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1 APRESENTACAO

1.1. O Plano de Ocupagdo Referencial da AREA DA CONCESSAO compreende a proposta
adotada pelo modelo de negécios referencial do EDITAL e se apresenta como uma das
possibilidades de execucdo do OBJETO.

1.2. Essa proposta foi elaborada a partir de demandas identificadas pela Prefeitura
Municipal de S3ao Paulo para a melhor constituicdo de projeto, implantacdao e manutengao
da infraestrutura e instalagdes da AREA DA CONCESSAO, visando a um equilibrio ambiental,
social e econdmico. Foram realizadas visitas técnicas 8 AREA DA CONCESSAO, reunides, além
de diversas pesquisas para a consolidacdao do documento.

1.3. Este ANEXO é meramente referencial, ndo vinculando os LICITANTES na elaboragdo
de suas PROPOSTAS COMERCIAIS, ou a CONCESSIONARIA na execugao do CONTRATO,
tampouco produzindo efeitos vinculantes para fins de manutenc¢ado do equilibrio econémico-
financeiro do CONTRATO.

1.4. O Plano de Ocupagdo Referencial da AREA DA CONCESSAO esta estruturado em duas
partes:

a) No item 3 — Plano de Ocupac3o Referencial da AREA DA CONCESSAO sera feita a proposta de
setorizagdo urbanistica e tematica de acordo com os usos e potencialidades de cada area e o Plano
de Ocupacdo Referencial propriamente dito, que propde construcdo de infraestruturas para
cumprimento dos encargos e insercdo de atrativos na AREA DA CONCESSAO, que estdo sujeitos a
aprovacdo pelos 6rgdos competentes.

b) No item 4 — Diretrizes arquiteténicas de apoio ao Plano de Ocupacdo Referencial, serdo
apresentadas as referéncias e orientagdo de utilizagdo de materiais especificos para a construgdo das
infraestruturas sugeridas no Plano de Ocupacdo Referencial, cumprindo as especificidades que
devem ser seguidas para a insercdo de edificacGes e boas praticas de sustentabilidade, nos termos do
CONTRATO e seus anexos.

2 AREA DA CONCESSAO
2.1 Caracterizagao

2.1.1 A AREA DA CONCESSAO localiza-se na zona norte da cidade de S3o Paulo, no distrito de
Santana, pertencendo integralmente a Subprefeitura de Santana-Tucuruvi.

2.1.2 O perimetro total da AREA DE CONCESSAO é de aproximadamente 2.950,00m (dois mil
novecentos e cinquenta metros lineares).

2.1.3 A drea total a ser concedida aproximada é de 385.883,68 (trezentos e oitenta e cinco mil e
oitocentos e oitenta e quatro metros quadrados).

2.1.4 A AREA DA CONCESSAO possui dois acessos principais ja utilizados que s3o mantidos no
presente Plano de Ocupacdo Referencial: i) Avenida Olavo Fontoura na altura do nimero 1900 — a
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ser melhorada, com implantacdo de portdo de acesso, entre outras estruturas e ii) Rua Marambaia
na altura do nimero 770 — a ser melhorada com troca da guarita e reforma do portdo de acesso.

2.2 Usos existentes

2.2.1 A gleba que receberd o futuro PARQUE, possui diversas demandas de usos ja existentes no
local e a existéncia de remanescente de Mata de Varzea que compde o Plano Municipal de
Conservacdo e Recuperacdo da Mata Atlantica (PMMA).

2.2.2 Destacam-se como usos existentes, os CENTROS DE CONVIVENCIA DA VARZEA e a area de
suporte logistico e de estacionamento para carros alegéricos em parcela do terreno préxima a
Avenida Olavo Fontoura oferecido as escolas de samba no periodo do carnaval. Nesse sentido, a
AREA DA CONCESSAO se coloca como area com vocacdo predominante esportiva, de lazer e cultural
contando com atrativos para recreacao, lazer e turismo ambiental como trilhas, pistas de caminhada
e corrida, academias ao ar livre, parque infantis, dreas de estar e contemplac¢do, passeios de bicicleta
pelas ciclovias e extensa biodiversidade de plantas e animais.

2.2.3  Os CENTROS DE CONVIVENCIA DA VARZEA também contam com atrativos esportivos, como
as partidas de futebol de varzea e jogos de bocha e atrativos culturais como as rodas de samba e
bailes de samba rock, por exemplo.

2.3 Diretrizes da proposta

2.3.1 Com o objetivo de nortear a concepg¢do e cumprir a vocacdo pretendida, serdo apresentadas
propostas referenciais do PARQUE, buscando atender a todos os publicos interessados em usufruir
de sua infraestrutura. Adicionalmente, faz-se necessario que todas as estruturas do PARQUE
prevejam o minimo de impacto ambiental e valorizem boas praticas de sustentabilidade para a
provisdo desta importante drea de lazer da regido norte de Sdo Paulo e de seu remanescente de
Mata de Varzea.

2.3.2 E também infraestrutura passivel de ser implantada, empreendimento com exploragdo
econdmica associado e sinérgico aos usos do PARQUE.

3 PARQUE CAMPO DE MARTE
3.1 Setorizagao

3.1.1 A AREA DA CONCESSAO conta com divisdo urbanistica em setores e um desses setores com
subdivisdo de usos. Por estar em uma Zona de Ocupacdo Especial (ZOE), conforme Lei Municipal n2
16.402/16 que disciplina o parcelamento, uso e a ocupagdo do solo no Municipio de Sdo Paulo, a
AREA DA CONCESSAO deve ter seus pardmetros urbanisticos regrados por Projeto de Intervencdo
Urbana (PIU) ou, na auséncia desse, consultados junto a Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica
(CTLU).

3.1.2 O presente Plano de Ocupac¢do Referencial considera o cenario de consulta a CTLU como
base para defini¢do de parametros urbanisticos para a AREA DA CONCESSAO.

3.1.3 Entendendo que o imdvel seguird com o uso especial de que trata a ZOE, porém com usos
adicionais que tém sinergia com outras zonas, a gleba de projeto foi dividida em quatro setores, cada
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qual com proposta de pardmetros urbanisticos equivalentes a zonas de referéncia para apreciagdo da
CTLU, de acordo com as ocupacdes descritas a seguir:

Figura 1 - Mapa com a setorizacdo e zonas de referéncia sugeridas para o Plano de Ocupagdo

e EEE— SETORIZACAO PARA O
= — __PLANO DE OCUPACAO REFERENCIAL
e - Setor1  Setor2 Setor 4
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Elaboragdo: S3o Paulo Parcerias. Dados: Lei Municipal n® 16.050/2014 e Lei Municipal n?
16.420/2016. Base Cartografica: Mapa Digital da Cidade — Geosampa/ PMSP. Google Maps.

3.1.4 Tal setorizagdo norteou o Plano de Ocupacgao Referencial do PARQUE.

3.1.4.1 Setor 1: adotou-se a zona de referéncia ZEPAM (Zona Especial de Prote¢do Ambiental),
caracterizada por ser uma area verde de livre acesso ao publico. O Plano de Ocupagdo Referencial
proposto planeja o parque publico com mobilidrios urbanos, equipamentos de apoio como
sanitarios, bebedouros, administragdo, entre outros.

3.1.4.2 Setor 2: a referéncia é ZM (Zona Mista) como zona que compreende porgdes do territério
destinadas a implantacdo de usos residenciais e ndo residenciais, inclusive no mesmo lote ou
edificagdo, em que é proposto um empreendimento associado ao parque.

3.1.4.3 Setor 3: a zona de referéncia é categorizada como “Areas Institucionais e Bens de Uso
Especial localizados na Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana (Al)” e também faz parte
do Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres (SAPAVEL). Para tal setor se propde
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como uso estacionamento de veiculos, a ser utilizado como estacionamento para os carros
alegodricos para fins atrelados ao carnaval municipal, servindo como apoio, estacionamento e
logistica para as escolas de samba. Essa drea poderd ser ocupada por outros usos vocacionados a
AREA DA CONCESSAO, nos demais meses do ano, respeitadas as diretrizes previstas neste ANEXO e
demais documentos integrantes deste EDITAL.

3.1.4.4 Setor 4: para esse setor propdem-se o zoneamento AC-1 (Area de Clubes Esportivos Sociais)
que faz parte do Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres (SAPAVEL), para
disposi¢do dos CENTROS DE CONVIVENCIA DA VARZEA.

3.2 Plano de Ocupacao Referencial do PARQUE

3.2.1 O Setor 1 foi proposto com base nos estudos previamente desenvolvidos pela Secretaria do
Verde e Meio Ambiente, estando subdividido em: i) uso de conservagdo; ii) uso esportivo
(equipamentos); iii) uso esportivo (trajetos); iv) uso recreativo e de lazer; v) uso administrativo.

3.2.1.1 O uso de conservacao compreende basicamente as dreas de mata fechada e de prioridade
para a conservacao de espécies animais e vegetais e onde ndo deve ocorrer o acesso dos visitantes.
Sdo as areas que possuem declive acentuado, mata densa e onde a presenca da vegetacdo auxilia na
prevencdo a erosdo do solo. Além disso, sdo consideradas como uso de conservacdo a Area de
Preservacdo Permanente (APP) dos cérregos que cortam a AREA DA CONCESSAO.

3.2.1.2 O uso esportivo (equipamentos), compreende 4 (quatro) areas de clareiras multiusos e 3
(trés) estacOes de ginastica, todas essas infraestruturas deverdo ser construidas. Quanto as clareiras
multiuso, elas devem se situar nas areas existentes de clareiras da area do PMMA, levando em conta
os locais que ja se encontram mais desbastados.

3.2.1.3 O uso esportivo (trajetos), conta com pelo menos 2.200 (dois mil e duzentos) metros lineares
de ciclovia, trilhas e pistas de caminhada entremeados por macicos arbdreos que levam aos
diferentes espacos do Parque de Conservagdo. Além desses 2.200 (dois mil e duzentos) metros foram
contemplados também 1.500 (mil e quinhentos) metros lineares de ciclovias, trilhas e pistas de
caminhada que conectam todos os setores da AREA DA CONCESSAO e aproximadamente 4.000
(quatro mil) metros quadrados de pista de treinamento de corrida. Todos esses trajetos foram
concebidos de modo a impactar o minimo possivel o solo e vegetagdo existentes, além de ndo
comprometer a permeabilidade e o sistema natural de drenagem do terreno.

3.2.1.4 O uso recreativo e de lazer é constituido por 1 (um) parque infantil de 200 (duzentos) metros
quadrados, 1 (um) cachorrédromo, 1 (um) quiosque de alimentagdo e outros quiosques para 0s
USUARIOS em 207,00 (duzentos e sete) metros quadrados, 6 (seis) unidades de pergolados, 5 (cinco)
unidades de sanitarios e vestidrios com 75 (setenta e cinco) metros quadrados cada e 10 (dez)
unidades de bebedouros.

3.2.1.5 O uso administrativo é caracterizado por um edificio de administragdo contendo 1 (uma) sala
de administragdo de 200 (duzentos) metros quadrados, 3 (trés) salas conjuntas a administragdo
(totalizando 225m?), 1 (um) vestidrio com 50 (cinquenta) metros quadrados, 1 (um) sanitario para
funcionarios com 70 (setenta) metros quadrados, 1 (uma) cozinha com copa para funcionarios com
150 (cento e cinquenta) metros quadrados e 4 (quatro) guaritas. As salas conjuntas a administragdo
serdo salas referentes ao manejo do Parque de Conservagao, seguranca e sala multiuso.
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3.2.2 0O Setor 2 contempla uma infraestrutura de destaque que consiste em um empreendimento
com exploracdo econOmica. Tal empreendimento, assim como o Plano de Ocupacdo Referencial
proposto, abrange uma configuracdo representativa que leva em conta o Plano de Negdcios
Referencial (Anexo V do Edital).

3.2.3 O empreendimento associado referencial, portanto, conta com uma projecao de 34.500,00
(trinta e quatro mil e quinhentos) metros quadrados e se divide em trés pavimentos: térreo e
primeiro pavimento com 34.500 (trinta e quatro mil e quinhentos) metros quadrados cada, e
segundo pavimento com 13.200 (treze mil e duzentos metros quadrados.

3.2.4 O térreo recebe um estacionamento com cerca de 1.080 vagas em 30.000 (trinta mil) metros
qguadrados e o acesso ao Centro de Esportes e Lazer em 4.500 (quatro mil e quinhentos) metros
qguadrados.

3.2.5 O primeiro pavimento utiliza 24.500,00 (vinte e quatro mil e quinhentos) metros quadrados
para o Centro de Esportes e Lazer e 10.000,00 (dez mil) metros quadrados para o Parque Infantil.
3.2.6 O segundo, e ultimo, pavimento recebe 1.000,00 (mil) metros quadrados para a
administracdo do Centro de Esportes e Lazer, além de um Centro Gastronémico ocupando 10.000,00
(dez mil) metros quadrados e um Espaco de Lazer na Cobertura em 2.200,00 (dois mil e duzentos)
metros quadrados.

3.2.7 Por fim, o edificio contempla nos trés pavimentos um total de 82.200,00 (oitenta e dois mil e
duzentos) metros quadrados de area construida.

3.2.8 O Setor 3 sera constituido por 1 (uma) guarita e no minimo 25.000 (vinte e cinco mil) metros
quadrados de drea asfaltada, ndo edificada, servindo para guarda e logistica de carros alegéricos das
escolas de samba, para fins atrelados ao carnaval municipal, podendo ser utilizada nos demais dias
do ano outros usos vocacionados & AREA DA CONCESSAO.

3.2.9 Para o Setor 4 estdo sendo contemplados os CENTROS DE CONVIVENCIA DA VARZEA, que
contara com 5 (cinco) campos gramados nas dimensdes de 90,00 (noventa) metros por 60,00
(sessenta) metros, além de 5 (cinco) infraestruturas de apoio aos campos. Essas infraestruturas de
apoio compreendem aproximadamente 600,00 (seiscentos) metros quadrados cada contendo: 4
(quatro) vestiarios; 2 (dois) sanitarios femininos com 4 (quatro) cabines; 2 (dois) sanitarios
masculinos com 2 (duas) cabines e 3 (trés) mictdrios; 2 (duas) a 3 (trés) churrasqueiras com 50
(cinquenta) metros quadrados cada; 1 (um) parque infantil; 1 sede social com 100,00 (cem) metros
quadrados. S3o propostas também nesse setor uma pista de skate e uma pista de bocha.
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Figura 2 — Setorizacdo com destaque para os usos do Setor 1 da AREA A CONCESSAO

Fonte: Elaboracdo Sdo Paulo Parcerias.

O Plano de Ocupac¢do Referencial da AREA DA CONCESSAO inicia-se apds andlise dos usos e
instalagdes existentes na drea e as necessidades e demandas do seu entorno. Desta forma, as
propostas apresentadas estdo sintetizadas na Figura 2 e nas imagens de referéncia a seguir.
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Figura 3 — Plano de Ocupagdo Referencial da AREA DA CONCESSAO

Fonte: Elaboragdo prépria.
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Figura 4 — Vista da area de projeto entre CENTROS DE CONVIVENCIA DA VARZEA e Cérrego Tenente Rocha

Fonte: Elaboragdo Sao Paulo Parcerias
Figura 5 — Vista da drea de projeto referente ao parque de conservagao.

Fonte: Elaboracdo Sdo Paulo Parcerias
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4 DIRETRIZES ARQUITETONICAS DE APOIO AO PLANO DE OCUPAGAO REFERENCIAL

Com o objetivo de nortear e detalhar os projetos propostos para a AREA DA CONCESSAO, esta secdo
ird tratar das especificacbes construtivas e ambientais para as novas construgdes sugeridas, e
indicara referéncias de mobilidrio e sinalizacao.

4.1 Diretrizes para iniciativas de drenagem

411 A AREA DA CONCESSAO esta inserida na planicie aluvial do Rio Tieté (drea de varzea),
incluindo drea de antigo meandro do Rio Tieté. Atualmente, apds sua retificacdo, a drea conta com a
presenca de dois cérregos: Corrego Baruel e Cérrego Tenente Rocha. Nota-se que o local também
possui potencial para captacdo, armazenamento e drenagem de dguas pluviais. Em vista dessas
caracteristicas hidrograficas, modificacdes antrdpicas do curso do Rio Tieté, entorno imediato muito
adensado e permeabilidade do solo reduzida, se coloca como importante a proposicado de inciativas e
dispositivos de drenagem para o PARQUE, o que também contribui para preservacdo e conservagao
do remanescente de Mata de Varzea existente, sua fauna e flora.

4.1.2 A presente proposta considera a elaboracdo prévia de um plano adequado de drenagem das
aguas pluviais superficiais que tenha sua operac¢do iniciada apds a execucdo das obras, com a
implantagdo de redes de drenagem, na forma de microbacias artificiais e dreas de
contencdo/alagaveis (lagoas ornamentais, jardins de chuva) em toda a area n3o edificada dos Setores
1,2e4.

4.1.3 Na area edificada pelo empreendimento associado foi considerada a implantacdo de caixa de
retardo adequada a sua projecao impermeabilizada, podendo a agua pluvial retida ser utilizada para
geracdo de energia, refrigeracdo de equipamentos, e limpeza das areas externas ou bombeada em
retardo para o sistema publico de dguas pluviais.

4.1.4 No Setor 3 priorizou-se a implantacdo de asfalto permeavell em virtude da utilizacdo para
guarda de carros alegdricos no periodo de carnaval, sendo considerada a reabilitacdo de toda as APP
para melhoria do sistema natural de drenagem.

! Painel Brasileiro de Mudancas Climaticas. Asfalto permeavel acaba com enchentes e contaminagdo do mar.
Disponivel em: < http://www.pbmc.coppe.ufrj.br/pt/noticias/614-asfalto-permeavel-acaba-com-enchentes-e-
contaminacao-do-mar >
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Figura 6 - Corte esquematico de asfalto drenante. Disponivel em: < https://www.inovacivil.com.br/asfalto-permeavel/ >

4.2 Diretrizes para definicdo do mobilidrio urbano

4.2.1 Como descrito nas propostas do PLANO DE OCUPACAO REFERENCIAL, o mobilidrio urbano da
AREA DA CONCESSAO — bebedouros, lixeiras, bancos e mesas e sinalizagio — demanda planejamento,
projeto, implantacdo e padronizacdo para melhor constituir a ambiéncia da AREA DA CONCESSAO e
desta forma, propbe-se que sejam analisadas as seguintes referéncias de materialidade e
composicao destes itens conforme apresentado a seguir:

4.2.2 Os bebedouros da AREA DA CONCESSAO devem garantir acesso a agua potavel de boa
qualidade, sem apresentar turbidez e mal cheiro e devem ser acessiveis as criangas e pessoas com
deficiéncia, além de possuir alternativa para atender animais domésticos.
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Figura 11 —-I-?efe‘réncias de bebedouros

Fonte: digitaljournal.com, flickr.com, urbanff.com.au, archiexpo.com e bottongardiner.com.au. Acesso:
25/02/2022

4.2.3 A AREA DA CONCESSAO deve possuir lixeiras padronizadas, adequadas e adaptadas para
receber tanto material organico (restos de comida) e rejeitos (papel higiénico, filtros de cigarro e
quaisquer materiais ndo reciclaveis) como material reciclavel para lixo seco (papel, papeldo, plastico,
metais e vidro) e é fundamental que estes importantes espacos de valorizacdo do meio ambiente e
de riqueza hidrica, se adaptem a este padrao.
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Figura 12 — Referéncias de lixeiras

Fonte: archiexpo.com, artformurban.co.uk, mmcite.com e architonic.com. Acesso: 25/02/2022
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4.2.4 Damesma forma, é importante que o padrado de lixeiras escolhido leve em consideracao que
os animais silvestres e sinantrdpicos, como pombos, roedores, moscas e gambas (Didelphis sp),
possam buscar os restos de alimento e por isso tampas devem ser inseridas para coibir este acesso.
Outro ponto importante é a insercao de “lixeiras PET” que sejam exclusivas para o recolhimento das
fezes dos animais domésticos, principalmente cachorros no PARQUE.

4.2.5 Os bancos do PARQUE devem preferencialmente possuir encosto para descanso e
permanéncia dos usuarios, serem constituidos de material resistente ao sol e a chuva e que possa
prevenir possiveis depredacdes.

Figura 13 — Referéncias de bancos
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oryfurniture.co.uk,, univers-et-cite.com, dna-barcelona.com, skwshop.nl, streetpark.eu e
architonic.com. Acesso: 25/02/2022

4.2.6 A sinalizagdo indicativa da AREA DA CONCESSAO consiste em placas e totens que orientam o
visitante pelas diversas areas, apresentam mapas, localizacdo de edificacGes, de atrativos, percurso
de trilhas e outros e devem possuir uma linguagem acessivel ao usudrio e possuir materialidade
padronizada e resistente para compor um espaco agraddvel e seguro. A sinalizacdo deve ser em
numero suficiente para garantir uma visitagao de qualidade e segura ao frequentador.

Figura 14 — Referéncias de sinalizagdo indicativa
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Fonte: essapunt.com, plakas.com.br, ndga.wordpress.com, huntdesign.com, ahl-corten.com e behance.net.
Acesso: 25/02/2021

4.2.7 A sinalizagdo educativa tem como objetivo que os visitantes conhegam a histéria do parque,
que aprendam sobre as espécies de fauna e flora, sobre educagdo ambiental, sustentabilidade e
devem ser constituidas de material resistente e possuir formatacdo grafica de qualidade, de
preferéncia com imagens, mapas e texto de apoio.
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Figura 15 — Referéncias de sinalizagdo educativa

Fonte: behance.net, morguefiles.tumblr.com,erinellis.com, geckogroup.com e externalworksindex.co.uk.
Acesso: 26/02/2022
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https://www.behance.net/gallery/84036945/Wayfinding-for-Schelokovsky-lesopark-elokovskij-hutor
https://www.behance.net/gallery/84036945/Wayfinding-for-Schelokovsky-lesopark-elokovskij-hutor
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https://www.behance.net/gallery/84036945/Wayfinding-for-Schelokovsky-lesopark-elokovskij-hutor
https://www.externalworksindex.co.uk/entry/139275/fwdesign/tim-interpretive-signage-for-Leyton-Jubilee-Park-/

