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Apresentação 

Os estudos do Projeto de Intervenção Urbana do Arco Jurubatuba ς PIU ACJ desenvolvidos ao 

longo do ano de 2017 e início de 2018 perseguiram o rito processual definido pelo Decreto n° 

56.901/2016 que dispõe sobre a elaboração de Projeto de Intervenção Urbana ς PIU. 

Seguindo a cronologia definida no Plano Diretor Estratégico ς PDE ς (Lei nº 16.050/2014), que 

previu a elaboração sucessiva de Projetos de Intervenção Urbana para os principais subsetores 

da Orla Ferroviária e Fluvial da Macroárea de Estruturação Metropolitana ς MEM, o Arco 

Jurubatuba apresenta-se como território estratégico para a promoção de melhorias na oferta 

de trabalho e moradia pela cidade, na articulação dos polos de emprego, no aproveitamento 

dos sistemas de infraestruturas que permitem o deslocamento de pessoas e produtos, sendo, 

portanto, fundamental à promoção das transformações urbanas necessárias à reorganização 

das dinâmicas metropolitanas. 

A partir de um diagnóstico inicial elaborado anteriormente pela Superintendência de 

Estruturação de Projetos ς SEP, da SP Urbanismo, a Superintendência de Intervenções Urbanas 

ς SIU aprofundou a leitura do território e coletou mais informações, cruzando dados de 

diferentes temáticas e contemplando sugestões advindas da consulta pública realizada entre 

Junho e Julho de 2017. Dessa forma, foi possível identificar quais as principais questões que o 

PIU ACJ deveria enfrentar e quais suas potencialidades, para ao final, definir os objetivos, 

diretrizes e os perímetros específicos capazes de serem submetidos mais intensamente a 

processos de transformação e requalificação urbanística, consolidados em um Programa de 

Interesse Público, moldado também à luz do Plano Diretor Estratégico do Município de São 

Paulo ς PDE. 

A Prefeitura do Município de São Paulo ς PMSP, por intermédio da Secretaria Municipal de 

Urbanismo e Licenciamento ς SMUL e da empresa São Paulo Urbanismo ς SP-Urbanismo ς 

apresenta o Projeto Urbanístico do PIU ACJ, composto por um conjunto de intervenções e 

parâmetros urbanísticos de uso e ocupação do solo capazes de  qualificar o território, ordenar 

a paisagem, potencializar o uso do solo e da infraestrutura urbana e promover o 

desenvolvimento econômico. 
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INTRODUÇÃO 

 

 

Figura 1 - Plano Urbanístico do Arco Jurubatuba 
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A implantação do PIU ACJ deverá definir estratégias e técnicas que promovam a transformação 

urbana, amparada na renovação da infraestrutura, no desenvolvimento econômico e na 

valorização do solo urbano. 

A visão urbanística do projeto abrange diferentes eixos. O primeiro deles pode ser chamado de 

Eixo Técnico, que compreende a infraestrutura e a morfologia urbana. O segundo consiste na 

regulamentação legal que define os parâmetros urbanos e o instrumento urbanístico capaz de 

promover a transformação urbana desejada. O terceiro trata da viabilidade econômica, 

abrangendo os instrumentos de financiamento, seja pela venda ou não de potencial adicional 

de construção, que garantirão a implantação do programa de intervenções, bem como as 

fontes de financiamentos suplementares e os instrumentos de acesso à terra. 

A transformação do território deverá ocorrer em vista ao atendimento dos objetivos definidos 

pelo PDE, de forma a promover o maior aproveitamento do solo urbano, com destaque à 

produção de habitação de interesse social, qualificação ambiental, preservação do patrimônio 

e desenvolvimento de atividades produtivas. 

O processo de transformação imobiliária do setor corporativo na região sudeste da cidade, 

ocorrido desde os anos 80, encontra no território do Arco Jurubatuba a oportunidade de 

extensão, devido a sua localização no extremo meridional do Setor Orla Ferroviária e Fluvial. 

Embora a presença de áreas produtivas no Arco Jurubatuba tenha papel importante no 

número de empregos, existem espaços que já não cumprem mais a função produtiva, e cuja 

proximidade dos eixos de transporte traz à tona a necessidade de sua transformação. São 

essas áreas que acomodarão os vetores de expansão da cidade, garantidos os objetivos do PDE 

relativos à socialização dos ganhos de produção da cidade. 

No que se refere à relação entre emprego e moradia, o território do ACJ não apresenta a 

mesma intensidade de desequilíbrio quando comparado aos índices da cidade de São Paulo. 

Em números gerais, a relação emprego moradia no ACJ é de 0,9 empregos por habitante (RAIS 

2012 e IBGE), embora sua distribuição espacial não se apresente equilibrada internamente: os 

postos de empregos localizam-se ao longo da orla fluvial enquanto que as maiores densidades 

demográficas estão a oeste do perímetro. O projeto busca, conforme será tratado adiante, 

reequilibrar essa lógica de distribuição espacial dentro de seu território, buscando diminuir a 

intensidade dos fluxos cotidianos de atravessamento dos rios Jurubatuba e Pinheiros em 
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direção ao trabalho, que levam ao congestionamento do sistema viário e de transporte 

público.  

Figura 2 - Mapa de empregos e vulnerabilidade social da região metropolitana de São Paulo. 

Outro fator importante na estruturação do processo de transformação do ACJ é o 

reconhecimento do potencial ambiental do território, caracterizado pela presença dos rios 

Guarapiranga, Pinheiros e Jurubatuba, a proximidade das represas Guarapiranga e Billings e o 

fato de suas orlas fluviais ainda não estarem ocupadas por grandes infraestruturas viárias. 

Estes fatores colocam o território como local estratégico para a implantação de um novo 

desenho urbanístico no qual a criação de uma nova frente urbana qualificada e integrada com 

os recursos naturais proporciona a aproximação da cidade com os rios.  

O projeto apoia-se, portanto, no desejo de construir uma nova frente fluvial articulada aos 

demais territórios de seu perímetro, que apresentam grande diversidade na forma de uso e 

ocupação do solo, caracterizados ora por centralidades históricas, servidas por equipamentos 

e infraestrutura de transporte que demandam requalificação, ora pelas ocupações industriais, 

algumas ainda com unidades ativas que merecem modernização e outras subutilizadas que 

necessitam de processo de transformação. Também integram o perímetro do ACJ territórios 
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residenciais monofuncionais, como o caso da Vila Andrade, que necessitam de ações de 

qualificação para integrar suas porções (lado leste e oeste da linha de alta tensão) 

extremamente díspares em termos sociais, econômicos e fundiários. Já a região do Autódromo 

de Interlagos caracteriza-se pela presença desse grande equipamento público e pelo grande 

potencial ambiental, com áreas reservadas pelo zoneamento como Zonas de Preservação 

Ambiental ς ZEPAM. 

Figura 3 - Diagrama conceitual do PIU ACJ  

Assim, foram definidos três recortes territoriais, contidos no perímetro do Arco Jurubatuba, 

que respeitam suas características específicas: 

¶ Área de Intervenção Urbana Jurubatuba ς AIU JU 

¶ Área de Intervenção Urbana Interlagos ς AIU IN  

¶ Área de Intervenção Urbana Vila Andrade ς AIU VA 
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Figura 4 - Mapa das Áreas de Intervenção Urbana (AIU) do PIU ACJ  

Cada AIU apresenta características e diretrizes particulares que atendem os objetivos gerais do 

PIU ACJ. Para cada perímetro determinado constitui-se um programa de intervenções que, 

associado a parâmetros urbanísticos, será capaz de promover a transformação pretendida. O 

desenvolvimento urbano e econômico vinculados à regulação da área construída computável 

adicional estão previstos tanto no PDE como na LPUOS. 

 






















































































































