambientais complexas, estando em parte
contaminada devido ao depésito de sedimentos dos rios, além de

contar com sérios problemas de drenagem.

A demarcacdo da AEL busca indicar um mecanismo para
reestabelecer as areas verdes ao longo da orla dos principais rios
metropolitanos e mediar os conflitos ambientais. Para tanto, sera
necessaria a aproximacao entre o poder publico, EMAE e moradores
para levar adiante uma série de acoes integradas, tais como: a
descontaminacao dos terrenos, o reestabelecimento de vias publicas,
a definicao de novos alinhamentos e conexoes viarias e o
atendimento da populacio ali residente, seja a urbanizacao e
regularizacao fundiaria dos assentamentos precarios, seja a provisao
de moradias para as familias em situacao de risco ou que vierem a ser
removidas pelas obras publicas, garantida as instancias de
participacao social no momento de defini¢ao do plano de urbanizacao
a ser detalhado na AEL, conforme disposto no art. 48 do PDE.

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2 39/69


https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/

1/8/2021 Participe | Gestdo Urbana

Como diretriz basica, o PIU vislumbra para essa area a criacao de
uma nova frente urbana voltada para as areas verdes na foz do Rio
Pinheiros. Para tanto, parte da premissa que a implantacao do
sistema viario devera definir novas quadras nas bordas internas do
bairro, gerando lotes voltados as pracas e dedicados a producao

habitacional para atendimento de populacao de baixa renda.

Como estratégia de viabilizacao das propostas da AEL Humaita, o
PIU ARCO PINHEIROS prevé a possibilidade de utilizacao do
potencial construtivo das dreas da EMAE como estoque a ser
realizado em todo perimetro da AIU Arco Pinheiros, em
contrapartida a destinacao de areas descontaminadas a
municipalidade, espaco necessario para implantacao de novas areas
verdes e unidades habitacionais.

Instrumentos de gestao ambiental

O PIU ARCO PINHEIROS procurou reequilibrar os indices de
adensamento construtivo e populacional em seu interior, de forma
que algumas areas sofreram reducao em seu potencial construtivo
méaximo em relacao a LPUOS, enquanto outras tiveram seus indices
majorados, conforme demonstra a seguir. Essa redistribuicao ocorreu
em apenas 8% do territorio, visando otimizar a capacidade de suporte

das infraestruturas existentes e previstas para a area.
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Potencial construtivo (PIU ACP x LPUOS)

Reducédo em relacdo a LPUOS 4 Setor Gastao Vidigal
. Majoracéo em relagdo a LPUOS 5 Setor Mofarrej
Sem alteracdo em relagéo a LPUOS 6 Setor Jardim Humaita
i1 Perimetro dos Setores 7 Setor Sao Remo/Corifeu
1 Setor Pqg. Tecnoldgico do Jaguaré 8 Setor Ceagesp
2 Setor Misto Jaguaré 9 Setor Vila Leopoldina

3 Setor Presidente Altino

No que se refere as reducoes nos indices de adensamento construtivo
e populacional, isso ocorreu em funcao 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 Detencao Provisoria de Pinheiros sao
exemplos de areas que, caso sejam transformadas, devem manter
baixos coeficientes de aproveitamento, pela aproximacao do rio e
pelo potencial de exercerem fun¢des mais voltadas a constituicao da
rede ambiental do PIU ARCO PINHEIROS. J4 as areas da Vila Bela
Alianca e do quadrante constituido pelas avenidas Queiroz Filho,
Imperatriz Leopoldina, Gastao Vidigal e Rua Constantino Fraga,
consistem em bairros horizontais de uso misto consolidados, com
baixa probabilidade de transformacao.

Em determinadas areas, proximas a corredores de 6nibus, estacoes
de trem e ancoragem de ciclopassarelas propostas pelo Programa de
Intervencoes do PIU ARCO PINHEIROS, o Coeficiente de
Aproveitamento foi majorado em relacao a LPUOS, como nos
grandes lotes ociosos lindeiros a Av. Jaguaré e aqueles proximos a
Estacao Vila Leopoldina da CPTM. J4 o eixo da Rua Hassib Mofarrej

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2 41/69


https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/

1/8/2021 Participe | Gestdo Urbana

e as areas da ZPI de Presidente Altino mais proximas ao trem,
constituirao nova area de adensamento cuja conexao com a estacao
CEASA da CPTM seré qualificada pelas ac¢oes previstas no Programa
de Intervencoes do PIU ARCO PINHEIROS.

No que se refere ao adensamento populacional previsto para o
territorio do PIU ARCO PINHEIROS, a estimativa realizada para 30
anos partiu do cruzamento das Areas de Transformacao, Qualificacio
e Preservacao com os lotes e glebas efetivamente transforméaveis, ou
seja, excluindo-se aqueles cujo uso, ocupacao ou condicoes fundiarias
condicionariam baixas probabilidades de transformacao, sendo
considerados consolidados. Foram incluidos nessa condicao: edificios
residenciais verticais, conjuntos habitacionais, niicleos urbanizados,
edificios de uso misto, comércio e servicos verticais, comércio e
servicos horizontais de porte significativo, areas produtivas ativas,
como industrias, condominios multissetorais, gerenciamento de
dados e tecnologia, equipamentos urbanos, usos especiais e coletivos,
lotes menores que 500m?2 e lotes de grande porte ja com protocolos
para desenvolvimento e novos projetos. O mapa abaixo resume este
conjunto de lotes e glebas consolidados, demonstrando, em seu
negativo, todas as areas passiveis de recepcionarem transformacoes

urbanas.

Graus de consolidacao por uso no perimetro do PIU Arco Pinheiros

. Consolidado Transformacg&o condicionada

. Médio potencial de transformacgéo Transformavel

Fonte: SP-Urbanismo, 2018

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2 42/69


https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/

1/8/2021 Participe | Gestdo Urbana

O resultado do calculo de adensamento demonstrou que havera
acréscimo aproximado de 81.030 pessoas em todo o perimetro do
PIU ARCO PINHEIROS, resultando na ampliacao da densidade
populacional bruta de 63 hab/ha para 157 hab/ha em 30 anos.
Para compreender melhor a distribuicao desse acréscimo
populacional pelo territorio, os calculos foram realizados por setores,
cada um representando unidades com caracteristicas homogéneas. A
eventual transformacao da Ceagesp, por exemplo, promovera um
adensamento consideravel, passando a ter uma densidade 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 Gastao Vidigal, por sua vez, passara a ter
densidade similar ao distrito de Perdizes, enquanto o setor Mofarrej
passara a ter densidade similar ao distrito do Jabaquara. Essa
ampliacao da oferta de moradia em setores especificos do ACP reitera
a estratégia do plano de incentivar a conformacao de bairros de uso

misto em consonancia com as novas centralidades previstas.
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Setor 1 (Se- Setor 3 (Se- Setor 7 (Se-
( Setor 2 (Se- ( . Setor 4 (Se- Setor 6 (Se- R _( Se
tor Parque . tor Presi- . Setor 5 (Se-
T 16ai tor misto do dent tor Gastao tor Mof y
ecnoldgico ente or Mofarre
91e0 1 jaguare) _ Vidigal) i C

do Jaguaré) Altino) oy

Area bruta
957.840 1.037.862 1.753.191 1.484.191 630.532 1.456.636 320.673
do Setor (m2)
Populacao
residente
3.634 19.245 6.266 11.407 1.844 3.249 9.988
atual
estimada
Numero adi-
cional de ha-
bitantes es- 13.265 3.155 3.780 16.224 8.363 7.667 5.071
perado (30
anos)
Densidade
atual 38 185 36 77 29 22 249
(hab/ha)
Denside re-
sultante em
176 216 57 186 162 75 407

30 anos
(hab/ha)

Para garantir qualidade ambiental ao territério, para que suporte

esse futuro adensamento, foram considerados os problemas
levantados pelo Diagnostico Ambiental do PIU ARCO PINHEIROS,
com destaque para a reduzida disponibilidade de areas verdes, areas

sujeitas a inundacgoes, elevada impermeabilizacdo do solo, presenca

de corregos contaminados por esgoto doméstico, invasao de Areas de

Preservacao Permanente (APP), auséncia de conexao ambiental entre

areas verdes, presenca de ilha de calor no territorio e a necessidade

de instalacao de equipamentos publicos para atendimento a

populacao existente e futura. A partir desse diagnostico foram

definidas diretrizes que buscam simultaneamente a qualificacao dos

espacos publicos e a promocao do equilibrio ambiental. Sao elas:

Implantacao de rede ambiental conectando areas

verdes urbanas e diferentes modais de transporte
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Implementar eixos ambientais na Vila Leopoldina e Jaguaré
objetivando a elevacao do percentual de areas verdes, reducao
da temperatura de superficie, elevacao dos teores de umidade
relativa do ar, interligacao ambiental dos Parques Orlando
Villas-Boas, Villa Lobos entre si e com a Cidade Universitaria e
a conexao da avifauna. Trata-se de bulevares e alamedas, que
consistem em vias arborizadas e equipadas cuja implantacao de
maneira planejada visa a criacao de percursos sombreados,
acessiveis e iluminados, como meio de proporcionar maior
seguranca e conforto aos pedestres e ciclistas, além de orientar
os principais deslocamentos.

Elevacao da cobertura vegetal em areas

impermeabilizadas

a. Incrementar a area permeavel da Ceagesp, em caso de sua
transformacao, garantindo um reparcelamento que
promova a conexao de suas futuras areas verdes com as
existentes e propostas para o entorno, além da exigéncia
de adocao de estratégias de drenagem das aguas pluviais,

visando a mitigar os alagamentos na area;

b. Implantar infraestrutura para retencao, controle de
descarga e infiltracao de aguas pluviais na regiao da Av.
Eng. Roberto Zuccolo, Jaguaré e Vila Leopoldina por meio
de trincheiras de infiltracao implementadas em calcadas e
canteiros centrais, elevando a capacidade de infiltragao
em regiao de varzea e controlando a descarga de aguas

pluviais na rede publica;

c. Incentivar a implantacio de Areas Verdes oriundas de
destinagao de forma sistémica e associada ao Rio
Pinheiros no Territério de Integracao da frente do Rio
Pinheiros;

d. Definir os locais das Areas Verdes oriundas de destinacio
no territério da Centralidade do Jaguaré, de forma a
concentra-las junto ao futuro corredor de 6nibus da Av.

Jaguaré.
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e. Controlar a inundacao na Vila Leopoldina por meio de
redimensionamento das galerias de aguas pluviais
subdimensionadas, existentes ao longo da R.

Mergenthaler, por galerias que atendam a demanda

Estratégias ambientais

30,5°C === Eixos ambientais propostos

30,0°C |||| Retencao de aguas pluviais em espacos publicos
Areas de inundacéo »'¢ Retencéo de aguas pluviais dentro dos lotes

Areas verdes existentes 7. Equipamentos oriundos de destinagdo (Territério de

Integragéo e AEL)
[lll Areas verdes propostas

Modelagem econdémica

O estudo de viabilidade econémica da 22 Consulta Pablica do PIU
ARCO PINHEIROS propoe-se a apresentar as estimativas de
producao de area construida e de receita do Projeto num horizonte de
planejamento de 20 anos. Além disso, investiga a dinamica
imobiliaria consequente do lancamento do Projeto de Intervencao
Urbana da Vila Leopoldina (PIU-VLVL), e avalia seus impactos

econOmicos sobre o primeiro.

Projeto de Intervencao Urbana Arco
Pinheiros: cenario base
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O cenério base do PIU ARCO PINHEIROS tem como escopo
responder as questoes basicas do campo da Economia Urbana, como
a demanda e a oferta por area computavel, seu preco e a receita
esperada com o instrumento de outorga onerosa. Essa leitura inicial
toma como recorte o cenério no qual o PIU ARCO PINHEIROS se
desenvolve sem a incorporacao do PIU-VL. Posteriormente, sobre
essa camada é sobreposto o layer do PIU-VLVL, compreendendo

seus impactos sobre a primeira.

Areas projetadas

O ponto de partida para o estudo econdmico e para a avaliacao da
forma de financiamento do PIU-ARCO PINHEIROS, parte da
avaliacao da capacidade de absorcao das familias e das firmas ao
lancamento de novas unidades imobiliarias. Os dados sobre os
lancamentos imobiliarios foram obtidos junto a Geoimoével, que
oferece detalhes sobre os produtos, sua localizacao e preco desde
2006. Essa base foi sobreposta ao mapa de Sao Paulo e foram
selecionados os lancamentos inseridos no limite territorial do

Projeto, conforme pode ser observado na figura abaixo.

Essa base possui a informacao da area privativa das plantas, da qual
se depreende a area privativa total lancada ao longo dos anos. Como
pode ser observada na tabela abaixo, a producao na area circunscrita
ao PIU-ARCO PINHEIROS, comeca a série em alta, atingindo seu
pico em 2008, com o lancamento de aproximadamente 190 mil
metros quadrados de area privativa. A partir do ano seguinte,
contudo, a producao despenca e, praticamente se extingue entre 2012
e 2016, quando volta a subir em 2017. Essa queda deve-se, sobretudo,
ao término dos estoques previstos para a regiao, que s6 foram
novamente liberados, quando da edi¢ao da nova Lei 16.402 de 2016,
que aboliu o regime de estoques maximos de potencial construtivo

adicional.

Ao longo desse periodo a média lancada foi de 677 mil metros
quadrados de area privativa. Para unificar as unidades de conta e
facilitar o calculo da area onerosa e de sua receita proveniente, todas

as informacoes foram convertidas em area computavel. Estudos de
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massa elaborados a partir de tipologia comuns lancadas na regiao
apontam para uma razao de 1,3 entre a area privativa e a area

computavel.

Area de terreno, area privativa e area computavel (2006-2017)

Ano Area de Terreno Area Privativa Area Computavel
2006 118.789 119.807 91.159
2007 88.660 181.462 139.586
2008 86.359 190.263 146.356
2009 27.999 88.556 68.120
2010 43.568 62.950 48.423
2011 46.625 80.950 62.269
2012 4.735 10.246 7.882
2013 1.065 2.110 1.623
2014 2.183 5.608 4.314
2015 2.624 6.264 4.819
2016 4.000 10.390 7.993
2017 15.328 44.976 34.597
Média 36.819 66.965 51.512
Soma 441.822 803.582 618.140

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo a partir de dados da Geoimével

Para a projecao da capacidade de absor¢ao de area no futuro, foi
considerada uma metodologia padrao em estudos econométricos,
baseada em modelos autoregressivos e de média méovel (ARIMA).
Essa é uma técnica usual de estimacao de variaveis economicas e que,
no presente estudo, € utilizada para a projecao da capacidade de
absorcao de area privativa para os proximos 20 anos. O resultado
aparece no grafico e na tabela abaixo.

Estimativa de capacidade de absorcao de area privativa — média mével (m?/aa)
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— Realizado ---- Estimado

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo a partir de dados da Geoimével

Como pode se observar, o estimador apresenta alta aderéncia com os

dados observados e, ao excluir choques do passado, eleva a projecao
de 4rea privativa e respectivamente de area computavel para 78,7 mil
e 60,5 mil metros quadrados. Assim, considerando um horizonte de
20 anos, a estimativa de producao e consumo de area computavel é

de 1,2 milhoes de metros quadrados.

49/69
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Projecao de area privativa e area computavel

(m?/aa)
Ano Area Privativa Cor:gjtaével
1 86,434 66,488
2 78,659 60,507
3 78,659 60,507
4 78,659 60,507
18 78,659 60,507
19 78,659 60,507
20 78,659 60,507
Soma 1,580,962 1,216,125

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo a partir de dados da Geoimével

Os resultados de demanda por area computavel, entao, sao

confrontados com sua oferta possivel, partindo da disponibilidade de

terrenos. A tabela abaixo revela o total de terrenos e o total de

terrenos potenciais por setor, que sao calculados a partir da

probabilidade de transformacao de acordo com o uso em cada lote.

Como muitos terrenos ja apresentam tipologias verticais, altamente

consolidadas, mescladas com outras de alta probabilidade de

transformacao, o célculo de estoque de terrenos potenciais assume

uma fracao do primeiro.
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Setor Arco Pinheiros Estoque Estoque Taxa de tran
total potencial (%)

Setor 1 (Parque Tecnolégico do
Jaguaré) 739.264 511.837 69,2 14,7
Setor 2 (Misto do Jaguaré) 494919 353.383 71,4 10,2
Setor 3 (Presite Altino) 1.328.941 931.772 70,1 26,8
Setor 4 (Gastao Vidigal) 1.016.286 724.334 75,4 9,4
Setor 5 (Mofarrej) 430.935 324.981 75,4 9,4
Setor 6 (Jardim Humaita) 628.762 437.253 69,5 12,6
Setor 7 (Sao Remo-Corifeu) 96.518 56.292 58,3 1,6
Setor 8 (Ceagesp) 18.815 9.408 50,0 0,3
Setor 9 (Vila Leopoldina) 168.556 122.925 72,9 3,5
ZOE - USP NA NA NA NA
Total 4.922.995 3.472.184 70,5 100,0

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo

Considerando o estoque de terrenos potenciais, € possivel calcular a

area computavel potencial de acordo com o coeficiente maximo de

cada zona associada a cada lote. Os dados na planilha abaixo

aparecem agrupados por parametros urbanisticos, no qual “T”

representa as areas de transformacao, “Q1” apenas as areas de

qualificacdo 1 e “Q2,3” as demais areas de qualificacao, e por

“grandes setores”, nos quais “Vila Leopoldina” representa toda

porcao de terreno a leste do Rio Pinheiros e “Jaguaré” toda porcao a

oeste do Rio.
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Estoque potencial de area computavel por grandes setores e parametros urbanisticos (m?)

T Q1 Q2,3
Vila Leopoldina 2.295.957 902.832 1.141.190 4. Boviviw —
Jaguaré 512.226 30.553 3.101.280 3.644.060 45,6
Total 2.808.183 933.385 4.242.470 7.984.038 100,0
(%) 35,2 11,7 53,1 100,0
Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo

Os resultados finais em termos de areas computaveis podem ser

depreendidos da Tabela 8. As areas de transformacao representam

35,2% contra 64,8% das areas de qualificacdo. E o total de areas

computaveis potenciais é de 8,0 milhoes de metros quadrados.

Assim, considerando uma demanda de 60 mil metros quadrados ao

ano, calculada no capitulo anterior, isso representa um horizonte de

consumo que s6 se consolidaria em 133 anos. Dessa forma, embora os

dados de estoque ajudem a nortear o trabalho, mais relevante é o

entendimento do fluxo e da classificacao das areas mais provaveis de

transformacao.

Tomando a distribuicao historica de consumo de area computavel

por grande setor e a atratividade de producao de acordo com o

regramento, é possivel estabelecer a distribuicao espacial da

producao, conforme apresentado na tabela abaixo.

Distribuicao espacial da area computavel — horizonte de 20 anos
T Q1 Q2,3 Total (%)

Vila Leopoldina 606.018 147.110 147.110 900.237 74,4
Jaguaré 204.211 27.374 75.318 309.903 25,6
Total 810.229 174.483 225.428 1.210.140 100,0
(%) 67,0 14,4 18,6 100,0

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo

Como pode se observar, o consumo de 1,2 milhdes de metros
quadrados de drea computavel em 20 anos, calculados
anteriormente, aparecem distribuidos no espaco. Deste total, 74,4%
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devem ser absorvidos no grande setor Vila Leopoldina e 25,6% no

grande setor Jaguaré, enquanto 67,0 % devem ser empregados nas
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areas de transformacao e 33,0% nas areas de qualificacdo.

Receita original projetada

Concluido todo o estudo de oferta e demanda de area computavel

para o PIU-ACP, o célculo da receita é relativamente simples.

Tomando a férmula da outorga como:

R = (V/C,) - (AC-AT) - F* . F?

Onde V ¢é o valor de cadastro (a base de calculo para o valor da

terra), C, o coeficiente de aproveitamento, que juntos representam

o preco em metros quadrados,e (AC — AT) a area computavel

menos a area de terreno que equivale a area onerosa (ou a

quantidade), e F * e FP os fatores de solidariedade e planejamento.
Basta fazer o somatorio das areas previamente calculadas por grande

setor e categoria urbana e multiplicar pelo valor de cadastro de cada

sub-regiao.

Valor de cadastro por grandes setores e parametros urbanisticos

T

Q1

Q2,3

Vila Leopoldina

1.866,5

1.864,9

1.652,9

Jaguaré

1.613,6

1.329,6

1.304,4

Fonte Elaborado pela

O resultado para um horizonte planejamento de 20 anos é de R$ 437

SP-Urbanismo

milhdes, como pode ser observado na tabela abaixo.
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Estimativa de receita pelo instrumento de OODC para o PIU-ACP (R$)
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T Qi Q2,3
Vila Leopoldina 212.087.616 68.696.676 60.789.089 Y _—
Jaguaré 61.785.535 9.098.839 25.539.119 96.423.492 22,0
Total 273.873.151 77.795.515 86.328.207 437.996.873 100,0
(%) 62,5 17,8 19,7 100,0
Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo

Notas

Essa estimativa estd bem aquém das expectativas e da avaliacao em
andamento, das intervenc¢oes urbanas necessarias para a regiao e
pode ser explicada por alguns fatores. O primeiro, evidentemente, é a
adocao de um tnico instrumento de financiamento restrito a uma
pequena base de contribuintes — os terrenos em transformacao.
Segundo, os valores de contribuicao da outorga estao bem abaixo da
linha dos 5,0% do VGV, o que pode ser explicado pela adocao de uma
base de calculo de precos de terreno, o Valor de Cadastro (2014), que
de apresenta muito defasado frente os precos aferidos em pesquisa de
mercado. Como se pode notar, os estudos de viabilidade economica
consideram que os precos de terreno na regiao podem variar de R$
4.200 a R$ 8.4001 o metro quadrado, enquanto o Valor do Cadastro
(2014) médio é de apenas R$ 1.866,5.

O ultimo ponto a se considerar é que as quantidades estimadas
dependem dos seus valores pregressos, segundo a metodologia de
séries temporais (ARIMA). Essa é uma regiao relativamente pequena
e que no auge de seu desenvolvimento sofreu com o esgotamento dos
estoques. E provéavel que, com a implantacio de um Projeto de
Intervencao Urbana, o consumo de drea computavel na regiao possa

crescer comparativamente ao seu historico.

1. Valores calculados pela SP-Urbanismo, a partir da utilizacdo de dados de preco final de unidades imobiliarias da

Geoimével, por meio do método involutivo de avaliacdo de terrenos.
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Encaminhamentos: aumento da receita

Diante dessas possibilidades de variacao no preco e na quantidade,
foram desenvolvidos alguns cendrios alternativos. O primeiro inclui
um aumento no preco do metro quadrado da area onerosa, que pode
ser obtido por uma atualizacao do Valor de Cadastro ou por uma
alteracao nos fatores de planejamento. Tomando a relacao de 5,0%
do gasto com outorga sobre o VGV como alvo, isso equivaleria a um
aumento de 100% do Valor de Cadastro em areas de transformacao e
de 50% em areas de qualificacdo ou a alteracao do fator de
planejamento para 2,0 no primeiro caso e para 1,5 no segundo. A
segunda hipo6tese prevé um aumento de consumo anual de 50%, o
que equivaleria também a uma reavaliacao do horizonte de
planejamento para 30 anos — dado que as projecoes de consumo
anual sao constantes. Esses cenarios sao apresentados na tabela

abaixo.

Estimativa de receita em diferentes cenarios —
aumento do valor de cadastro e/ou aumento do
horizonte de planejamento (R$)

20 anos 30 anos
Valor de
437.993.873 656.676.258
Cadastro (atual)
Valor de
Cadastro (100% | 793.931.886 1.191.915.823
-T; 50% - Q)

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo

Caso fosse efetuada a atualizacao dos precos, variavel sob controle do
Poder Publico, a arrecadacao com o PIU ARCO PINHEIROS poderia
subir de R$ 424 milhoes para R$ 794 milhGes. Para que esse valor
fosse acrescido ainda mais, depender-se-ia de uma alteracao nos
volumes produzidos, o que nao depende diretamente da atuacao do
Poder Publico.

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2 55/69


https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/

1/8/2021 Participe | Gestdo Urbana

Projeto de Intervencao Urbana Vila
Leopoldina-Villa Lobos

Com a proposic¢ao de outro Projeto de Intervencao Urbana no
territorio do Arco Pinheiros, o PIU-VLVL, faz-se necessaria uma
revisao dos calculos de area construida e de receita do cenario-base.
Primeiramente, contudo, vale considerar os elementos essenciais
constituintes do PIU-VLVL.

O PIU-VLVL devera ser negociado a partir da execucao de dois leiloes
de potencial construtivo. Em ambos, as contrapartidas estao fixadas e
o vencedor é o proponente que fizer a menor oferta de area

computavel adicional. No primeiro leilao, as contrapartidas totalizam

R$ 80 milhoes e estao discriminadas conforme a tabela abaixo.

Contrapartidas previstas no
Leilao 1

Contrapartidas R$

Realocacao de

familias em 46.717.307
favelas
Reabilitacdo do

. 12.931.250
Cingapura
Arborizagéo 2.000.000

Sociabilizacao 2.920.943

Equipamentos 15.430.500

Total 80.000.000

Segundo calculos da SP-Urbanismo, esse valor possivelmente sera
negociado por 266 mil metros quadrados de area computavel
adicional, o que equivale a 334 mil metros quadrados de area
computavel. Estudo da Consultoria Amaral d’Avila, considerando o
histérico de producao e consumo na regiao, estima que essa
quantidade de area computéavel devera ser absorvida a um ritmo de
22 mil metros quadrados ao ano em média ao longo de 15 anos.
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Confrontando esses dados com a absorcao estimada para o Arco
Pinheiros (61 mil metros quadrados), isso equivale a 36% da

capacidade absorcao de area computavel total (ver grafico abaixo).

Capacidade de absorcao de area computavel PIU-VL e PIU-ACP (m?)

66.488
60.507

27.181

17.970

— ACP — VL

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo a partir de dados da Amaral d’Avila e da Geoimoével

Para completar o rol de intervencoes urbanisticas programas para a
regiao, o PIU-VLVL prevé a execucao de um segundo leilao com o
objetivo de arrecadar R$ 55 milhoes em contrapartidas adicionais, a

serem alocadas conforme tabela abaixo.
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Contrapartidas previstas no

Leilao 2

Contrapartidas

R$

Realocacéo de
familias em
favelas

51.530.032

Reabilitacédo do
Cingapura

Arborizacéo

Sociabilizacao

3.559.057

Equipamentos

Total

55.089.089

Pinheiros, o que deve acirrar sua concorréncia. Tomando como base

o preco médio de negociacao de drea computavel adicional de R$ 587

no Cenario 01, sem atualizacao do Valor de Cadastro, e de R$ 1.062

no Cenario 02, com atualizacao, estima-se que a segunda

contrapartida deva ser negociada dentro de um intervalo de 93,8 mil

metros quadrados de maxima e 53, 7 mil metros quadrados de

minima de area computavel adicional (ver tabelas abaixo).

Valor médio da outorga e do valor de cadastro por zona — Cenario 01

T Q1 Q2,3 Total
Total 273.873.151 77.795.515 86.328.207 437.996.873
OODC /AC 348,6 332,6 452,7 361,9
OODC / ACA 464,8 665,3 905,4 587,3
Valor de cadastro médio (R$/m2) 1.751,1 1.622,2 1.493,8 1.755,9

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo
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Valor médio da outorga e do valor de cadastro por zona — Cenario 02

T Qi /
Total 547.746.302 116.693.273 129.49z..... P
OODC /AC 697,3 499,0 679,1 656,1
OODC / ACA 929,7 997.,9 1.358,1 1.026,2
Valor de cadastro médio (R$/m2) 3.502,2 2.433,3 2.240,7 3.063,7

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo

Intervalo de negociacao de area computavel
adicional por cenario de precos

Cenario 01 Cenario 02
00DC (R$) 55.089.088,77 55.089.088,77
Preco (R$/m2) 587,27 1.026,24
ACA (m?) 93.804,63 53.680,48

Impactos do PIU-VLVL sobre o PIU-ARCO
PINHEIROS

O PIU-VLVL traz uma série de solucoes para a regiao como a
remocao de favelas, a construcao de conjuntos habitacionais, a
abertura de vias e a instalacdo de equipamentos publicos, é uma fonte
adicional de recursos, mas que interfere diretamente na geracao de
receita do Arco Pinheiros como um todo.

Isso ocorre de duas maneiras. Primeiramente, o lancamento
concentrado de potencial construtivo na regiao, advindo do primeiro
leilao, vira a concorrer com a capacidade de absorcao de area
computavel da regiao. Conforme ja comentado, estima-se um
consumo de 61 mil metros quadrados de area computavel ao ano no
Arco Pinheiros, desses, cerca de 22 mil metros quadrados serao

orientados para o PIU Vila Leopoldina por cerca de 15 anos.
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Adicionalmente, o PIU-VLVL devera lancar titulos de potencial
construtivo, oriundos do segundo leilao, que serdo concorrentes a
compra de outorga, afetando a captacao de recursos do PIU-ARCO
PINHEIROS. Dessa maneira, as interferéncias dos dois leiloes podem
ser resumidas como uma subtracdo da area computavel do cenario-

base do Arco Pinheiros e, consequentemente, de sua receita.

A tabela abaixo apresenta os possiveis impactos do PIU-VLVL sobre o
PIU-ARCO PINHEIROS. Partindo do cenario-base com capacidade
de absorcao de 1,2 milhdes de metros quadrados de area computavel,
335 mil serao destinadas para o Leilao 1 e algo em torno de 141 mil e
80 mil metros quadrados serao dirigidos para o Leilao 2. Assim,
cerca de 795 mil metros quadrados de area computavel efetivamente
servirao para o pagamento de outorga, que ao preco corrigido de R$
1.026 para o metro quadrado de area computavel adicional

resultariam numa receita de R$ 500 milhoes em 20 anos.

Intervalo de negociacao de area computavel adicional por cenario de precos

Area computavel Area computavel adicional Receita (C01) Receita (C02)
Cenario base 1.210.140 807.627 437.996.873 793.931.886
Leilao 1 334.677 266.376
Leildo 2 (CO1) 140.556 93.805
Leildo 2 (C02) 80.434 53.680
Cenario final (C01) 734.907 447.447 262.774.349 459.188.350
Cenério final (C02) 795.029 487.571 286.338.249 500.365.384

Fonte Elaborado pela SP-Urbanismo

Ou seja, dos R$ 800 milhoes de receita gerados a partir do
instrumento de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)
estimados para a regiao do Arco Pinheiros, nos primeiros 20 anos,
restarao cerca de R$ 500 milhoes, 62,5% do total. Isso ocorre, pois
dos 1,2 milhoes de metros quadrados de area computavel sobrarao
800 mil para o pagamento de outorga, visto que o restante do
potencial construtivo sera negociado e pago antecipadamente para a

execucao do plano de intervencoes do PIU-VLVL.
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Considerado a dimensao do Programa de Intervencoes, que envolve
um grande numero de domicilios em assentamentos precarios e a
necessidade de um denso conjunto de obras de infraestrutura urbana,
a modelagem economica demonstra que as acoes previstas no
perimetro do Arco Pinheiros ndo serao integralmente financiadas
com recursos provenientes de instrumentos de captacao da
valoriza¢ao imobiliaria, como é o caso da Outorga Onerosa do Direito
de Construir.

Desta forma, a partir desse cenario de restricao orcamentéaria, o PIU
ARCO PINHEIROS devera apresentar quais acoes previstas no
Programa de Intervencoes sao consideradas prioritarias, ou seja, que
serao financiadas com os recursos capturados pela AIU ARCO
PINHEIROS e estimados na modelagem economica.

Apos contribuicoes desta consulta puablica, a SP-Urbanismo realizara
uma proposta de classificacao das acoes do Programa de
Intervencoes divida em acoes basicas (consideradas prioritarias) e
complementares. Essa classificacao sera disponibilizada na minuta
do Projeto de Lei do PIU ARCO PINHEIROS para discussao publica

prévia ao envio ao legislativo municipal.

Modelo de gestao democratica

A participacao popular é de grande importancia no processo de
planejamento urbano da cidade sendo garantida pelo PDE e pelo
Decreto que dispoe sobre o processo de elaboragao do PIU. O PDE
define as instancias e instrumentos de participacao popular e
controle social garantindo o papel da sociedade civil no planejamento

e na gestao da politica de desenvolvimento urbano da cidade.

Ademais, a participacao social constitui requisito de validade juridica
dos planos urbanisticos, dai a necessidade de que seja
inteligentemente formulada, atenta a cultura local, aos espacos
constituidos e aos movimentos organizados, a fim de colher

contribuicoes efetivas dos atores engajados.
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Desta forma, através de representantes dos diferentes segmentos da
populacao de forma direta ou por intermédio de associacoes
representativas sera possivel acompanhar e monitorar o andamento
dos projetos, a realizacao de investimentos ptblicos, a elaboracao,
implantacao e avaliacdo de planos, programas e projetos de
desenvolvimento relacionados ao PIU ARCO PINHEIROS.

A implantacdo das intervengoes previstas para a AIU ARCO
PINHEIROS seré realizada por trés instancias de gerenciamento e
deliberacao: a Coordenacao Geral, o Grupo Gestor e os Comités
Locais, tendo como base os Programas de Acao Integrada (PAI).

Recursos da conta
Demandas sociais

Projetos Programa de intervengdes

estratégicos

Politicas publicas

l

COORDENAGAO GERAL DA AlU

L PAI (Programa de Agao Integrada) J

| |
!

S T )

A ; ]
Comités locais e » &

. PRiaeo
#h : Hm‘% =
& / %I \ #
USRS

PAl — Programa de Acao Integrada e
Comité Local
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O Programa de Intervencoes elaborado no PIU ARCO PINHEIROS
nao deve ser implantado de forma atomizada, ou seja, cada acao
devera fazer parte de um Programa de A¢ao Integrada (PAI),

responsavel por agrupar as intervencoes das secretarias municipais.

Com a arrecadacao de recursos ou a partir de demandas da
administracdo ou da sociedade, a Coordenacao Geral da AIU devera
identificar, dentre as acoes do Programa de Intervencdes, aquelas a
serem implantadas e priorizadas. Assim, as propostas de PAI deverao
ser submetidas ao Grupo Gestor da AIU ARCO PINHEIROS que
poderéa deliberar pela sua implementacao.

Cada PAI sera acompanhado de um Comité Local do Grupo Gestor,
com a participacao de agentes comprometidos com o tema especifico.
Este Comité Local deve ser definido a partir da reunidao do Grupo
Gestor da AIU ARCO PINHEIROS, como um grupo de apoio,
composto por membros do Grupo Gestor e/ou outras pessoas

convidadas para colaborar, da administracao publica ou nao.

Coordenacao geral da AIU ARCO
PINHEIROS

A SP-Urbanismo, a partir da criacdo de um Nucleo Técnico de
Gestao e Planejamento, devera coordenar, em nome da Prefeitura
Municipal, a implantacao da AIU ARCO PINHEIROS, ficando
autorizada a praticar todos os atos necessarios a sua realizacao,
promovendo a interacdo entre 6rgaos da administracao direta e
indireta, com outras esferas de governo e com a sociedade civil para

fins concretizar os objetivos gerais e diretrizes especificas do PIU.

Cabera ao Nucleo Técnico de Gestao e Planejamento impulsionar as
acoes de efetiva implantacao do projeto urbano, garantindo a

integracao da gestao operacional, financeira, urbanistica, social e de
planejamento e o controle da transformacao urbana por intermédio
do acompanhamento das politicas pablicas e do monitoramento dos

indexadores da transformacao territorial.
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A Diretoria de Gestao da SP-Urbanismo est4 organizada em
Geréncias e Assessorias que poderao atender a coordenacao da
implantacao do PIU ARCO PINHEIROS e das a¢oes da AIU.

Grupo Gestor da AlU ARCO PINHEIROS

O Grupo Gestor da AIU ARCO PINHEIROS devera ter composicao
paritaria entre representantes do Poder Publico e sociedade civil.
Com o intuito de integrar as acoes da Prefeitura, os membros do
Poder Publico devem ser indicados entre aqueles que ja compoem o
colegiado dos Ntuicleos Regionais e Planejamento1 de modo a

permitir uma troca de informacoes e acoes estratégicas.

Os representantes da populacao dos distritos devem ser escolhidos
entre os integrantes do Conselho Participativo Municipal, que
foram eleitos. Conselho Participativo Municipal € um 6rgao
autonomo da sociedade civil com pelo menos 5 representantes eleitos
de cada distrito que se reinem mensalmente para discutir e
acompanhar as politicas publicas municipais na sua execugao
territorial, fazendo o controle social das diversas leis e programas

municipais das subprefeituras.

Os demais representantes da sociedade podem ser escolhidos entre

alguns dos participantes de outro colegiado eleito, como o CMPU —
Conselho Municipal de Politica Urbana, vinculado a SMDU —
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano. 2

A area de abrangéncia do PIU ARCO PINHEIROS engloba porc¢oes
dos territorios das subprefeituras da Lapa e do Butanta,
respectivamente os distritos Vila Leopoldina, Jaguaré, Butanta e Rio

Pequeno.

O Grupo Gestor da ATU ARCO PINHEIROS deve ser composto pelos
representantes da administracao publica e sociedade civil
relacionados aos temas principais do projeto urbano publico

proposto, a seguir:
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I. Incremento populacional suportado pela oferta de emprego e

servicos existentes na regiao;
II. Reducao da Vulnerabilidade Social e qualificagao da moradia;

III. Desenvolvimento Orientado pelo Transporte Sustentavel —
DOTS: adensamento populacional e construtivo junto aos

meios de transporte publico de média e alta capacidade;

IV. Melhoria da acessibilidade interna e externa ao perimetro e
conexao diferentes modos de transportes motorizados e nao

motorizados;

V. Promocao de atividades economicas associadas a inovagao e
pesquisa;

VI. Implantacao de sistema de espacos publicos articulado aos
terminais e estacoes de transporte, areas verdes e locais de
moradia e trabalho.

A partir desses temas, sugere-se uma composicao, a saber:
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Tema PMSP Sociedade Civil
Conselho
Habitagdo social | COHAB Municipal de
Habitacédo
Habitacao - Segmento
Mercado SEHAB empresarial
imobiliario (CMPU)
ONG,
Vulnerabilidade , ,
) SMADS, SMDHC | Universidade
social
(CMPU)
S to
Polos egmen i
o SMIT, SMDET empresarial
econdmicos
(CMPU)
Mobilidade SMT ONG
Conselho
Espacos SP- L
. . Participativo
publicos Urbanismo/SMDU o
Municipal
Conselho
Zeladoria urbana | Subprefeitura Participativo
Municipal
Conselho
Intervencoes SIURB Participativo
Municipal

A SP-Urbanismo podera prestar o apoio administrativo para os
trabalhos do Grupo Gestor da AIU ARCO PINHEIROS, mantendo a

divulgacdo das reunides e deliberacoes acessiveis a sociedade.

Notas

1. Os Nucleos Regionais de Planejamento sdo compostos por representantes da subprefeitura responsaveis pelo seu
planejamento territorial e secretarias e 6rgados municipais que atuam na regiao, buscando a integracao territorial das
politicas publicas setoriais. E composto por 16 membros, designados por Portaria, entre as seguintes secretarias
municipais: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano - SMDU, Secretaria Municipal do Verde e Meio
Ambiente — SVMA, Secretaria Municipal de Gestao — SMG, Secretaria do Governo Municipal — SGM, Secretaria
Municipal de Justica — SMJ, Secretaria Municipal de Direitos Humanos e Cidadania — SMDHC, Secretaria Municipal
de Mobilidade e Transportes — SMT, Secretaria Municipal de Inovacdo e Tecnologia — SMIT, Secretaria Municipal de
Trabalho e Empreendedorismo — SMTE, Secretaria Municipal de Desestatizacao e Parcerias — SMDP, Secretaria
Municipal de Assisténcia e Desenvolvimento Social — SMADS, Secretaria Municipal de Seguranca Urbana — SMSU
(Guarda Civil Metropolitana — GCM e Guarda Ambiental), Controladoria Geral do Municipio — CGM, Secretaria
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Municipal da Pessoa com Deficiéncia — SMPED e Secretaria Municipal de Relacoes Internacionais — SMRI, num total
de 16 membros, designados por Portaria (PORTARIA SECRETARIA MUNICIPAL DAS PRFFETTTID AQ DEATANTATC
SMPR N° 31 DE 7 DE JULHO DE 2017).

2. PDE, Art. 327. O Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU, 6rgdo colegiado integrante aa estrutura-aa
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, tem por finalidade estudar e propor diretrizes para a formulagao e
implementacdo da Politica Municipal de Desenvolvimento Urbano, bem como acompanhar e avaliar sua execucao,
conforme dispoe a Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001.

§ 1° O CMPU sera composto por 60 membros titulares e respectivos suplentes, representantes do Poder Publico e da
sociedade civil, organizados por segmentos, com direito a voz e voto, a saber:

I - 26 membros representantes de 6rgaos do Poder Puablico indicados pelo Prefeito, sendo no minimo:

a) 2 membros da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano; b) 8 membros das Subprefeituras, um por
macrorregido, de acordo com a divisao utilizada pelo Executivo;

1T - 34 membros da sociedade civil, distribuidos da seguinte forma:

a) 8 membros oriundos do Conselho Participativo Municipal ou do Conselho de Representantes, um de cada
macrorregido, de acordo com a divisao utilizada pelo Executivo; b) 4 membros representantes dos movimentos de
moradia; ¢c) 4 membros representantes de associacoes de bairros; d) 4 membros representantes do setor empresarial,
sendo no minimo 1 da indtstria, 1 do comércio e 1 de servicos; €) 1 membro representante dos trabalhadores, por suas
entidades sindicais; f) 1 membro de ONGs; g) 1 membro de entidades profissionais; h) 2 membros de entidades
académicas e de pesquisa; i) 2 membros representantes de movimentos ambientalistas; j) 1 membro representante de
movimentos de mobilidade urbana; k) 1 membro representante de movimentos culturais; 1) 1 membro representante
de entidades religiosas; m) 1 membro escolhido dentre os representantes do Conselho Municipal do Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel - CADES; n) 1 membro eleito entre os representantes do Conselho Municipal de
Planejamento e Or¢amento Participativos - CPOP; 0) 1 membro eleito entre os representantes do Conselho Municipal
de Transito e Transporte - CMTT; p) 1 membro eleito entre os representantes do Conselho Municipal de Habitacao -
CMH.

§ 20 Terao assento com direito a voz no Conselho 4 representantes de 6rgaos estaduais com atuacdo metropolitana,

além de 1 representante de cada consorcio de municipios integrantes da regiao metropolitana.

Conselho Gestor de ZEIS

Nos termos do art. 48 do Plano Diretor Estratégico (PDE), nas ZEIS 1
e 3, quando habitadas por populacao de baixa renda, deverao ser
constituidos Conselhos Gestores compostos por representantes dos
moradores, do Executivo e da sociedade civil organizada, que
participarao da formulacdo e implementacao das intervencoes a
serem realizadas em suas areas. Para isso, a instalacao dos Conselhos
Gestores devera preceder a elabora¢ao do plano de urbanizacao
especifico para a ZEIS 1, ou do projeto de intervencao especifico para
a ZEIS 3, ambos a serem aprovados pelos respectivos Conselhos
Gestores nos termos dos artigos 48 a 52 do PDE.
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Desta forma, nas intervencoes indicadas pelo Grupo Gestor da AIU
ARCO PINHEIROS, sejam nas Areas de Estruturacio Local (AEL) ou
aquelas que impactam os perimetros definidos como ZEIS 1 e ZEIS 3,
o momento de instalacdo dos Conselhos Gestores devera ser definido
pela Secretaria Municipal de Habitacao (SEHAB) , garantindo assim
a participacao social previa a elaboracao do plano de urbanizacgao e

projetos de intervencao requeridos pelo PDE.

Ficha técnica

José Arménio de Brito Cruz
Presidéncia da Sao Paulo Urbanismo

Leonardo Amaral Castro
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Modelagem economica

Allan Martino Matos

Bruno Martins Hermann
Fernando Henrique Gasperini
Gabriel Vasquez Rodriguez

Joyce Reis Ferreira da Silva
Mayna de Campos Queiroz
Marcelo Baliti Fiamenghi (estagio)

Design Grafico
Thomas Len Yuba
Davi Masayuki Hosogiri (estagio)

Contribuicoes

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2 69/69


https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/mapas/piu-arco-pinheiros-2/

