DA MOTIVACAO

Os signatarios da presente contribuicdo possuem um amplo conjunto de propriedades no Jardim
Humaita, que abarca Centro de Convencgdes e grandes galpdes industriais que poderdo induzir
ou serem objeto de novas vocacdes como resultado da implantacdao do PIU ARCO PINHEIROS,
bem como das rapidas transformacdes da cadeia produtiva da regido.

Os lotes referidos, que ocupam uma darea total de aproximadamente 132.000 m?, est3o
localizados na vdrzea da margem direita do Rio Pinheiros, no Distrito da Vila Leopoldina,
Subprefeitura da Lapa, préximo a infraestrutura rodovidria e equipamentos publicos de
relevancia nomeadamente, o “Ceboldo”/Complexo vidrio Herdis de 1932; a estacdo CPTM
Imperatriz Leopoldina; o Parque Municipal Orlando Villas-Bbas; e a EMEF Ministro Anibal Freire,
e compdem a lista a seguir:

e Cinco lotes lindeiros a ferrovia da Linha 8 Diamante da CPTM, Avenida Cardeal Santiago Luiz
Copello, classificados pela LPUOS como ZPI-1, com area total aproximada de 40.000 m?2.

e Um lote que perfaz cerca de 45% da quadra definida pela Avenida Engenheiro Roberto
Zuccolo, a Avenida Cardeal Santiago Luiz Copello e a Rua Padre Emilio Miotti, classificados
pela LPUOS como ZPI-1, com area total aproximada de 1.700m?2.

e Sete lotes que perfazem cerca de dois tergos da quadra localizada entre a Avenida Dr. Gastdo
Vidigal, a Avenida Engenheiro Roberto Zuccolo e a Rua Galileo Emedabili, classificados pela
LPUOS como ZPI-1, com area total de aproximadamente 27.000 m2,

e Um lote que perfaz cerca de 90% da quadra localizada entre a Avenida Engenheiro Roberto
Zuccolo, a Avenida Cardeal Santiago Luiz Copello e as Ruas Padre Emilio Miotti e Prudéncio
de Jesus, classificado pela LPUOS como ZM, com &rea total de aproximadamente 34.000 m2.

e Sete lotes que perfazem cerca de 60% da quadra localizada entre a entre a Avenida Dr.
Gastdo Vidigal, a Avenida Engenheiro Roberto Zuccolo, a Avenida Cardeal Santiago Luiz
Copello e a Rua Prudéncio de Jesus, classificados pela LPUOS como ZPI-1, com &rea total de
aproximadamente 19.500 m?.

e Quatro lotes que perfazem cerca de 40% da quadra localizada entre a entre a Avenida Dr.
Gastdo Vidigal, a Avenida Cardeal Santiago Luiz Copello e a Rua Major Paladino, classificados
pela LPUOS como ZPI-1, com area total de aproximadamente 10.000 m2,
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Em amarelo, os diversos lotes pertencentes aos signatarios no Jardim Humaita (fonte: URBEM sobre imagem Google Earth)

A existéncia de tdo significativa metragem na regidao parece abrir espago para uma proposta de
desenvolvimento urbano e imobilidrio ndo convencional, a um sé tempo ordenadora porém
flexivel, que permita ndo apenas a geracdo de valor imobiliario, mas que também atue como
polo de revitalizagdo da regidao do Jardim Humaitd, principalmente devido as vantagens de sua
localizagdo, préxima a importantes infraestruturas de transporte privado e publico coletivo, bem
como de equipamentos urbanos de referéncia existentes e propostos, a saber:

e 0 eixo do Rio Pinheiros, com o maior valor imobiliario potencial de Sdo Paulo;

e Rodovia Castelo Branco;

e Marginal Tieté e, através dessa, as Rodovias Anhanguera e Bandeirantes;

e Marginal Pinheiros e, através dessa, as Rodovias Raposo Tavares e Regis Bittencourt;

e aestacGes Imperatriz Leopoldina Linha 8 Diamante da CPTM;

e CEAGESP - Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais de Sdo Paulo, cuja enorme drea
devera ser futuramente reurbanizada, transformando-se potencialmente na maior, mais
valorizada e mais importante area de renovagao urbana da cidade.

Em fun¢do da ampla metragem dos lotes pertencentes aos signatdrios desta contribuicao, e
dado o aprimoramento do marco regulatorio em curso por meio do PIU Arco Pinheiros, o
desenvolvimento urbano e imobilidrio da area podera configurar oportunidade extraordindria
para a implantacdo de novas tipologias edilicias e novos usos no Jardim Humaitd. Tal
desenvolvimento permitiria uma maior integragdo urbana, funcional e socioeconémica do
Jardim Humaitd com o seu entorno imediato, permitindo:

e aconvergéncia de interesses entre os setores publico, privado e civico, gerando valor social
e econdmico, com a promogao de ganhos urbanos coletivos;

e 0 desenvolvimento de um tecido urbano compacto, de uso misto e convivio plural, onde
sejam estimuladas a diversidade social, econ6mica e produtiva; e



e a definicdo de oportunidades imobilidrias de longo prazo, adequadas as caracteristicas de
transformacgdo de longo prazo no Jardim Humaitd, com o detalhamento de parametros
urbanisticos e indices demograficos compativeis com as mudancgas que se anteveem para o
Arco Pinheiros e as grandes transformacdes a ele associadas.

2. DO RELATORIO-DIAGNOSTICO

No contexto da Consulta Publica em curso, os signatarios oferecem em anexo contribui¢ao a SP-
Urbanismo, sob a forma de um RELATORIO-DIAGNOSTICO das areas acima referidas, com vista
a subsidiar a SP-Urbanismo com informacdes adicionais que possam apoiar o processo continuo
de aprimoramento das regras que deverdo incidir no territdrio, no ambito do PIU Arco Pinheiros.

O RELATORIO-DIAGNOSTICO visa demonstrar as bases técnicas sobre as quais os signatdrios
fundamentam a sua aspiragdo por alternativas de desenvolvimento urbano e imobilidrio dessas
areas, cujo uso industrial pesado estd em desativacdo, o que potencialmente impactard suas
proprias propriedades e dreas de outros proprietdrios importantes no perimetro.

Além de contribuir para a consubstanciacdo dos estudos ja promovidos pela SP-Urbanismo no
ambito do PIU Arco Pinheiros, o Relatério-diagndstico indica outras oportunidades e sinergias
para o melhor desenvolvimento urbano no Jardim Humaita. Nesse sentido, pode-se destacar:

e a visivel mudanca de vocacdo das atividades industriais pesadas e atividades logisticas de
influéncia regional, no sentido de implantagao de novas atividades logisticas de influéncia
mais localizada e de menor porte, com demandas infraestruturais e operativas compativeis
com uso mais diversificados - incluindo residenciais — que poderdo gerar valor social,
econdmico e ambiental, no conceito de uma cidade mais compacta;

e 0s melhoramentos vidrios, as requalificagbes de viario existente, o redesenho seletivo de
leitos carrogdveis e o correspondente alargamento de calgadas entre a estagdo Imperatriz
Leopoldina da Linha 8 Diamante da CPTM e o Jardim Humaita previstos pelo PIU Arco
Pinheiros, e que potencializardao a melhoria da rede de mobilidade multimodal na regido;

e acrescente demanda por produtos imobilidrios mais diversificados na regido, demanda esta
confirmada por estudos comparativos de Rental Yield que demonstram gargalos ao
desenvolvimento imobilidrio por conta da limitacdo de usos e da configuragao tipoldgica dos
imodveis da regido.

e 0 consideravel aumento da capacidade e eficiéncia do transporte publico coletivo, previsto
no Plano Municipal de Mobilidade 2015, com a implanta¢do do Corredor de 6nibus Gastdo
Vidigal, que saindo do extremo norte da Avenida Faria Lima, serd implantado ao longo das
Avenidas Pedro de Moraes, Fonseca Rodrigues, Dr. Gastdo Vidigal (onde ja existe faixa
exclusiva para 6nibus), potenciando o adensamento construtivo e demografico nas areas de
influéncia destes eixo de transporte;

e a proximidade do Jardim Humaita ao Parque Orlando Villas-B6as que, apesar de atualmente
interditado, podera favorecer a mistura do uso residencial com os usos ndo residenciais até



agora predominantes na darea, atraindo o convivio social plural, atraindo pessoas de
procedéncias e rendas variadas;

e a implantacdo da AEL Humaitd, proposta no ambito das discussdes publicas do PIU Arco
Pinheiros, que prevé a criacdo de uma nova frente urbana voltada para as dreas verdes na
foz do Rio Pinheiros nas propriedades da Empresa Metropolitana de Aguas e Energia (EMAE);

e a abertura de uma nova passagem subterranea de veiculos e pedestre em desnivel na Rua
Othao, entre as Avenidas Mofarrej e Engenheiro Roberto Zuccolo, proposta no ambito das
discussOes publicas do PIU Arco Pinheiros, que contribuird para uma maior integracao do
Jardim Humaita com a Avenida Mofarrej, importante eixo de desenvolvimento econémico e
imobilidrio na Vila Leopoldina;

e aabertura das ciclopassarelas e a ponte prevista sobre o Rio Pinheiros no prolongamento da
Avenida José Maria da Silva, proposta no ambito das discussdes publicas do PIU Arco
Pinheiros, que aumentardo as conexdes entre as margens norte e sul do Rio Pinheiros,
permitindo uma maior fluidez territorial.

Os argumentos acima expostos foram antecipados nos seus aspectos mais relevantes no
Diagndstico Preliminar apresentado em correspondéncia anterior, datada de 23 de maio do
presente ano, sendo agora complementados e mais bem detalhados no Anexo | — RELATORIO-
DIAGNOSTICO, abaixo apresentado.

O referido RELATORIO-DIAGNOSTICO corrobora, a partir da sistematizagio de dados de
mercado e de estudos especificos acerca do impacto futuro da rede de transporte sobre a
formacao do tecido urbano, uma série de argumentos anteriormente apresentados.

Em especial, chamamos a atengdo para os resultados preditivos que apontam para uma
demanda por produtos imobilidrios diversificados, indicando a pertinéncia de parametros de
uso e ocupacao mais flexiveis do que os constantes da minuta de PL em consulta publica.

Ao mesmo tempo, o aprofundamento do estudo da rede de transportes nos permite inferir
que o grau de acessibilidade pretendido podera induzir fortemente demanda por novos usos
do solo no entorno dos nés infraestruturais, a exemplo das situagées no mundo em que arede
de transporte passou a induzir novos usos, como nos casos de:

— Hong Kong: empreendimentos associados as linhas do Metro desenvolvidos pela
propria companhia MTR
(https://www.mtr.com.hk/en/corporate/properties/prop dev _index.html);

— Inglaterra: edificios junto a Liverpool Street Station;

— Espanha: MetroSur de Madrid (reorganizagao de toda a regido sul da capital);
— Franca: La Défense (desenvolvimento da nova centralidade parisiense); e

—  Brasil: Regido de Aguas Claras (Distrito Federal)

Com efeito, a partir da metodologia de Transit Oriented Development - TOD (Desenvolvimento
Orientado pelo Transporte Sustentavel) vislumbramos possibilidades para a indugdo de novos
usos ancorados por sistemas de transporte coletivo conjugando elementos de planejamento e
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projeto urbanos, que descortinam amplas possibilidades de desenvolvimento urbano que
seriam fortemente impulsionados por parametros mais flexiveis de uso e ocupacdo do solo.

DA SUGESTAO

Pelo exposto, desde logo sugerem os signatarios, como subsidio ao preparo do Projeto de Lei do
Arco Pinheiros:

a. aincorporacado de parametros de parcelamento e categorias de uso do solo que permitam
qualificar a vida urbana do bairro com usos mistos, tais como Empreendimentos Residenciais
Verticais e Empreendimentos Habitacionais de Mercado Popular, e que possibilitem: 1)
adequar o uso do solo a oferta de transporte publico coletivo ja instalado e planejado; Il)
intensificar a transformacdo de areas subutilizadas em dareas de alta e média densidade
construtiva e populacional e ; Ill) promover o uso misto, a qualidade dos espacos publicos e
fortalecer a microacessibilidade urbana.

b. a classificacdo das glebas acima identificadas como Area de Transformacio do tipo T2, com
flexibilizacdo dos Parametros Urbanisticos para um Coeficiente de Aproveitamento 4 e sem
limite de Gabarito maximo de altura, que permitam um padrdo de uso e ocupacdo do
territério mais maledvel e adaptdvel a dindmica cambiante da economia do Arco Pinheiros
em geral e do bairro em particular.

c. a definicdo da forma de comunicagao entre os signatarios e a SP Urbanismo e os outros
orgdos do poder publico competentes, para apresenta¢do, se necessario, do referido do
Relatério-diagndstico e dos estudos ancilares pertinentes.
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S3do Paulo, 01 de outubro de 2022.
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No que tange as area limitrofes aos lotes em andlise, a Avenida Mofarrej conforma um bols3o
de lancamentos imobilidrios, conformando esta como um importante eixo de desenvolvimento
econdmico e imobiliario na Vila Leopoldina. E importante referir que a barreira fisica imposta
pela infraestrutura ferrovidria paralela a Avenida Mofarrej em muito limita o acesso ao Jardim
Humaita, fazendo desta avenida a uma fronteira de desenvolvimento limitrofe na Vila
Leopoldina.

Com vistas a superar as limitacdes impostas por uma analise circunscrita aos lancamentos
imobiliarios, foi desenvolvido um estudo de Rental Yield (rendimento locativo) no territério da
Vila Leopoldina. O Rental Yield é uma medida de rentabilidade muito utilizada no mercado
imobilidrio, que resulta da fracdo entre preco de locacao e preco de venda dos imdveis. Quando
ha uma variagao positiva no Rental Yield esta variagao é assumida como um indicativo de que o
preco dos aluguéis estd aumentando acima dos precos de vendas. Tipicamente, os valores de
aluguel sdo mais sensiveis as variacdes de procura (demanda) e, assim, o Rental Yield constitui
um indicador robusto de tendéncias, utilizado como identificador antecipado de movimentos
similares nos precos de venda, que, por sua vez, representam com clareza a tendéncia de
procura (demanda) por novos lancamentos imobilidrios.

Para além dos langamentos no mercado primario a partir de 2006, o estudo de Rental Yield
considerou comportamento de pre¢os do mercado secunddrio. Analisando os imdveis langados
nos ultimos 14 anos, é possivel observar que o perfil dominante dos lancamentos é familiar, com
imoéveis de 2 e 3 dormitdrios, sendo os lancamentos de 1 dormitério praticamente inexistentes.

A regido langou latos volumes de unidades até 2010, com queda acentuada de langamentos em
2011, sendo que ndo foram lancados novos produtos residenciais entre 2012 e 2013.

A partir de 2014 a regido volta a realizar langamentos anualmente, mas com volumes inferiores
ao ciclo anterior, com excec¢do do biénio 2016-2017, periodo em que foi lancado o primeiro
produto voltado para o publico Minha Casa Minha Vida (Viva Benx Vila Leopoldina), com
excelente performance de vendas.

Na andlise de preco de venda foram identificados alguns bolsdes de valorizagao bienal
localizados a sul da avenida Dr. Gastao Vidigal (regido ainda pouco desenvolvida), na Rua Passos
da Patria (a norte da Rua Carlos Weber) e na Rua Belmonte, no limite da Vila Leopoldina com a
Lapa. Nesta regido foi possivel identificar uma maior ocorréncia de iméveis com 3 dormitérios,
corroborando o perfil familiar da regiao.

Entre 2006 e 2019 foram langados na Vila Leopoldina 28 empreendimentos totalizando 4.512
unidades habitacionais. Destas foram lancadas 1.987 unidades acima de 100m?, seguidas por
999 unidades de 61-70m? e 632 de até 40m?2. Estas ultimas estdo diretamente ligadas aos
recentes langamentos focados no publico Minha Casa Minha Vida.

As faixas de preco dos produtos residenciais langcados na regidao entre 2006 e 2019, foram
dominadas pelas unidades vendidas entre R$501 mil e RS 750 mil (1.240 unidades), pelas



unidades acima de RS 1 milhdo (798 unidades) e pela faixa de preco entre RS 201 mil e RS 2030
mil.

A andlise de Rental Yield permitiu concluir a formacao de bolsdes de valorizacao bienal nas ruas
Passos da Patria e Belmonte, emergindo ainda uma nova area de valorizacdo na Rua Carlos
Weber. A analise de Rental Yield permitiu ainda identificar uma valorizagado significativa na
Avenida Mofarrej que concentra uma grande variacdo de produtos imobilidrios entre a Avenida
Gastdo Vidigal e a Estacdo Imperatriz Leopoldina. Esta diversificacdo de produtos imobilidrios
indica uma maior oferta de projetos e consecutivamente uma maior demanda, ja que essas duas
variaveis sdo correlacionadas. Deste ponto de vista, os resultados preditivos de Rental Yield
indicam a pertinéncia de parametros urbanisticos mais flexiveis dos que os constantes da minuta
original de PL em consulta publica.

Ao mesmo tempo, foi identificado que apesar de em Sao Paulo a demanda por imdveis préoximos
a equipamentos de transporte publico coletivo seja o maior gatilho de demanda hoje na cidade,
a demanda potencial em torno da Estacdo CPTM Imperatriz Leopoldina encontra obstaculos de
atendimento por conta da configuragdo dos imdveis do entorno. Com efeito, os imdveis
construidos no entorno desta estacdo — essencialmente galpdes industriais e imodveis
residenciais horizontais — vém limitando a oferta de produtos imobiliarios na proximidade da
estacdo contrariando um fenémeno observavel em outras regides da cidade (por exemplo a
estacdo Bras da CPTM) onde, nos ultimos anos, inimeros langamentos vém sendo realizados em
torno de estagdes de trem.
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Anuncios Unicos — 3.277
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Rental Yield Anual — 1 Dormitério. Fonte: Datazap/URBEM

13

7,39 %



Anuncios Unicos — 756

RY (%) — minimo 3,34
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Anuncios Unicos — 1.975

RY (%) — minimo 3,14
N mediano 4,64
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Rental Yield Anual — 3 Dormitdrios. Fonte: Datazap/URBEM
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Nao obstante as atuais restricdes ao desenvolvimento imobiliario na regido dos lotes em analise,
a regido do Jardim Humaitd — segundo o material disponibilizado para a 22 Consulta Publica do
PIU Arco Pinheiros — apresenta um Alto Potencial de Transformacao, tal como apresentado no

mapa abaixo:

Potencial de transformacgao PIU Arco Pinheiros

Potencial de transformagao

Usos consolidados com baixo
potencial de transformacao

Usos consolidados com potencial
de transformagéo significativo

Transformagéo condicionada

Alto potencial de transformacéo

AlU Arco Pinheiros

Perimetro Arco Pinheiros

Ferrovia

Terminal de dnibus existente
Estacao de Metré existente
Estacao da CPTM existente
Parques, pracas e canteiros
Hidrografia

Quadra viaria

Para que este potencial de transformacdo ganhe maxima fruicdo, sugere-se aqui que as

diferentes oportunidades imobilidrias de médio e longo prazo sejam levadas em conta pelo PIU
Arco Pinheiros, com o detalhamento de parametros urbanisticos e indices demograficos
compativeis com as mudangas que se anteveem para o Jardim Humaitd e as grandes

transformagdes associadas a este PIU.

Busca-se aqui melhor aproveitamento deste potencial de transformacao, voltado ndo apenas a

geracao de valor imobilidrio, mas também atue a revitalizagcdo da regido do Jardim Humait3,

principalmente devido as vantagens de sua localizagdo, proxima a importantes infraestruturas

de transporte privado e publico coletivo, bem como de equipamentos urbanos de referéncia,

que ensejam um futuro de usos mais mistos e o favorecimento de tecidos urbanos de

caracteristica compacta.
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SECAO Il — O CONTEXTO DE TRANSFORMAGAO DO TERRITORIO
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2.1. CARACTERIZAGAO INFRAESTRUTURAL, TRANSPORTE PUBLICO COLETIVO, LOGISTICA E AS
DINAMICAS DE TRANSFORMAGCAO NO JARDIM HUMAITA NO CONTEXTO DO ARCO PINHEIROS

Infraestrutura de mobilidade e transporte coletivo na regido no contexto do PIU Arco Pinheiros

A drea do Arco Pinheiros conta com importante infraestruturacdo na escala municipal,
metropolitana e macrometropolitana que a destaca do ponto de vista da acessibilidade, sendo
constituida pela presenca nas imediacdes dos grandes polos de trabalho e lazer e eixos de
transporte de alta capacidade nomeadamente:

e 0 eixo do Rio Pinheiros, com o maior valor imobiliario potencial de S3o Paulo;

e Rodovia Castelo Branco;

e Marginal Tieté e, através dessa, as Rodovias Anhanguera e Bandeirantes;

e Marginal Pinheiros e, através dessa, as Rodovias Raposo Tavares e Regis Bittencourt;
e alinha 8 Diamante e a Linha 9 Esmeralda da CPTM;

Com vistas a atingir tais objetivos, o PIU ARCO PINHEIROS propde a redistribuicdo das areas de
adensamento populacional e construtivo com incentivo a transformacao de dreas subutilizadas
no seu perimetro; da promog¢do de novas areas de alta e média densidade; bem como da
qualificacdo ambiental do perimetro como um todo. Neste sentido, uma das principais chaves
para o desenvolvimento do Arco Pinheiros é ndo sé a otimizagdo da infraestrutura de mobilidade
atualmente instalada, mas também a sua ampliacdo, objetivada no PIU através de:

implantagdo de novos corredores de 6nibus municipais e metropolitanos;

implantac¢do de ciclopassarelas conectando as estagdes da CPTM com o seu entorno;

a abertura de novas vias;

novas pontes rodovidrias sobre os rios Tieté e Pinheiros.

Diretrizes do Mobilidade o
Transporte

B i e Corredores de Onibus
* existentes
++. Comedores municipais
planejados — 1° & 2° fases.

.. Corredores metropolitanos
planejados

mm Pontes necessdrias

Melhorias de passeios
ar

la Lobos - Jaguaré
" necessérias
#  Transposigbes necessérias
Bicicletirio ou paraciclo
SR © necessario

= / @ icicletario existente
®  Rede Ciclovidria existente

7 TComedor thatropoh
lnpevLSl Plul




Estas intervengGes previstas no ambito do PIU Arco Pinheiros articulam-se plenamente com o
contexto de planejamento municipal definido pelo PlanMob/SP 2015, tendo impacto direto
sobre o Jardim Humaitd e sua relagdo com o entorno.

De acordo com o PlanMob/SP 2015, o Jardim Humaita ficard numa posi¢do privilegiada na
triangulacdo de dois corredores de 6nibus:

e 0 Corredor Gastdo Vidigal, que saird do extremo norte da Avenida Faria Lima e serd
implantado ao longo das avenidas Pedroso de Moraes, Fonseca Rodrigues, Dr. Gastdo Vidigal
e - com nova ponte e novo viario previsto no PlanMob, atingira a Vila Jaguara na margem
norte do Rio Tieté.

e O Corredor Perimetral Marginais, que bordejara o Rio Tieté partindo da Avenida Morvan Dias
de Figueiredo, passando ao longo da Avenida Otaviano Alves de Lima, contornando o Jardim
Humaitd e terminando no Corredor da Avenida Jaguaré, por via da Avenida das NagGes
Unidas.

Adicionalmente a condigdo estratégica do Jardim Humaitd na implantagdo confluente destes
dois corredores de 6nibus, este perimetro estd numa posicdo privilegiada para a sua integragado
com o sistema ferroviario de alta capacidade ja que, a menos de 400 metros do seu limite, se
encontra a estacdao Imperatriz Leopoldina da Linha 8 Diamante da CPTM.

Apesar da presenca da via ferroviaria da linha Diamante da CPTM e do viaduto da Avenida Dr.
Gastdao Vidigal constituirem historicamente barreiras fisicas importantes que limitam a
integra¢do do bairro do Jardim Humaita com o seu entorno imediato, o PIU Arco Pinheiros prevé
importantes melhorias, nomeadamente:
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e qualificacdo da rede de espacos publicos entre o Jardim Humaitd e a esta¢cdo Imperatriz
Leopoldina, com implantagdo de caminhos verdes (Avenida Engenheiro Roberto Zuccolo e
Rua Major Paladino);

e melhoria da rede de mobilidade entre o Jardim Humaitd e a estacdo Imperatriz Leopoldina,
com requalificacdo de viario existente (Avenida Engenheiro Roberto Zuccolo); alargamento
do viario existente (Rua Major Paladino, Avenida Cardeal Santiago Luis Copello); abertura de
novo vidrio (nova passagem de nivel para veiculos e pedestres no alinhamento da Rua Othao,
até a Avenida Cardeal Santiago Luis Copello);

e melhoria da microacessibilidade no entorno da estacdo Imperatriz Leopoldina, com
qualificacdo das calcadas que lhe dao acesso.

Infraestrutura de mobilidade e transporte coletivo na regido no contexto do PDE 2014

Apesar da ampliacdo da rede de transporte e as intervengdes urbanas acima descritas
contribuirem para a otimizacao dos sistemas de transporte coletivo de média e alta capacidade,
tal otimizacdo estd longe de atingir o seu pleno potencial.

De fato, considerando a posicdo estratégica do Jardim Humaitd em relacdo a estacdo Imperatriz
Leopoldina e ao Corredor da Avenida Dr. Gastdo Vidigal, os pardmetros urbanisticos hoje
previstos no PIU Arco Pinheiros (Area de Qualificacdo Q2) estdo longe de se articularem com om
os objetivos estipulados pelo Plano Diretor Estratégico 2014 para a cidade.

O PDE 2014 introduziu no planejamento da cidade de Sdo Paulo uma mudang¢a fundamental no
sentido de orientar o crescimento da cidade nas proximidades do transporte publico,
nomeadamente através dos Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana, otimizando o
aproveitamento do solo nas areas préximas a rede de transporte coletivo de média e alta
capacidade (metrd, trem, corredores de 6nibus). Aplicaveis em todo o territdrio da Macrodrea
de Estruturacdo Metropolitana, o PDE definiu os seguintes instrumentos para organizar os Eixos
de Estruturagao da Transformagdao Urbana existentes e planejados:

e ampliagdo do Coeficiente de Aproveitamento até quatro vezes a area do terreno, permitindo
o adensamento construtivo que promova melhor aproveitamento da infraestrutura
existente;

e Cota Parte, que estabelece o nimero minimo de unidades habitacionais;

e incentivo ao uso misto, que permite que o comércio, servicos e equipamentos ndo sejam
computaveis até 20% da area total construida;

e fachada ativa, incentivo urbanistico para edificios com comércio, servicos e equipamentos
no térreo, com acesso aberto a populagao;

e fruicdo publica, incentivo urbanistico para empreendimentos que destinarem areas para uso
publico;

e largura minima de 5 metros nos eixos de mobilidade e 3 metros na area de influéncia dos
Eixos.
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Estes instrumentos s3o aplicdveis nas Areas de Influéncia dos Eixos de Estruturacdo
Transformagdo Urbana, dreas estas determinadas pelas caracteristicas de cada meio de
transporte, tal como ilustrado na imagem abaixo:

EIXOS DE ESTRUTURAGAO DA TRANSFORMAGAO URBANA: AREAS DE INFLUENCIA

Com objetivo de orientar as transformag&es urbanas nas proximidades dos eixos de transporte foram definidas areas de influéncia, que séo determinadas pelas
caracteristicas de cada meio de transporte:

ENTENDA A DEFINICAO DAS AREAS DE INFLUENCIA DOS AS AREAS DE INFLUENCIA SAO DETERMINADAS DE
EIXOS DE ESTRUTURAGAO DA TRANSFORMAGAO URBANA ACORDO COM O MEIO DE TRANSPORTE
Toda quadra dentro da primeira *
faixa ou circunferéncia
ATE= T T
_______ I Trem - Metrd - Monotrilho - Veiculos Leves sobre Trilhos (VLT) - Corredor de énibus municipal e intermunicipal -
Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias elevadas Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias ndo elevadas
1 . D '
____ 600 ...
+400 m.
i 13
f ) - p!
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faixa ou circunferéncia e dentro da . B - - Exodavi
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Os Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana incluem todas as areas proximas a rede de
transporte coletivo de média e alta capacidade (metr6, trem, corredores de 6nibus), sendo que
as glebas identificadas como estando inteiramente na Area de Influéncia dos Eixos sdo indicadas
nos seguintes mapas, para o Municipio e para os terrenos em andlise na regido do Jardim

Humaita.
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Quadras onde se encontram os terrenos em andlise (a vermelho) com os lotes pertencentes aos signatarios (linha
preta) Esta indicada a Estagdo Imperatriz Leopoldina da CPTM (a laranja), com respetivos raios de influéncia (400m e
600m, a laranja).Esta também indicado o eixo do corredor na Avenida Dr. Gastdo Vidigal a azul, com respetivas Areas
de Influéncia (150m e 300m, a vermelho).

Como é possivel observar naimagem acima, as quadras que compdem os terrenos pertencentes
aos signatarios deste relatdrio estdo plenamente inseridas na area de influéncia da rede de
transporte coletivo de média e alta capacidade da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana.

As Areas de Influéncia dos Eixos nos subsetores dos Arcos Tieté, Tamanduatei, Jurubatuba e
Pinheiros, foram excluidas da versao final do PDE 2014, ja que estes subsetores da Macroarea
de Estruturacdo Metropolitana deveriam ter parametros e incentivos urbanisticos estipulados
por PIUs especificos, como o PIU ACP.

N3do obstante, as propostas urbanisticas até agora disponibilizadas no ambito das Consultas
Pdblicas do PIU ACP para a regido do Jardim Humaitd ndo consideram, na sua plenitude, a
importancia da rede de transporte coletivo de média e alta capacidade para a concentragao do
processo de adensamento demografico e construtivo da regido, limitando o seu
desenvolvimento urbano o aproveitamento das redes de mobilidade instaladas de previstas de
forma sustentdvel.

Neste sentido, as quadras acima apresentadas encontram-se marcadamente subaproveitadas,
contradizendo a centralidade dos Eixos de Estruturacdo da Transformagdo Metropolitana e
respetivos instrumentos urbanisticos ensejadas pelo PDE 2014 para a Macrodrea de
Estruturacdo Metropolitana.
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Rede logistica no contexto de transformagdo do PIU ACP

O PDE 2014 prevé — através do artigo 258 — a criagao de um Sistema de Logistica de Cargas, um
conjunto de sistemas, instalacbes e equipamentos que dao suporte ao transporte,
armazenamento e distribuicdo, associado a iniciativas publicas e privadas de gestao dos fluxos
de cargas. Este sistema deverd ser regulado pelo futuro Plano Diretor de Cargas do Municipio
de S3o Paulo tem como principal objetivo a instalacdo um modelo de abastecimento que
proporcione maior racionalidade e eficiéncia na distribuicdo de bens e ao mesmo tempo
melhore a mobilidade urbana, compatibilizando atividades logisticas com a qualificacdo do
ambiente urbano.

Adicionalmente, o Decreto Municipal n2 56.920 de 2016 estabeleceu conceitos e normas para o
transito de caminhdes no Municipio de S3o Paulo, instituindo as Zonas de Restricdo a circulacdo
de caminh&es que promovam condicdes de seguranca e/ou qualidade ambiental;

ZONA DE MAXIMA RESTRICAO DE CIRCULACAO - ZMRC

VIAS ESTRUTURAIS RESTRITAS - VER

ke ¢a DAC - Zora do Miima
0 Crasecto

Neste decreto, grande parte o Arco Pinheiros foi excluido da Zona Maxima de Restri¢dao de
Circulacdo de caminhdes ja que, na margem norte do Rio Pinheiros, para além das grandes
glebas industriais, se encontra também a CEAGESP. Contudo, com a potencial desmobiliza¢do
da CEAGESP e a implanta¢do um grande polo de adensamento urbano de demografico em seu
lugar, resultard num novo modelo de cidade, focado em usos mistos e atividades econGmicas
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de inovacdo, o que induzira procura por terrenos para usos residenciais, comerciais e logisticos
atrelados a nova imagem, vocacao e fungao da regido.

Esta indugao de demandas por novos usos do solo no entorno de nds infraestruturais é rica em
exemplos de empreendimentos associados aos sistemas de transporte, qualificacdo do desenho
urbano do entorno e planejamento integrado de bairros, tais como:

e Hong Kong: empreendimentos associados as linhas do Metré desenvolvidos pela prépria
companhia MTR
(https://www.mtr.com.hk/en/corporate/properties/prop dev_index.html);

e Inglaterra: edificios junto a Liverpool Street Station;
e Espanha: MetroSur de Madrid (reorganizacdo de toda a regido sul da capital);

e Franca: La Défense (desenvolvimento da nova centralidade parisiense); e

Brasil: Regido de Aguas Claras (Distrito Federal)

Com efeito, a partir da metodologia de Transit Oriented Development - TOD (Desenvolvimento
Orientado pelo Transporte Sustentavel) vislumbramos possibilidades para a inducdo de novos
usos ancorados por sistemas de transporte coletivo conjugando elementos de planejamento e
projeto urbanos, que descortinam amplas possibilidades de desenvolvimento urbano que
seriam fortemente impulsionados por parametros mais flexiveis de uso e ocupagao do solo.
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2.2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS AMBIENTAIS E URBANAS
O perimetro apresenta um uso e ocupacao do solo homogéneo e pouco consolidado.

Os grandes galpdes hoje existentes perderam grande parte dos usos industriais pesados, sendo
essencialmente utilizados como depdsitos e/ou bases logisticas de escala regional e local, de
empresas com atividades diversas.

Foi identificada a presenca de alguns armazéns varejistas de produtos hortifruticolas e
piscicolas, com relagdo direta as atividades do CEAGESP. A potencial saida da CEAGESP,
atualmente em discussdo nas esferas municipal, estadual e federal deverdo ter um impacto
significativo sobre estas atividades, que poderdo perder o seu nexo operacional nesta regido.

Foram também identificados depdsitos comerciais de autopegas, bicicletas e brinquedos, sem
relacdo com as cadeias produtivas locais presentes na Vila Leopoldina.

Boa parte da area poderad vir a ser desenvolvida do ponto de vista imobiliario, com uma antiga
ocupacao industrial ja desativada ou em processo de desativacdo em grandes lotes. Porém, as
limitacGes impostas pelos pardmetros urbanisticos atualmente vigentes para ZPI-1 e ZM,
poderdo resultar em densidades construtivas e demograficas baixas.

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

Uso residencial

Atualmente, a pressao pelo uso residencial teve como evidéncia a presenga — recentemente
removida - de comunidades vulneraveis das favelas Humaitda Il (200 domicilios estimados), a
favela Jardim Haddad (44 domicilios estimados) e o nucleo habitacional Humaita | (45 domicilios
estimados. Por acao da Defesa Civil e da Prefeitura, o local foi caracterizado como area com
perfil de risco R4 (elevado), dada a formacdo de gas metano pela acumulagdo de rejeitos, e assim
foi determinada a imediata remocdo das familias do local, o que ocorreu em fevereiro do
corrente ano.

Adicionalmente existe uma faixa residencial na Avenida Cardeal Santiago Luis Copello com
sobrados de pequeno porte que, encrustados entre grandes lotes de galpdes e o Centro de
Convengdes ITM, encontram-se em notdvel estado de degradacao.

A presenca recente de centenas de familias, de um lado, e, de outro, a sua remocdo em carater
de urgéncia, atestam, simultaneamente, a demanda e a necessidade de se acomodar, nesse
perimetro, tipologias habitacionais que possam atender as demandas crescentes e
diversificadas deste polo de geragdo de emprego.
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Usos emergentes

A vocagdo para novos usos mistos ja é uma realidade no Jardim Humaitd e seu entorno -
especialmente pelo tipo de parcelamento do solo em grandes lotes. Além dos diversos lotes
ocupados por residéncias na Av. Cardeal Luis Copello, os usos comerciais e servigos existentes
no Jardim Humaitd indicam atividades variadas e independentes dos equipamentos logisticos
da regido, como por exemplo:

e Centro de Tecnologia e Inovagdo Humaita para Pessoas com Deficiéncia Visual (Rua Galileo
Emendabili, 99) - iniciativa da Associacdo Paulista para o Desenvolvimento da Medicina,
desde 2016 oferece no local programas de inclusdo social;

e Realibras - incorporadora com sede a Avenida Dra. Ruth Cardoso, 345;

e Academia Paulistana de Ténis - desde 2013 na Vila Leopoldina (Rua Major Paladino, 611),
com quatro quadras com piso de saibro cobertas.

e |ITM Expo - empreendimento multiuso, com espago de eventos (11.000m2), grande area
ocupada por Centro Administrativo do Itau (1.200 funcionarios desde 2016), cerca de 10 lojas
(farmacia, vestuario, eletroeletronicos), praca de alimentacédo (cerca de 15 estabelecimentos
como restaurantes, lanchonetes e cafés) e uma produtora de video.

A grande quantidade de imdveis destinados a armazenagem ociosos e disponiveis para venda
ou aluguel na porg¢do entre a linha da CPTM e a Marginal também chama a atencgdo. Este
fendmeno indica a instalacdo de atividades logisticas de maior valor agregado, com os
operadores logisticos de menor valor agregado ja estejam buscando localizagdes mais distantes
e mais baratas. Exemplos de estabelecimentos de logistica de alto valor agregado ja instalados
incluem, entre outros:

e 0 CEADIS - Centro Estadual de Armazenamento e Distribuicdo de Insumos de Satde do Estado
de Sdo Paulo: tem a func¢do de receber, armazenar e distribuir insumos de salde médico-
hospitalares para as Unidades Assistenciais subordinados a Secretaria da Saude (no local
desde 2010);

e 0 Empresarial Park Vila Leopoldina (junto a estacdo da CPTM): condominio de galpdes retune
empresas de distribuicdo de bens como Fast Lube (distribuicdo de autopecas para o mercado
de reposicdo), Grancoffee (atendimento para vending machines), Mobly (mdveis), Souk
Import (importacgdo e distribuicdo de equipamentos eletronicos pessoais), Kan Tai e Yong
Decor (distribuidores de papeis de parede); De Rigo (importadora de d6culos), RL Higiene
(produtos para limpeza e higiene profissional), Via Italia (importacdo de veiculos),
Precolandia (utilidades domésticas) e Onofre Agora (delivery de produtos farmacéuticos).

e centros de distribuicdo de vegetais e hortalicas embalados e pré-higienizados, como das
empresas HortMix e Benassi, produtos com maior valor que os vendidos a granel.
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Hidrografia e drenagem

De acordo com os dados constantes do portal cartografico da Prefeitura GeoSampa, o Jardim
Humaita conta apenas com um corpo d’agua permanente, sendo este um cérrego canalizado
nas imediacdes da Avenida Engenheiro Roberto Zuccolo, em terrenos privados da EMAE. Faz
parte de uma area de contribuicdo direta de escoamento difuso do Rio Pinheiros. A drea ndo
inclui nenhuma grande estrutura artificial de macrodrenagem, contando apenas com a rede de
microdrenagem que conduz as aguas pluviais diretamente para o rio.

Geomorfologia

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

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

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

As caracteristicas Hidrograficas, Geomorfoldgicas e Topograficas observadas na regido atestam
compatibilidade com usos urbanos.
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2.3. LIMITAGOES DO QUADRO NORMATIVO VIGENTE
PDE 2014

No Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, Lei n? 16.050, de 31 de julho de 2014,
os lotes pertencentes aos MANIFESTANTES encontram-se na Macroarea de Estruturagao
Metropolitana — MEM, no subsetor Arco Pinheiros do Setor Orla Ferroviaria e Fluvial. De acordo
com essa lei, os subsetores da Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana deverdo ter seu
planejamento e regulagdo urbana detalhados por estudos especificos, através do PIU Arco
Pinheiros ora em desenvolvimento, visando, entre outros objetivos, “transformacdes estruturais
orientadas para o maior aproveitamento da terra urbana com o aumento nas densidades
construtiva e demografica e implantacdo de novas atividades econdémicas de abrangéncia
metropolitana, atendendo a critérios de sustentabilidade e garantindo a protecdao do patrimonio
arquitetonico e cultural, em especial o ferroviario e o industrial.”

O PDE 2014 define ainda que a capacidade infraestrutural e a implantagdo de um novo padrao
de mobilidade devem ser promovidas, estimulando o adensamento urbano em dreas da cidade
ja contempladas com boa infraestrutura, concentrando assim o crescimento urbano, otimizando
o uso de terrenos em torno de corredores de 6nibus, estagdes de metro e trem, e estimulando
a qualificagdo ambiental e urbana nas regides da cidade mais propicias a um adensamento
urbano equilibrado.

Adicionalmente, o Plano Diretor estabelece como prioridade o reequilibrio na relagdo entre
emprego e moradia nas dreas da cidade melhor servidas por infraestrutura de mobilidade,
prevendo, nomeadamente, o incentivo a transformacgdo de areas industriais subutilizadas e com
usos extensivos. Tais areas poderdo ser estimuladas com vistas a promover novas areas de alta
e média densidade, acompanhadas e intervencées de qualificacdo ambiental e o fortalecimento
da microacessibilidade, conectando areas isoladas e rompendo as barreiras formadas pelos
grandes lotes e pelas infraestruturas existentes.

Zoneamento

A Lein?2 16.402, de 22 de margo de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagao do
solo no Municipio de Sdo Paulo, em complementacdo ao Plano Diretor estratégico, estabeleceu,
para os lotes em analise, foram estabelecidas duas zonas com os coeficientes de
aproveitamento, gabaritos maximos de altura das edificacGes e categorias de uso abaixo
indicadas:

ZM —Zona Mista, destinada a promover usos residenciais e ndo residenciais com predominancia
do uso residencial e com densidades construtivas e demograficas médias e baixas. Seu
coeficiente maximo de aproveitamento é de 2 e o gabarito maximo de altura das edificacGes é
28 m. Todas as categorias de uso sdo permitidas com a excepg¢do de: |) categoria Residencial do
tipo R2v-4, e Il) categorias Ndo Residenciais dos tipos nRa-6 e Ind-2.

ZPl-1 — Zona Predominantemente Industrial do Tipo 1, destinadas a implantacdo e
manutencdo de usos ndo residenciais diversificados, em especial usos industriais,
localizadas na Macrozona de Estruturacao e Qualificagdo Urbana. Seu coeficiente maximo de
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aproveitamento é de 1,5 e o gabarito maximo de altura das edificacdes é 28 m. Todas as
categorias de uso sdo permitidas com a excepgdo de: 1) categorias Residenciais dos tipo R2h-3,
R2v-1, R2v-2, R2v-3, R2v-4 e EHMP; e Il) categorias Ndo Residenciais dos tipos nRa-6 e nR3-2.

, e " oy e
Zoneamento no Jardim Humaita com indicagdo dos lotes em analise e

(extraido do Mapa 1, Subprefeitura Lapa, mapa auxiliar da Lei 16.402/2016, lei de parcelamento, = ZEMP

uso e ocupacdo do solo) e ™
ZEIS-1
o zEs3
ZEIS-5
ZPI-1

- 2DE-2
- ZEPAM
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Restricoes do DECEA

As restricdes do DECEA — Departamento de Controle do Espaco Aéreo para a area dos lotes em
analise correspondem a altitude da Superficie Horizontal Externa do Aerédromo de Congonhas,
definida por um plano horizontal localizado 150 m acima da elevagdo da pista desse, em
semicirculos de 20 km de raio com centros nas cabeceiras, unidos por tangentes.

Os lotes em analise ndo se encontram em qualquer area de restricdo do Plano Basico de
Zona de Protecdo do Aerédromo de Campo de Marte.

Em funcdo do distanciamento da area dos referidos aerédromos, as demais limita¢cdes nao
se aplicam. A drea esta fora das respectivas Superficies Horizontal Interna, das Superficies
Conicas e das rampas das Superficies Limitadoras de decolagem e de aproximacdo desses
aerodromos.
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SECAO Il - ESTRATEGIAS DE TRANSFORMACAO TERRITORIAL VISANDO A
MELHOR INTEGRACAO COM OS OBJETIVOS DO PIU ARCO PINHEIROS
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3.1. POTENCIAL DE ADENSAMENTO CONSTRUTIVO E DEMOGRAFICO

As analises expostas na Secdo | do presente relatério e a incorporagdo das orientagGes da
politica urbana e do marco regulatério sugerem que o Jardim Humaitd reldne condigdes de
demanda por produtos imobilidrios diversificados e novas formas de otimizacdo das redes de
logistica e de mobilidade por transporte coletivo, com consequente adensamento construtivo
e demografico.

Quando observado a luz dos conceitos estruturantes do PDE 2014, o PIU Arco Pinheiros podera
induzir mais contundentemente este processo de adensamento, flexibilizando os parametros
de uso e ocupacao nas quadras envoltérias aos nds infraestruturais existentes e planejados no
Jardim Humaita.

A pertinéncia de tal flexibilizacdo de forma mais incisiva do que a atualmente proposta na
minuta de PL em consulta publica estaria em linha com os parametros urbanisticos
preconizados para os Eixos de Estruturacdo da Transformacao Urbana da Macroarea de
Transformagdo Metropolitana.

Tal cendrio de adensamento é sumariamente exposto abaixo. Os dados apresentados nao
representam uma proposta especifica de urbaniza¢do nos lotes dos signatarios desta
contribuicdo, mas ilustram os enormes ganhos de eficiéncia que o adensamento de tais lotes
provocaria sobre a infraestrutura de mobilidade ja instalada ou prevista no ambito do PIU Arco
Pinheiros para a regido do Jardim Humaita.

A forma mais pragmatica para estimar os efeitos de adensamento sobre um territorio é
através do cdlculo de populagdo méaxima, avaliando o nimero de futuros moradores e
trabalhadores a partir da area construida computdvel maxima permitida, metodologia aqui
aplicada aos lotes em andlise.

Aplicando-se os percentuais provaveis de usos residencial e ndo residenciais sobre essa, é
possivel calcular o numero de moradores e de trabalhadores a partir da divisdo das areas
construidas computdveis resultantes por indices especificos por tipo de usos de area
computavel por emprego e por unidade residencial.

Conforme mencionado anteriormente, a area total dos lotes em andlise é de
aproximadamente serd de 132.000 m?, ao qual, aplicado um cenério de coeficiente de
aproveitamento maximo igual a 4, resultaria numa area construida computavel maxima de
cerca de 528.000 m2. Para efeitos deste cendrio, foi considerado 60% do uso da area
construida computdvel com uso ndo residencial e 40% com uso residencial.

REPRESENTA- =
EMPREGOS ESTIMADOS POR TIPO DE USO POPULACAO RESIDENTE
TIVIDADE (%) | . ;
AREA CONSTRUIDA =
TIPOS DE USO - POPULACAO TOTAL
COMPUTAVEL 15m* drea 40m*drea | 250m*drea | Unidades Residenciais e
R/NR | TOTAL computdvel/ | computével/ | computavel/ | (80m*de drea média ) Y :
emprego emprego emprego computavel por UH) P
Usos Residenciais 100,0| 40,0/ 211.200| 2.640| 8.316 8.316
Usos Ndo-Residenciais 100,0| 60,0 316.800|
Servigos 38,0 22,8 120.384 8.026 8.026|
Comércio 12,0 7.2 38.016 950 950
Logistica de alto valor agregado 50,0 30 158.400 634 634
TOTAL 528.000
Total Empregos 9.610|
Total Moradores 8.316
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Considerando estas areas gerais o cendrio adotou: 1) 40% da area construida computavel total
para Usos Residenciais; 1) 22.8% da area construida computavel total para usos relacionados a
Servicos; Ill) 7,2% da area construida computdvel total para usos relacionados a Comércio e;
IV) 30% da area construida computavel total para Usos Logisticos de Alto Valor Agregado.

Estimou-se assim que os lotes em analise poderiam - ao longo de todo o seu desenvolvimento
- cerca de 9.600 novos empregos e 8.300 novos moradores, representando uma densidade
demografica liquida (considerados apenas os lotes) de 630 hab/ha, a qual corresponderia uma
Cota-Parte de 50m?. A densidade de empregos foi estimada em 728 empregos/ha,
representando 1,16 empregos por habitante.

As estimativas acima apresentadas estdao plenamente em linha com os objetivos do PIU Arco

Pinheiros, direcionando o adensamento construtivo e populacional associado a infraestrutura
de transporte publico e a transformacdo dos terrenos ociosos e subutilizados.
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3.2. ORIENTAGOES PARA O DESENHO URBANO E PARCELAMENTO DO SOLO

O potencial de adensamento construtivo e populacional acima exposto, quando associado a
mudanca de usos e a implantagdo de novas tipologias arquiteténicas que combinem usos
residenciais e logistica de alto valor agregado, conformariam o Jardim Humaitd com um novo
setor de desenvolvimento no Arco Pinheiros.

Tal transformacao urbana dinamizaria uma regido de grande simbolismo para toda a
metrdpole, a “rétula” de articulagdo dos dois principais rios da cidade, bem como um
importante elemento paisagistico e urbano na entrada da cidade.

Por forma a que o processo de desenvolvimento urbano do bairro seja acompanhado de um
desenho urbano qualificado, é necessario que o parcelamento do solo seja revisto, criando
novas vias que diminuam a longa extensado das quadras industriais, tecendo uma rede viarias
mais humanizada e que qualifique a microacessibilidade dos percursos urbanos.

Os processos de parcelamento do solo e o desenho urbano adotados para o bairro devem
ainda estimular, entre outros:

e viabilizar o parcelamento do solo de forma integrada, com melhor aproveitamento para
abertura de novas ruas, destinacdo de dareas verdes e instalagdo de equipamentos
institucionais;

e promover o desenvolvimento de tecido urbano misto, plural, denso e equilibrado, que
diminui a demanda por viagens e por transporte, com o estimulo a produgado de habitagao
para distintos segmentos, combinada com usos nao residenciais de interesse publico como
o comércio de rua (fachada ativa);

e estimular formas urbanas e arquitetonicas que privilegiem os usos mistos, conciliando usos
residenciais, logistica de alto valor agregado e industrias leves compativeis com o contexto
urbano;

e melhorar a rede de espagos publicos e a infraestrutura urbana, em especial de drenagem,
ampliando a oferta de d4reas verdes e de lazer e sua conectividade com as redes de
transportes e de equipamentos publicos, priorizando as areas de frui¢ao publica;

e organizar a rede de espagos publicos e a infraestrutura verde de modo a potencializar e
valorizar as conexdes entre o transporte publico coletivo e a marginal do Rio Pinheiros, cuja
qualificcdo ambiental estd prevista na AEL Humait3;

e aumentar as areas verdes permeaveis;

e prever alargamentos de calgadas e acessos ciclovidrios aos lotes de modo a garantir a
seguranca dos pedestres e ciclistas.
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SECAO IV - VIABILIDADE ECONOMICA E IMOBILIARIA
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4.1.

4,

IDENTIFICACAO E INDUCAO DE VOCACOES ECONOMICAS ALTERNATIVAS E/OU
COMPLEMENTARES AO USO INDUSTRIAL ATUAL

A visivel mudanca de vocacdo das atividades industriais pesadas e das atividades logisticas de
influéncia regional no distrito da Vila Leopoldina deverd ser acentuada no médio-longo prazo.
Este fator ndo se deve apenas a potencial desmobilizacdo da CEAGESP, mas também pelas
transformacdes ja observaveis na cadeia produtiva da regido ao longo da ultima década.

Nas dreas da Vila Leopoldina a Sudeste do Jardim Humaitd, os usos industriais vém sendo
gradualmente substituidos por empreendimentos imobilidrios de maior valor agregado, com
usos residenciais, servicos e usos relacionados ao setor de logistica de alto valor agregado.
Exemplos disso sdo os condominios de salas comerciais na Avenida Queiroz Filho ou as torres
residenciais construidas nos ultimos anos ao longo da Avenida Dr. Gastdo Vidigal.

Nas dreas a Sudeste préximas da CEAGESP, o PIU Vila Leopoldina Villa-Lobos propde a
desmobilizacdo total dos usos industriais pregressos, que ja foram em parte substituidos por
empreendimentos voltados para o setor corporativo e o setor de eventos, como o condominio
Atlas Office Park ou o Hub Votorantim instalado nos antigos galpdes industriais desta empresa
na Avenida Manuel Bandeira.

Ao mesmo tempo que os usos industriais sdo desmobilizados em todo o distrito, a Vila
Leopoldina vem se notabilizando como um importante polo da industria criativa, constituida por
servigos de midia, com vdrios estudios de filmagem e fotografia localizados nos antigos pavilhdes
industriais, que acabam por atrair servigos correlatos, como produtoras de midia e agéncias de
publicidade. Outro setor especifico que se destaca no ambito das atividades da industria criativa
é alta gastronomia representada pela rede de restaurantes da regido que aproveitam a
proximidade da CEAGESP.

Todas estas transformagdes representam um indicio consistente no sentido de uma redefini¢do
da vocacgdo econémica de todo o distrito da Vila Leopoldina e, num sentido territorial mais
amplo, de todo o Arco Pinheiros. Este fenémeno foi identificado nas analises que embasam a 22
Consulta Publica ao PIU ACP, onde se afirma: “(...) os estimulos a Economia Criativa e a atragdo
de agentes inovativos promovidos na continuidade do processo de implantacdo do parque
tecnoldgico —também vislumbrados na conversdo da gleba da Ceagesp —bem como a presenca
de areas passiveis de transformacdo definem parte importante dos atributos para que o Arco
Pinheiros seja compreendido como territdrio propicio a recepcionar atividades de inovagao.”

Territorialmente, o PIU ACP associa estas transforma¢es a um conjunto de condicionantes
especificas para o sucesso de seu desenvolvimento, nomeadamente: 1) a urbanidade como
caracteristica fundamental do territdrio, garantida pela diversidade espacial, social e econ6mica
e, Il) a mobilidade como sistema de suporte essencial a qualidade urbana, garantindo transporte
publico de média e alta capacidade, bem como a caminhabilidade do territério. Com vistas a
garantir estas condicionantes, o texto apresentado indicou a necessidade de estimular a oferta
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diversificada de habitacdo e garantir o emprego com a implantacdo de novas atividades
econdmicas, como industrias de alto valor agregado e servigos de ambito local.

Considerando todos estes processos de renovacdo das vocacdes econdmicas no Arco Pinheiros
— tanto aquelas ja em curso como as que deverao ser estimuladas— os signatarios da presente
contribuicdo vém no Projeto de Intervencdo Urbana do Arco Pinheiros uma oportunidade Unica
para a revitalizacdo da regido do Jardim Humaita. Esta oportunidade estd intrinsecamente ligada
ao processo de redefinicdo das vocagbes econdmicas do bairro e a sua integragdo com o entorno
imediato, fazendo do Jardim Humaitd uma parte integrada do modelo de cidade mais compacta
e com usos mais diversificados que se antevé nas propostas ja elaboradas no ambito da
discussdo publica do PIU Arco Pinheiros.

Tais mudancgas resultardo numa profunda mudanca das necessidades logisticas e de mobilidade
no Arco Pinheiros, sobretudo na regido da Vila Leopoldina e do Jardim Humaitd. Por um lado, a
vocacado logistica dos terrenos préximos a CEAGESP sera alterada, ja que estes deixardo de servir
de apoio a um entreposto de ambito nacional e regional para serem equipamentos de
importancia local (suporte ao abastecimento de residéncias e estabelecimentos comerciais do
entorno imediato. Tais alteragdo levardo a novas formas arquitetonicas dos equipamentos
logisticos locais, que podem ser conciliados aos novos usos previstos no entorno.

Por outro lado, a ampliacdo da acessibilidade por transporte coletivo e a resolucdo de gargalos
para o transporte individual aumentarad a atratividade de grandes glebas para empreendimentos
imobilidrios residenciais e tercidrios, facilitando a acdo dos agentes particulares de
desenvolvimento imobilidrio, como ja verificado em outras porg¢des do Distrito Vila Leopoldina.
Tais alteracdo levardo a novas formas arquitetonicas dos equipamentos logisticos locais, que
podem ser conciliados aos novos usos previstos no entorno.

Ao mesmo tempo, a potencial desativacao da CEAGESP e as propostas de qualificagdo territorial
ensejadas pelo PIU ACP, estimulardo a procura de oportunidades imobilidrias no seu entorno,
orientando grande parte do desenvolvimento urbano em torno de duas grandes vocacGes: a
vocagdo residencial e a vocagdo tercidria.

Assim, o territério envoltério a CEAGESP - incluindo o Jardim Humaitd — terd a sua vocacao
residencial fortemente estimulada, ampliando a acessibilidade local que conectard a regido aos
polos metropolitanos de emprego, através de:

e implantacdo de corredores de dnibus na Av. Dr. Gastdo Vidigal (acesso direto por transporte
coletivo a regido da Av. Faria Lima);

¢ melhoria da microacessibilidade as estagées da CPTM (com superagdo de barreiras urbanas
e descontinuidades do sistema viario) qualificard a acessibilidade metropolitana do bairro;

® novos servicos da CPTM - Expresso Oeste-Sul (Barueri / Pinheiros) e Grajat / Agua Branca
representardo acesso direto aos pontos de atracdao de viagens das concentracdes de
emprego do Vetor Sudoeste (junto a Marginal Pinheiros);
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e acles pontuais para ampliagdo da acessibilidade por transporte individual (ponte sobre o
Tieté, passagens sob a ferrovia, melhorias na conectividade do sistema viario) que facilitardo
a circulagdo interna para acesso aos sistemas rodoviarios metropolitanos.

Da mesma forma, o territdrio envoltério a CEAGESP - incluindo o Jardim Humaitd — terd a sua
vocacao tercidria fortemente estimulada, criando uma nova centralidade tercidria ancorada por
projetos de acessibilidade por transporte coletivo e individual, através de:

e A gleba da CEAGESP sera destinada a usos mistos, com foco em atividades econ6micas de
inovacdo que, diferentemente de outras centralidades municipais, sera desenvolvida
amparada por sistemas de transporte coletivo de média e alta capacidade;

e A resolugao de gargalos para o transporte individual facilitard a circulagao interna do
perimetro do PIU, tornando-o atraente também para usuarios de automadveis (mas sem
basear o desenvolvimento local na acessibilidade rodoviaria);

e Adisponibilidade de grandes glebas e aimagem de regido inovadora fomentarao a acdo dos
agentes particulares de desenvolvimento imobilidrio, como ja verificado em outras porcdes
do Distrito, mas a luz dos novos preceitos do PDE para dreas servidas por transporte coletivo

Tais mudancas favorecerdo necessidades logisticas eminentemente urbanas, com usos novos
como graficas, galpdes para aluguel e guarda de materiais para eventos, servicos de jardinagem
e paisagismo - que exigem espag¢os amplos de armazenagem para suas atividades- fortalecendo
sua presenca no bairro.

Neste sentido, a competicdao por novos usos residenciais e comerciais - atraidos pela nova
imagem de bairro e a ampliagdo da acessibilidade local - podera ser compatibilizada funcional,
tipoldgica e arquitetonicamente sob um novo modelo de cidade compacta, com intensa mistura
de usos residenciais e comerciais com atividades de logistica um alto valor agregado, tais como,
por exemplo:

e 0 manuseio e montagem de kits (como cestas de presentes);

e empresas de importacdo de eletrénicos e/ou assisténcia técnica que exigem &reas para
estoque e avaliagdo/reparo de equipamentos;

e entregas que exigem pontualidade, agilidade e precisdao nos processamentos de pedidos;
e entrega de suprimentos para empresas;

e entrega fracionada porta a porta;

e |ogistica reversa (especialmente de eletroeletrénicos)

e (Cross-docking (sistema de distribuicdo no qual o produto que foi comprado pelo cliente é
despachado para um centro de distribuicdo no qual a mercadoria é expedida para o
consumidor final de forma imediata
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Tal compatibilizagao de usos é perfeitamente compativel com o Jardim Humaitd, cujas vocagdes
econdmicas e territoriais que poderdo ser desde ja induzidas por este PIU, nomeadamente:

I) O processo de desativacdo das atividades industriais pesadas e atividades logisticas de
influéncia regional no bairro ja estd em curso. Os usos atualmente instalados indicam uma
gradual desvinculagdo das atividades econémicas ligadas a CEAGESP, com a implantagdo de
novas atividades logisticas de influéncia mais localizada e de menor porte.

Estas novas atividades tém demandas infraestruturais e operativas de menor impacto na
vizinhanga, sendo compativeis com uso mais diversificados, incluindo usos residenciais. Tal
compatibilizacdo de usos é comum em polos de inovagao em cidades por todo o mundo, onde
conjuntos residenciais coexistem com manufaturas de pequeno porte - com baixos niveis de
incomodidade - integradas a redes de armazenamento, parcelamento e distribuicdo de
mercadorias em veiculos ligeiros.

A diversificacdo de usos no Jardim Humaitd poderia, em tese, ampliar a oferta de atividades
instaladas, podendo gerar valor social, econébmico e ambiental, a uma area hoje bastante
desqualificada em termos urbanos.

II) A implantagdo do Corredor de Onibus Gastdo Vidigal, previsto no Plano Municipal de
Mobilidade 2015, resultara no aumento significativo da capacidade e eficiéncia do transporte
publico coletivo na regido. De facto, parte consideravel das glebas do Jardim Humaitd — e
especificamente nas areas onde os signatdrios da presente contribuicdo tém propriedades — se
encontram na drea de influéncia deste futuro corredor.

Ao mesmo tempo, os melhoramentos vidrios, as requalificagdes de viario existente, o redesenho
seletivo de leitos carrogaveis e o correspondente alargamento de calcadas entre a estacdo
Imperatriz Leopoldina da Linha 8 Diamante da CPTM e o Jardim Humaita previstos pelo PIU Arco
Pinheiros, potencializardo a melhoria da rede de mobilidade multimodal na regido. Ao mesmo
tempo, estas melhorias estimulardo novos usos alternativos hoje inexistentes, com comércio,
servigos e equipamentos urbanos e sociais voltados para a rua, induzindo o ambiente urbano a
se tornar mais diverso e qualificado.

O adensamento construtivo e demografico nas areas de influéncia destes eixos de transporte
multimodal é altamente desejavel para o estimulo a novas voca¢des econOmicas e urbanas para
o bairro. Por um lado, tal adensamento otimizaria o aproveitamento do solo nas dreas préximas
ao transporte coletivo de média e alta capacidade e, por outro lado, desestimularia o uso
intensivo do automével como principal modo de transporte. Esta forma de desenvolvimento
urbano sustentdvel é preconizada pelo PDE 2014, que busca otimizar o aproveitamento do solo
nas areas préximas a rede de transporte coletivo de média e alta capacidade, ja presentes no
territorio.

Ambos os pontos mencionados acima revelam que o Jardim Humaita tem potencial econémicos
e infraestrutural latente que poderia consolidar o bairro em uma subcentralidade no Arco
Pinheiros.
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A realizagdo deste potencial depende diretamente de uma revisdao dos parametros urbanisticos
e da aplicagdo dos instrumentos de incentivo mais flexiveis e que permitam um
desenvolvimento pleno e organico do Jardim Humaitd e toda a area do Arco Pinheiros. Tais
parametros poderiam ser em tudo similares aos Eixos de Estruturacdo da Transformacao Urbana
- tal como previstos no PDE para a Macrodarea de Estruturacdo Metropolitana - permitindo o
efetivo aproveitamento do solo urbano com densidades construtivas e demograficas mais
substanciais, compativeis com a posicdo estratégica que o Jardim Humaitd tem na cadeia
produtiva e no sistema de mobilidade do Arco Pinheiros.
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4.2. ANALISE DE OPORTUNIDADES/RISCOS IMOBILIARIOS FACE A TRANSFORMAGAO DE USOS A
SEREM PROPOSTOS NO PIU ACP

Se a implantacdo de novos usos e parametros urbanisticos para o Jardim Humaita apresenta
uma enorme oportunidade para a qualificacdo urbana do bairro, esta depende de um conjunto
de oportunidades que necessitam ser garantidas no ambito do PIU Arco Pinheiros.

Para o sucesso de tal qualificacdo é absolutamente essencial a transposicdo da barreira
conformada pela ferrovia que define o limite sudeste do Jardim Humaita.

A abertura de uma nova passagem subterranea de veiculos e pedestre em desnivel na Rua
Othdo, entre as Avenidas Mofarrej e Engenheiro Roberto Zuccolo, garantiria ndo sé a integracao
infraestrutural do Jardim Humaitd com a Avenida Mofarrej - um importante eixo de
desenvolvimento econémico e imobilidrio na Vila Leopoldina — mas garantiria também a fluidez
da rede ambiental e de mobilidade prevista para no PIU Arco Pinheiros.

Sem a garantia da abertura de tal passagem, qualquer mudanga de uso ou pretenso
adensamento no perimetro deste bairro sera indcuo do ponto de vista econémico/imobilidrio.

Ao mesmo tempo, torna-se absolutamente vital para a qualificacdo do bairro que o PIU Arco
Pinheiros garanta que o Jardim Humaita possa atrair grupos sociais e de renda diversos.

No que pese a inegavel necessidade da construcdo de conjuntos habitacionais que permitam
resolver a precdria condicdo dos moradores das favelas hoje instaladas no bairro, o sucesso de
tais intervencgbes de interesse social s6 poderd ser atingido com a diversificacdo de produtos
imobilidrios. Assim, e com vistas a que o adensamento residencial e de empregos se torne uma
oportunidade para atrair investimentos que qualifiquem o Jardim Humaitd como um bairro
plural e diverso, é necessario que o PIU ACP garanta as condi¢Ges que estimulem usos
residenciais e ndo-residenciais com grande heterogeneidade tipolégica e imobiliaria, tal como
sugerida para os outros setores do Arco Pinheiros.

Finalmente, é impreterivel que o PIU Arco Pinheiros considere o impacto positivo que novas
oportunidades imobilidrias no Jardim Humaita poderdo gerar no recolhimento de outorga e
outras receitas associadas. A alteracdao de parametros urbanisticos e a consequente captagao de
maiores recursos financeiros publicos provenientes do desenvolvimento imobilidrio da area
gerara novas oportunidades que subsidiem o amplo programa de interven¢des do PIU ACP. Esta
convergéncia de interesses entre os setores publico, privado e civico, inevitavelmente promove
valor social e econ6mico agregado, com ganhos urbanos coletivos significativos.
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B.2 Programa de Intervencgdes da 2a Consulta Publica do PIU Arco Pinheiros. Rede de espagos publicos.
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B.3 Programa de Intervencgdes da 2a Consulta Publica do PIU Arco Pinheiros. Habitacao e equipamentos.
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B.5 Programa de Intervencdes da 2a Consulta Publica do PIU Arco Pinheiros. Areas de transformac3o.
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C.1 Ortofoto MDC GeoSampa, 2004
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C.2 Aerofoto Google Earth, 2019
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C.3 Zoneamento. Fonte: Geosampa.
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C.4 Carta Geotécnica. Fonte: Geosampa
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C.5 Topografia. Fonte: Geosampa

escala 1:5000

100m

1Km

500



5
.
.
.
.
"
"
1]
"
-
]
"
4
J
"
.
4
L

7
’
’
’
o
&
&

L
&
4

EENEN R,
*

IMPERATRIZ

C.6 Rede de transporte. Fonte: Geosampa e Plano Municipal de Mobilidade 2005
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C.7 Rede de equipamentos de ensino. Fonte: Geosampa
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C.8 Uso Predominante do Solo. Fonte: Geosampa
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C.9 Zonas Especiais de Interesse Social. Fonte: Geosampa
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C.10 Densidade demografica. Fonte: Geosampa
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C.11 indice Paulista de Vulnerabilidade Social. Fonte: Geosampa
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C.12.1 Rede Ambiental: parques municipais. Fonte: Geosampa
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C.13.2 Rede Ambiental: arborizagdo viaria. Fonte: Geosampa
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