MIP PIU VILA LEOPOLDINA — VILLA-LOBOS



ANEXO | — DIAGNOSTICO DA AREA OBJETO DE INTERVENGAO

Conforme ja apontado na exposi¢cdo dos motivos da presente MIP, o perimetro proposto para o
PIU Vila Leopoldina — Villa-Lobos constitui-se como um dos diversos compartimentos do Arco
Pinheiros e como tal apresenta algumas caracteristicas proprias a seguir destacadas.

Cabe ressaltar, em primeiro lugar, que mesmo sendo esse recorte uma das areas do Arco
Pinheiros mais conectadas com os tecidos urbanos vizinhos, uma série de barreiras constituidas
pelos eixos referenciais que o contornam deverdo ter seus efeitos negativos diminuidos com o
desenvolvimento urbano que agora se pretende comecar a ordenar. Esse é particularmente o
caso da forte segregacdo dessa area com o outro lado do Rio Pinheiros, gerada pela presenca
das pistas expressas das marginais e pelo préprio canal poluido do rio.

Tal segregacdo devera ser mitigada, assim como também devera ser facilitada a sua conexdo
com os parques Candido Portinari e Villa-Lobos e com as estagdes Villa-Lobos — Jaguaré e Ceasa
da Linha 9 Esmeralda da CPTM.

A nordeste do perimetro encontra-se a Vila Hamburguesa, a primeira ocupacdo do distrito da
Vila Leopoldina, incialmente destinada a habitagdo popular, posteriormente ocupada também
por industrias de menor porte. Atualmente vem passando por um processo de verticalizagao,
com a construcdo de condominios residenciais de classe média alta, como boa parte da Vila
Leopoldina, principalmente sua parte mais préxima do Alto da Lapa e da ferrovia; e pela
substituicdo de parte do uso industrial por comércio e servigos de médio e grande porte, como
distribuidoras de produtos diversos (sobretudo aqueles de algum modo vinculados as ofertas da
CEAGESP, por exemplo os produtos de paisagismo e jardinagem), academias de ginastica,
buffets, concessionarias de automdveis e hipermercados, esses Ultimos na Avenida Dr. Gastdo
Vidigal e os primeiros no miolo do bairro. Entretanto, parte consideravel das antigas instalacGes

industriais continua aguardando renovagao, utilizadas para armazenagem e indUstrias mais
precdrias.
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Recorte da Vila Leopoldina do mapa topografico SARA Brasil, de 1930 (fonte GeoSampa)
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A noroeste estd a CEAGESP - Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais de Sdo Paulo,
principal centro de distribuicdo de produtos hortifrutigranjeiros, flores, carnes e peixes de Sdo
Paulo, que podera em prazo ainda indeterminado sair para drea mais afastada do centro da
metrdpole, possivelmente préxima ao rodoanel. Se e quando isso ocorrer, sua area devera ser
completamente reurbanizada, em termos similares aos que ora se cogita para o PIU proposto,
gue assim podera servir de primeira fase de um futuro recorte de renovacao urbana muito
maior.

A sudoeste estd o conjunto do Rio Pinheiros e respectivas pistas expressas marginais e, na outra
margem, a parte do Jaguaré desenvolvida dos dois lados da ponte de mesmo nome, onde o
bairro originalmente industrial, com urbanizacdo similar a do perimetro proposto, de grandes
quadras e lotes, ainda aguarda uma renovacdo urbana que também podera se beneficiar da
experiéncia que o desenvolvimento do PIU proposto podera ensejar. No Plano Diretor
Estratégico, toda essa drea foi gravada como uma ZDE 2 (Zona de Desenvolvimento Econémico
2) visando ai desenvolver um polo tecnolégico que aproveite as vantagens da proximidade com
a Cidade Universitaria.

Finalmente, a sudeste localizam-se os Parques Candido Portinari e Villa-Lobos, relativamente
recentes na histéria da cidade e em boa medida responsdveis pelo atual impulso renovador que
se verifica na regido e que a tornam muito atraente para o uso misto com forte presenca do uso
residencial.

Regulac¢ao urbana do perimetro do PIU
PDE 2014

No Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, Lei n2 16.050, de 31 de julho de 2014,
o perimetro do PIU encontra-se na Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana — MEM, no
subsetor Arco Pinheiros do Setor Orla Ferroviaria e Fluvial. De acordo com essa lei, os subsetores
da Macroarea de Estruturagcdo Metropolitana deverdo ter seu planejamento e regulacdo urbana
detalhados por estudos especificos, como o PIU ora proposto, visando, entre outros objetivos,
“transformacgGes estruturais orientadas para o maior aproveitamento da terra urbana com o
aumento nas densidades construtiva e demografica e implantacdo de novas atividades
econdmicas de abrangéncia metropolitana, atendendo a critérios de sustentabilidade e
garantindo a protecdo do patrimdnio arquitetonico e cultural, em especial o ferrovidrio e o
industrial.”

Novo zoneamento

A Lein?2 16.402, de 22 de margo de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupag¢ao do
solo no Municipio de Sdo Paulo, em complementacdo ao Plano Diretor estratégico, estabeleceu
0 seguinte zoneamento para a area do PIU:
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Perimetro do PIU

Zoneamento do perimetro do PIU (extraido do Mapa 1, Subprefeitura Lapa, mapa auxiliar da Lei 16.402/2016, lei de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo)

No perimetro do PIU aqui proposto, foram estabelecidas quatro zonas, até que os referidos
estudos especificos proponham detalhadamente o uso e ocupacdo do solo da area, com
mudangas nos coeficientes de aproveitamento e nos gabaritos maximos de altura das
edificagOes:

ZEM —Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Metropolitana, destinadas a promover usos
residenciais e ndo residenciais com densidades demograficas altas. Seu coeficiente de
aproveitamento maximo é de 2 e o gabarito maximo de altura das edifica¢des ¢é limitado a 28
m. O marco regulatério atual prevé, no entanto, que o coeficiente de aproveitamento maximo
igual a 4 e a dispensa de atendimento ao gabarito maximo de altura serdao automaticamente
alcangcados no caso do ndo encaminhamento de projetos de lei decorrentes de estudos
especificos tratando de disciplina especial de uso e ocupac¢do do solo até 2018.

ZEMP - Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Metropolitana Previsto, que tem as
mesmas disposi¢cGes da ZEM e que, no caso do ndo encaminhamento de projetos de lei
tratando de disciplina especial de uso e ocupac¢ao do solo, tera o coeficiente majorado para 4
e dispensa de atendimento ao gabarito maximo de altura com a implanta¢do do corredor de
Onibus previsto na Avenida Dr. Gastdo Vidigal.
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ZM - Zonas Mista, destinadas a promover usos residenciais e nao residenciais com
predominancia do uso residencial e com densidades construtivas e demograficas médias e
baixas. Seu coeficiente maximo de aproveitamento é de 2 e o gabarito maximo de altura das
edificacbes é 28 m.

ZEIS1 — Zonas Especiais de Interesse Social 1 destinadas, predominantemente, a moradia
digna para a populacdo de baixa renda. Seu coeficiente maximo de aproveitamento é de 2,5 e
nas ZEIS1 n3do ha gabarito maximo de altura das edificagbes. As ZEIS1 do perimetro
correspondem as favelas da Linha e do Nove e ao conjunto habitacional Cingapura Madeirit.

Restricbes do DECEA

As restricoes do DECEA — Departamento de Controle do Espaco Aéreo na area do PIU
correspondem a altitude da Superficie Horizontal Externa do Campo de Marte, definida por um
plano horizontal localizado 150 m acima da elevac¢do da pista desse, em semicirculos de 20 km
de raio com centros nas cabeceiras, unidos por tangentes. A drea esta também dentro da
projecdo da Superficie Horizontal Externa de Congonhas, cuja pista tem elevagdo acima da
elevacdo da pista do Campo de Marte.

Em funcdo do distanciamento da area dos referidos aerédromos, as demais limitacdes nao
se aplicam. A area esta fora das respectivas Superficies Horizontal Interna, das Superficies
Conicas e das rampas das Superficies Limitadoras de decolagem e de aproximacdo desses
aerédromos.

Parcelamento do solo, arruamento e mobilidade

O perimetro conta, por um lado, com importante infraestruturacao na escala metropolitana,
constituida pela presenca nas imediacdes dos grandes polos de trabalho e lazer e eixos de
transporte de alta capacidade referidos anteriormente. Por outro lado, do ponto de vista da
infraestruturagao capilar, de escala local, como o arruamento e a abertura de pragas e jardins,
a area é extremamente carente, constituida de grandes lotes da antiga matriz industrial da
regidao e consequentemente de esparsa area publica.

Com as novas disposi¢des do marco regulatdrio, alguns desses lotes deverdo doar parte de sua
area para o municipio, dando condi¢des para que essa trama de caminhos e espacos urbanos
seja adequadamente incrementada.

A drea, que ja é muito bem servida de acessibilidade metropolitana, com a presenga das pistas
expressas marginais do Pinheiros e da Linha 9 Esmeralda da CPTM, devera contar futuramente
com dois corredores de 8nibus, de acordo com o PlanMob/SP 2015 - Plano de Mobilidade do
Municipio de Sao Paulo:

e Corredor Politécnica, que, saindo do extremo oeste da Rua Cerro Cora e respectivo corredor

ja existente, serd implantado ao longo da Avenida Queiroz Filho, da Ponte e da Avenida
Jaguaré e da Avenida Escola Politécnica até a Rodovia Raposo Tavares;
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e Corredor Gastdo Vidigal, que, saindo do extremo norte da Avenida Faria Lima e respectivo
corredor, serd implantado ao longo das avenidas Pedroso de Moraes, Fonseca Rodrigues, Dr.
Gastdo Vidigal e que, com nova ponte e novo viario, atingira a Vila Jaguara, j4 na margem
norte do Rio Tieté.

A drea conta também com um numero adequado de linhas de 6nibus convencionais,
concentradas, basicamente, nas avenidas Dr. Gastado Vidigal, Imperatriz Leopoldina e Queiroz
Filho.

Nao foi ainda desenvolvida uma rede abrangente de ciclovias no perimetro e nos arredores. A
propria ciclovia de lazer do Rio Pinheiros ndo chega aquela area, sendo interrompida um pouco
antes, na altura da Estacdo Villa-Lobos — Jaguaré da Linha 9 Esmeralda CPTM. Apenas uma Unica
ciclovia foi recentemente implantada no canteiro central da Avenida Dr. Gastdo Vidigal, como
continuagdo da ciclovia Faria Lima que percorre a Avenida Professor Fonseca Rodrigues. Na
outra ponta, essa nova ciclovia deriva-se a direita, na Rua Mergenthaler, em dire¢do a Lapa.

No PlanMob é prevista ampliagdo dessa rede, com a implantagao das seguintes ciclovias:

e ao longo da Avenida Queiroz Filho, com construcdo de nova passarela de pedestres e
cicloviaria junto a Ponte do Jaguaré (possivelmente aproveitando a antiga Ponte do Jaguaré
em desuso), da Avenida Jaguaré e da Avenida Escola Politécnica;

e derivada da Avenida Dr. Gastdo Vidigal, pela Rua Potsdam, em direcdo a Vila Hamburguesa e
depois a Lapa.

Portanto, sera desejavel estabelecer um plano ciclovidrio detalhado para o perimetro que dé
continuidade a essa rede em desenvolvimento e que, juntamente com o melhoramento do
arruamento, incremente a mobilidade local.

No PlanMob ndo ha previsdo de incremento do sistema vidrio estrutural da regido.
Hidrografia, drenagem, geomorfologia e topografia
Hidrografia e drenagem

De acordo com os dados constantes do portal cartografico da Prefeitura GeoSampa, o perimetro
ndo conta com nenhum corpo d’dgua permanente a ndo ser o préprio Rio Pinheiros. Faz parte
de uma area de contribuicdo direta de escoamento difuso do Rio Pinheiros, sem também
nenhuma grande estrutura artificial de macrodrenagem, contando apenas com a rede de
microdrenagem que conduz as dguas pluviais diretamente para o rio.
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Mapa da topografia e da macrodrenagem e hidrografia da Vila Leopoldina (fonte GeoSampa)

Na carta geotécnica do mesmo portal, onde sdo indicadas as areas sujeitas a inundagao, sdo
indicadas extensas inundacGes no outro lado da Vila Leopoldina, no entroncamento das linhas
8 e 9 da CPTM e imediagbes, assim como também sdo apontadas inundagdes importantes no
outro lado do Rio Pinheiros, na varzea do Jaguaré. Nao hd indicacdo de inundacgdes significativas
no perimetro do PIU, constando apenas um ponto bastante restrito na Avenida José Cesar de
Oliveira, nas proximidades da esquina com a Avenida Manuel Bandeira, entre o Cingapura
Madeirit e a Favela da Linha.

D TERRA MOLE E SOLO COMPRESSIVEL D PLANICE ALUVIAL D CEMITERIO D GNAISSE

D AREA SUJEITA A INUNDAGAO D SEDIMENTO TERCIARIO D ATERRO - GRANITOIDES

Carta Geotécnica em que as areas sujeitas a inundagdo sdo indicadas pela hachura horizontal azulada (fonte
GeoSampa)
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Geomorfologia

Conforme se verifica na Carta Geotécnica apresentada, o perimetro encontra-se inteiramente
na planicie fluvial do Rio Pinheiros, sobre solos sedimentares tipicos de varzea (Depdsitos
aluviais — Qa), compostos de argilas e terra mole compressiveis, onde, de acordo com o Atlas
Ambiental do Municipio de Sdo Paulo, os principais aspectos sao:

e recalques devido ao adensamento de solos moles; e
e lencol fredtico raso.
Topografia

A topografia do perimetro é plana, com declividades abaixo dos 5%, muito favoravel ao
transporte ativo — de pedestres e ciclistas — cujo maior problema, consequentemente, é falta de
inclinagdo para o escoamento natural das dguas pluviais.

Infraestrutura verde

Ainfraestrutura verde da area é muito pouco desenvolvida. Embora todo o perimetro apresente
boa proximidade dos parques Candido Portinari e Villa-Lobos, no arruamento, que ja é rarefeito,
guase ndo ha arborizacdo, assim como ndo sdo encontradas dreas verdes de escala local, como
pracas e jardins. No caderno da Subprefeitura da Lapa do DATASUB, editados pela Prefeitura, a
Vila Leopoldina é indicada como uma das areas que, apesar de contarem com boa infraestrutura
urbana, apresentam baixissima presenca de cobertura vegetal. Nesse sentido, o aumento da
vegetacdo deve ser uma das prioridades da politica de desenvolvimento urbano da area.

Uso e ocupagdo do solo

O perimetro apresenta um uso e ocupac¢ado do solo heterogéneo, com boa parte de suas areas
ainda a serem desenvolvidas do ponto de vista imobilidrio, com uma antiga ocupacdo industrial
ja desativada ou em processo de desativagdo em grandes lotes.

Nas dreas mais valorizadas, préximas da Avenida Queiroz Filho e dos parques, esse uso industrial
ja foi substituido por empreendimentos imobilidrios de maior valor agregado e, portanto,
consolidados, voltados ao setor de servigos. SGo condominios de salas comerciais recentemente
concluidos e ja absorvidos pelo mercado, que, com o desenvolvimento urbano do restante do
perimetro, poderdo ser objeto de incentivos para que venham a ter boa integragdo com os novos
vizinhos que virdo e com o préprio espago urbano que serd qualificado, através de
transformagGes pontuais e estratégicas em suas instalagoes.

Tais incentivos foram recentemente melhor desenvolvidos com as disposicdes do novo marco
regulatdrio da cidade que preconiza maior integracdo entre ocupacao e os logradouros publicos.

Nas dreas proximas da CEAGESP, de propriedade dos PROPONENTES, o uso industrial esta sendo
desmobilizado e ja foi em parte substituido por empreendimentos também voltados para os
servigos.
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De um modo geral, tanto a ocupacgdo recente como a antiga apresentam um claro descompasso
com a grande infraestrutura instalada na drea, como os parques, a Cidade Universitaria, as
grandes avenidas e o transporte sobre trilhos de alta capacidade, ao apresentarem baixos
coeficientes de aproveitamento do solo numa area com notdria vocacao para adensamento
construtivo e demogréfico. Nesse sentido, as regras de uso e ocupacdo do solo, que hoje limitam
um melhor aproveitamento, deverdo ser revistas.

Uso residencial

Atualmente, o Unico uso residencial encontrado no perimetro é aquele das comunidades
vulneraveis das favelas do Nove e da Linha e do Cingapura Madeirit. Todos os demais imdveis
sdo aproveitados para usos ndo residenciais; os mais antigos, para usos industriais em
desativacdo e comércio de grande porte, como o Carrefour, e os mais novos, para condominios
de salas comerciais e lajes corporativas. Para promover a desejada mistura de usos, o futuro
desenvolvimento urbano e imobilidrio da area deverd ser pautado por um claro incentivo do uso
residencial para rendas variadas, associado com usos nao residenciais de escala local, como
comércio e servicos de bairro.

Desenvolvimento imobilidrio

Conforme pode ser observado nos graficos apresentados a seguir, extraidos do Caderno da
Subprefeitura da Lapa do DATASUB, o desenvolvimento imobilidrio da regido da Subprefeitura
da Lapa e da Vila Leopoldina apresenta as seguintes caracteristicas:

A subprefeitura apresenta uma proporg¢do um pouco maior de usos ndo residenciais do que
a média do municipio. A Vila Leopoldina mais ainda. Essa tendéncia vem diminuindo.

e Asubprefeitura apresenta uma propor¢do um pouco maior de uso residencial vertical do que
a média do municipio. A Vila Leopoldina mais ainda. Essa tendéncia vem aumentando.

e A regido Oeste do municipio (na qual se localiza a Subprefeitura) acompanhou os picos de
lancamento de unidades residenciais da cidade, ocorridos entre 2009 a 2011, ambas com
diminuicdo desse numero no periodo de medicdo seguinte, de 2012 a 2013.

e Aregido Oeste teve niUmero praticamente constante de langamentos desde 2000, com cerca
de 20.000 novas unidades residenciais em cada um dos triénios de medicdo, com excecdo do
ultimo periodo medido, de 2012 a 2013, de menor extensdo (2 anos invés de 3), com pouco
mais de 11.000 novas unidades langadas.

e A Vila Leopoldina teve o pico de langamentos entre 2006 e 2008, com razodvel diminui¢do
no periodo seguinte, de 2009 a 2011, e sem langamentos no ultimo periodo medido, de 2012
a 2013. Essa diminuicdao precoce em relacdo a média da regido se explica pelo fato do
respectivo estoque de potencial construtivo adicional residencial ter praticamente se
esgotado na metade de 2008, quando os empreendimentos dessa natureza deixaram de ser
planejados para o distrito.
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9 | Percentual de area construida do uso em relagéo a area construida total. Municipio de SP e Subprefeitura Lapa, 2000 e 2014
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Gréfico extraido do Caderno da Subprefeitura da Lapa do DATASUB

O valor imobiliario da Vila Leopoldina é atualmente maior do que o da média do municipio, com
tendéncia a valorizacdo. Dois eixos de alto valor imobilidrio convergem para a area: o eixo do
Rio Pinheiros, o mais valorizado da cidade; e o eixo da Barra Funda, Perdizes, Lapa e parte da
Vila Leopoldina (junto da Lapa), sequéncia de areas que recentemente vem sendo foco de
grande desenvolvimento imobilidrio.

Em vista dessa tendéncia de possivel gentrificacdo, serdo importantes, na politica de
desenvolvimento urbano do perimetro do PIU e da Vila Leopoldina, medidas que favorecam a
permanéncia qualificada, integrada e sustentavel da populacdo de menor renda.

Patrimdnio historico e cultural

Da primeira ocupacdo dessa regido da cidade ligada a industria e a logistica, iniciada na primeira
metade do século 20 com a canalizacdo do Rio Pinheiros (1928 ~ 1950), o mais importante
patrimonio cultural e histérico construido é o grande pavilhdo do mercado varejista da CEAGESP
(Pavilhdo Mercado Livre do Produtor), fora do perimetro proposto para o PIU. As antigas
instalagGes industriais desse ndo apresentam importancia histdrica ou cultural. Eventualmente,
como valor econémico, poderdo ser parcialmente renovadas e aproveitadas para novos usos
que desfrutem dos seus grandes vaos e amplos espacos, sobretudo aqueles ligados a
sociabilidade urbana, como centros comerciais, culturais ou esportivos.

Equipamentos sociais

A rede local de equipamentos sociais é bastante deficiente. Num raio caminhavel (ndo muito
mais do que 600 m) do centro do perimetro, muito pouco se encontra, cabendo destacar:

e o0 Instituto Acaia, do terceiro setor, com atuac¢do socioeducativa extremamente relevante

para as comunidades vulnerdveis do perimetro (favelas do Nove, da Linha e Cingapura
Madeirit), na Rua Dr. Avelino Chaves, préximo a Av. Imperatriz Leopoldina;
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e 0 Centro de Convivéncia Madre Nazarena, um Centro para Criancas e Adolescentes da PMSP,
administrado pelo Instituto Rogacionista Santo Anibal, também do terceiro setor, com
atuacdo em assisténcia social e educac¢do de criancgas e jovens em situacdo vulnerdvel, que
atende, nessa unidade, 120 criangas e adolescentes, em dois turnos de quatro horas, com
atividades de convivéncia, educativas, ludicas, esportivas e de alimentacdo, na Rua
Blumenau, préximo a Av. Imperatriz Leopoldina;

e 0 Centro de Acolhida Zancone, da PMSP, também administrado pelo Instituto Rogacionista
Santo Anibal, que recebe pessoas em situacdo de rua, provenientes de varias regides da
cidade, com capacidade para cerca de 100 moradores, além de instalagdes para usuarios que
gueiram apenas lavar roupa, tomar banho ou almogar, na Av. Imperatriz Leopoldina, em
frente a Rua Aroaba;

e aPardquia Nossa Senhora de Lourdes, que paralelamente as atividades religiosas desenvolve
atividades de assisténcia social, na esquina da Rua Brentano com a Rua Paulo Franco;

e 0 Mercado Livre da CEAGESP, em linha reta proximo, mas distante para a caminhada em
funcdo do controle de acesso, como alternativa a auséncia de feiras livres;

e a3 UBS - Unida Basica de Saude Alto de Pinheiro / PSM — Pronto Socorro Municipal Prof. Jodo
Catarin Mezomo), na Avenida Queiroz Filho, mais distante, a pouco mais de 1 km de
distancia;

e 0 CEl — Centro de Educagdo Infantil Vereador Renato Antonio Checchia, da PMSP, na Rua
Blumenau;

e A EMEF — Escola Municipal de Ensino Fundamental Dilermando Dias dos Santos, mais
distante, na Rua Paulo Franco, préxima ao Cemitério da Lapa; e

e adelegacia de policia civil do 912 Distrito Policial, localizada dentro do perimetro, na Avenida
Dr. Gastdo Vidigal, proximo ao Cingapura Madeirit, a qual esta associado o EPML Oeste, um
Nucleo de Pericias Médico-Legais do IML — Instituto Médico Legal.

N3o sdo encontrados nas imediagdes equipamentos sociais importantes como feiras livres e
instalagGes culturais comunitdrias, como uma biblioteca de bairro ou uma casa de cultura. O
centro esportivo mais préximo é o CE Lapa / Edson Arantes do Nascimento, que estd a mais de
2 km de distancia em linha reta.

No entanto, no Parque Villa-Lobos, a menos de 1 km de distancia, podem ser encontrados, entre
outras atragdes, campos e quadras esportivas a céu aberto, o orquidario Ruth Cardoso e a
Biblioteca Parque Villa-Lobos, uma grande biblioteca publica de alcance metropolitano.

Comeérecio e servigos privados

O comércio e os servigos privados locais se concentram principalmente nas avenidas Dr. Gastao
Vidigal e Imperatriz Leopoldina, a segunda ja mais distante. H4 também alguma oferta na
Avenida Queiroz Filho, na direcao da Vila Hamburguesa.

19



No préprio perimetro, o uso comercial se concentra no entroncamento das avenidas Dr. Gastdo
Vidigal e Queiroz Filho, onde se encontram lojas de automaveis e o Carrefour.

Como ja referido na exposicdao da motivacao dessa MIP, na vizinhanca predominam grandes
lojas desse tipo, sobretudo concessiondrias de automdveis, agéncias bancarias e lojas e
distribuidoras de produtos relacionados a CEAGESP.

A padaria mais préxima fica a cerca de 1 km, na Avenida Imperatriz Leopoldina, area em que ha
uma presenca maior de estabelecimentos comerciais e de servicos de menor porte, como
farmacias, lojas de vestudrio, academia de ginastica e restaurantes. Portanto, nas proximidades
do perimetro ha grande caréncia por comércio e servicos de ambito local.

o
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« % ¥ & & .
Mapa dos pontos de comércio e servigos privados (elaboragdo sobre o Google Maps)

Densidade demografica, vulnerabilidade social e populagao
Densidade demogrdfica e crescimento populacional

Apds acentuada queda da populagdo e da densidade demografica registrada entre os anos de
1980 a 2000 na subprefeitura da Lapa, onde se localiza o perimetro do PIU — periodo em que a
area perdeu cerca de 50.000 habitantes — os ultimos censos revelam a inversdo dessa tendéncia,
entre 2000 e 2010, com a chegada de algo como 35.000 novos habitantes, conforme indicado
no grafico a seguir:
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2 l Populacéo total e densidade demografica, 1980 a 2010
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Grafico extraido do Caderno da Subprefeitura da Lapa do DATASUB

Cabe destacar que, se a densidade demografica urbana média da subprefeitura da Lapa indicada
no grafico é similar a média do municipio, na Vila Leopoldina e sobretudo no perimetro
especifico do PIU, essa é ainda bastante menor, pela baixa presenca do uso residencial, que a
partir de 2000 comecou a crescer significativamente: a taxa de crescimento populacional Vila
Leopoldina (3.9) foi particularmente intensa nos ultimos anos, suplantando largamente a taxa
de crescimento médio de toda a subprefeitura da Lapa (1.2).

4 | Taxa de crescimento populacional, 2000 a 2010
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Gréfico extraido do Caderno da Subprefeitura da Lapa do DATASUB

A densidade demografica é consideravelmente diversa entre os distritos da regido e mesmo
dentro desses. Por um lado, a progressiva verticalizacdo do territério vem provocando
adensamentos localizados, particularmente nos distritos mais préoximos a regido central da
cidade e mais valorizados, como Perdizes. Mas ja na propria Vila Leopoldina sdo encontrados
polos de adensamento, com a construcdo de grandes condominios residenciais. De modo
similar, assentamentos precdrios, mas ndo tdo recentes, como as favelas e o Cingapura
presentes no perimetro, também criam focos de adensamento.
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Por outro lado, em varios recortes da regido, nomeadamente na Vila Leopoldina, a existéncia de
polos mono funcionais — como a CEAGESP e a Cidade Universitaria — e de grandes lotes ainda
com ocupacao industrial reduz significativamente o adensamento urbano da regiao.

De acordo com o GeoSampa, a densidade média do Distrito da Vila Leopoldina é de 2,9 hab/ha,
mais de trinta vezes menor do que a média da Subprefeitura da Lapa, de 95,7 hab/ha, e do
municipio, de 102 hab/ha.

Assim, a subprefeitura da Lapa apresenta um processo de adensamento polarizado, variando
entre (i) ndcleos densamente ocupados e/ou verticalizados com usos residenciais de médio e
alto-padrao; (ii) focos de densidade urbana com usos residenciais precarios e informais; e (iii)
areas industriais subaproveitadas e mono funcionais; o que resulta em padrdes de ocupacgdo
urbana descontinuos e desintegrados.

Nesse processo, a Vila Leopoldina e particularmente o perimetro do PIU deverao ser objeto de
politicas urbanas que os fagam ser significativamente adensados, para que seu potencial seja
adequadamente aproveitado e para garantir uma maior continuidade das dinamicas urbanas.
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Mapa de densidades demograficas da regido da Subprefeitura da Lapa. Quanto mais escuro o tom, mais densa a area.
(fonte GeoSampa)

Incidéncia de criancas e idosos no territorio

Comparando com a média etdria do municipio, o territério da Subprefeitura da Lapa apresenta
uma incidéncia de idosos superior a média municipal, conformando na regido um dos principais
clusters de populacdo idosa de S3o Paulo, especialmente no distrito da Lapa, que apresenta a
maior taxa (21,6%).

Por outro lado, no perimetro proposto para o PIU, como em todo recorte desse territério onde
ocorrem assentamentos irregulares e/ou vulneraveis, em funcdo das comunidades das favelas
da Linha e do Nove e do Cingapura Madeirit hd o oposto: uma maior incidéncia de criangas e
jovens.
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IDH — indice de Desenvolvimento Humano e Vulnerabilidade Social

O IDH - indice de Desenvolvimento Humano médio da Subprefeitura da Lapa é historicamente
mais alto do que a média do municipio e o quarto entre todas as subprefeituras, atras apenas
de Pinheiros, Vila Mariana e Santo Amaro.

7 | Indice de Desenvolvimento Humano do Municipio, 2000 e 2010
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Grafico extraido do Caderno da Subprefeitura da Lapa do DATASUB

No entanto, assim como esse territério é descontinuo do ponto de vista da densidade
demogréfica, ele também é desequilibrado do ponto de vista do IDH, ou da sua contraparte, do
IPVS - indice Paulista de Vulnerabilidade Social, apresentando importantes focos de pobreza e
precariedade.

5 | IPVS - Proporc¢éo da populacdo nos grupos 5 e 6 (maior vulnerabilidade), 2010
IPVS - Indice Paulista de Vulnerabilidade Social
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Gréfico extraido do Caderno da Subprefeitura da Lapa do DATASUB

Comparado com outras areas da cidade, a Subprefeitura da Lapa tem uma incidéncia
relativamente reduzida de focos de vulnerabilidade social, mas especificamente o perimetro
proposto para o PIU concentra um dos principais desiquilibrios da regido, com a presenca das
favelas da Linha e do Nove e do conjunto habitacional Cingapura Madeirit, os quais constituem,
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conjuntamente, o maior problema urbano a ser enfrentado nos estudos que ora se propée
desenvolver.
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Mapa dos distintos IPVS — indice Paulista de Vulnerabilidade Social da regido da Subprefeitura da Lapa. Quanto mais

escuro o tom de verde, menor o IPVS (menos vulneravel) e mais escuro o tom de vermelho, maior o IPVS maior (mais
vulneravel). (fonte GeoSampa)

As trés comunidades se organizaram em fungdo da CEAGESP, nos arredores dessa, que constitui
um importante polo de empregos de baixa capacitacdo, além da farta disponibilidade de
alimentos. Segundo estimativas, por 1a circulam diariamente 50.000 pessoas e 12.000
caminhdes, que transportam 10.000 toneladas de mercadorias.

Por outro lado, a dindmica da regido oferece condi¢Oes favoraveis para a disseminacdo de
atividades criminosas de dificil controle, como o trafico e o consumo de drogas e a prostitui¢ao
infantil.

Quando comparada com os demais distritos da Subprefeitura da Lapa, a Vila Leopoldina teve
um crescimento destacado da vulnerabilidade social no ultimo periodo recenseado (2000 a
2010), conforme alguns indicadores apontam:

e A populagdo de rua aumentou mais na Vila Leopoldina do que no municipio e nos demais
distritos da Subprefeitura da Lapa.
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2] Populacdo em situacao de rua

Para as areas ndo centrais, os dados referentes a 2011 ndo estdo desagregados por
Distritos e Subprefeituras.
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e a participacdo de domicilios em favelas sobre o total do territério aumentou em todos os

distritos da Subprefeitura da Lapa, com a excecdo do Jaguara e Perdizes. Mas aumentou de
modo bastante expressivo na Vila Leopoldina.

3 | Participacao de domicilios em favelas
Participacédo dos domicilios sobre o total de domicilios do territorio
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Grafico extraido do Caderno da Subprefeitura da Lapa do DATASUB
No entanto, alguns indicadores sociais da Vila Leopoldina apresentaram importante melhora.

Tal como registrado no resto do municipio, as taxas de homicidio da Subprefeitura da Lapa tém
decrescido consistentemente desde o ano 2000. Como esperado, nos distritos mais ricos, como
Perdizes, Lapa e Barra Funda, as taxas de homicidios por ano por 100 mil habitantes em 2013
foram bastante baixas, variando de 0,00 (Barra Funda) a 3,00 (Lapa). No Jaguara, area bastante
isolada e tranquila, a taxa foi 0,00. Supreendentemente, na Vila Leopoldina, apesar do referido
foco de alta vulnerabilidade social, a taxa também foi bastante baixa, de 2,28, menor do que a
da vizinha e mais rica Lapa. O destaque negativo da regiao é o distrito do Jaguaré, com 15,46,
acima da média geral do municipio, de 14,17.

25



A Vila Leopoldina também aumentou marcadamente o seu indice de espaco residencial (area
construida residencial por habitante) que subiu de 42,1 m?/hab em 2000 para 52,8 m?/hab em
2010, batendo o crescimento proporcional desse indice de todos os outros distritos.

5| indice de espaco residencial
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Grafico extraido do Caderno da Subprefeitura da Lapa do DATASUB
Desenvolvimento economico

A oferta de trabalho na Subprefeitura da Lapa é bastante variada, proporcionando entre 1
(Jaguaré) e 8 (Barra Funda) empregos formais por habitante, consoante o setor em andlise.

Conformando-se como a terceira maior Subprefeitura em termos de emprego, a Lapa é
responsavel por 9% dos postos de trabalho formais do municipio (400 mil), o que demonstra a
intensa atividade econO6mica da regido.

Entre 2000 e 2010, todos os seus distritos tiveram crescimento no nimero de empregos formais
por habitante, liderados pela Barra Funda (de 4,22 em 2000 para 8 em 2010), seguida do distrito
da Lapa (de 1,17 para 1,72) e da Vila Leopoldina (de 1,36 para 1,49), todos acima da média tanto
da Subprefeitura como do municipio. Os distritos de Perdizes, Jaguaré e Jaguara apresentam
baixa oferta de emprego, respectivamente 0,47, 0,67 e 0,52.

A maior concentragdo dos empregos estende-se ao longo do eixo de antiga ocupacdo industrial,
agora em intensa renovacao, estruturado pelas antigas ferrovias Santos Jundiai e Sorocabana,
atualmente as linhas 7 Rubi e 8 Prata da CPTM, que abrange a Barra Funda, a Lapa e a Vila
Leopoldina, onde hd atividades de diversos setores da economia, como por exemplo os
shoppings West Plaza, Bourbon e Center Lapa.

Em 2010, no conjunto da Subprefeitura da Lapa destacavam-se, em termos de empregos por
subsetor de atividade econdmica, as atividades técnico-administrativas (28%), seguidas do
comércio varejista (15%), do transporte e comunica¢do / logistica (11%) e do alojamento e
alimentagdo (11%).
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Na Vila Leopoldina predominava o comércio atacadista (22%), seguido do comércio varejista
(16%), ambos setores bastante desenvolvidos em funcdo da CEAGESP. Em seguida vinham as
atividades técnico-administrativos (15%) e o transporte e comunicagdo / logistica (14%).
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Grafico extraido do Caderno da Subprefeitura da Lapa do DATASUB

O perfil da Vila Leopoldina na cadeia produtiva é significantemente diferente dos outros distritos
da Subprefeitura da Lapa. Por um lado, este distrito revela a menor percentagem proporcional
de empregos no setor de servicos (39,4%) e, por outro lado, a maior proporg¢do de empregos no
setor comercial (38,5%), essencialmente motivada pelas atividades econdmicas do CEAGESP.

Novas atividades econémicas

Ainda que ndo significativos do ponto de vista estatistico, nos Ultimos anos a Vila Leopoldina
vem se notabilizando como um importante polo da indUstria e dos servigos de midia, com varios
estudios de filmagem e fotografia localizados nos antigos pavilhGes industriais, que acabam por
atrair servigos correlatos, como produtoras de midia e agéncias de publicidade.

Outros setores especificos comecam a se destacar também, como a alta gastronomia
representada por, entre outros, diversos restaurantes de comida japonesa que aproveitam a
proximidade da CEAGESP; e o comércio e servigos de produtos de jardinagem e paisagismo.

Redes sociais e agentes

Finalmente, cabe destacar que na Vila Leopoldina hd uma consistente organizacdo social das
comunidades que habitam seu territério, estruturada pela presenca de instituicdes do terceiro
setor e religiosas que contribuem de modo decisivo para o desenvolvimento do debate publico.
Podem ser destacados o Férum Social da Vila Leopoldina, a Associagdao Leopoldina Viva, a
Paréquia Nossa Senhora de Lourdes, o Instituto Rogacionista Santo Anibal e o Instituto Acaia.

O conjunto dessas instituicdes, assim como outros representantes da comunidade local e
cidaddos em geral deverdo ter a oportunidade de participar da discussdao e definicdo dos
objetivos e diretrizes da politica de desenvolvimento urbano que devera orientar o
detalhamento do planejamento urbano do perimetro, por exemplo, através das Consultas
Publicas ja previstas pelo Decreto que regulamentou os procedimentos do PIU.
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O presente documento resulta de um conjunto de investigacGes e discussGes que incluiram
conversas preliminares com alguns dos agentes identificados, bem como com a Prefeitura de
Sdo Paulo, através da SMDU — Secretdria Municipal de Desenvolvimento Urbano e da SP
Urbanismo.
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ANEXO Il - PROGRAMA DE INTERESSE PUBLICO

Os objetivos mais importantes do programa de interesse publico a ser implementado no

perimetro com o desenvolvimento do PIU Vila Leopoldina — Villa-Lobos sdo decorrentes das

oportunidades que motivam esse pedido e que foram descritas e justificadas anteriormente

nesse documento:

Através do presumivel desenvolvimento imobilidrio que devera ocorrer no perimetro do PIU,
gerar compensacgoes e recursos que possam contribuir para o atendimento da demanda por
habita¢Ges sociais (subsidiadas) adequadas para os moradores das ocupagdes precarias de
areas publicas verificadas no perimetro do PIU, nomeadamente a Favela da Linha, a Favela
do Nove ou Japiacgu e as invasGes das areas condominiais do conjunto habitacional Cingapura
Madeirit, viabilizando a permanéncia no bairro dessa populacdo e do comércio instalado
nessas ocupagdes.

Aproveitando a vocac¢do histdrica da regido, originalmente de matriz industrial e mais
recentemente muito marcada pela presenca da CEAGESP, com um adequado planejamento
urbano favorecer e mesmo fomentar, através de politicas publicas, o desenvolvimento na
area de atividades da chamada economia e industria criativa, sobretudo de algumas ja
incipientemente instaladas na regido, como a industria de midia ou as atividades ligadas as
cadeias da agricultura organica, do paisagismo e da gastronomia, entre outras. Considerando
a proximidade da Cidade Universitaria e do futuro Polo Tecnoldgico do Jaguaré, do outro lado
do Rio Pinheiros, favorecer e fomentar também atividades de pesquisa e de desenvolvimento
tecnoldgico e dos novos negdcios associados a essas atividades.

Entre as novas atividades econ6micas, deverdo ser privilegiadas aquelas capazes de gerar
emprego também para as camadas sociais menos favorecidas e que constituam, assim,
alternativa a CEAGESP, atualmente o maior polo de empregos das comunidades carentes
locais, que possivelmente sera desmobilizada futuramente.

Uma série de outros pontos do programa de interesse publico deverdo ser considerados e

eventualmente melhor detalhados com a sequéncia dos estudos, entre os quais podem ser

destacados:

Reestruturagdo e renovagao do tecido urbano local coordenadas em um Unico estudo,
comandado pelo poder municipal e contando com a contribuicdo coletiva de proprietarios e
agentes privados da comunidade local.

Melhor articulagao, através do estudo integrado do PIU, das novas areas publicas que serao
originadas com as doagdes compulsdrias do desenvolvimento imobilidrio que devera ocorrer
no perimetro, por exemplo concentrando toda a drea verde em um unico jardim central e
toda area institucional num unico terreno, permitindo a instalagao de equipamentos sociais
mais relevantes.

Potencializagdo, com um estudo integral e coordenado, das presumiveis melhorias advindas
do desenvolvimento imobilidrio de um tecido urbano muito bem servido de infraestrutura
metropolitana, mas carente de adequada infraestrutura local, atualmente com significativa
escassez de arruamento e espagos publicos préprios da vida de bairro.
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Promogdo e regulacdo do desenvolvimento urbano e imobilidrio dos lotes vazios e
subutilizados da area, a fim de que seja cumprida sua funcdo social, com majoracao do
coeficiente de aproveitamento proporcional a rica infraestrutura urbana e metropolitana de
grande porte instalada e respectiva capacidade de suporte, evitando que a iniciativa privada
siga desenvolvendo a drea de forma sub-6tima, desperdicando o potencial da regido.

Desenvolvimento de tecido urbano misto (distintos usos), plural (distintos segmentos
sociais), denso e equilibrado, que diminui a demanda por viagens e por transporte, com o
estimulo a producdo de habitacdo para distintos segmentos combinada com usos nao
residenciais de interesse publico como o comércio de rua (fachada ativa).

Melhoria da qualidade de vida dos moradores e usudrios permanentes, através da
valorizacdo da paisagem urbana, da melhoria da infraestrutura e qualidade ambiental e do
carater de lazer e permanéncia dos espacos publicos locais.

Requalificagdo e reabilitacdo de areas deterioradas ou subutilizadas, como as ocupacgdes
precarias de espacos publicos e os lotes de antigo uso industrial pesado em desativacao,
atividade econémica incompativel com a atual condi¢do do bairro, com sua integracado as
demais atividades da regido.

Geracdo, com o referido desenvolvimento imobilidrio, de compensagdes ambientais e de
transporte capazes de contribuir significativamente para a melhoria, entre outros:

da drenagem e do saneamento, com a utilizacdo das mais modernas e sustentdveis
técnicas;

dainfraestrutura verde, com incrementos na arborizacdo e ajardinamento dos logradouros
publicos existentes e a serem implantados; e

dos passeios publicos e da rede ciclovidria, melhorando e aumentando a mobilidade capilar
e 0 acesso aos grandes polos de atragao, como as estagdes da CPTM e os parques da regido.

Desenvolvimento, sob coordenacdo das autoridades publicas e em apoio e/ou parceria com
entidades ja atuantes na area, como o Instituto Acaia, o Forum Social da Vila Leopoldina e
associacGes de bairro, de acBes socioeducativas e profissionalizantes em beneficio das
familias que habitam as Favelas e o Cingapura existentes no perimetro.

Valorizac3o das propriedades de todo o entorno, que incluem mais de 700 mil m? detidos por
Unido, Estado e Municipio, viabilizando diversas alternativas para desenvolvimento das areas
e potencializando fontes de arrecadacdo futura do municipio, sem, no entanto, afastar
populagdes de renda mais baixa.

Elaboragdo de estudos que, além de detalhar o planejamento e a regulagdo urbana do
perimetro do PIU, serdo de interesse publico ao informar o futuro urbano do Arco Pinheiros,
particularmente da ZOE da CEAGESP, que podera encontrar no efetivo desenvolvimento
urbano a ser implantado no perimetro do projeto solugdes a serem testadas para o seu
proprio desenvolvimento urbano futuro.
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e Estimulo ao bom uso da nova legislagdo em vigor, com implementacao pratica e pioneira de
varios dos mecanismos propostos e participacdo proativa de agentes do setor privado.
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