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Senhora Chefe de Gabinete

Trata o presente de memorando aberto pela SP -Urbanismo, para inicio dos estudos sobre o Projeto de
Intervenc¢do Urbana do Hipdédromo de Cidade Jardim - PIU Jockey Club, encaminhado a esta DEUSO, para
avaliacdo e manifestacdo, face ao contido no Encaminamento 023634992.

Consideramos que a proposi¢ao urbanistica estd bem estruturada e atende aos conteddos minimos
exigidos pelo Decreto n2 56.901/16, porém consiste em proposi¢des e diretrizes urbanisticas
preliminares, ainda pouco detalhadas para uma analise técnica mais acurada. Quanto ao procedimento
formal adotado até essa etapa, entendemos que o parecer juridico da SP Urbanismo que esclarece
adequadamente este assunto ( doc. 023585026)..

Entdo, verificamos o material anexo ao presente SEl, composto por documentos produzidos pela area
técnica da SP Urbanismo, para a etapa de Elementos Prévios ao Desenvolvimento do PIU e que subsidiam
o presente pedido de autorizacdo para a elaborac¢do do PIU Jockey Club a SMDU, conforme previsto no
§22 do artigo 22 do Decreto n? 56.901/16. Quais sejam:

e Diagnéstico Socioterritorial contém os seguintes temas: unidades de analise; analise
socioeconO6mica; uso do solo, patriménio histdrico e mercado imobiliario; vulnerabilidade social e
habitacdo; ordenamento territorial e parametros de ocupacdo; equipamentos publicos e
mobilidade (doc. 022108666)

e Diagndstico Ambiental contém os seguintes temas: clima; ilha de calor; qualidade do ar; aspectos
geoldgicos; drenagem; saneamento; areas contaminadas; dreas verdes e fauna (doc.022108725)

e Programa de interesse publico contém os seguintes temas: o interesse publico; diretrizes
urbanisticas; viabilidade de transformacdo; adensamento populacional e impacto da
transformacdo; modo de gestdo (doc. 022108775).

e Relatdrio de sistematizagao e devolutiva da consulta publica da fase inicial.

No entanto, quanto a motiva¢do da propositura, entendemos que nao resta suficientemente clara a



relacdo entre a atual proposicdo e o “estudo apresentado pelo Jockey Club de S3o Paulo para a
Prefeitura em outubro de 2017, que sugeria a criacdo de um parque publico sem interferéncias nas
atividades ligadas ao turfe”, além de novas atividades e edificacdes em areas internas ao terreno onde se
situa. Porém, no item 2.2 — motivacao ((doc. 022108666 ) , é informado que “embora tal provocacdao
tenha contribuido para a decisdo de deflagrar o presente processo, todas as definicbes a serem adotadas
pelo PIU decorrerdo exclusivamente do processo que ora se inicia, servindo como plataforma de
recepcao de contribui¢des por toda a sociedade, ndo representando, pois, adesdo a priori ao conteudo
das proposicées ja apresentadas” ( negrito nosso).

Parece-nos que persiste algum nivel de indefinicdo do programa a ser adotado que permita novos usos e
atividades complementares as atuais, pois de fato ainda ndo existe um projeto, mas destacamos como
um aspecto positivo que durante a consulta publica realizada, houve contribuicdo propondo que o
Hipddromo se transforme num parque publico, conectado a margem oeste do Rio Pinheiros, conforme
exposto no item 4. SugestGes de respostas devolutivas (doc. 023460079).

Também ressaltamos que em 2017, quando da apresentacdo do referido estudo pelo Jockey Club a
PMSP, foram elaboradas pelo CONPRESP diretrizes urbanisticas para a continuidade da elaboracdo do
projeto, em que destacamos a seguinte diretriz: “O DPH/CONPRESP devera participar da elaboracdo e
deliberagdo do PIU — Projeto de Interven¢dao Urbana”.

Portanto, quanto a adequacgao da proposta a politica de desenvolvimento urbano do municipio,
entendemos que o presente PIU é oportuno no sentido de conferir uma disciplina especial de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo para o territério da Zona de Ocupacao Especial — ZOE do Jockey
Club, zona especial definida pelo Art. 15 da Lei n2 16.402/16. Ressaltamos que o referido artigo prevé
que sejam observados os coeficientes de aproveitamento estabelecidos por macroarea conforme
Quadro 2A da Lei n2 16.050/14 — PDE. A proposta também nos parece adequada quanto aos objetivos
especificos do Setor Orla Ferroviaria e Fluvial da MEM, dentre os quais destacamos (i) maior
aproveitamento da terra urbana e (ii) redefinicdo de parametros de uso e ocupagao do solo, devendo-se
considerar evidentemente o tombamento da area, suas peculiares caracteristicas ambientais e os
impactos ao entorno residencial.

QOutros aspectos relativos a LPUQS

Do ponto de vista dos parametros de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, entendemos que o
Diagndstico Socioterritorial e Ambiental retne os levantamentos e as diretrizes necessarias para a
definicdo de tais parametros no processo de elaboracdao do PIU propriamente dito, quando poderao ser
analisados os aspectos mais detalhados, tais como os parametros urbanisticos e densidades construtivas
e populacionais a serem propostos e sua aderéncia a LPUOS vigente.

Quanto ao Diagndstico Socioterritorial, ressaltamos que o mesmo apresenta dados relevantes como uso
do solo e producdo imobilidria de toda a All - Area de Influéncia Indireta, que inclui distritos préximos ao
Jockey Club nas duas margens do Rio Pinheiros. Também é feita uma leitura das questdes de
vulnerabilidade social e habitacdo, bem como descri¢ao da incidéncia das zonas de uso neste territério,
num mosaico de zonas bastante heterogéneo.

Apés a elaboracdao do Diagndstico, SP Urbanismo procedeu a elaboracdo do Programa de Interesse
Publico, com a defini¢ao de cenarios e analises preliminares que deverao pautar as proposicdes
urbanisticas nas préximas etapas de desenvolvimento do PIU Jockey Club. Dentre as diretrizes
destacamos a setorizagao proposta, em que propde-se maior transformagao nos setores Eusébio Matoso
e Tajuras, situados nos extremos norte e sul do lote. Também ressaltamos os cenarios avaliados para a
transformacdo no lote em tela, com trés cendrios possiveis: (i) usos exclusivamente nao residenciais,
contribuindo para a geracdo de postos de trabalho, (ii) majoritariamente uso residencial e (iii) equilibrio
entre os usos residenciais e nao residenciais.

No entanto, entendemos que ao invés de apresentar no presente parecer, as eventuais sugestdes no
ambito das questdes relativas a LPUQOS, poderiam ser discutidas em reunides técnicas com as dreas de
SMDU (PLANURB e DEUSO) durante o desenvolvimento do PIU.



Diante do exposto, no ambito das competéncias desta DEUSO, concluimos que o Diagndstico e o
Programa de Interesse Publico, com as diretrizes urbanisticas apresentadas, estdo em conformidade com
a politica de desenvolvimento urbano do Municipio, especificamente com o disposto no §12 do artigo 12
da Lei n? 16.050/14 (PDE) que sdo os objetivos especificos do Setor Orla Ferrovidria e Fluvial da
Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana, sugerimos, entretanto, que seja dado protagonismo ao uso
de grande parte da drea em estudo para parque publico, sendo esse uso base do programa proposto.

Nada mais havendo a acrescentar, encaminho o presente expediente para prosseguimento.

Rosane Cristina Gomes
Coordenadoria de Legislacdao de Uso e Ocupacdo do Solo - DEUSO

Coordenadora
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