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Apresentacao

Os estudos do Projeto de Intervencdao Urbana do Arco Jurubatuba — PIU ACJ desenvolvidos ao
longo do ano de 2017 e inicio de 2018 perseguiram o rito processual definido pelo Decreto n°

56.901/2016 que dispde sobre a elaboracdo de Projeto de Intervengdo Urbana — PIU.

Seguindo a cronologia definida no Plano Diretor Estratégico — PDE — (Lei n2 16.050/2014), que
previu a elaboragao sucessiva de Projetos de Intervengao Urbana para os principais subsetores
da Orla Ferrovidria e Fluvial da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana — MEM, o Arco
Jurubatuba apresenta-se como territério estratégico para a promoc¢ao de melhorias na oferta
de trabalho e moradia pela cidade, na articulacdo dos polos de emprego, no aproveitamento
dos sistemas de infraestruturas que permitem o deslocamento de pessoas e produtos, sendo,
portanto, fundamental a promoc¢ao das transformacdes urbanas necessarias a reorganizacao

das dinamicas metropolitanas.

A partir de um diagndstico inicial elaborado anteriormente pela Superintendéncia de
Estruturacdo de Projetos — SEP, da SP Urbanismo, a Superintendéncia de Intervenc¢des Urbanas
— SIU aprofundou a leitura do territério e coletou mais informacgdes, cruzando dados de
diferentes tematicas e contemplando sugestes advindas da consulta publica realizada entre
Junho e Julho de 2017. Dessa forma, foi possivel identificar quais as principais questdes que o
PIU ACJ deveria enfrentar e quais suas potencialidades, para ao final, definir os objetivos,
diretrizes e os perimetros especificos capazes de serem submetidos mais intensamente a
processos de transformac¢do e requalificagdo urbanistica, consolidados em um Programa de
Interesse Publico, moldado também a luz do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo

Paulo — PDE.

A Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo — PMSP, por intermédio da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento — SMUL e da empresa Sdo Paulo Urbanismo — SP-Urbanismo —
apresenta o Projeto Urbanistico do PIU ACJ, composto por um conjunto de intervengdes e
parametros urbanisticos de uso e ocupacdo do solo capazes de qualificar o territério, ordenar
a paisagem, potencializar o uso do solo e da infraestrutura urbana e promover o

desenvolvimento econémico.
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INTRODUGAO

Figura 1 - Plano Urbanistico do Arco Jurubatuba
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A implantacdo do PIU ACJ deverd definir estratégias e técnicas que promovam a transformacao
urbana, amparada na renovacao da infraestrutura, no desenvolvimento econ6mico e na

valorizagdo do solo urbano.

A visdo urbanistica 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
regulamentacao legal que define os pardametros urbanos e o instrumento urbanistico capaz de
promover a transformacdo urbana desejada. O terceiro trata da viabilidade econémica,
abrangendo os instrumentos de financiamento, seja pela venda ou ndo de potencial adicional
de construcdo, que garantirdo a implantacdo do programa de intervengdes, bem como as

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

A transformacdo do territério devera ocorrer em vista ao atendimento dos objetivos definidos
pelo PDE, de forma a promover o maior aproveitamento do solo urbano, com destaque a
producdo de habitacdo de interesse social, qualificagdo ambiental, preserva¢do do patrimonio

e desenvolvimento de atividades produtivas.

O processo de transformacdo imobilidria do setor corporativo na regido sudeste da cidade,
ocorrido desde os anos 80, encontra no territério do Arco Jurubatuba a oportunidade de
extensdo, devido a sua localizacdo no extremo meridional do Setor Orla Ferrovidria e Fluvial.
Embora a presenca de areas produtivas no Arco Jurubatuba tenha papel importante no
numero de empregos, existem espagos que ja ndo cumprem mais a fungao produtiva, e cuja
proximidade dos eixos de transporte traz a tona a necessidade de sua transformacgdo. Sdo
essas areas que acomodarao os vetores de expansdo da cidade, garantidos os objetivos do PDE

relativos a socializacdo dos ganhos de producdo da cidade.

No que se refere a relagdo entre emprego e moradia, o territério do ACJ ndo apresenta a
mesma intensidade de desequilibrio quando comparado aos indices da cidade de S3o Paulo.
Em nUmeros gerais, a relacdo emprego moradia no ACJ é de 0,9 empregos por habitante (RAIS
2012 e IBGE), embora sua distribuicdo espacial ndo se apresente equilibrada internamente: os
postos de empregos localizam-se ao longo da orla fluvial enquanto que as maiores densidades
demograficas estdo a oeste do perimetro. O projeto busca, conforme serd tratado adiante,
reequilibrar essa légica de distribuicdo espacial dentro de seu territério, buscando diminuir a

intensidade dos fluxos cotidianos de atravessamento dos rios Jurubatuba e Pinheiros em
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direcdo ao trabalho, que levam ao congestionamento do sistema vidrio e de transporte
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Figura 2 - Mapa de empregos e vulnerabilidade social da regido metropolitana de Sdo Paulo.

Outro fator importante na estruturacdo do processo de transformacdo do ACJ é o
reconhecimento do potencial ambiental do territério, caracterizado pela presenca dos rios
Guarapiranga, Pinheiros e Jurubatuba, a proximidade das represas Guarapiranga e Billings e o
fato de suas orlas fluviais ainda ndo estarem ocupadas por grandes infraestruturas vidrias.
Estes fatores colocam o territério como local estratégico para a implantagcdo de um novo
desenho urbanistico no qual a criagdao de uma nova frente urbana qualificada e integrada com

0s recursos naturais proporciona a aproximagao da cidade com os rios.

O projeto apoia-se, portanto, no desejo de construir uma nova frente fluvial articulada aos
demais territérios de seu perimetro, que apresentam grande diversidade na forma de uso e
ocupacdo do solo, caracterizados ora por centralidades histéricas, servidas por equipamentos
e infraestrutura de transporte que demandam requalificacdo, ora pelas ocupacdes industriais,
algumas ainda com unidades ativas que merecem modernizacdao e outras subutilizadas que

necessitam de processo de transformagdao. Também integram o perimetro do ACJ territérios
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residenciais monofuncionais, como o caso da Vila Andrade, que necessitam de acles de
qualificacdo para integrar suas porcoes (lado leste e oeste da linha de alta tensdo)
extremamente dispares em termos sociais, econdmicos e fundiarios. Ja a regido do Autédromo
de Interlagos caracteriza-se pela presenca desse grande equipamento publico e pelo grande

potencial ambiental, com areas reservadas pelo zoneamento como Zonas de Preservacgdo

Ambiental — ZEPAM.
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Figura 3 - Diagrama conceitual do PIU ACJ

Assim, foram definidos trés recortes territoriais, contidos no perimetro do Arco Jurubatuba,

gue respeitam suas caracteristicas especificas:

e Area de Intervengdo Urbana Jurubatuba — AlU JU
e Area de Intervencdo Urbana Interlagos — AlU IN

e Area de Interveng¢do Urbana Vila Andrade — AlU VA

PREFEITURA DE L
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Figura 4 - Mapa das Areas de Intervengdo Urbana (AIU) do PIU ACJ

Cada AIU apresenta caracteristicas e diretrizes particulares que atendem os objetivos gerais do
PIU ACJ. Para cada perimetro determinado constitui-se um programa de intervengbes que,
associado a parametros urbanisticos, serd capaz de promover a transformacao pretendida. O
desenvolvimento urbano e econdmico vinculados a regula¢do da area construida computavel

adicional estdo previstos tanto no PDE como na LPUOS.
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1 AlU Jurubatuba

A Area de Intervencdo Urbana Jurubatuba (AIU JU) tem como partido principal prolongar dois
dos maiores vetores de verticalizagdo da cidade e conduzi-los de maneira harmoniosa em
direcdo as orlas do Rio Jurubatuba e do Canal Guarapiranga, socializando os ganhos da
producdo imobilidria. Por um lado, o maior vetor de empregos e servicos da metrdpole,
composto pelas avenidas Faria Lima, Luis Carlos Berrini e Chucri Zaidan, e por outro, um
importante vetor de adensamento habitacional configurado pela Av. Santo Amaro e pela Linha

5 — Lilds do Metro6.
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Figura 5 — Vetores de desenvolvimento urbano.
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Tais vetores adentram o territdrio do ACJ e se prolongam pelos eixos das avenidas Guido Caloi
e Eusébio Stevaux/Marg. Pinheiros, paralelamente aos rios, constituindo-se como novas
frentes urbanas e fluviais qualificadas em territérios hoje altamente transformdveis e préximos
as diversas estacdes e terminais. Trata-se, antes de tudo, da promog¢ao de um adensamento
construtivo e populacional moderado na escala dos distritos envolvidos, mas concentrado do

ponto de vista local, de modo a otimizar a infraestrutura urbana existente.

Embora ambos os eixos devam conter uso misto, hd a intencdo de se promover uso
predominantemente residencial na margem direita do Rio Jurubatuba, ao longo das avenidas
Eusébio Stevaux e Marg. Pinheiros, e ndo residencial na margem esquerda do Canal
Guarapiranga, na Av. Guido Caloi, colaborando, ainda que na escala local, para a inversao da

I6gica atual da cidade, vista na figura 2.

Tais eixos também cumprem a funcdo de realizar a transicdo dos vetores em direcdo as
represas e a Macrozona de Protecdo e Recuperagdo Ambiental definida pelo PDE, ao

associarem seu desenvolvimento urbano a implantacdo de grandes areas verdes junto aos rios.

Entre esses dois eixos hd um complexo de bairros existentes, com diferentes usos e dindmicas
gue se encontram hoje desassociadas, em um territdrio que serd requalificado paulatinamente
por meio da implantacdo de pracas, parques, equipamentos e novas dreas habitacionais e de

uso misto, além do incentivo a modernizagdao da base produtiva e a promog¢do de novas

conexdes de mobilidade.
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Area de Transformacio Area de Transformacio Area de Transformagio Jurubatuba

Guarapiranga (Guido Caloi) Nova ponte Chucri Zaidan (Marg. Pinheiros/Eus. Stevaux)
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Nova Trem/Metrd Via Parque Terminal Treze do (Eixo

Ciclopassarela Sto. Amaro (marginal) Incubadora Sto. Amaro Histérico)
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Canal Represa Zona Produtiva Av. Atlantica HIS Via Parque HIS Jurubatuba
juarapiranga Guarapiranga do Socorro (local)

Nova
Rio Jurubatuba Ciclopassarela

Figura 6 - Perspectiva ilustrativa da AlU Jurubatuba

A estruturagdao ambiental e de lazer da AlU Jurubatuba se da pela implantagdo de um parque
que integra as orlas do Rio Jurubatuba e do Canal Guarapiranga, associado aos novos eixos
referidos. O “Parque da Orla” garante um desenvolvimento urbano sustentavel econ6mica e
ecologicamente, uma vez que é o fator de indugdo e atracdo da urbaniza¢do e o elemento que
proporciona qualidade de vida a populagdo, proporcionando também a recuperacgdo da fauna

e da flora local.

A auséncia de vias marginais expressas neste territdrio é uma grande (e Ultima) oportunidade
de garantir que a cidade se relacione com seus rios e que assim se beneficiem mutuamente.
Dessa forma, propGe-se para o Parque da Orla um sistema vidrio heterogéneo, compativel com
o contexto urbano lindeiro, mas sempre fundamentado na ideia de “Vias Parque”, com
priorizagdo do transporte publico, dos pedestres e dos ciclistas, guardando distancia em

relagdo aos rios para promover grandes areas de lazer e contemplagdo em suas margens.

;%gg;lﬁlg lll!! SP-Urbanismo PIU Arco Jurubatuba - Plano Urbanistico
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Figura 7 - Perspectiva ilustrativa da Via Parque a partir das proximidades do Largo do Socorro.

Dialogando com a paisagem, a morfologia urbana proposta carrega um adensamento
populacional e construtivo linear ao longo dos corpos d’dgua, com gabaritos que decrescem
em direcdo a orla. Tal volumetria proporciona grandes visuais a partir dos edificios, ao mesmo

tempo em que promove uma configuracao envoltdria organizada ao parque.

Assim, define-se como objetivo, em consonancia com a agenda urbanistica praticada em
grandes cidades do mundo, o desenho de um espaco urbano que se relaciona com seus rios de

forma ativa, direta e simbidtica.

Em Londres, por exemplo, o projeto More London Riverside, elaborado pelo Arquiteto Norman
Foster, promoveu uma nova relagdo da populagdo com o Rio Tamisa. O pedestre que anda
pela Avenida Tooley St é atraido para frente do Rio Tamisa primeiramente pela praca publica
criada junto a avenida e depois, ao avistar a Tower Bridge ao fundo, segue caminho até a orla,
onde encontra dreas de lazer e edificios icOnicos. O eixo em questdo, que liga a cidade ao rio,
possui fachada ativa e intenso dinamismo, promovido pelos inUmeros usos que coexistem no

local.
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Figura 8 - Projeto More London Riverside - Londres, Inglaterra. Projeto Urbano de reestruturagdo e desenvolvimento

urbano para a frente do Rio Tamisa. Arquiteto Norman Foster.

Ja& em HafenCity, importante projeto urbano implantado nas margens do Rio Elba, em
Hamburgo, na Alemanha, a valorizagdo da paisagem é promovida por meio de parametros
urbanos cuidadosamente estudados e definidos para cada setor do perimetro de intervengao,
de forma a organizar a paisagem urbana e suas fung¢des. A arquitetura tem liberdade para criar
dentro de certos parametros bem definidos, resultando em diversidade arquitetonica e

unidade urbanistica.

;RAEEEI;KI::L% lll!! SP-Urbanismo PIU Arco Jurubatuba - Plano Urbanistico
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Figura 9 - Projeto de transformacdo de antiga drea industrial - HafenCity, Hamburgo, Alemanha.

Inimeros sdo os exemplos de cidades que recuperaram seus rios promovendo
simultaneamente o desenvolvimento urbano e novos espacos publicos de qualidade em suas
orlas, tais como Madri (projeto Madri Rio), Buenos Aires (Puerto Madero), Seul (Rio

Cheonggyecheon), entre muitas outras.

No entanto, tais referéncias devem ser adaptadas a realidade natural e social do ACJ. O
sucesso do relacionamento entre rio e cidade depende, aqui, de algumas estratégias e técnicas
urbanisticas adotadas pelo presente plano, tais como: o incentivo a fachada ativa nos edificios
voltados ao parque e nas principais vias de acesso a ele e a implantagdo de areas de habitagdo
social, equipamentos publicos e ciclopassarelas nas proximidades do transporte publico, areas

que se tornardao pontos nodais do parque.

©icpauo WU
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1.1 Rede Ambiental
A rede ambiental da AlU Jurubatuba pode ser dividida em 3 elementos principais: o Parque da
Orla; os Bulevares, conectando diferentes bairros e estruturando as novas frentes; e as

Alamedas, que qualificam importantes conexdes no interior dos bairros.

Legenda

[_] Perimetro ACJ !
Quadra Viaria '
Hidrografia
Linha férrea
Areas verdes existentes

I Areas verdes propostas

- = Bulevar :
..... Alameda Q b by
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Fonte: MPC, 2004 Qun;au
Elaboracdo: SPUrbanismo '
Figura 10 - Mapa de Areas Verdes do PIU AC!
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1.1.1 O Parque da Orla

O Parque da Orla Trecho 1 - Guarapiranga

Nova frente urbana Est. Sto.
(Area de Transformagao Dique/praca Term. HIS Amaro do
Guarapiranga) Guido Caloi Metrd

Guarapiranga ciclopassarela Guarapiranga

Figura 11 - Perspectiva llustrativa do Parque da Orla junto ao Canal Guarapiranga

Para o Parque da Orla, em seu primeiro trecho, ao longo do Canal Guarapiranga, o Plano

Urbanistico prevé a implanta¢do de novas dreas verdes dinamicas em ambas as margens.

Na margem esquerda, estdao situados os grandes terrenos transformaveis da Av. Guido Caloi:
os terrenos da EMAE (ocupado pela Subestagdo Xavantes) e da antiga fabrica da Caloi. Para o
primeiro deles, conforme ocorrido em outros locais da cidade, acredita-se que a infraestrutura
da subestacdo ali instalada podera ser compactada resultando a drea remanescente em
oportunidade de negdcios para novos empreendimentos (onde se espera a previsdo de uso
misto), contemplando também uma grande praca publica com potencial de receber um dique

e uma ciclopassarela junto ao canal. Com relacdo ao antigo lote da Caloi, seu parcelamento

é;%gg;‘:ﬁ% lll!! sP-Urbanismo PIU Arco Jurubatuba - Plano Urbanistico
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devera destinar areas verdes, as quais irdo compor a area de preservagdao permanente (APP)

do Canal Guarapiranga e do Cdrrego ponte Baixa, transformando-as em novas areas de lazer.

A margem direita do canal, a chamada "peninsula do Socorro", importante zona industrial da
cidade, recebera um novo parque, conectado a importantes alamedas que penetram no bairro
e que tém por objetivo melhorar a qualidade ambiental e a mobilidade deste arido setor
produtivo. Também fardo frente ao parque novas dreas para implantacdo de
empreendimentos de habitacdo de interesse social, com a vantagem de estarem situados
proximos a estagao Santo Amaro do trem e do Metrd e do terminal de 6nibus Guido Caloi. Tais
dreas poderdo atender as familias hoje residentes nas favelas e nucleos situados as margens

do canal, em area de preservacdo permanente.
Parque da Orla Trecho 2 - Via Parque (marginal)

Estagdo Sto.|  Estagdo de Trem Via- Parque Marg.
Amaro do Metrd Sto. Amaro Pinheiros

= |

Incentivo anovas HIS Lgo. do Nova
industrias, empresas, Socorro ciclopassarela
HMP e HIS Av. (sobre duto

Atlantica Incubadora  Sabesp)

Pontedo
Socorro

Figura 12 - Perspectiva llustrativa do Parque da Orla junto ao Rio Jurubatuba

Na borda leste da “peninsula do Socorro”, o projeto prevé a implantagdo de uma Via Parque
em substituicdo a grande area hostil hoje ocupada apenas por torres de alta tensdo. Esta via
ird cumprir a dupla fungdo de articular a Marginal Pinheiros no sentido Interlagos com a Av.
Atlantica e gerar um novo espaco publico de qualidade para os usudrios da peninsula e seus

visitantes.
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Os lotes voltados a este novo espago publico receberdo incentivos para implantacdo de usos
nao residenciais no pavimento térreo e poderdo abrigar tanto empresas de ponta, nos moldes
da Bayer (maior empresa da peninsula), como habitacGes de interesse social e de mercado

popular.

Junto ao Largo do Socorro, importante centralidade histérica do bairro, a implantacdo de um
Empreendimento de Habitacdo de Interesse Social, de uma nova ciclopassarela junto a Estacdo
Socorro da CPTM e de uma Incubadora (equipamento responsdvel pela dinamiza¢do das
industrias locais) trard uma nova conformacdo urbana ao largo, reorganizando sua paisagem e

reforcando sua dinamica.

Parque da Orla Trecho 3 - Via Parque (local)

Mova
ciclopassarela
(sobre duto Est. de Trem Via Parque - local Marg,
Sabesp) Socorre Pinheiros
~_— -

Av, Olivia G, Penteado/ Incentivo a HIS MNova
Rio Bonito empreendimentos ciclopassarela
de uso misto
Est.de Trem
Jurubatuba

Figura 13 - Perspectiva llustrativa do Parque da Orla junto ao Rio Jurubatuba

Diferentemente do trecho anterior, caracterizado pelas conexdes entre bairros, este trecho da

Via Parque deverd promover conexdes internas ao bairro do Socorro, uma vez que as ligagGes
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estruturais, inclusive de acesso ao autédromo, estdo garantidas pelas avenidas Rio Bonito e
Atlantica. Neste trecho, o Parque tem como ponto nodal a praca de acesso a ciclopassarela
proposta junto a estacdo Jurubatuba da CPTM. Essa praca receberd em seu entorno
HabitagGes de Interesse Social, em conformidade com os parametros de ocupagdo (baixa
densidade e gabarito) estabelecidos pelo Zoneamento para a ZEPAM, questdo a ser detalhada
adiante. O Parque faz limite também com o grande lote onde hoje se situa a SERPRO,

importante empresa de tecnologia, cujas areas verdes poderdo se voltar ao parque.
1.1.2 Os Bulevares

Os Bulevares consistem em vias que contém corredores de 6nibus e nas quais se promove o
adensamento arbdreo e a instalacdo de mobilidrio urbano (tais como paraciclos, bancos,
lixeiras e etc.), a fim de promover maior conforto aos usuarios e criar grandes eixos verdes na

paisagem.

A Marginal Pinheiros, no trecho entre as avenidas Vitor Manzini e Eng. Alberto de Zagottis, ja
concentra grande nimero de arvores e apresenta certa qualidade ambiental, sendo necessario
prolongar tais caracteristicas para além da Av. Interlagos, ampliando a conectividade
ambiental com as dreas florestadas junto a Represa Billings, local onde se inicia o Rio
Jurubatuba.

O prolongamento da Av. Chucri Zaidan serd uma obra para implantacdo de novo sistema
vidrio, ndo havendo ainda arboriza¢do significativa ao longo de seu eixo. Sendo assim, sera
necessario que o projeto geométrico da avenida esteja vinculado a um desenho adequado de

arborizacdo, a fim de criar novos eixos ambientais que se somam ao importante corredor

verde existente na Av. Padre José Maria.
1.1.3 As alamedas

As Alamedas sdo vias que deverdo receber arborizagdo compativel com sua largura. Serdo
capazes de articular as ligacGes internas aos bairros, conectando equipamentos, parques,

pragas, estacdes do trem e do Metro e terminais de 6nibus.

A Alameda Guido Caloi, paralela ao Canal Guarapiranga, estrutura a Area de Transformacao
que leva o nome do canal. Seus lotes de grandes dimensdes e de propriedade de diversas
companhias (SPTrans, Eletropaulo, CTEEP, EMAE) receberdo parametros de adensamento,

uma vez que possuem usos extensivos que geram uma subutilizacdo da infraestrutura de
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mobilidade existente nas proximidades. Atualmente, a arborizacdo da via é escassa, sendo
necessario preencher os vazios arbéreos. Além disso, serd necessario alargar a avenida desde o
Cérrego Ponte Baixa até o acesso a Ponte Transamérica, para adequar sua se¢ao aos demais
trechos da via.

As alamedas do Socorro foram definidas a partir da andlise daquelas vias com extensado
suficiente para atravessar o territdrio, conectando o Rio Jurubatuba ao Canal Guarapiranga por
dentro da peninsula, e com largura suficiente para receberem arborizacdo adequada (ruas
Ptolomeu e Domingos Jorge). O objetivo é promover conexdo qualificada entre a rede de
mobilidade e o espaco industrial, hoje arido, além de promover acesso ao Parque da Orla e
adequar o territério para receber o uso residencial e comercial. A visdo urbanistica é de um

espaco em que ha convivio entre diversos usos.

As alamedas propostas para Santo Amaro visam qualificar o acesso a Estacdo Santo Amaro do
trem e do Metro, seja a partir dos diversos equipamentos institucionais da regido ou a partir
do Largo 13 e do Eixo Histérico de Santo Amaro. Nesse sentido, é promovida a qualificacdo das
ruas Mdrio Lopes Ledo e Amador Bueno. Ja o eixo da Av. Padre José Maria se constitui como o
principal hub de transporte publico da regido, composto pelas estagdes Santo Amaro do trem
e do Metr6, pelos terminais de 6nibus Santo Amaro e Guido Caloi (este ultimo a oeste do Rio
Jurubatuba) e pela Estacdo Largo 13 do Metrd, sendo essencial que seja qualificado para

incentivar a intermodalidade.
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1.2 Rede de Mobilidade

v
Legenda

Perimetro ACJ
Quadra viaria
' Hidrografia
= Linha Férrea
Areas verdes existentes
[0 Areas verdes propostas
—— Alinhamentos viarios propostos
— Alinhamentos viarios vigentes
—— Diretrizes de alinhamento viario

(D 0 1 2 km
| | |

Fonte: MDC, 2004

Elaboragdo: SPUrbanismo

Figura 14 - Mapa de Melhoramentos Viarios do PIU - ACJ
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O programa de intervengdes para o territério da AlIU Jurubatuba contém propostas bastante
especificas para as vias estruturais, todas elas resultantes do detalhamento das diretivas
estabelecidas pelo PDE, e um grande numero de propostas de vias coletoras e locais que
buscam responder as demandas de circulagao intra e interbairros atuais e futuras, que surgirdao
com a execucdao do plano urbanistico. Tais propostas vidrias foram validadas junto a
Companhia de Engenharia de Trafego — CET e a Sao Paulo Transportes — SPTrans, duas
empresas ligadas a Secretaria Municipal de Mobilidade e Transporte — SMT, bem como junto
ao Departamento de Projetos Vidrios da Secretaria Municipal de Servicos e Obras —
SMSO/Proj. O conjunto articulado destas intervencdes estruturais, coletoras e locais,
juntamente com o vidrio existente na cidade, oferecerd o suporte necessario ao

desenvolvimento urbano esperado para a area.

A diretriz do PDE em relacdo ao prolongamento da Av. Chucri Zaidan (e seu corredor de
Onibus) em direcdo a Av. Das Nagbes Unidas/Av. Eus. Stevaux ndo pode ser realizada
plenamente, devido a construcdao do Shopping Nova 25 de Marco. Nesta proposta, tal
prolongamento foi divido, portanto, em dois trechos - norte e sul - sendo a Av. Padre José
Maria a conexdo entre ambos. Dado que a Av. Pe. José Maria faz parte de um grande hub do
transporte publico (Term. Guido Caloi, EstacGes Santo Amaro do trem e do Metr6, Term. Santo
Amaro e Estacdo Largo 13 do Metrd), e que o fluxo de automédveis apresenta um grande
gargalo principalmente no Terminal Santo Amaro, a leitura do projeto foi a de reforgar este
eixo (Av. Padre José Maria) como uma importante alameda de prioridade para Onibus,
pedestres e ciclistas, facilitando as inumeras baldea¢cdes do eixo, e direcionando as
intervengdes viarias estruturais que suportam o transporte publico para os varios pontos de
acesso deste hub, optando por estruturar o trafego geral de passagem pela Av. das Nagdes

Unidas.
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Adolfo Pinheiro

Figura 15 — Estratégia de conexdo ao hub de transporte publico.
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1.2.1 Estratégias para o Sistema estrutural de transporte publico (corredores de 6nibus e
faixas exclusivas)

Av. Chucri Av. Santo
Amaro

Marg. Av. Santo
Pinheiros Amaro

Interlagos

Estr. do
Alvarenga

Cidade Dutra

Figura 16 — Estratégias de conexdo do sistema vidrio estrutural.

a. Prolongamento da Av. Chucri Zaidan (trecho norte)
b. Prolongamento da Av. Chucri Zaidan (trecho sul)
c. Conexdo entre a Av. Atlantica e a Marg. Pinheiros

d. Conex3o entre as avenidas N2 S2 Sabara e Adolfo Pinheiro/Santo Amaro

PREFEITURA DE -
§SA° PAULO PIU Arco Jurubatuba - Plano Urbanistico

SP-Urbanismo
URBANISMO E LICENCIAMENTO SAO PAULO URBANISMO 24



a) Prolongamento da Av. Chucri Zaidan (trecho norte)

Av. Chucri Z.

» o
Jardim # [

Angela

Figura 17 — Prolongamento da Av. Chucri Zaidan (trecho norte).

O projeto de prolongamento da Av. Dr. Chucri Zaidan em seu primeiro trecho visa dar apoio ao
eixo de desenvolvimento urbano na margem esquerda do Canal Guarapiranga. Trata-se de um
sistema viario estrutural de caracteristicas urbanas que permitira a conexdo dos bairros a
oeste do ACJ com o distrito do Itaim Bibi, além de conectar o corredor de Onibus existente na
Av. Eng. Luis Carlos Berrini com o Terminal Santo Amaro da SPTrans e com e estacdo Largo

Treze da Linha 5 — Lilas do Metro.

Serd uma via de duplo sentido de circulagdo, alinhada com o prolongamento da Av. Dr. Chucri
Zaidan (inaugurada em fevereiro de 2018), seguindo pelas quadras 282, 475 e 319 do Setor
087, estendendo-se até o alargamento da R. Eng. Francisco Pita Brito. Compreende corredor

de Onibus junto ao canteiro central, ciclovia segregada e passeios largos, capaz de suportar o
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trafego de pedestres, ciclistas, automdveis e Onibus, decorrente do incentivo ao

desenvolvimento urbano no eixo.

Disp0e de largura basica igual a 37 metros, distribuidos da seguinte maneira: passeios publicos
com 5m de cada lado, duas ciclovias segregadas unidirecionais, uma por sentido, junto a cada
passeio (2m cada), quatro faixas para trafego geral, sendo duas por sentido (7m por sentido),
uma faixa exclusiva por sentido para trafego de 6nibus, junto ao canteiro central (3,5m cada) e
canteiro central (2m). Nas paradas do corredor de 6nibus, a largura da via passa para 46m, em
virtude do acréscimo das baias de parada dos coletivos (3m cada) e da ampliagdo do canteiro

central para 5m de largura, além de acomodar o ponto de parada bidirecional.

b) Prolongamento da Av. Chucri Zaidan (trecho sul)

Av. Sto Amaro

W

Figura 18 — Prolongamento da Av. Chucri Zaidan (trecho sul).
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Este trecho apresenta restricdes para implantagdo continua da via por conta de equipamentos
publicos existentes, da Linha 5 — Lilds, e de condominios residenciais consolidados, além de um
centro comercial em construcdo. Neste trecho, a via dispde de largura basica igual a 28
metros, distribuidos da seguinte maneira: passeios publicos com 4m de cada lado, duas
ciclovias segregadas unidirecionais, uma por sentido, junto a cada passeio (2m cada), duas
faixas para trafego geral, sendo uma por sentido (3,5m por sentido), uma faixa exclusiva por
sentido para trafego de Onibus, junto ao canteiro central (3,5m cada) e canteiro central (2m).
Nas paradas do corredor de 6nibus, a largura da via passa para 33m, em virtude da ampliacdo
do canteiro central para 5m de largura, a fim de acomodar o ponto de parada bidirecional. No
trecho critico, a ultima quadra junto a Av. Vitor Manzini, a via proposta tem 21m de largura,
em virtude da auséncia do canteiro central, do estreitamento dos passeios para 3,5m em cada
lado e do deslocamento da ciclovia para a quadra vizinha 087.079, a fim de melhor atender

uma area institucional resultante de parcelamento e a duas areas verdes.

Neste trecho, a proposta é alargar a R. Humboldt utilizando-se areas municipais (tanto
dominiais quanto Espacos Livres resultantes de arruamento), seguida pela quebra das quadras

471 e 320 do Setor 087, finalizando com o alargamento da R. Elias Antonio Zogbi.
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c) Prolongamento da Av. Atlantica até o Terminal Guido Caloi

Marg.
Pinheiros

Interlagos

Cidade Dutra

Figura 19 — Prolongamento da Av. Atlantica

Trata-se do primeiro trecho da Via Parque na margem oeste do Rio Jurubatuba, que iniciando
na Av. Guido Caloi e se estendendo até a Av. Jair Ribeiro da Silva, faz parte das Agles
Prioritarias no Sistema Vidrio Estrutural do Plano Diretor Estratégico do Municipio de S3o
Paulo. Sua implantac¢do, entretanto, merece um detalhamento muito cuidadoso, uma vez que
a Unica faixa possivel para a implantacdo da via é a Area de Preservagdo Permanente — APP do
Rio Jurubatuba, uma faixa com aproximadamente 100 metros de largura ainda sem edificagdes

ao longo da margem oeste do rio.
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Assim, uma das diretrizes do PIU Arco Jurubatuba foi estudar a fundo a insercdo dessa via no
sistema vidrio da cidade, analisando o porte necessario da via em cada trecho, de maneira a

minimizar o impacto ambiental da implantagao do sistema viario.

O primeiro trecho identificado é, de fato, o Unico em que a via devera ter carater realmente
estrutural para a cidade. Iniciando-se na Av. Guido Caloi e prosseguindo até o Largo do
Socorro, este trecho passa por uma porg¢do do Distrito Socorro na qual ndo ha vias estruturais

disponiveis no sentido norte-sul, e que é marcada por intensa atividade econémica.

Este trecho tera ainda uma importante funcdo no sistema estrutural de transporte publico
coletivo, ao conectar os corredores de 6nibus Guarapiranga (na Av. Guarapiranga) e Rio Bonito
(na Av. Atlantica) ao Terminal Guido Caloi, que alimenta a Linha 5 — Lilds do Metr6. A demanda
de passageiros por essa ligacdo certamente aumentard com a finalizacdo das obras do Metr6
até Santa Cruz e Chacara Klabin: os usudarios do transporte coletivo tenderdo a realizar a
transferéncia entre os modos o quanto antes (visando maximizar os ganhos de velocidade que
o Metr6 garantira na viagem), e a via aqui proposta podera contribuir para a reducdo do
trafego de coletivos na Ponte do Socorro (atualmente o ponto com maior volume de 6nibus na
hora-pico da manha em todo o Municipio). De fato, a ideia inicialmente aqui apresentada é a
de um “prolongamento” da Av. Atlantica até o Terminal Guido Caloi, simplificando a geometria
do cruzamento no Largo do Socorro entre a Av. Guarapiranga, a Av. Atlantica, a Ponte do

Socorro e a nova via.

Entretanto, apesar de ndo conter edificagdes, a faixa da APP é ocupada por duas a trés
(dependendo do trecho) linhas de transmissdo de energia elétrica, tanto da AES Eletropaulo
quanto da ISA CTEEP; além de dois dutos da Petrobras Transporte SA — Transpetro, um para os
chamados “produtos claros” (alcool, diesel, gasolina e gas liquefeito) e outro para os chamados
“produtos escuros” (diluente, gaséleo para craqueamento, 6leo combustivel e residuo ATM
para cragueamento), formando juntos um poliduto chamado Oleoduto Barueri — Utinga —
OBATI, que se estende desde o Terminal de Barueri até o Terminal de Sdo Caetano, ambas as

instalacGes também operadas pela Transpetro.

Cada uma dessas redes de infraestrutura apresenta potencial de uso compartilhado ou nao de
sua faixa, bem como condi¢Ges especificas para que o compartilhamento ou cruzamento da
faixa ocorra. Por exemplo: sistema viario implantado longitudinalmente sobre o poliduto da

Transpetro tem limitacdo de tonelagem, permitindo o trafego apenas de veiculos leves.
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Porém, para além das normas técnicas que deverdo ser observadas pelo projeto viario, em
alguns casos ndao ha definicdo sequer sobre a permanéncia das redes de infraestrutura na
faixa. Por exemplo: o Relatdrio de Impacto Ambiental do Plano Diretor de Dutos de Sao Paulo
— PDD/SP, elaborado pela Petréleo Brasileiro S.A. — Petrobras, prevé a desativacdo do OBATI,
ou seja “a remocdo do produto do seu interior, limpeza e preenchimento com gds inerte”.
Mesmo assim, “as faixas e dutos desativados serdo preservados para possivel uso alternativo”
(fonte: Relatério de Impacto Ambiental do PDD/SP, disponivel na Secretaria do Meio

Ambiente, consultado em agosto de 2017).

Tendo em vista que tanto a politica ambiental do Municipio quanto as propostas das empresas
de infraestrutura no tocante a faixa da APP estdo sujeitas ainda a varias defini¢bes, a op¢ao do
PIU Arco Jurubatuba é tracar diretrizes e requisitos para a implantacdo do sistema viario na
margem oeste do Rio Jurubatuba, tanto para o trecho estrutural quanto para os trechos
coletor e local que estdo descritos na sequéncia. O desenho do sistema viadrio constante dos
mapas deste relatério sdo apenas indicativo de uma das possiveis alternativas locacionais para

o sistema viario.

As diretrizes para a via estrutural na margem oeste do Rio Jurubatuba, entre a Av. Guido Caloi
e o Largo do Socorro, sdo a implantacdo de um sistema vidrio estrutural com passeios
dimensionados adequadamente ao uso do solo lindeiro (misto com predominancia industrial
de um lado, futuro parque linear Jurubatuba do outro lado), duas faixas de circulagdo por

sentido e canteiro central quando possivel. A ciclovia, vale lembrar, ja existe neste trecho.
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d) Conexao entre as avenidas N2 S2 Sabara e Adolfo Pinheiro

Av. Sto Amaro

)

Est. do
Alvarenga

Figura 20 - Conexdo entre a Av. N2 S2 do Sabard com a Av. Adolfo Pinheiro

A proposta acima, busca promover a continuidade do eixo vidrio estrutural existente
configurado pela Av. Nossa Senhora de Sabard, que liga os distritos Pedreira e Campo Grande
ao distrito Santo Amaro. Este eixo ganhou maior importancia desde a inauguracgdo, em 2014,
da Esta¢do Adolfo Pinheiro da Linha 5 — Lildas do Metr6, no cruzamento da Av. Adolfo Pinheiro
com a R. Isabel Schmidt; e deve ficar ainda mais demandado com a conclusdo futura das

demais estagdes da Linha 5.

A R. Borba Gato, R. Carlos Gomes e R. Isabel Schmidt tem hoje largura aproximada de 15,5m e
opera parte em sentido Unico de circulacdo e parte em sentido duplo com restricdes. As
premissas do projeto foram ampliar a capacidade vidria desse eixo para que suportasse, no

minimo, fluxos iguais a Av. Av. Nossa Senhora de Sabard, do qual é continuidade, e pudesse
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operar em duplo sentido de circulagdo, desde a Av. Washington Luis até o binario formado
pela Av. Adolfo Pinheiro e R. Dr. Anténio Bento, junto a Estagdo Adolfo Pinheiro do Metrd. A
Av. Nossa Senhora de Sabara existente tem largura basica de 26m, distribuidos em passeios
(largura variavel entre 1,5 a 2,9m de cada lado), faixa exclusiva para 6nibus (uma por sentido,
junto ao passeio), duas faixas para trafego geral (por sentido), ciclofaixa (uma por sentido,
junto ao passeio) e canteiro central (largura variavel entre 0,3 e 1m). O novo eixo projetado,
por estar inserido numa centralidade com contexto de uso do solo mais intenso que a via
existente, deveria acomodar o mesmo programa (o mesmo numero de faixas), porém com as
larguras ideais para o desenvolvimento de cada tipo de fluxo, especialmente os passeios para

pedestres.

A via projetada tem largura total de 32m, assim distribuidos: passeios para pedestres (4m de
largura em cada lado), uma faixa exclusiva por sentido para 6nibus junto ao passeio (3,5m
cada), duas faixas para trafego geral por sentido (3m cada), uma ciclofaixa por sentido junto ao

canteiro (1,5m cada) e um canteiro central (2m).

A ampliacdo foi proposta sobre o lado par da via, onde estdo presentes constru¢des de baixo
gabarito e algumas areas livres publicas; optando-se por preservar o lado impar da via, onde se
concentram construgBes verticalizadas (condominios residenciais, shopping center),

equipamentos publicos (EMEF, cemitério), hospital (Santa Casa) e universidade (Unisa).
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1.2.2 Conexodes de pedestres e ciclistas

== u[ 4
* pome N e | ! y

Figura 21 - Diagrama das ciclopassarelas

Ao mesmo tempo em que qualificam ambientalmente o territério do Arco Jurubatuba, os rios
Pinheiros, Jurubatuba e Guarapiranga configuram barreiras que seccionam a cidade. A
presenca da ferrovia, embora garanta acessibilidade da regido, também reforga a constituicdo
dessa barreira. A implantagao de ciclopassarelas sobre os rios e sobre a ferrovia para a
circulagao de pedestres e ciclistas tem o papel de transpor estas barreiras, integrando a cidade
e garantindo a acessibilidade as estagdes de trem Jurubatuba e Socorro e a estagdo de Metro

Santo Amaro.

As ciclopassarelas propostas estdo integradas a rede ambiental que estrutura o Projeto de
Intervengdo Urbana do Arco Jurubatuba e serdo implantadas em trés pontos. A primeira

atende a demanda da populacdo apresentada na etapa de Consulta Publica, além de integrar
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os Planos Regionais das Prefeituras Regionais de Santo Amaro e Capela do Socorro. A proposta
de implantacdo desta ciclopassarela garantird o acesso a Estacdo Jurubatuba, Linha 9 da CPTM,
por parte da populacdo residente nos bairros de Veleiros e Jardim Marabd. A segunda
ciclopassarela proposta sobre o Rio Jurubatuba também esta associada a garantia de acesso a
Linha 9 da CPTM, mas a Estacdo Socorro, e também se trata de diretriz integrante do Planos
Regionais das Prefeituras Regionais de Santo Amaro e Capela do Socorro. A terceira
ciclopassarela proposta é sobre o Canal Guarapiranga, garantindo a integracdo de suas
margens nas proximidades da subestacdo Xavantes e contribuindo para dar acesso a Estacdo
Santo Amaro da Linha 5 do Metrd. E importante lembrar que a proposta do PIU ACJ para o
adensamento da Av. Guido Caloi e a qualificacdo da darea industrial do Socorro estdo

associadas.
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1.3 Adensamento e parametros urbanisticos
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Figura 22 - Mapa de Parametros Urbanisticos do PIU ACJ
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O adensamento construtivo e populacional esta previsto, como citado anteriormente, para

ocorrer ao longo das avenidas Marginal Pinheiros/Eusébio Stevaux (trecho entre as avenidas

Vitor Manzini e Interlagos), Guido Caloi e do prolongamento da Av. Chucri Zaidan. Sdo éreas

com alta probabilidade de transformacéo, caracterizados pela presenca de espacos produtivos
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e de infraestrutura ociosos ou extensivos, que ja ndo cumprem suas funcGes plenamente e que
poderiam ser renovados ou compactados. A proximidade dos hubs de mobilidade e o
paralelismo com os rios também foram levados em consideracdo para a delimitacdo destes
perimetros de adensamento. Ressalta-se que os incentivos a permanéncia e modernizacao das
demais areas das zonas produtivas, ainda em atividade, também s3o de extrema importancia

para o projeto, tema que sera tratado adiante.

Essas Areas de Transformacdo est3o divididas entre T1 e T2, ambas possuindo coeficientes de
aproveitamento altos e gabaritos maximos que variam de 48 metros a sem restricdo de limite
de altura, na busca da construcdo de uma paisagem harménica em relacdo aos espacos verdes

e a morfologia da cidade existente.

As denominadas Areas de Qualificacdo, divididas em Q1, Q2, Q3 e Q4, onde os pardmetros do
zoneamento serdo mantidos (C.A. 2 e gabaritos variados), também havera certo adensamento,
porém moderado, uma vez que as possibilidades de transformacdo desses territérios ndo sdo
tdo altas, mas em contrapartida, o processo de urbaniza¢do pode qualificar o espaco. E o caso
da “peninsula do Socorro”, uma Zona Predominantemente Industrial (ZPI — 1) importante da
cidade que deve ser modernizada, mas onde também ja existem diversos espagos ociosos
entremeados pelas industrias ativas. Neste perimetro é incentivada, portanto, a producdo de
HMP e HIS, o que deve vir em paralelo a implantacdo das alamedas do bairro, adaptando este
arido espaco para diferentes usos e tornando-o ndo mais um poligono industrial isolado da

cidade, mas um espago contemporaneo que estimula a criatividade e a inovagao.

shopavio WM.
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Area de Transformagao Jurubatuba

A Area de Transformacdo Rio Jurubatuba é o setor que receberd o maior adensamento
construtivo e populacional do projeto do ACJ. Sua Zona de Desenvolvimento Econdmico entre
a Marg. Pinheiros e a Av. Eusébio Stevaux, definida pela LPUOS, ja havia sido uma Zona de
Centralidade Polar no zoneamento pregresso, o que acarretou no surgimento de diversas
torres residenciais. Essas quadras guardam agora poucas caracteristicas produtivas, podendo
receber transformacGes também devido ao seu fundiario regular e de dimensdes médias, além
de possuir vias ja arborizadas e com dimensdes adequadas ao adensamento proposto. Dessa
forma, propdGe-se Coeficiente de Aproveitamento 4 e gabarito sem limite nas referidas quadras

(Area de Transformacdo de tipo T1).

Nas quadras préximas ao Rio Jurubatuba, lindeiras a Av. Octalles Marcondes Ferreira, que da
acesso a Esta¢do Jurubatuba da CPTM, propde-se Coeficiente de Aproveitamento 4 e gabarito
maximo de 48m (Area de Transformacao de tipo T2), de forma a incentivar a transformagdo do
entorno do eixo de ligacdo entre ambos os lados do rio. Com o mesmo objetivo, propde-se que
os lotes no entorno da praga de acesso a nova ciclopassarela, na margem oeste do rio,
também recebam os mesmos parametros - Coeficiente de Aproveitamento 4 e gabarito

maximo de 48m.
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Area de Transformagdo Guarapiranga

A orla do Canal Guarapiranga e a Av. Guido Caloi, a ele paralelo, compdem uma importante
Area de Transformacdo do projeto. Seus lotes de grandes dimensdes, de propriedade de
diversas companhias (SPTrans, Eletropaulo, CTEEP, EMAE) poderdo receber parametros de
adensamento, uma vez que possuem usos extensivos que geram uma subutilizacdo da

infraestrutura de mobilidade existente no local.

Nas quadras a leste da Av. Guido Caloi, devido a proximidade do rio, serdo permitidos edificios
com o gabarito maximo de 48m, ainda que com Coeficiente de Aproveitamento 4 (Area de
Transformacdo de tipo T2). J4 na faixa a oeste da Av. Guido Caloi, serdo permitidos edificios
sem limite de gabarito e com Coeficiente de Aproveitamento 4 (Area de Transformagao de tipo

T1), dado o afastamento em relacdo ao rio.

Area de Transformagdo Chucri Zaidan
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Ao longo do prolongamento da Av. Chucri Zaidan, com o intuito de atrair para esta nova via a
construcdo de novas frentes urbanas dindmicas e adensadas, cria-se uma “Faixa de Indugdo”,
de 100m contados a partir do alinhamento do lote frente ao eixo, e dentro da qual ndo ha
limite maximo de gabarito (Area de Transformacdo de tipo T1). As demais dreas da Area de
Transformacdo Chucri Zaidan terdo um gabarito maximo de 48m (Area de Transformacdo de
tipo T2). Desta forma, a futura avenida se tornard uma espécie de ima para o desenvolvimento

imobilidrio, evitando o surgimento de uma via entre muros, isolada do contexto urbano.

Area de Qualificagdo do Socorro

Na drea da Zona Predominantemente Industrial (ZPI - 1) do Socorro, que se encontra no

IM

“pontal” da confluéncia do Rio Jurubatuba com o Canal Guarapiranga, com o objetivo de
promover o adensamento habitacional de seus lotes ociosos, incentiva-se Empreendimentos
de HMP e HIS. Desta forma, promovem-se novas areas habitacionais proximas ao transporte
publico (Estacdo Santo Amaro e Socorro do trem) e do emprego, garantida a qualidade de vida
pelo sistema ambiental proposto. Deve-se garantir também que os futuros empreendimentos
industriais dessa zona produtiva ativa tenham uma porcentagem maxima de vedacgdo das
fachadas dos lotes e realizem doacGes para alargamento dos passeios, para que se tornem
compativeis com o uso residencial. Além disso, para todos os empreendimentos, deve-se

incentivar o uso comercial no térreo, desta forma dando dindmica urbana ao bairro hoje

monofuncional.
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1.4 Habitagao de Interesse Social

Na AIU Jurubatuba, duas areas foram identificadas com maior potencial de producdo

habitacional de interesse social.

A primeira delas, demarcada pelo Zoneamento como ZPI, esta localizada junto a Orla do Canal
Guarapiranga, na regido industrial do Socorro. Tendo em vista a diretriz do Programa de
Intervengdes do PIU Arco Jurubatuba de recuperar e preservar as areas de preservacao
permanente por meio da implantacdo de um parque linear na orla, acredita-se que a maior
parte dos lotes que hoje ocupam essa faixa, ao se transformarem, sejam capazes de manter
area de terreno aproveitavel que possibilite uma futura edificacdo, concomitante a liberacdo
da faixa de APP. Entretanto, no caso dos pequenos lotes, a porcao de dreas nao atingidas pela
faixa de preservacdo permanente poderia ser pequena o suficiente a ponto de comprometer

seus usos atuais ou o interesse de exploragdo imobiliaria.

Sendo assim, esses lotes com pequenas dreas remanescentes poderiam ser objeto de estudo
de viabilidade para desapropriacdo com a possibilidade de elaboracdo de programa de
producdo habitacional, o qual poderia contemplar os 95 domicilios que hoje estdo situados na
faixa da APP (favela Marginal Ill, nucleos Ptolomeu e Marginal Il) e que deveriam ser
removidos para efetivacdo do ensejo de preservacdo ambiental das margens do Canal e de

suas dareas verdes adjacentes.

shopavio WM.
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Além do viés ambiental, vale ressaltar outros beneficios para a implantacdo de programa
habitacional neste territério: a proximidade com a passarela Friedrich Bayer que, em conjunto
com a transposic¢do viaria proposta pelo PIU ACJ sobre o Canal Guarapiranga, facilita o acesso a
estacdo Santo Amaro (Metr6/CPTM) e o terminal Guido Caloi; a nova frente urbana a ser
criada para o parque linear proposto possibilitara o acesso dessa populacdo a areas de lazer e
contemplagdo junto aos rios. A partir de um estudo de massas preliminar, foi possivel estimar
um potencial de implantacdo de 2 blocos residenciais, de tipologia térreo mais quatro

pavimentos em “L”, abrigando 80 unidades de habitacdo de interesse social.

Figura 25 - Estudo preliminar de implantagdo de HIS como nova frente urbana do Canal Guarapiranga

Uma segunda possivel oportunidade identificada seria uma drea de ZEPAM, de propriedade da
EMAE, com é&rea aproximada de 54.000 m2. Tendo em vista a proposta do PIU ACl para
implantagdo da Via Parque e o programa da EMAE de despolui¢do das aguas do Rio Pinheiros,
vislumbra-se para essa area a criagdo de uma nova frente urbana voltada para o parque linear
da orla do Rio Jurubatuba articulada a produgao habitacional para atendimento de populagdo
de baixa renda residente em areas que hoje langam dejetos em cursos d’agua. Este local ainda

possui potencial para contemplar a implantagdo de uma ciclopassarela sobre o Rio Jurubatuba
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alinhada as diretrizes de Habita¢do, Mobilidade e Meio Ambiente do PIU ACJ, bem como as do
Plano Regional da Subprefeitura de Santo Amaro, uma vez que possibilitaria a conexdo das
areas de moradia com os meios de transporte de alta capacidade (estacdo Jurubatuba da

CPTM).

D
v \

AREA DE TRANSE A 3 N
ORMAGAQ EUSLBI_OSTEVA_UX 7 -

CPTM
ESTAGAO
JURUBATUBA

% %\
\ 3

AV

—

Terreno EMAE ¢
Area:54.638m?
Zona: ZEPAM

Bl N ) TN
da EMAE, inserida na Area de Transfrmaqao Jurubatuba
Em um primeiro estudo do potencial construtivo dessa drea, considerando os parametros
urbanisticos de baixo impacto para a area de ZEPAM, o potencial construtivo de toda a drea da
EMAE poderia ser concentrado na implantagdo de blocos habitacionais de categoria R2h-1 (Lei
n° 16.402/2016, artigo 94, inciso Il - casas geminadas: conjunto de unidades habitacionais
agrupadas horizontalmente, todas com frente e acesso independente para a via oficial de
circulacdo). Tal estratégia resulta na producdo de aproximadamente 128 Unidades
Habitacionais. Parte do lote teria destinacdo para o sistema vidrio e o restante seria

incorporado as dreas verdes do parque linear.
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Figura 28 - Estudo preliminar de implantagdo de HIS como nova frente urbana do Rio Jurubatuba
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1.5 Base produtiva

A Zona Predominantemente Industrial (ZPIl-1) do Socorro foi identificada pelo diagnédstico
como a principal zona industrial do ACJ. No entanto, verificou-se também que ao lado de
grandes industrias de diversos ramos existem extensos terrenos vagos ou subutilizados,
revelando que a area vem sofrendo um processo de evasdo das industrias sem substituicdo

POr NOVOS UsSOSs.

A estratégia para a area, além do incentivo a habitagdo (HMP e HIS) mencionado
anteriormente, é atrair novas industrias e empresas para o local e modernizar o processo
produtivo das industrias existentes, garantida a qualidade urbana advinda das diretrizes da

rede ambiental anteriormente descritas.

Para isso, prevé-se a elaboracdo de um programa de desenvolvimento econémico especifico
de dinamizacdo das atividades produtivas hoje ali instaladas, assim como daquelas que vierem
a se implantar na Zona Predominantemente Industrial (ZPI - 1) do Socorro. A viabilizacdo desse
programa se dard por meio da implantacdo de uma incubadora voltada ao financiamento de
projetos de inovacdo tecnoldgica. Os recursos financeiros iniciais para sua estruturacao

poderdo ser disponibilizados pela conta segregada da AlU Jurubatuba.

Para concretizar esse objetivo, foi indicada uma drea estratégica para implantacdo da
incubadora, numa localidade que se encontra junto ao Largo do Socorro, a Estacdo Socorro da
CPTM, ao Parque da Orla e em contato direto com a ZPI. Tal drea também se posiciona no
ponto central entre as diversas escolas técnicas do entorno (ETEC, SENAI e SENAC), cujos

cursos tém relagao direta com as atividades produtivas atualmente instaladas no Socorro.

Goiopavio ...
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Figura 29 - IndUstrias ativas e Escolas Técnicas no entorno da "peninsula do Socorro".

Este equipamento devera possuir articulacdo entre o Poder Publico, as Escolas Técnicas locais
e as industrias do Socorro, com o objetivo de subsidiar e viabilizar, por meio de editais, os
melhores projetos de inovagdo das empresas do perimetro. A estratégia também servira para
atrair novas industrias, resgatando o espaco produtivo industrial perdido. Vale lembrar que
diversas estratégias de qualificagdo ambiental e de mobilidade também estdo sendo tragadas
para a drea, de forma a integrar o perimetro industrial a cidade. Esses investimentos
destinados a area produtiva da cidade se justificam pelas caracteristicas do territério do ACJ
(27% de sua area de lotes sdo ZPI e ZDE) e pelo potencial de evolugdo que guardam suas
industrias, muitas delas com niveis tecnoldgicos avangados e de ponta. Outra estratégia para
potencializar essa zona produtiva é isentar de cobranca de contrapartida financeira os novos

empreendimentos de uso industrial localizados na drea.
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1.6 O Eixo Historico de Santo Amaro

A proposta apresentada pelo PIU ACJ para o Centro Histérico de Santo Amaro possui duas
temadticas: uma abordagem de morfologia urbana, de ajuste na paisagem, levando em
consideragdo a resolucdo de tombamento definida para a area pelo Conpresp; e melhoria na
mobilidade ndo motorizada da area, tendo em vista o grande movimento de pessoas oriundo

deste que é o maior polo de comercial popular da regido.

Eixo Historico de
Santo Amaro
(Conpresp Res. 27/2014)

Biblioteca
Prestes Maia

Antigo Mercado
de Santo Amaro

Casa Tombada
pelo Conpresp

Praga Salim
Farah Maluf

PragaFloriano
Peixoto

Catedral
Santo Amaro

Figura 30 - Eixo histérico de Santo Amaro

1.6.1 Morfologia urbana

A proposta de ajuste na morfologia urbana esta fundamentada no conceito de “Eixo
Histérico”, definido pelo Conpresp, na Resolugdo 27/2014, procurando valorizar este corredor

cultural composto pelos seguintes elementos: a Catedral Santo Amaro, cuja construcdo teve

ég%gg;ﬁ% lll!! sP-Urbanismo PIU Arco Jurubatuba - Plano Urbanistico

URBANISMO E LICENCIAMENTO SAO PAULO URBANISMO 47



inicio em fins do século XIX; o calcaddo de comércio popular da Rua Capitdo Tiago Luz, cuja
dindmica comercial, dada pela confluéncia de iniUmeras rotas de baldeacdo centro-periferia se
espalha por diversas ruas do entorno; a Praca Floriano Peixoto e a antiga Prefeitura Municipal
de Santo Amaro, hoje Paco Julio Guerra (Casa Amarela), onde ocorrem feiras, festivais e cursos
gratuitos; Praca Salim Farah Maluf, cuja mata preserva um dos ultimos pés de Cambuci da
cidade, além de Jerivas e um grande Jequitiba, entre outros importantes exemplares da fauna
nativa paulista; a Casa da Cultura - antigo Mercado de Santo Amaro, que compde uma
paisagem extremamente significativa e remetente “aos passados” do bairro, ao lado de um
mural de Julio Guerra e de um exemplar da arquitetura tradicional do bairro; e chega-se, por
fim, ao edificio da biblioteca Prestes Maia, inaugurada nos anos 60 para abrigar a biblioteca do

bairro, que hoje compartilha espaco com apresentacdes artisticas e cursos em diversas areas.

Chama-se atencao para a diminuicao abrupta na dindmica urbana em um trecho especifico do
eixo (entre a Pracga Salim Farah Maluf e o Antigo Mercado Municipal), ao longo de duas longas
guadras, o que acaba por fragmenta-lo em duas partes, prejudicando a atratividade da

Biblioteca e do Antigo Mercado.

Entendida a grande importancia histdrica deste eixo sob os prismas cultural e urbanistico, foi
retrabalhado o pardametro de gabarito méximo de altura dos edificios definido pelo pela
resolucdo do Conpresp, com o objetivo de potencializar sua vocacdo de corredor cultural. A
proposta a seguir, para uma drea especifica do Eixo Histérico de Santo Amaro, serd
protocolada junto ao Conpresp, acompanhada dos estudos volumétricos correspondentes, a

fim de prosseguir com os didlogos acerca de sua viabilidade.

No entorno da Praca Floriano Peixoto ja existem cinco edificacbes acima dos 20 metros de
altura, chegando trés deles a mais de 30 metros. Soma-se a isso a impossibilidade de se
avistar, a partir das vias lindeiras da praca, os elementos do Eixo Histérico em perspectiva.
Desta maneira, propGe-se que o gabarito maximo permitido para o entorno da praca, nas ruas
seja flexibilizado para 28 metros, conformando uma frente urbana homogénea para este

importante espaco livre do bairro.
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Figura 31 — Proposta de ajuste do gabarito maximo permitido para a Praga Floriano Peixoto.

Por fim, vale aqui ressaltar que os demais parametros definidos pela Resolugdo Conpresp
deverdo ser mantidos. O entorno do antigo Mercad3do de Santo Amaro, em composi¢do com o
imovel tombado localizado a Praga Francisco Ferreira Lopes, 787, e com o mural de Julio
Guerra, constitui uma ambiéncia que remete aos "diversos passados” do bairro, sendo muito

importante que suas quadras envoltdrias se mantenham com gabaritos baixos.
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Figura 32 — Antigo Mercado de Santo Amaro em composi¢do com casa tombada pelo Conpresp e com o mural do

artista Julio Guerra.

Da mesma forma, o entorno sem verticalizacdo da Catedral Santo Amaro preserva ainda uma
“moldura celeste” que em muito a valoriza, sendo também positiva a restricio de altura

definida pelo Conpresp de até 7 metros.

Figura 33 — Catedral Santo Amaro
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1.6.2 Prioriza¢ao do pedestre

Com sua intensa atividade comercial popular, o bairro que é representante da formacao e
desenvolvimento do antigo nucleo que hoje integra a cidade de S3o Paulo apresenta
problemas de circulacdo de pedestres, ruas estreitas, pouca arboriza¢do, escassez de espacgos
publicos e pouca valorizagao de seus elementos histéricos. Serd preciso ordenar a circulagdo

de veiculos priorizando o fluxo de pedestres, melhorar a acessibilidade aos hubs de mobilidade

(terminal de Onibus e estacdes Santo Amaro da CPTM e do Metro) e aos diversos
equipamentos institucionais localizados a oeste do centro histérico.

Algumas ruas especificas foram propostas para darem prioridade aos pedestres, de forma a

garantir a continuidade dos calcaddes existentes e suportar o volume de pessoas que
transitam pelo local diariamente.

Biblioteca
Prestes Maia

Antigo Mercado
de Santo Amaro

Casa Tombada
pelo Conpresp

Praca Salim
Farah Maluf

Praca Floriano

Peixoto

Calgadoes existentes

Novasvias de
priorizacao do pedestre

Catedral
Santo Amaro

Figura 34 - Eixo histérico de Santo Amaro - vias de preferéncia ao pedestre
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2 AlU Interlagos

2.1 0 entorno do Autédromo de Interlagos

Av. N2 $2 do Sabard

Parque da antiga
Telefunken

Parque da antiga

Telefunken
AreadeZEIS3
(com diretrizes
de arruamento) Parque do Aterro
Areasde ZEIS 1

(PIU Interlagos)

Nova ciclopassarela

Autédromo de
Interlagos

Rio Jurubatuba

Represa Billings

\\ .
L CIDADE DUTRA
A\

Figura 35 - AlU Interlagos

O AIU Interlagos abrange o autédromo a sua area envoltdria, se expandindo a leste até a Av.
N2 S2 do Sabara, buscando conectar ambas as margens do Rio Jurubatuba e abranger areas
transformaveis na sua margem direita. O plano prevé a integracdo do autédromo com seu
entorno a partir da qualificacdo de diversas alamedas que chegam em sua borda, advindas do

territério do ACJ a norte e a leste.

Sobre o antigo aterro, atual estagdo de transbordo, seu reflorestamento ja atingiu bons niveis
de desenvolvimento arbéreo, sendo possivel sua utilizagdo como parque, muito embora sua
topografia dificulte o acesso ao topo do morro. A transposicdo proposta sobre o Rio
Jurubatuba, por meio de uma nova ciclopassarela, esta associada a este parque e busca
conectd-lo ao autédromo, passando pelo Parque da Orla do Rio Jurubatuba. O aterro ainda se

comunica com outro parque, o atual terreno da Telefunken. A densidade de parques
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propostos para esta AlU estd em consonancia com as caracteristicas do territério, ja muito

proximo as represas e com grandes areas florestadas.

Diversas areas de ZEIS-3 possuem grande potencial para receber empreendimentos de
Habitacdo de Interessa Social, de modo que seus futuros moradores tenham proximidade com
grandes areas verdes e com o transporte publico (Estagdo Interlagos da Linha 9 da CPTM e a

Av. Interlagos).

2.2 PIU do Autédromo de Interlagos

Tratando-se de territdrio especifico que necessita de disciplina especial para parcelamento,
uso e ocupacado do solo, a LPUOS (art. 15) classificou a drea do autédromo de Interlagos como
uma Zona de Ocupacdo Especial — ZOE, cujos parametros serdo definidos por meio de Projeto
de Intervencdo Urbana especifico, observados os coeficientes de aproveitamento

estabelecidos para a Macrodrea em que encontra-se inserida — Quadro 22 da Lei n

46.050/2014, PDE.

No ambito do Plano Municipal de Desestatizacdo, o Executivo encaminhou a Camara Municipal
o Projeto de Lei 705/2017 que dispde sobre a alienacdo do “Complexo Interlagos”, imével
publico onde estdo localizados o Autédromo José Carlos Pace e o Kartédromo Ayrton Senna,

situado na regido de Interlagos, no distrito de Santo Amaro, com area total de 959.640,37 m?2.

O presente documento apresenta parte de um Estudo de Referéncia, cuja matéria detalhada
serd utilizada como apoio ao desenvolvimento das propostas a serem apresentadas para o
autédromo por parte do empreendedor. Algumas diretrizes, no entanto, adentram o Projeto
de Lei como obriga¢des ao proponente, de forma a garantir ganhos sociais e ambientais a

cidade, sdo elas:

e Aimplantag¢do de um parque de acesso publico no interior do autédromo, associado as
suas areas densamente arborizadas junto aos corpos d’dgua (corrego intermitente e
lago);

e Aurbanizagdo das Areas de ZEIS - 1 do entorno, contemplando 110.500m? (cento e dez
mil e quinhentos metros quadrados) de area construida computavel para Habitacdo de
Interesse Social, com a constru¢do de, no minimo, 1.579 (mil, quinhentas e setenta e
nove) unidades de Habitacdo de Interesse Social, ou depdsito do valor correspondente

na conta segregada do FUNDURB da AlU Interlagos.
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A integracdo do autédromo ao contexto urbano envoltério, por intermédio da
implantacdo de pracas de acesso qualificadas, com passagens sob ou sobre a pista;

A interconectividade dos empreendimentos do autédromo por intermédio de
passagens acessiveis sobre ou sob a pista;

A manutencdo da qualidade do autédromo como equipamento capaz de receber
eventos de esporte a motor de classe mundial;

A preservacdo da visibilidade da pista a partir da perspectiva dos expectadores dos
eventos, por intermédio do manejo da morfologia dos empreendimentos que venham
a se instalar no perimetro do autédromo;

O cumprimento dos parametros de ocupacao do solo definidos no Quadro 2 do PL ACJ,
que garante Coeficiente de Aproveitamento compativel com a fungdo da AIU

Interlagos no territério.

2.2.1 Estudo de Referéncia:

Atualmente o Autédromo de Interlagos apresenta-se como uma grande area murada no
interior da cidade. Poucos sdo seus pontos de acesso e seu uso é esporadico. O presente
projeto prevé que o autédromo se abra a cidade e que esta possa adentrar em seu perimetro,

a fim de qualificar o espaco para diversos usos, ainda que em consonancia com os atuais.

Esta integracdo se da a partir de trés areas de intervencdo no interior do autédromo, definidas
a partir da avaliacdo das areas mais propicias a transformacdo, considerando a exclusdo das
areas de importancia ambiental e funcional e buscando também a proximidade com o
contexto urbano envoltdrio. Essas areas constituem-se "portas de entrada" para o autédromo,

vinculadas a Av. Interlagos, a Estacdo de trem Interlagos da CPTM e ao Parque da Orla.
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1. Estacionamento do resgate, sinalizacdo e combate a
incéndio (séna F1)

2. Instalacdo do camarote (s6 na F1)

3. Areade escape da reta oposta

4. Areacom vegetagéo significativa, nascente e corpo d'agua

5. Arquibancada “popular” (itinerante — s6 na F1)
. Cartédromo (helipontos—so6 na F1)

. Banheiro, lanchonetes e catracas

6.
¥/
8. Arquibancada itinerante (sé na F1)
9,

. Acesso dos veiculos de carga para os boxes.

10. Estacionamento ano todo. Na F1 € para equipes, imprensa
evans.

11. Lajdo - hospitality center (drea VIP) e cozinha para outras
dreasVIPsdaFl.

12. Arquibancada corporativa
13. Hospital da F1. Normalmente é ambulatdrio.

14. Empresa FOM - Férmula 1 Manegement (transmiss&o,
imagens, cronometrageme etc.)

15. Torre de controle

16. Boxes

17. Arquibancadas fixas

18. Arquibancadas itinerantes (sé na F1)

19. Estacionamento publico durante o ano. NaF1 -
lanchonetes e banheiros.

20. Pista operacional (sé na F1), no resto do ano pista de escola
de pilotagem

21. Container de bombeiros, resgate e sinalizacio (s6na F1)

22. Box dos eventos-suporte (formula Porcshe - anteriora F1).

Palcosdo = Areas propostas para
Lollapalooza L...! desenvolvimentoimobiliério

Figura 36 — Usos atuais do autédromo e areas de desenvolvimento imobilidrio.

As 3 dareas, neste estudo, sdo integradas entre si, apresentando usos complementares que

foram definidos a partir das demandas da regido e das potencialidades que o autédromo

oferece, como as vistas para as corridas e para as areas verdes.
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Figura 37 - Estudo Urbanistico Preliminar para o Autédromo de Interlagos
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Figura 38 - Corte esquematico do Estudo Urbanistico Preliminar para o Autédromo de Interlagos
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Figura 39 — Perspectiva ilustrativa do Estudo de Referéncia do PIU Inerlagos.

Na Area A, de 40.000m?, propde-se um centro comercial (grande demanda local observada ao
longo dos estudos de diagndstico) que funciona em patamares, acompanhando o declive do
terreno e promovendo grandes vistas para o autédromo. Ha ainda a oportunidade de se criar
um palco na drea mais baixa, justamente onde grandes eventos, como exemplo o Lollapalooza,
instalam seus palcos. Uma praca de acesso ao empreendimento sob a pista promove sua
conexdo com a Av. Interlagos. Conexdes elevadas ou subterraneas com as dreas B e C também

sdo de grande importancia.

Na Area B, de 25.000m?, em frente ao lago existente, vislumbra-se a oportunidade de realizar
um empreendimento de uso misto, com edificios corporativos, residenciais e até mesmo
hotéis, voltados para uma grande area de lazer situada na borda do lago existente do
autédromo. Do outro lado da Av. Estacdo, promove-se a implantacdo de um novo conjunto
habitacional, voltado ao Parque da Orla do Rio Jurubatuba, em area de ZEIS — 1, hoje
classificada como area de risco geoldgico grau 2. Ressalta-se a oportunidade de relagdo direta
da Area B com a rua externa do autédromo (Av. da Estacdo), uma vez que ndo ha pista nesta
localidade, relagdo que deve ser estabelecida por intermédio de uma praca aberta ao publico,

permitindo também o acesso a area de lazer do lago.

Na Area C, de 70.000m?, no atual Kartédromo, promove-se um novo bairro, com grande

diversidade de usos e percentuais de destinacdo similares aos exigidos pelo atual zoneamento,
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0 que garante a quantidade de dareas verdes, sistema vidrio e equipamentos adequada a
constituicdo de um bairro. Deverao ser previstas conexdes por sobre a pista do autédromo em
direcdo ao novo parque publico e as vias que ligam a Area C a Estacdo Interlagos do Trem

deverao ser qualificadas.
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3 AlIU Vila Andrade

O projeto da Area de Intervencdo Urbana Vila Andrade consiste na qualificacio de um
territério bastante particular no contexto geral do PIU Arco Jurubatuba. Predominantemente
residencial e com expressivo contraste sécio econdmico, delimitado fisicamente pela linha de
alta tensdo, trata-se de uma regido de ocupagdo consolidada, com forte atuacdo do mercado
imobilidrio a leste, enquanto que, a oeste, € composto por grandes ocupac¢ées de habitagbes

precadrias e residéncias unifamiliares de baixo gabarito em pequenos lotes.

A area é também caracterizada por uma topografia acidentada, pela presenca significativa de
areas verdes, sobretudo remanescentes do bioma de Mata Atlantica, e por uma malha vidria
sinuosa e pouco conectada, seja na escala intra bairro, seja em relacdao as demais localidades

do préprio Arco Jurubatuba.

Assim, o plano urbanistico para a AlU Vila Andrade visa qualificar este espaco urbano e
articular programas habitacionais, sobretudo de interesse social, a fim de mitigar os contrastes
sociais e econdmicos. Desta forma, as acdes de maior importancia sdo a reestruturacdo viaria,
associada a uma nova rede ambiental de areas verdes, e a provisdo habitacional de interesse

social (seja por meio de promocgao publica ou privada, através de incentivos urbanisticos).

A proposta de qualificacdo tem como elemento estruturador do territdrio a implantacdo de
areas verdes junto a linha de alta tensao, que funcionard como eixo ambiental, desde a escala
local da propria AlU até a escala de todo o Arco Jurubatuba, funcionando como a ponta do
vetor verde que permeia todo este territdrio junto as areas de infraestrutura. Assim, este
corredor terd interface com as propostas de ampliacdo da rede viaria, de criacdo de novas

frentes urbanas e da proposi¢do de novas dreas verdes e espagos publicos a ele conectados.
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Figura 40 — Plano Urbanistico da AlU Vila Andrade

3.1 Rede Ambiental

Hoje barreira, a linha de alta tensdo possui forte potencial para conciliar territérios. O projeto
aposta na articulacdo dessa rede de infraestrutura a um sistema de espacos verdes, os quais
podem ser acessiveis ou ndo a populagdo, variando conforme a condigdo topografica do local.
Neste sentido, as ferramentas de pracas, areas verdes em patamares, e sob a linha de alta
tensdo se somam para criar espacgos de articulacdo do tecido urbano que hoje se encontram

ociosos ou ocupados de maneira insegura e precdria, delimitando também espacos com de

potencial permanéncia, passagem ou restricdo de acesso a populacdo.
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A proposicdo da faixa verde linear na extensdo da linha de alta tensdo, além de funcionar
como possibilidade de lazer e fruicdo a populacdo (a depender da permissdo de uso pela
concessionaria dona da area), tem também por objetivo ordenar e conter a ocupagao irregular
em drea restrita 8 permanéncia por motivos de seguranca. E por meio dessa faixa também que
se institui uma rede ambiental de areas verdes continuas ao longo de toda a extensao do Arco

Jurubatuba.

Assim, utiliza-se a rede de infraestrutura urbana como elemento articulador das realidades
distintas nos setores leste e oeste da AlU Vila Andrade e ficam previstas novas dreas verdes,
que, somadas aos fragmentos remanescentes da Mata Atlantica existentes, contribuem para a

qualidade ambiental local.

Ao norte, associando a estratégia de implantacdo de areas verdes a necessidade de contencao
de riscos geoldgicos e de seguranca a permanéncia prolongada, propGe-se a recuperacao
ambiental deste primeiro trecho em conjunto com a reestruturacao viaria do entorno, a fim de
garantir acessibilidade e frente urbana a esta area verde, especialmente onde existe maior

possibilidade de acesso a populacao.

A ferramenta para criacdo de dreas verdes em patamares se configura na articulacdo de
pequenos espacos dos lotes das concessionarias Eletropaulo e CTEEP sob a linha de alta tensao
do ramal oeste, situados em desniveis, descontinuos pelo sistema viario existente, mas que
poderiam receber fungdes articuladas entre si. Tém o potencial de conectar e garantir
acessibilidade entre as areas com maior densidade populacional e menor renda com o
conjunto de equipamentos publicos ja existentes na praca localizada entre as Ruas Francisco

Soares e Rua Constantino de Oliveira Ledo.

No limite sul da AIU Vila Andrade, a alameda junto ao Cérrego Morro do “S” devera
contemplar uma nova frente ao coérrego, por meio da supressao do muro existente e da
remodelagdo do sistema viario local, dando prioridade ao trafego de pedestres, a melhoria da
conexao do entorno com a estacdo de Metr6 Vila das Belezas, a criagdo de um espago publico
de lazer e fruicdo e a possibilidade de implantagao de equipamentos publicos ao longo dessa

via.
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Figura 41 — A¢Ges da Rede Ambiental da AlU Vila Andrade
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3.2 Rede de Mobilidade

Legenda

Perimetro ACJ

Quadra viaria

Hidrografia

Linha Férrea

Areas verdes existentes

Areas verdes propostas
Alinhamentos vidrios propostos
Alinhamentos vidrios vigentes
Diretrizes de alinhamento vidrio |

@0 1 2 km (

I

dr

Figura 42 — Alinhamentos viarios da AlU Vila Andrade

A criacdo de novas vias, bem como a execucdo de outras jd previstas, porém ainda ndo
executadas durante o parcelamento da Vila Andrade, tem como objetivo: (1) integrar as
por¢Ges leste e oeste, criando condi¢Ges de acessibilidade e (2) conectar o tecido urbano
formal da cidade com as areas hoje ocupadas por habitagdes precdrias e isoladas no territério,
seja pela posi¢cdo espacial, seja pela condigdo topografica. De um modo geral, parte-se do
principio de criar vias associadas a uma rede ambiental de areas verdes que possibilitem maior

permeabilidade no territdrio e a criagao de novas frentes urbanas.

A maior parte das conexdes vidrias foram propostas na intersecgao com a linha de alta tensao
e das dreas verdes adjacentes. Assim, fica refor¢ada a intengao de integragdo transversal do
territorio e de delimitacdo dos diferentes niveis de espagos publicos (leito carrogavel, calgada,
areas verdes), tendo em vista também conter a invasdo de dreas inseguras a permanéncia,

sobretudo para fins de habitacdo.
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Na porg¢do norte, duas vias paralelas a linha de alta tensdo que, em conjunto com a proposta
de execucdo de quatro vias transversais previstas no parcelamento do solo original da Vila
Andrade, delimitam a proposta de implanta¢do de area verde sob a linha de alta tensdo, ao

mesmo tempo em que funcionam como transposi¢do dessa barreira.

Ao centro da AlU, onde a topografia é mais acentuada, propde-se a continuidade da Rua
Catarinenses, possibilitando a conexao do equipamento educacional existente (EMEF Francisco

Rebolo) com a porg¢do oeste da Vila Andrade.

Ao sul, estd prevista no programa de intervencgdes a execuc¢do de vias do parcelamento para
permitir melhor acesso da populacdo residente nas favelas Pullman |, Il e lll as ruas Maria José
da Concei¢do e Campo Novo do Sul, sendo esta ultima objeto de proposta de implantacdo de
uma alameda, com interface para o cérrego Morro do “S” e conexao com a estagao de Metrd

Vila das Belezas.

Parque Linear

VILA ANDRARE

Conexdo com
equipamento

Acessibilidade 3
alameda/ estacio

Figura 43 — Vias propostas (amarelo) e areas de intervencdo prioritarias (circulos tracejados)
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3.3 Adensamento, parametros e ferramentas urbanisticas

Conforme apontado nos estudos de diagndstico, grande parte da Vila Andrade encontra-se
consolidada, seja na porgdo leste com os empreendimentos imobilidrios residenciais e
verticais, seja na por¢do oeste com as residéncias unifamiliares de baixo gabarito. Assim, a
previsdo adotada para a elaboragdo dos parametros urbanisticos e estudos de adensamento se
baseia em um menor potencial de transformacdo e arrecadacgdo para este territdrio e uma
forte demanda de producao habitacional de interesse social que deverd ser desenvolvida em

conjunto com a Secretaria de Habitagdo.

Em um primeiro momento, a definicdo dos parametros urbanisticos da AlU da Vila Andrade se
baseou na quantificacdo de lotes livres e sem demarcacées de remanescentes de Mata
Atlantica, sendo este perfil considerado como de maior potencial de transformacdo e,

consequentemente, possivel arrecadac¢do de recursos por meio de outorga onerosa.
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Figura 44 — Parametros urbanisticos da AlU Vila Andrade

Assim, almejando a otimiza¢do dessa arrecadacdo e considerando que a produgdo imobiliaria
da Vila Andrade ja consolidou uma paisagem urbana que teve como base a legislagdo de uso e
ocupacdo do solo pretérita, o projeto para a AlU Vila Andrade, classificada como Area de

Qualificagdo Q1, teve seu coeficiente de aproveitamento homogeneizado para maximo 2,5,
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sem restricdo de limite de gabarito. Dessa forma, o objetivo é que os novos empreendimentos
tenham a possibilidade de adotar parametros urbanisticos que estejam compativeis ao que ja

se consolidou nos anos anteriores de produg¢do imobiliaria.

Para as ZEIS, aplica-se também o gabarito sem restricdio de altura mdxima e os demais
parametros deverdo atender a Lei n? 16.402, de 2016 — LPUQS, observada a disciplina

constante de decretos especificos.

Tendo em vista a baixa oferta de terrenos publicos, o projeto aposta na adog¢do de parametros
urbanisticos especificos que incentivem a producdo de unidades de interesse social e de
mercado popular pelo setor imobiliario nas areas de ZEIS, ainda em estudo, condicionado-o ao
cumprimento dos percentuais de interesse social previstos no Decreto 57.377/2016 e Plano

Diretor Estratégico — Lei n® 16.050/2014.

Outra ferramenta urbanistica a ser adotada para a AlU da Vila Andrade é a possibilidade de
transferéncia do potencial construtivo das areas remanescentes do bioma de Mata Atlantica.
Além de possibilitar, pelo proprietdrio do imével, a utilizacdo do potencial construtivo em
outro local, almeja-se a protecdo e preservacado de importantes areas de interesse ambiental

do territério.

O desenvolvimento da produgdo habitacional, seja ela publica ou privada, de interesse social
ou ndo, e mesmo que em menor intensidade em comparagdo aquela esperada para as demais
AlUs, levara ao incremento na densidade populacional do territério e, somada a melhoria da
acessibilidade local proposta no Plano Urbanistico e a atual caréncia, devera ser acompanhada

da implanta¢do de novos servigos e equipamentos publicos.

A indicagdo de locais para a implantagcdo dos mesmos devera ser feita em conjunto com a
Secretaria de Habitagdo, tendo em vista a necessdria interface de atuagdo paralela a

elaboracdo de programas habitacionais de interesse social.

3.4 Habitacao de Interesse Social

Para a consolida¢do do programa habitacional de interesse social da AlU Vila Andrade deverd

ser realizada forte interlocu¢do com a Secretaria de Habitacdo frente a grande demanda
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existente, a baixa oferta de terrenos publicos para implantacdo de conjuntos habitacionais e

menor potencial de arrecadacdo na transformacao dessa AlU.

O programa habitacional deverd prever tanto o atendimento provisério quanto o definitivo,
com olhar prioritdrio as familias expostas a condi¢cdes de maior vulnerabilidade: em situacao
de rua, residentes em dareas de risco geoldgico, sobre corregos e cursos d’aguas, em dareas de
uso restrito de seguranca (linhas de alta tensdo, oleodutos), sobre areas contaminadas, em
areas de preservagdo permanente e/ou areas remanescentes de Mata Atlantica, em locais
carentes de infraestrutura basica (drenagem, rede de abastecimento de agua, saneamento,

rede de energia, coleta de lixo, etc).

Os programas de interesse social para as areas de ZEIS da Vila Andrade deverdo incorporar as
diretrizes estabelecidas pelo PIU Arco Jurubatuba e poderdo ser compostos por uma série de
acoes definidas conforme as necessidades pontuais e especificas de cada demanda, sempre

articuladas com as diretrizes e programas vigentes da Secretaria de Habitacao.

As acbes para promoc¢do de habitacdo de interesse social poderdo ocorrer através das

seguintes acoes:

e Areas consolidadas com moradia digna:

o Qualificacdo dos passeios e do sistema viario;

o Provisdo e melhoria na oferta de servigos de infra estrutura urbana;

o Programas de microcrédito para reforma das imdveis;

o Relocagdo e atendimento habitacional definitivo para as familias
eventualmente afetadas pelas obras do Plano do PIU Arco Jurubatuba;

e Areas com habitacdes precarias:

o Remogdo e relocagio de familias expostas a condigdes de maior
vulnerabilidade, seja para execucdo de obras de engenharia que viabilizem a
consolidagdo e reabilitagdo das areas ocupadas, seja para a recuperagao
ambiental dessas areas e implantacdo de areas verdes e/ou equipamentos
publicos;

o Remocgado de familias em situagdo precdria, e consequente relocagao, para fins
de recuperacdo e protecdo da qualidade ambiental das dguas, do solo, das
areas verdes, remanescentes de Mata Atlantica e dreas de preservacgao

permanente;
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o Remocgdo e/ou desapropriagdo de areas ocupadas, acompanhada da relocagdo
das familias, para implantacdo de novos conjuntos habitacionais para
atendimento da demanda interna da AlU Vila Andrade ou, em segundo plano,
do perimetro do Arco Jurubatuba, conforme lista de prioridades de
atendimento a ser consolidada em conjunto com a Secretaria de Habitacao;

o Urbanizacdo de favelas inseridas no perimetro da AlU Vila Andrade;

o Regularizagao fundidria de assentamentos que apresentem condicGes dignas
de moradia e qualidade do espaco urbano (ou viabilidade de qualificagcdo);

e Areas de ZEIS passiveis de transformag3o:

o Incentivo a producado de unidades de interesse social e mercado popular pelo
setor imobilidrio (a¢do ainda em estudo), condicionado ao cumprimento dos
percentuais de area construida em ZEIS previstos no Decreto 57.377/2016 e

Plano Diretor Estratégico — Lei n° 16.050/2014.

Para a viabilizacdo de programas de provisdao habitacional, o projeto almeja utilizar parte dos
recursos advindos da transformacdo, destinando ao menos 30% de toda a arrecadacao

conforme diretrizes do PDE.
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