PROJETO DE INTERVENGAO URBANA VILA LEOPOLDINA-VILLA LOBOS - PIU VLVL

DEVOLUTIVA DA 22 CONSULTA PUBLICA - BLOCO |

A segunda Consulta Publica do PIU VLVL foi realizada entre os dias 26 de abril e 25 de
maio de 2018. Neste periodo foram recebidas 2.824 contribui¢cdes, enviadas por 789
participantes. O conteudo da consulta, correspondente aos elementos constituintes do PIU, de
acordo com o art. 42 do Decreto n2 56.901/2016, foi estruturado em 7 capitulos, devendo os
participantes definirem a qual capitulo se referia seu comentario. Neste Bloco |, publicamos a
sistematizacdo das contribuicdes e as respostas relativas aos cinco primeiros temas definidos
na sistematizacao. Em breve serao publicadas as respostas aos demais temas e as devolutivas

relativas a propostas e questionamentos, apontando as diretrizes para revisdo do projeto.

A sistematizagdo realizada consistiu na organizagao e classificacdo das contribui¢des de
acordo com a estrutura da consulta e com a natureza e tema das contribui¢des, objetivando
informar a sociedade sobre a caracterizacdo da participacdo ocorrida e possibilitando uma

analise qualitativa mais apurada para subsidiar as respostas.
Tendo por base a natureza das contribui¢des, foram definidas trés categorias:

e Opinativa: contribuicdo que visa, predominantemente, expressar o posicionamento
favoravel ou contrdrio do participante em relagdo ao projeto, apresentando
argumentos e dados para reforgar as conclusdes;

e Propositiva: contribuicdo que visa, predominantemente, apresentar sugestdes e
alternativas ao projeto, trazendo novas informagOes e abordagens para apoiar suas
propostas;

e Inquisitiva: constitui um conjunto que, predominantemente, solicita informacGes e
esclarecimentos sobre premissas, conteido e o processo de desenvolvimento do

projeto, bem como sobre o rito e canais de participagao previstos.

A classificagdo temdtica, por sua vez, foi realizada apds a leitura geral das
contribuicdes, visto que muitas mensagens continham temas diversos e correlacionados, cuja
complexidade dificultara a analise abrangente dos principais questionamentos e a formulagao
de respostas de forma ordenada. Assim, as analises revelaram a necessidade de segmentar
progressivamente os comentdrios, possibilitando a identificacgdo de temas afins e dos
argumentos que os sustentam, até que se chegasse a classificagdo final em 10 temas. A partir
deste universo, cada contribuicdo foi analisada, recebendo a classificagdo de um a trés temas

mais relevantes, possibilitando enfim uma ordenagdao adequada para que a devolutiva tenha



maior clareza quanto a esclarecer as posicdes e deliberacbes da Municipalidade frente as

contribuicdes.

Os temas definidos e sua distribuicdo sdao os seguintes:

Habitagdo de Interesse Social, tipologias, gestdo pds ocupagao, parametros urbanisticos, etc

1

2 Contaminacdo do terreno da SPTrans e outros temas ambientais
3 [Equipamentos publicos e infraestrutura urbana
4

5

Contexto de Planejamento Urbano - PDE, Arco Pinheiros, interesse publico, SPTrans e CET, etc
Impacto de vizinhanga

Modelagem econdmica - premissas de calculo de contrapartidas, valor terreno SPTrans, custos
de descontaminagao, etc.

Desvalorizagdo dos terrenos, IPTU alto, custo de vida alto

7
8 |CEAGESP

9 [Questbes juriricas, usucapido
10

Processo participativo

Do total de interagcbes, foram identificadas duas situacdes de envio de mensagens
repetidas (copias): 1- mensagens idénticas enviadas pelo mesmo participante; 2 — mensagens

idénticas enviadas por diversos participantes.

Em relacdo as mensagens repetidas da situa¢do 1, foram recebidas 1.333 mensagens.
Se consideradas como validas apenas as contribui¢cdes ndo repetidas de cada usuario, foram
recebidas 1.491 contribuicGes. Em relacdo as mensagens repetidas da situagdo 2, foram
identificadas 4 mensagens (templates) que foram replicadas 1.176 vezes por participantes
diversos. Finalmente, se considerados apenas os conteldos originais, ndo repetidos entre si,

foram recebidas 319 contribuicdes.

A mesma sistematiza¢do foi tabulada para o universo de 1.491 contribui¢des validas
(totais) e para as 319 contribuicdes originais, possibilitando a identificacdo das variacGes da
classificacdo aplicada sob as perspectivas da representatividade e da frequéncia das

contribuicdes.

As contribuicdes recebidas se dividem, conforme estas classificacdes, da seguinte

forma:



Contribuigoes totais

279 (18.7%)

381 (25.6%)

Contribuicoes originais

14 (4.4%)

54 (16.9%)

6 (0,4%)
1(0,1%)

385 (25.8%)

6 (0,9%)
1(0,3%)

Geral

Diagndstico Socioterritorial

Programa de interesse publico
Proposta de ordenamento urbanistico

Modelagem econémica da
intervencao

Modelo de gestéo

Modelo juridico

Geral

Diagnéstico Socioterritorial

Programa de interesse pablico
Proposta de ordenamento urbanistico

Modelagem econdémica da
intervencao

Modelo de gestdo

Modelo juridico



Contribuigoes totais

295 (19.8%)

28 (1,9%)

1168 (78.3%)

Contribuicoes originais

30 (9.4%)

261 (81.8%)

@ Opinativa
@ Propositiva

Inquisitiva

@ Opinativa
@ Propositiva

Inquisitiva



Contribuicoes totais

1035 (24.

337 (8.1%)

714 (17.1%)

675 (16.2%)
6(0,9%) 55 (1,3%)

Contribuicoes originais

6(0,9%)

40 (6.2%)

96 (14.8%)

67 (10.3%)

122 (18.8%)

Habitagdo de Interesse Social, tipologias, gestdo pos
ocupagdo, pardmetros urbanisticos, etc

Contaminagdo do terreno da SPTrans e outros temas
ambientais

Equipamentos pablicos e infraestrutura urbana

Contexto de Planejamento Urbano - PDE, Arco Pinheiros,
interesse publico, SPTrans e CET, etc

Impacto de vizinhanga

Modelagem econdmica - premissas de calculo de
contrapartidas, valor terreno SPTrans, custos de

Desvalorizagdo dos terrenos, IPTU alto, custo de vida
CEAGESP
Questdes juriricas, usucapido

Processo participativo

@ Habitagdo de Interesse Social, tipologias, gestao pos

ocupacdo, pardmetros urbanisticos, etc

@ Contaminagdo do terreno da SPTrans e outros temas

ambientais

@ Eguipamentos publicos e infraestrutura urbana
Contexto de Planejamento Urbano - PDE, Arco Pinheiros,
interesse publico, SPTrans e CET, etc
Impacto de vizinhanca

@® Modelagem econdmica - premissas de calculo de
contrapartidas, valor terreno SPTrans, custos de
Desvalorizagdo dos terrenos, IPTU alto, custo devida

@ CEAGESP

@ Questdes juriricas, usucapido

@ Processo participativo

A partir da classificagcdo das contribuicdes conforme os capitulos, natureza e temas, foi

realizada uma andlise cruzada, que possibilitasse uma percepg¢do mais apurada da participagdo

ocorrida.



Contribuigoes totais

1035 96 55 714 675 280 40 337 271 663
100% Inquisitiva

B Propositiva
@ Opinativa

- 1 Habitagao de Interesse Social, tipologias, gestao pos ocu-
o pagao, parametros urbanisticos, etc

7

50%

2 Contaminag@o do terreno da SPTrans e outros temas am-
bientais

3 Equipamentos publicos e infraestrutura urbana

4 Contexto de Planejamento Urbano - PDE,
Arco Pinheiros, interesse pablico, SPTrans e CET, etc

5 Impacto de vizinhanga
& Modelagem econdmica - premissas de calculo de contra-

partidas, valor terreno SPTrans, custos de descontaminagao,
etc.

Namero de contribuictes

7 Desvalorizagao dos terrenos, IPTU alto, custo de vida alto
8 CEAGESP
9 Questdes juridicas, usucapigo

10 Processo participativo

Ir-1

10

Classificagdo pelo tema do comentario

Contribuigdes originais

128 96 55 122 &7 15 40 28 6 83
100% Inquisitiva

B Propositiva
B Opinativa

1 Habitagdo de Interesse Social, tipologias, gestdo pos ocupa-
¢éo, pardmetros urbanisticos, etc

2 Contaminagdo do terreno da SPTrans e outros temas
ambientais

3 Equipamentos pablicos e infraestrutura urbana

50% 4 Contexto de Planejamento Urbano - PDE,
e Arco Pinheiros, interesse piblico, SPTrans e CET, etc
5 Impacto de vizinhanga

6 Modelagem econdmica - premissas de cdlculo de contrapar-
tidas, valor terreno SPTrans, custos de descontaminagdo, ete.

Namero de contribuigtes

7 Desvalorizagdo dos terrenos, IPTU alto, custo de vida alto
8 CEAGESP
9 Questdes juridicas, usucapido

10 Processo participativo
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Classificagdo pelo tema do comentéario



Contribuicoes totais

185

100% -

50%

MNamero de contribuigtes

0%

1096

Contribuigoes originais

50%

MNidmero de contribuigées
M
(4]

0%

1098 947 824
——

Capitulos Comentados

185 199 17 104 29
100% - . I I

Capitulos Comentados

B Frocesso participativo
B Questdes juriricas, usucapido
W CEAGESP

Desvalorizagdo dos terrenos,
IPTU alto, custo de vida alto

Modelagem econdmica -
premissas de calculo de
contrapartidas, valor terreno
SPTrans, custos de
descontaminagdo, etc.

Impacto de vizinhanga

Contexto de Planejamento
Urbano - PDE, Arco Pinheiros,
interesse publico, SPTrans e
CET, etc

Equipamentos publicos e
infraestrutura urbana

Contaminagdo do terreno da
SPTrans e outros temas
ambientais

Habitagdo de Interesse Social,
tipologias, gestdo pos
ocupagdo, parametros
urbanisticos, etc

Processo participativo
Questdes juriricas, usucapido
CEAGESP

Desvalorizagdo dos terrenos,
IPTU alto, custo devida alto

Modelagem econdmica -
premissas de calculo de
contrapartidas, valor terreno
SPTrans, custos de
descontaminacdo, etc.

Impacto de vizinhanga

Contexto de Planejamento
Urbano - PDE, Arco Pinheiros,
interesse publico, SPTrans e
CET, etc

Equipamentos publicos e
infraestrutura urbana

Contaminagéo do terreno da
SPTrans e outros temas
ambientais

Habitacdo de Interesse Social,
tipologias, gestdo pos
ocupacdo, pardmetros
urbanisticos, etc



Assim, mais de 90% das contribuigdes por capitulos se concentraram entre os
Comentarios Gerais, Diagndstico Socioterritorial, Programa de Interesse Publico, Proposta de
Ordenamento Urbanistico e Modelagem econdmica da Intervengdo. As contribuicdes de
natureza opinativa representaram cerca de 80% da participacdo e tiveram maior concentragao
nos temas da contaminacdao do terreno da SPTrans, da desvalorizacdo dos terrenos, do
contexto de planejamento e do impacto de vizinhanga. As de natureza inquisitiva
representaram cerca de 9% da participagdo e tiveram maior concentra¢do nos temas das
modelagens econdémica e juridica. J4 as contribuicdes de natureza propositiva também
representaram cerca de 9% das contribuicGes e tiveram maior participacdo nos temas da

habitac¢do social, equipamentos publicos e processo participativo.

Do ponto de vista qualitativo, as contribui¢cbes recebidas, no conjunto, serdo muito
importantes para a evolugao dos trabalhos do PIU VLVL, trazendo propostas relevantes em
diversos temas e apontando a necessidade de aprofundamento de questdes e esclarecimentos
fundamentais para que o projeto possa atingir plenamente seus objetivos de qualificacdo

urbana e ambiental para a regido e de atendimento habitacional para a populag¢do vulneravel.

Quanto ao nivel de conhecimento sobre o conteddo em consulta, houve grande
heterogeneidade das contribui¢cdes, englobando questdes muito especificas ou de grande
complexidade técnica, como aquelas relativas a modelagem econémica, até questdes que
revelam desconhecimento das propostas e equivocos elementares, como aquelas relativas a

contaminagado do terreno da SPTrans, que deverdo ser necessariamente esclarecidas.

Algumas questdes tiveram ainda como objeto temas que se relacionam ao PIU, mas
que nao fazem parte de seu escopo, como por exemplo aquelas relativas ao CEAGESP,
devendo ser enderegados por outras instituicdes da Administracdao Publica para viabilizar a

implantac¢ao do projeto.

RESPOSTAS

A partir da sistematizagdo das contribuicdes, foram definidos blocos tematicos para a
consolidacdo de respostas, levando em conta as classificagdes definidas. As contribui¢Ges de
natureza opinativa foram organizadas conforme a classificagdo tematica, sendo respondidas
através de perguntas frequentes (FAQ) que sintetizam os questionamentos e opinides
recebidos. Devido ao grande numero de contribui¢des, a SP Urbanismo fara a publicagdo da
devolutiva em dois blocos. Nesta publicacdo, acompanham a sistematizacdo das contribui¢cdes

as respostas relativas aos temas da Habitacdo de Interesse Social, Contaminacdo do terreno da



SPTrans, Equipamentos publicos e Infraestrutura urbana, Contexto de Planejamento e Impacto
de Vizinhanca. Em breve serd publicado o segundo bloco, com os temas da Modelagem
EconOmica e outros temas econémicos, CEAGESP, Questdes Juridicas e Processo Participativo,
acompanhadas das respostas as contribuicdes de naturezas propositiva e inquisitiva, que serdo

agregadas em uma Unica resposta por grupo.

Por fim, hda uma exposicdo final que informa quais serdo as principais diretrizes para os

aperfeicoamentos ao projeto a serem feitos na retomada dos trabalhos.

HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL: TIPOLOGIAS, GESTAO POS-OCUPACAO, PARAMETROS
URBANISTICOS

Por que reassentar a populagdo das favelas da Linha e do Nove na Vila Leopoldina,
transferindo o problema de onde estdio para outro bairro? Porque ndo transferi-las para a

periferia da cidade?

De acordo com as diretrizes de desenvolvimento urbano do municipio de Sdo Paulo, a
politica de atendimento habitacional deve priorizar a fixacdo da populacdo vulneravel na
regido em que ja reside, evitando o espraiamento urbano, que amplia os custos de
infraestrutura e as desigualdades socioecondmicas, e socializando o investimento publico
realizado em infraestrutura urbana e equipamentos sociais. Estas diretrizes se traduzem na
priorizacdo ao adensamento populacional e construtivo junto aos eixos de transporte de alta
capacidade (metr6, trens e corredores de 6nibus) e nos subsetores estratégicos da MEM —
Macroarea de Estruturagao Metropolitana, situada, em sua maioria, junto a orla ferroviaria e
fluvial da cidade. Parte deste adensamento planejado para as préximas décadas é composto
pelo reassentamento de populagdes vulnerdveis, residentes em dreas de risco ou
tecnicamente inadequadas a urbanizagdo, em ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social,

instrumento consagrado pelo Estatuto da Cidade e utilizado em S3o Paulo desde 2002.

Este é pano de fundo que justifica a proposta de reassentamento populacional da
populagdo das favelas do Nove e da Linha no préprio distrito da Vila Leopoldina, onde ja
residem hda décadas e construiram sua teia de relagdes socioecondmicas. Estas comunidades
nao estdo, portanto, localizadas em outro bairro, ndo havendo, assim, transferéncia do
problema. Uma proposta contraria a estas diretrizes, transferindo-os para a periferia da

cidade, seria repetir uma perversidade histérica da urbanizagdo de diversas cidades brasileiras.



Por que transferir os moradores das dreas em que se encontram para o terreno da

SPTrans? Por que ndo construir um parque neste local? Por que ndo vendé-lo ao setor privado?

A modelagem de Habitacdo Social contida no PIU considera a demarcacdo das ZEIS na
regido pelo PDE - Plano Diretor Estratégico - como diretriz para a formulacdo dos cendrios,
considerando a inviabilidade de reassentar as familias residentes nas favelas do Nove e da
Linha integralmente no perimetro do PIU VLVL. O reassentamento previsto no PIU ndo se
dard, em sua totalidade, no terreno da SPTrans. O Cenario A de modelagem da Habitagdo
Social, contido na Proposta de Ordenamento Urbanistico do PIU, prevé que esta populagdo
seja reassentada em duas areas distantes entre si cerca de apenas 1km: o terreno da SPTrans e

a Area institucional resultante do parcelamento dos terrenos de propriedade dos proponentes.

Os processos participativos para discussdo do PDE — Plano Diretor Estratégico, em
2014, e da LPUOS — Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, em 2016, embasaram a
demarcacdo da area da SPTrans como ZEIS 3, priorizando o cumprimento de sua fun¢do social
como drea para o assentamento de populacbes socialmente vulnerdveis em EHIS -
empreendimentos habitacionais de interesse social, em detrimento de outras propostas
igualmente legitimas formuladas pela populacdo na ocasido, mas ndo acolhidas pela
administragdo municipal nestes processos, como a implanta¢do de um parque. Assim, como
ZEIS 3, esta area deve servir ao propdsito principal do atendimento habitacional de interesse
social, conforme os limites minimos definidos pelo PDE, podendo recepcionar outros usos
como equipamentos publicos, espagos publicos e até mesmo outros usos habitacionais e nao
residenciais, limitados a 20% da area construida total do empreendimento. Considerada esta
limitacdo legal, a possibilidade de venda deste terreno pelo setor publico tem pequena

viabilidade, como se vera nas respostas relativas a modelagem economica.

Porque ndo manter as familias onde estéo, em dreas demarcadas como ZEIS 1?

As ZEIS 1 sdo areas ja ocupadas por assentamentos habitacionais de baixa renda (art.
45 do PDE) e sua demarcagao visa o interesse publico ao reconhecer o direito a moradia digna
das familias que nela residem, possibilitando diversas ag¢bes do poder publico como
urbanizacdo e regularizacdo fundiaria. Este reconhecimento do direito a moradia digna das
familias esta assegurado pelo projeto, ndo se constituindo, todavia, em uma obrigatoriedade

de permanéncia exatamente no mesmo local e condi¢Ges em que vivem atualmente.



Segundo a SEHAB — Secretaria Municipal de Habitacdo, as areas atualmente ocupadas
pelas favelas da Linha e do Nove, sdo tecnicamente inadequadas para urbanizacao, nao sendo
possivel promover melhorias de acessibilidade, para possibilitar a entrada de veiculos de
servigos publicos, emergéncias e seguranca publica, e de salubridade das edificacGes, para
melhorar suas atuais condi¢Ges de insolacdo e ventilacdo, sem impactar o nimero atual de
moradias e pontos comerciais, demandando inevitavelmente o reassentamento de grande
parte desta populacdo e estabelecimentos em outras dreas. Assim, o reassentamento desta
populacdo em empreendimentos habitacionais de interesse social na mesma regido em que

vivem é a alternativa técnica mais adequada.

Soma-se a isto o interesse publico em recuperar a funcdo original das areas publicas
onde se localizam estas favelas, restituindo-as ao sistema viario para que este possibilite uma
maior fluidez do trafego de veiculos e uma maior permeabilidade a mobilidade ndo

motorizada, dando maior suporte ao adensamento da regiao.

Pela proposta do PIU de atendimento habitacional das familias residentes nas favelas
da Linha e do Nove em empreendimentos verticalizados de HIS — Habitacdo de Interesse Social

haverd adensamento excessivo a regiGo?

O PIU VLVL buscou apresentar alternativas de implantagdao de EHIS com tipologias
diversificadas e densidades compativeis com os padrées urbanisticos da regido e com o uso
mais intensivo do solo urbano em areas bem localizadas e dotadas de infraestrutura e servigos
publicos, que ndo se constituissem em guetos fechados a cidade, mas em empreendimentos
permeadveis as dinamicas do entorno, agregando aos usos residenciais equipamentos publicos,
areas comerciais e espagos publicos. Estas tipologias e densidades sdo comuns as duas areas
de atendimento habitacional do PIU, o terreno da SPTrans e a area institucional resultante do

parcelamento do solo dos imdveis dos proponentes.

Considerando que a populagao contemplada pelos EHIS propostos no PIU VLVL ja
reside no bairro, ndo ha qualquer incremento de populagdo que altere a densidade
populacional bruta atual do distrito da Vila Leopoldina, de 72 hab/ha (retroestimativa
SMUL/Geoinfo 2018"). A mesma fonte aponta para o ano de 2040 um aumento de densidade

populacional do distrito para 147 hab/ha, densidade esta inferior as densidades atuais de

! Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/7_populacao_censitaria_e_projecoes_populac_2008_1048
9.html



distritos verticalizados e densos da cidade, como Santa Cecilia (228 hab/ha) e Bela Vista (275

hab/ha).

A titulo ilustrativo, os cendrios de HIS contidos no PIU preveem densidades liquidas
nos empreendimentos da ordem de 1.500 hab/ha (habitantes por hectare). Esta densidade é,
logicamente, mais elevada que a média dos empreendimentos de alta renda do entorno, da
ordem de 500 hab/ha, pois possuem unidades com menor area privativa e maior média de
habitantes por domicilio, apesar de sua volumetria ser menos vertical. Por outro lado, esta
densidade liquida é diluida pela proposta de implantagao de espacos publicos e equipamentos
em conjunto com as habita¢des. As 1.426 unidades que serdo implantadas pelos dois projetos
(PIU VLVL e Programa Casa da Familia) no terreno da SPTrans (com cerca de 3 ha)

correspondem a uma densidade de 512 hab/ha.

Os moradores das favelas da Linha e do Nove conseguirdo sobreviver em um bairro de
classe média-alta, com custo de vida incompativel com seu padrdo de renda? Esta

incompatibilidade ndo produzird um mercado de revenda de unidades habitacionais?

Sobre a questdo do custo de vida, a continuidade da presenca destes segmentos
sociais na regido garantira a demanda necessaria a permanéncia dos pontos comerciais que ja
os atendem atualmente. O papel da Prefeitura é propor alternativas anticiclicas de
enfrentamento ao processo de gentrificagao, buscando diminuir os desequilibrios no territério
para melhoria da qualidade de vida de toda a populagdo, pois a segregacdo socioecondémica
tem desdobramentos generalizados sobre as dinamicas urbanas. Sobre a questdo da revenda
de unidades, cabe a SEHAB fiscalizar e coibir praticas irregulares e aperfeicoar os mecanismos

de gestdo e controle para inibir tais praticas.

O PIU VLVL so beneficia os interesses dos proponentes, que querem expulsar as
comunidades que ocupam seus terrenos? A implantagéo deste projeto trard desvaloriza¢Go aos

imdveis da regido?

As comunidades do Nove e da Linha ndo ocupam areas privadas, mas sim dreas
publicas, constituidas originalmente como uma rua (Japiacu) e um ramal ferroviario (Linha). A
proposta de atendimento habitacional destas comunidades contida no PIU VLVL possibilita
gue, em um curto espaco de tempo, seja enderegada solucdo adequada as diretrizes do Plano
Diretor Estratégico — PDE e do Plano Municipal de Habitagdo — PMH, fixando esta populagdo na

regido e ampliando a cobertura da rede de equipamentos publicos, além de outras melhorias



urbanisticas. Tais beneficios beneficiam, de forma mais ampla, toda a popula¢do da regido,

melhorando sua qualidade de vida e contribuindo para sua valorizagdo urbanistica.

A proposta de atendimento habitacional do PIU VLVL em duas dreas distintas dividird
as comunidades, resultando em ruptura e/ou déficit da demanda por servigos e produtos

fornecidos pelo comércio local.

Ndo ha uma métrica estabelecida para definir a desagregacdo social de comunidades
reassentadas em diferentes areas. Do ponto de vista urbanistico, consideram-se critérios como
a topografia da regido, a existéncia de barreiras fisicas de dificil transposicado (rios, ferrovias,
rodovias) e a auséncia de rotas e travessias seguras ao pedestre, que impegam ou prejudiquem
a circulagdo de pessoas entre as comunidades. Tais critérios ndo estdo presentes na Vila

Leopoldina, possibilitando a livre circulacdao dos moradores entre os conjuntos habitacionais.

Atualmente, as comunidades da Linha e do Nove distam entre si cerca de 300 metros.
Os dois empreendimentos habitacionais propostos no PIU VLVL distardo entre si cerca de
1.200 metros, permanecendo situados no mesmo distrito da Vila Leopoldina, a distancias
curtas e caminhdveis, ndo maiores que 15 minutos. Ambos conjuntos estardo também
proximos das estacdes da CPTM ( cerca de 900m) e dos futuros corredores de Onibus da Av.
Dr. Gastdao Vidigal (450m) e Queiroz Filho (900m), do CEAGESP (400m) e dos principais
equipamentos publicos existentes na regido, como o Pronto Socorro Municipal da Lapa
(1.200m), o Parque Villa Lobos (1.500m), o SESI (1.700m), o SENAI (1.750m) e os Correios
(1.450m). Os novos equipamentos publicos propostos pelas secretarias municipais de saude,
educacdo, trabalho e assisténcia social no térreo dos empreendimentos habitacionais foram
distribuidos de modo a estarem situados proximos as comunidades e consideraram a
localizagdo das redes de equipamentos publicos ja existentes. Assim, ndo havera desagregacao
social entre as comunidades, pois permanecerdo proximas, habitando e demandando os

servigos publicos na mesma regido e acessando os mesmos meios de transporte.

A regido da Vila Leopoldina ndo conta com postos de trabalho e equipamentos publicos

suficientes para atender a populag¢éo das comunidades beneficiadas pelo projeto.

A caréncia de servicos publicos e a insuficiéncia de postos de trabalho é uma realidade
que nao se restringe a regido do projeto, sendo um desafio generalizado, em maior ou menor
grau, para todo o pais e mais agudo em dareas periféricas das cidades. Tal realidade n3ao deve

representar motivacdo para ndo realizacdo do projeto, mas um dado para que este busque



alternativas junto as secretarias competentes para contribuir para a melhoria da situacdo

existente.

Além de residirem em uma regido bem localizada, com maior oferta de empregos e
maior acesso por transporte publico do que outras areas carentes da cidade, esta populacdo
pode contar para sua capacitacdo com equipamentos de educacdo profissionalizante na
propria regido, oferta esta que sera ampliada com os novos equipamentos previstos no
projeto, o Restaurante-escola, o Espaco Vida e o Centro de Capacitagdo Audiovisual,

ampliando suas possibilidades de inser¢do profissional e econémica.

Além disso, os demais equipamentos propostos se somam as redes ja existentes,
buscando atender as principais caréncias por servigos publicos na regido, identificadas no
diagndstico socioterritorial a partir de indicadores de cobertura e avalizados pelas respectivas

secretarias com petentes.

Os proponentes ganhardo terrenos publicos para implantar os empreendimentos

habitacionais de interesse social (EHIS)?

Ndo. O terreno publico de propriedade da SPTrans serd transferido para a Prefeitura,
viabilizando sua disponibilidade para implanta¢do de um dos dois EHIS propostos no projeto. A
outra area serd proveniente do parcelamento do solo dos terrenos privados de propriedade
dos proponentes do projeto, cuja operagdo prevé a doac¢do de areas para destinagdo publica,
alocadas como areas verdes, sistema vidrio e usos institucionais. Em ambos os casos, as areas
serdo e permanecerdo publicas, até a quitacdo do financiamento habitacional pelos mutuarios,
passando entdo para a propriedade destes. A participacdo dos proponentes neste processo

sera somente a construcdo dos EHIS e dos equipamentos publicos.

Os moradores conseguirdo se adaptar ao novo modo de habitar em condominios
verticais? Consequirdo arcar com os custos condominiais, IPTU e taxas relativas a servigos
publicos (dgua, gds, luz)? Como a Prefeitura pretende evitar que estes conjuntos se

transformem em favelas verticais?

O PIU VLVL prevé, entre suas contrapartidas, a execucdo de servicos de pré-ocupacao e
pds-ocupacdo, que serao oferecidos as familias e comerciantes contemplados pelas unidades
habitacionais e pontos comerciais propostos no projeto. Estes servicos possibilitardao que esta
populacdo receba a capacitacdo necessdria para que possa se adaptar, se organizar e cuidar

adequadamente dos empreendimentos, evitando sua deterioragao.



Os servicos de pré-ocupagdo comecam antes mesmo da entrega das unidades e duram
cerca de 8 meses, contemplando, entre outras agdes, oficinas educativas para despertar o
senso de identidade e pertencimento, apresentar a populacdo no¢Ges de funcionamento das
instalacGes condominiais e das unidades, das funcdes do sindico e conselho, do funcionamento
de assembleias, de convivéncia e resolucdo de conflitos, de zeladoria, procedimentos de

seguranca, e formacao de sindicos, conselheiros e brigadas de incéndio.

Por sua vez, os servicos de pds-ocupagdo contemplam, entre outras agles, a
cobertura, por um periodo de cinco anos, de custos de manutencdo predial e limpeza, apoio

técnico e administrativo aos sindicos, mediacdo de conflitos e assisténcia social.

Como unidades habitacionais e comerciais de interesse social, estes imdveis sdo
isentos de cobranca de IPTU e as taxas relativas a servicos publicos (agua, gas, luz) tém
incidéncia de aliquotas sociais, mais baixas que as praticadas para outras categorias de
consumidores. A parcela do financiamento habitacional ou comercial esta limitado a 20% da
renda familiar durante o periodo de 10 anos, apds o qual os mutuarios receberdo o titulo de

propriedade definitivo dos imdveis.

CONTAMINAGAO DO TERRENO DA SPTRANS E OUTROS TEMAS AMBIENTAIS

A Prefeitura pretende transferir familias das favelas da Linha e do Nove para uma drea

contaminada?

Ndo. O cendrio A de atendimento habitacional de interesse social formulado no PIU
VLVL, que propde o reassentamento de parte das familias destas comunidades no terreno da
SPTrans demarcado como ZEIS 3 no PDE, sé sera efetivado quando a area estiver saneada por
acGes de remediagdo aprovadas e monitoradas pelos érgdos de licenciamento e controle
ambiental estadual (CETESB) e municipal (SVMA), garantindo que a area possa ser reinserida

em seu contexto urbano de forma segura a saude da populacgéo.

Porque ha divergéncia entre os mapeamentos de dreas contaminadas apresentados

nos diagndsticos socioterritoriais do Arco Pinheiros e do PIU VLVL para o terreno da SPTrans?

Trata-se de fontes de dados diferentes (respectivamente, SVMA/DECONT e CETESB).
Cada um dos referidos 6rgdos de licenciamento ambiental trabalha com sua base de dados,
cujo status, periodo de apuragdo e metodologias de andlise podem diferir e apontar diferentes

classificagOes e estagios.



O Relatério de Areas Contaminadas e Reabilitadas do Municipio de S3o Paulo é editado
trimestralmente pelo GTAC - Grupo Técnico Permanente de Areas Contaminadas do DECONT -
Departamento de Controle da Qualidade Ambiental da SVMA — Secretaria Municipal do Verde
e Meio Ambiente. O relatério atual, datado de Julho/2018, classifica a area como

“Contaminada sob investigacdo”.

J4 a CETESB edita anualmente a Relacdo de Areas Contaminadas do Estado de Sdo
Paulo. A publicacdo mais recente é de Dezembro/2017 e classifica a area como “em processo

de remediagdo (ACRe)".

Esta divergéncia ndo representa prejuizo ao processo de formulacdo dos cendrios do
PIU, ja que ndo impacta a possibilidade de implantagdo dos cendrios em estudo e, tampouco,
ndo impacta o futuro processo de licenciamento da area, pois ambos os 6rgdos deverdo ser

consultados.

A Prefeitura pode propor planos e projetos urbanos em dreas contaminadas ou com
indicios de contaminagdo, antes que estas sejam objeto de avaliagdo ou recuperag¢do

ambiental?

Sim. Primeiramente, destacamos que o tema de terrenos contaminados localizados em
areas urbanas é amplamente conhecido e discutido pela academia, profissionais da area de
urbanismo e poder publico ha muitos anos, tendo em vista que as dindmicas econdmicas,
sociais e tecnoldgicas presentes nas cidades determinam ciclos de vitalidade, obsolescéncia e
decadéncia no espaco urbano, produzindo passivos ambientais e fundiarios. Em cidades como
Sao Paulo, que tiveram no passado muitas regides ocupadas por tecidos urbanos industriais e
que se integraram mais fortemente a economia global vocacionada aos servigos, as
transformagGes foram mais intensas, mudando o perfil de certas localidades e criando novas
perspectivas de desenvolvimento urbano. Neste contexto, o Plano Diretor Estratégico definiu a
MEM — Macroarea de Estruturacdao Metropolitana, uma grande porc¢do do territdrio da cidade
ocupada em grande parte por tecidos industriais situados na orla ferroviaria e fluvial, como
uma drea prioritaria para o crescimento da cidade nos préximos anos. Nestas areas, pelos usos
pregressos, ha grande concentracdo de areas contaminadas, cuja reintegragdo as dinamicas
urbanas demanda medidas de remediacdo, mitigacdo e recuperacao por parte dos
proprietdrios e empreendedores para que possam cumprir sua fun¢do social com seguranga a
saude da populagdo. A progressiva adaptacdo do poder publico a esta agenda, nas diversas

esferas de governo, demandou a criacdo de instituicGes de planejamento e controle ambiental



e novas legislagbes para regulamentar os procedimentos necessarios a garantir formas seguras

de utilizagdo destas areas.

Esta digressdo é necessaria para enfatizar que a atividade de planejamento urbano
exercida constitucionalmente pelo Poder Publico Municipal é feita com a consciéncia de que a
recuperagao de areas contaminadas na cidade é um desafio a ser enfrentado, assim como sdo
a qualificacdo de dreas socialmente vulnerdveis ou a preservacdo de areas de interesse
ambiental que, igualmente, podem ser plenamente superdveis, de forma responsavel, pelas
tecnologias e processos existentes e com a contribuicdo das instituicdes competentes no
exercicio de suas atribui¢Ges. Assim, a presenca em si de dreas contaminadas nao inviabiliza as
atividades de planejamento e projetos urbanos na proposicdao de novas diretrizes de
desenvolvimento, novas atividades e parametros de ocupacdo, pois as acles de
descontaminacdo sdo uma premissa e deverdo ser implementadas previamente a execucdo
das intervencdes urbanisticas. Se tal premissa ndo fosse valida, tais dreas estariam condenadas

indefinidamente ao isolamento.

Ha necessidade de manifestacdo prévia da CETESB ou SVMA para proposicdo de plano
ou projeto urbano na drea da SPTrans ou em quaisquer dreas potencialmente contaminadas ou

contaminadas?

N3o, pois é uma atividade de regulacdo de parametros urbanisticos, ndo uma atividade
de licenciamento de empreendimentos. H4 que se separar o licenciamento em curso, de
responsabilidade da SPTrans e CET, para a regularizacdo das atividades atuais da area, das
manifesta¢des em relagdo ao PIU VLVL, cujo desenvolvimento e debates publicos permanecem
em aberto, e que visam definir as diretrizes de desenvolvimento urbano e pardmetros de
ocupacdo para a area. O proprio rito de licenciamento demandara as devidas analises e

anuéncias que precedem a execugdo dos empreendimentos.

A Prefeitura estd sendo irresponsdvel ao propor a implantacdo de projetos de
habitagcdo social no terreno da SPTrans? Os futuros moradores terdo prejuizos quanto a

desvalorizagdo dos imdveis por estes estarem em dreas contaminadas?

N3o. Tais empreendimentos sé serdo construidos apds os érgdos de licenciamento
ambiental atestarem que os servigos de remediacdo executados foram satisfatérios no sentido
de garantir que a drea é segura para moradores e usudrios, ou seja, ndo havera perda de valor
em func¢do da condicdo ambiental da drea a construcdo de empreendimentos se dard somente

guando a éarea for considerada descontaminada e apta para utilizacao.




Qual é a real condi¢éo atual de contaminag¢do do terreno da SPTrans? Quais sGo os
passos necessdrios para a implantagcdo dos EHIS no terreno da SPTrans, considerando sua

situagdo atual?

O Relatdrio de Investigacdo Ambiental Detalhada, contratado pela CET, foi
recentemente concluido por uma empresa especializada, apontando o tipo, extensdo e grau
de contaminagdo existente no terreno. A partir destas informacgdes, deverd ser desenvolvido
um Plano de Recuperacdao Ambiental, jd considerando que o terreno sera objeto de utilizagdo
para projetos de habitacdo de interesse social da Prefeitura de Sao Paulo. Este plano deverd
ser aprovado pela CETESB, que também farda o monitoramento dos servicos de remediacdo
incluidos no escopo, até sua conclusdo. Em seguida, apds a CETESB atestar que a area foi
saneada e estd liberada para aproveitamento conforme as atividades pretendidas, os EHIS
poderdo ter sua construcdo iniciada, desde que concluido o processo de licenciamento na

Prefeitura de Sdo Paulo.

Em paralelo a execugdo dos servicos previstos no Plano de Recuperacdo Ambiental,
podera ser iniciado na prefeitura o processo de licenciamento dos empreendimentos, que
seguirdo os parametros urbanisticos definidos na futura lei especifica do PIU VLVL e demais
condicionantes da legislagao vigente, passando pela andlise e anuéncia da Secretaria Municipal
de Urbanismo e Licenciamento — SMUL —, da Secretaria Municipal de Habitacdo — SEHAB e da
Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente — SVMA, estando, ao final desde processo,

liberados para execucao.

Por que o PIU VLVL ndo endereca a questdo das inundag¢des existentes na Av. José
César de Oliveira? Quais medidas estdo previstas no processo de parcelamento do solo das

glebas dos proponentes do PIU?

O PIU VLVL ndo estd propondo parametros excepcionais a LPUOS (Lei n? 16.402/2016)
relativos a quota ambiental (art. 74). Assim, quaisquer empreendimentos a serem construidos
no perimetro do PIU estardo sujeitos as disposi¢des vigentes, devendo dispor de elementos
naturais e dispositivos de absorcdo e detencdao de dguas pluviais no interior do lote em
condicdes minimamente suficientes para fazer frente as demandas de seu respectivo
perimetro de qualificagdo ambiental. Por outro lado, o PIU n3o se constitui no processo de
licenciamento do parcelamento do solo. E um projeto urbano, que definird os parametros de

parcelamento, uso e ocupacdo do solo aplicaveis ao perimetro. A infraestrutura de drenagem



associada ao projeto de parcelamento do solo devera ser tecnicamente avaliada pela SMUL no
momento oportuno de licenciamento, considerando as disposi¢ées do Art. 37, | da LPUQS, e
podera ser ajustada conforme as diretrizes do drgdo, de forma a ser dimensionada

suficientemente para cumprir sua fungao.

Além de atender aos parametros minimos fixados pela legislagdo, o PIU pode ampliar a
contribuicdo das solugdes técnicas aplicadas a drenagem, entre outras formas, associando-as
aos espacos publicos e areas verdes propostos, auxiliando a infraestrutura urbana a melhorar
seu desempenho com a agregacdo de outras funcionalidades ambientais, tais como controle
da poluicdo difusa, jardins de chuva, SUDS (Sistemas de Drenagem Urbana Sustentavel), etc.
Assim, entendemos que a sequéncia dos trabalhos no PIU poderd aprofundar o tema,
buscando responder a real necessidade e oportunidade de implantar tais solucdes, se

necessario suportando sua implantagdo com as contrapartidas previstas no projeto.

EQUIPAMENTOS PUBLICOS E INFRAESTRUTURA URBANA

Os equipamentos publicos propostos no PIU levam em consideragdo as demandas

sociais da regido?

Sim. A partir do diagndstico socioterritorial, que identificou as principais caréncias da
rede de equipamentos publicos existentes na regido, considerando as diferentes faixas etarias
e caracteristicas socioeconOmicas, as prioridades foram levadas a analise e deliberagdo das
secretarias municipais de saude, educacdo, assisténcia social e desenvolvimento econémico,
responsaveis pela administracdo das redes de equipamentos e das politicas publicas setoriais.
Na drea da saude, estdo previstos uma Unidade Basica de Saude — UBS, um Centro de
Atendimento Psicossocial — Alcool e Drogas - CAPS AD lIl e uma Unidade de Acolhimento. Na
area de educacgdo, estd previsto um Centro de Educacdo Infantil — CEl. Na drea de assisténcia
social, estad previsto um Espaco Vida, equipamento que congrega funcdes de acolhimento e
assisténcia social e de capacitacdo e inser¢ao econémica. Por fim, na drea do desenvolvimento
econdmico estdo previstos um Restaurante-escola e um Centro de Capacita¢gdo Audiovisual,
voltados a capacitacdo da populagdo vulnerdvel para o aprendizado de atividades com

presenca relevante na regido.

Considerando as atuais condi¢cbes e limita¢des de capacidade da infraestrutura urbana
(energia elétrica, dgua, gds, esgoto, drenagem, Telecom) e das redes de equipamentos e de
transportes publicos na regido da Vila Leopoldina, é coerente o PIU propor o reassentamento

de familias na prdpria regito?



As diretrizes de desenvolvimento urbano e a estratégia de ordenamento territorial
expressas pelo Plano Diretor Estratégico — PDE - consideram, entre outros fatores inter-
relacionados, as caracteristicas geograficas, ambientais e de formacao historica da cidade, as
dinamicas socioeconGmicas e as macroinfraestruturas existentes e planejadas, buscando
orientar o desenvolvimento urbano de forma a reduzir os desequilibrios territoriais, apoiar o
desenvolvimento econémico, promover o crescimento sustentavel e melhorar as condi¢cées de
vida da populagdo. A partir destas diretrizes definidas pelo municipio, as instituicdes publicas
ou concessiondrias de servigos publicos, responsdveis pelo planejamento e opera¢do das
diversas redes de infraestrutura e servigos urbanos, definem sua atuac¢do e prioridades de
investimento, buscando adequar e modernizar as instalagdes de acordo com as demandas
existentes e projetadas. Da mesma forma, as secretarias municipais e drgaos de outras esferas
de governo definem o planejamento e operag¢do de suas respectivas redes de equipamentos
publicos, buscando racionalizar e universalizar a cobertura dos servigos sociais ofertados a

populagdo.

O reassentamento de familias das comunidades da Linha e do Nove ndo representa um
acréscimo a demanda por infraestrutura e equipamentos publicos na regido, pois esta
populacdo ja reside na regido ha muitos anos. Por outro lado, em consonancia com as
diretrizes de desenvolvimento urbano do PDE previstas para a MEM e para o subsetor Arco
Pinheiros, o PIU VL prevé o adensamento em seu perimetro ao longo de 20 anos de
transformacgGes, com incremento de cerca de 9.600 moradores e 24.000 trabalhadores. Assim,
as concessionarias de infraestrutura e 6rgdos responsaveis pelas redes de equipamentos

deverao dimensionar suas a¢des considerando tais projecoes.

Considerando a escassez de dreas verdes na regido, como pragas, parques e
arboriza¢do urbana, é possivel priorizar a construcdo de um parque publico no terreno da

SPTrans?

Em que pese a legitimidade do pleito, visando a ampliacdo das areas verdes publicas
na regiao, o PDE definiu que a drea da SPTrans é uma ZEIS e deve cumprir sua fun¢do social
como area prioritdria para o assentamento de populagdes socialmente vulneraveis em EHIS -

empreendimentos habitacionais de interesse social.

Em relacdo as demandas de incremento de areas verdes na regido, que ja conta com
grandes parques publicos municipais e estaduais, o PIU propde um parque linear de cerca de

19.300 m?, localizado em posicdo privilegiada no distrito da Vila Leopoldina, resultante do



parcelamento do solo dos imédveis dos proponentes e préximo ao terreno da SPTrans, aberto a
toda a populacdo da regido e localizado estrategicamente entre as Avenidas Dr. Gastao Vidigal

e Nagdes Unidas, possibilitando uma futura conexao com a ciclovia do Rio Pinheiros.

O reassentamento de parte das familias das comunidades da Linha e do Nove no terreno da

SPTrans os deixard distantes dos principais equipamentos publicos da regido?

N3o, pois o terreno da SPTrans também é préximo aos principais equipamentos existentes na
regido, como a Estacdo Imperatriz Leopoldina da CPTM (920m), o Pronto Socorro da Lapa
(1.300m), o SESI (800m) e os Correios/SENAI (540m). Além disso, os novos equipamentos
planejados junto aos dois nucleos de EHIS do projeto complementarao as redes existentes e

estardo situados entre si em 1.200m, distancias estas menores que 15 minutos por caminhada.

CONTEXTO DE PLANEJAMENTO URBANO: PDE, ARCO PINHEIROS, INTERESSE PUBLICO,
SPTRANS E CET

O PIU VLVL tem conexdo com a politica de planejamento urbano da cidade, como o

Plano Diretor Estratégico — PDE e o Arco Pinheiros? Considera a vocagdo do bairro?

Sim. O PDE define como dreas prioritarias para o desenvolvimento urbano da cidade
até o ano de 2030 a Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana — MEM e os eixos de
estruturacdo da transformacdo urbana. O distrito da Vila Leopoldina esta localizado na MEM,
no setor orla Ferrovidria e Fluvial, cuja presenca de tecidos urbanos transformaveis e oferta de
transporte publico sob trilhos possibilita o adensamento construtivo necessario para modificar
os padrdes de ocupacgdo existentes e equilibrar a concentracdao de moradias e empregos. O
Arco Pinheiros é um dos subsetores da orla Ferrovidria e Fluvial e, como tal, tem grande
potencial de transformacdo e adensamento, devendo considerar, em longo prazo, as
perspectivas de transformagdao de grandes areas institucionais situadas em seu territdrio,
como o CEAGESP e a Cidade Universitaria. O PDE também prevé a figura dos PIU — Projetos de
Intervengdo Urbana - em areas subutilizadas e com potencial de transformacgdo situadas em
perimetros especificos, podendo ser desenvolvidos através de Manifestacdo de Interesse

Privado.

Assim, a utilizagdo do instrumento PIU e as propostas nele contidas estdio em
consonancia com as diretrizes do PDE para a MEM e o Arco Pinheiros, sendo decorrentes das
caréncias identificadas no territério da regido a partir do diagndstico socioterritorial do Arco
Pinheiros. A proposta de atendimento populacional das comunidades da Linha, do Nove e do

Conjunto Cingapura Madeirit formulada no PIU Vila Leopoldina — Villa Lobos estd em



consonancia, em nivel federal, com os fundamentos de politica urbana definidos no Estatuto
da Cidade e, em nivel municipal, com as diretrizes e estratégias de desenvolvimento urbano
presentes no PDE e da politica habitacional do municipio, expressa no Plano Municipal de
Habitacdo - PMH. Em ambos os planos, o que se busca através da ZEIS — zonas especiais de
interesse social, é possibilitar o acesso da populacdo em situacdo de vulnerabilidade social a
areas urbanas dotadas de infraestrutura, transportes e servicos publicos, de forma a enfrentar
a expansdao de assentamentos informais e o espraiamento da manha urbana em areas

geografica e ambientalmente inadequadas.

O papel da Prefeitura é propor alternativas anticiclicas de enfrentamento ao processo
de gentrificagdo, buscando diminuir os desequilibrios no territério para melhoria da qualidade
de vida de toda a populagdo, pois a segregacdo socioeconOmica tem desdobramentos

generalizados sobre as dinamicas urbanas.

O PIU VL visa somente aos interesses privados, ndo prevendo contrapartidas de

interesse publico a comunidade local?

Ndo. Partindo-se do principio que a comunidade local é constituida por todos os
extratos sociais que habitam o distrito da Vila Leopoldina, o PIU VL prevé como principais
contrapartidas o atendimento habitacional das comunidades vulneraveis do perimetro e a
implantacdo de equipamentos publicos e de um parque linear de cerca de 19.300 m?
contribuindo para a qualificagdo urbana e ambiental e a reducdo da vulnerabilidade social na

regido.

O PIU propde ainda agdes de pré e pds-ocupacdo para que a populagao atendida possa
se adaptar a vida em condominio e que os custos de manutengdo possam ser suportados

inicialmente as custas dos adquirentes do potencial construtivo adicional.

Em um processo participativo de discussdo de um projeto urbano existem vdrios
pleitos legitimos, embora representem normalmente uma visdo parcial do problema, e cabe
ao poder publico mediar e avaliar as propostas e contradi¢des para construir um conjunto de
intervengdes que tenham maior impacto social e na qualidade de vida da populagdo e que

estejam ancoradas nas diretrizes gerais do PDE e dos planos setoriais.

O zoneamento do terreno da SPTrans na vigéncia da Lei n® 13.885/2004 era ZM3a —
zona mista de alta densidade, sendo alterada para ZEIS 3 pela Lei n® 16.402/2016. Esta

mudancga é legal?



Sim. A regulacdo urbanistica e edilicia é funcdo permanente da municipalidade, que
deve promover periodicamente os processos participativos de revisdao do Plano Diretor
Estratégico - PDE e da Lei de Zoneamento - LPUOS, ajustando a regulacdo aos desafios de
desenvolvimento urbano da cidade. Neste caso, a Lei n? 16.402/2016 revogou a LPUOS

anterior (Lei n? 13.885/2004), passando a vigorar na referida area a zona de uso ZEIS 3.

IMPACTO DE VIZINHANCA

A proposta de atendimento habitacional do PIU trard degradacéo e adensamento

excessivo ao bairro?

N3o. Em primeiro lugar, a proposta visa distribuir a demanda habitacional, dividindo-a
em dois nucleos autbnomos, porém proximos. Esta distribuicdo contribui para um maior
equilibrio entre as densidades de ocupac¢do e possibilita uma melhor distribuicdo desta
populacdo e dos equipamentos publicos associados aos empreendimentos habitacionais de
interesse social na regido, evitando que se constituam como enclaves ou guetos fechados ao

entorno.

a titulo ilustrativo, os cenarios de HIS contidos no PIU preveem densidades liquidas nos
empreendimentos da ordem de 1.500 hab/ha (habitantes por hectare). Esta densidade é,
logicamente, mais elevada que a média dos empreendimentos de alta renda do entorno, da
ordem de 500 hab/ha, pois possuem unidades com menor drea privativa e maior média de
habitantes por domicilio, apesar de sua volumetria ser menos vertical. Por outro lado, esta

densidade liquida é diluida pela proposta de

Em relagdo as densidades, considerando que a populagao contemplada pelos EHIS
propostos no PIU VLVL ja reside no bairro, ndo ha qualquer incremento de populagdo que
altere a densidade populacional bruta atual do distrito da Vila Leopoldina, de 72 hab/ha
(retroestimativa SMUL/Geoinfo 20182). A mesma fonte aponta para o ano de 2040 um
aumento de densidade populacional do distrito para 147 hab/ha, densidade esta inferior as
densidades atuais de distritos verticalizados e densos da cidade, como Santa Cecilia (228
hab/ha) e Bela Vista (275 hab/ha). A densidade do terreno da SPTrans, considerando a
implantacdo de espacos publicos e equipamentos sociais em conjunto com as 1.426 habitacGes

que serdo implantadas pelos dois projetos, sera de 512 hab/ha.

2 Disponivel em:
http://infocidade.prefeitura.sp.gov.br/htmls/7_populacao_censitaria_e_projecoes_populac_2008_1048
9.html



Em relagdo a eventual degradacdo do bairro pela presenca dos empreendimentos
habitacionais de interesse social, o PIU VL busca evitar este efeito prevendo que os servicos de
pré-ocupacao e pds-ocupacdo, que serdo oferecidos as familias e comerciantes contemplados
pelas unidades habitacionais e pontos comerciais propostos no projeto, possibilitem que esta
populagdo receba a capacitagdo necessdria para que possa se adaptar, se organizar e cuidar

adequadamente dos empreendimentos, contribuindo para a qualificagdo do bairro.

Os servicos de pré-ocupagdo comecam antes mesmo da entrega das unidades e duram
cerca de 8 meses, contemplando, entre outras acées, oficinas educativas para despertar o
senso de identidade e pertencimento, apresentar a populacdo no¢des de funcionamento das
instalacGes condominiais e das unidades, das fungdes do sindico e conselho, do funcionamento
de assembleias, de convivéncia e resolugao de conflitos, de zeladoria, procedimentos de

seguranca, e formacdo de sindicos, conselheiros e brigadas de incéndio.

Por sua vez, os servicos de pods-ocupagdo contemplam, entre outras agdes, a
cobertura, por um periodo de cinco anos, de custos de manutencdo predial e limpeza, apoio

técnico e administrativo aos sindicos, mediacao de conflitos e assisténcia social.

Considerando a diretriz do PDE, que determinou a demarcagao da ZEIS 3 na drea da
SPTrans, o PIU VLVL buscou apresentar alternativas de implantacdo de EHIS com tipologias
diversificadas e densidades compativeis com os padrées urbanisticos da regido e com o uso
mais intensivo do solo urbano em areas bem localizadas e dotadas de infraestrutura e servigos
publicos, que ndo se constituissem em guetos fechados a cidade, mas em empreendimentos
permedveis as dinamicas do entorno, agregando aos usos residenciais equipamentos publicos,
areas comerciais e espacos publicos, que contribuem para uma maior vitalidade e melhores

condicOes de seguranca para a regiao.

A proposta de reassentamento de parte das familias para o terreno da SPTrans trard

mais problemas de violéncia e aumento da populag¢do de rua para o bairro?

Ndo necessariamente. Os problemas sociais citados sdo decorrentes de fatores difusos,
nao diretamente relacionados a presenca de favelas ou nucleos de populacdo em situagdo de
vulnerabilidade, mas as condi¢cGes macroeconémicas do pais, ao acesso e cobertura dos
servigcos publicos de educacdo, saude, cultura, lazer, assisténcia social, trabalho e seguranca

publica, entre outros, a coesdo social e estruturacdo dos nlcleos familiares, etc. O



enfrentamento de tais problemas por parte da sociedade deve se dar através de programas e
politicas operados pelo governo e por entidades do terceiro setor, buscando e forma continua
a melhoria das condi¢cdes de vida da populacdo e da qualidade dos servicos prestados para
reducdo das disparidades sociais e seus diversos desdobramentos, como a violéncia e a

presenca de popula¢cdo em situacao de rua.

A proposta de atendimento habitacional do PIU trard mais problemas de trdnsito e

mobilidade para a regito?

De acordo com os dados da Pesquisa de Mobilidade 2012, realizada pelo Metré e pela
Secretaria de Transportes Metropolitanos do Governo do Estado de Sdo Paulo, nas faixas de
renda até RS 2.488,00, correspondentes a maioria da populagio atendida pelos
empreendimentos habitacionais de interesse social do PIU VLVL, o transporte coletivo (6nibus,
metro, trens) é usado em 42% das viagens didrias. Em regides com condi¢des geograficas mais
favoraveis, também sdo relevantes as viagens ndao motorizadas feitas a pé ou de bicicleta,
como na Vila Leopoldina, onde chegam a cerca de 38% do total de viagens. O nimero de
viagens feitas pelo modo motorizado individual (automdveis e motos) nesta faixa é de cerca de
12% do total. Assim, além dos moradores das comunidades do Nove, Linha e Madeirit ja
residirem na mesma regidao, compondo o universo da populagdo analisada na pesquisa de
mobilidade realizada, os EHIS previstos no PIU VLVL terdo baixo impacto na mobilidade
motorizada da regido porque seus habitantes utilizam sobretudo os meios de transporte

coletivos e ndao motorizados para se locomoverem.

Além destas caracteristicas, os EHIS previstos nesta proposta contam com 137 vagas
para estacionamento de veiculos dos moradores junto aos empreendimentos e os acessos
planejados para estas vagas localizam-se em vias locais, com menos volumes de trafego e
itinerarios de 6nibus, minimizando potenciais impactos. Este nimero de vagas é compativel
com as propor¢cdes em relagdo ao numero de unidades de HIS praticadas em outros
empreendimentos similares, sob responsabilidade da SEHAB e da COHAB, e sua suficiéncia,
para que os moradores ndo demandem o sistema viario do entorno para estacionar seus
veiculos, prejudicando a fluidez do trafego, devera ser mais detidamente avaliada pelos 6rgaos

responsaveis pelo transito e pela politica habitacional.




