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Resumo: O artigo discorre sobre as recentes transformagdes no edificio da Usina de
Trai¢do (Figura 1), decorrentes do edital de procedimento de licitagdo para permissao de
uso lancada pelo Governo do Estado de Sao Paulo, que autoriza a iniciativa privada a
alterar a edificacdo e sua area envoltoria. Como a usina ndo usufrui de instrumentos de
protegdo patrimonial, o processo de transformacao ndo considerou sua representatividade
como patrimonio industrial, tanto isoladamente como no conjunto historico de produgdo
de energia e de formagado da paisagem da qual faz parte. Desse modo, as intervencdes na
Usina de Trai¢do evidenciam a necessidade de se discutir a compatibilizagdo de novas
funcionalidades em um conjunto industrial quase secular e em plena atividade. Projetado
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na década de 1940 pela companhia canadense Light and Power com o intuito de reverter
o curso do rio Pinheiros, a usina localizada na zona sul da cidade de Sdo Paulo esta
implantada sobre o leito fluvial e conservava toda estrutura original, até o inicio das
intervengdes. A usina faz parte de um complexo industrial de maior amplitude
denominado “Projeto Serra”, idealizado pelos engenheiros Asa White Kenney Billings e
F. S. Hyde, para produzir energia frente as demandas da cidade de Sdo Paulo e regides
adjacentes. Para discutir as intervengdes na usina e area envoltoria, analisamos o edital, a
legislagdo municipal incidente sobre a drea, bem como a judicializacdo das contestacdes
da sociedade. Além dessas fontes primarias, utilizamos como base os fundamentos do
campo do patrimdnio cultural industrial, perpassando os temas de Paisagem Cultural e de
Paisagens Historicas da Produgdo Industrial.

Palavras-chave: Usina de Traicdo, edificio historico industrial, preservacao, cidade de
Sao Paulo

Resumen: El articulo aborda las recientes transformaciones en el edificio Planta de la
Traicion (Figura 1), actualmente denominado Planta de Sdo Paulo, resultantes del aviso
de procedimiento de licitacion para obtener permiso para utilizar, lanzado por el
Gobierno del Estado de Sao Paulo, que autorizo la iniciativa privada a alterar el edificio
v su area circundante. Como la planta no se beneficio de instrumentos de proteccion del
patrimonio, el proceso de transformacion no considero su representatividad como
patrimonio industrial, ya sea de forma aislada o como parte del contexto historico de
produccion de energia y formacion del paisage del que forma parte. Asi, las
intervenciones en la Central de Trai¢do ponem de relieve la necesidad de discutir la
compatibilidad de nuevas funcionalidades en um complejo industrial com casi um siglo
de existencia y aun em pleno funcionamiento. Proyectada en la década de 1940 por la
empresa canadiense Light and Power com el objetivo de invertir el curso del rio
Pinheiros, la central ubicada en la zona sur de la ciudad de Sdo Paulo esta construida
sobre el lecho del rio y conservo toda su estructura original hasta el inicio de las
intervenciones. La planta forma parte de un complejo industrial mas grande llamado
“Projeto Serra”, un sistema concebido por Asa White Kenney Billings e F. S. Hyde, para
producir energia e satisfacer las demandas de la ciudad de Sdo Paulo y regiones
circundantes. Para analizar las intervenciones en la planta y sus alrededores, analizamos
el anuncio de licitacion, la legislacion municipal aplicable a la zona y los desafios legales
planteados por la sociedad. Ademds de estas fuentes primarias, nos basamos en los
fundamentos del patrimonio cultural industrial, abarcando temas del Paisaje Cultural y
Paisajes Historicos de la Produccion Industrial.

Palabras-clave: Planta de la Traicion, edificio industrial historico, preservacion, ciudad
de Sao Paulo.



Que direito ndés temos, um dado presente historico tem, de destruir
indistintamente, ou de transformar indistintamente, obras que sdo portadoras do
conhecimento e que sdo suporte de aspectos memoriais e simbolicos (KUHL,

2018).

Figura 1: Usina de Trai¢do — Fonte: autores

Introducao

De acordo com a literatura voltada a historia da producdo de energia em territorio brasileiro, os
investidores canadenses foram protagonistas no desenvolvimento e expansdo do sistema de
produgdo de energia hidroelétrica entre a segunda metade do século XIX e as primeiras décadas
do século XX, ndo somente no Brasil, mas também em diversos paises ibero-americanos, entre
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os quais México, Cuba ¢ Espanha (SANTOS, 2009, p. 51), interferindo na transformagao de
paisagens locais (Figura 2). No Brasil, em principios do século XX, esses pioneiros vindos do
norte da América fincaram raizes nesse setor industrial por meio da concessionaria Tramway,
Light and Power Company Limited, em Sdo Paulo e no Rio de Janeiro, estados localizados na
regido sudeste do Brasil que, entre si, compartilham partes de suas divisas territoriais e rede
hidrografica.

Tabela | - Abrangéncia Internacional do Grupo Light
Empresas 2 Anoide 3 Loc.a!iz.aqéo do Anods Localizagdo Servigos
incorporagdo | escritorio central | venda
City Of Birmingham Tramway Co. 1896 Toronto 1902  |Birmingham Energia
West India Electric Company 1897 Montreal 1971 Jamaica Energia e Transporte
Sao Paulo Tramway, Light and Power Co. 1899 Toronto 1978  |Séo Paulo Energia, Transporte e Gas
Demerara Electric Co. 1899 Montreal 1960  |Georgetown British Guiana  [Energia e Transporte
[Trinidad Electric Co. 1901 Halifax 1939  |Port of Spain - Trinidad Energia e Transporte
Mexican Light, Power Co 1902 Montreal 1939  |Cidade de México Energia
Rio de Janeiro Tramway, Light and Power Co. 1905 Toronto 1978  |Rio de Janeiro Energia, Transporte e Comunicagéo
Monterey Railway, Light and Power Co. 1905 Toronto 1950  |Monterey - México Energia, Transporte e Gas
Mexico Tramway Co. 1906 Montreal 1939  |Cidade de México Transporte
[The Camaguey Co. 1906 Montreal 1926  |Camaguey - Cuba Energia e Transporte
Porto Rico Railway Co. 1906 Montreal 1944  |San Jodo - Porto Rico Energia e Transporte
Mexican Northemn Power Co. 1906 Montreal 1929  |[Estado de Chihuahua - México[Energia
Barcelona Traction, Light and Power Co. 1911 Toronto 1914 |Barcelona Energia e Transporte
Dados extraidos de: Gregory P. Marchildon. The Montreal Engineering Company and Internation Power: Overcoming the Limitations of the Free-Standing Utility. In-. The
Free-Standing Company in the World Economy 1930 —1996. Mira Wilkins and Harm Schroter. Oxford University Press, p. 391 a 420, 1998.

Figura 2: Tabela extraida da tese de doutorado de SANTOS, 2009, p. 64

Comprometida com os governos desses dois estados para a prestagdo de servigos focados na
producdo, transmissdo e distribuicdo de eletricidade, a Light, no papel de concessiondria,
paulatinamente atuou nesses dois territorios; analogos no que diz respeito a riqueza de rios e
afluentes, porém, distintos na estruturagdo de suas capitais, se considerarmos a forma de seus
relevos. Em Sdo Paulo, veios d’agua que nascem no topo da Serra do Mar convergem na formagao
da bacia hidrografica represada pela Light no planalto, alcangando limites urbanizados, para entdo
afluir em sentido oeste do interior do estado; no Rio de Janeiro, os rios Pirai e Paraibuna do Sul,
tém suas nascentes na regido do Vale do Paraiba no estado de Sao Paulo, com 4guas seguindo em
direcdo ao Rio Janeiro, cortando divisas, adentrando o interior, chegando a alcangar o sul do
estado de Minas Gerais, para entdo chegar a cidade de Sao Jodo da Barra (RJ) e, finalmente,
desembocar no oceano. Nesse percurso, a Light aproveitou-se das corredeiras para formar os
recursos hidricos de represas do Ribeirdo das Lages na cidade de Pirai-RJ, edificando “as usinas
e estacdes elevatorias da Ilha dos Pombos em 1924, Fonte Nova em 1940, Santa Cecilia, Vigario
e Nilo Pecanha em 1952, e Pereira Passos em 1962” (OLIVEIRA, 2013, p. 2), longe da area
urbanizada da cidade do Rio de Janeiro — at¢ entdo Distrito Federal do Brasil — ndo intervindo na
paisagem ndo edificada entre o mar e as montanhas.

Em ambas as situagdes (Sdo Paulo e Rio de Janeiro), os investimentos nos setores de energia e de
transportes de bondes transformaram a paisagem cultural e urbana, impulsionando novas relagdes
de trabalho nas fabricas devido a ampliagdo do horario de produgédo e a implanta¢do de meios de
locomogdo por meio da eletrificacdo de bondes, dinamizando, assim, o ir e vir da populagdo, além
de intensificar as atividades de lazer noturno com a chegada da eletricidade, a exemplo dos
cinemas, teatros, entre outros atrativos.

Hoje, os remanescentes arquitetonicos desse sistema de produgdo de energia implantado pela
Light sdo importantes testemunhos para a compreensao da magnitude desses investimentos e das
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respectivas transformagdes da paisagem em amplos territdrios, nos dois estados citados: represas,
barragens, usinas hidrelétricas, usinas de transformagio, subestagoes, redes de distribuicdo, entre
tantos equipamentos industriais, impregnam nosso olhar para compreendermos todo o processo
de constituicdo monopolista dessa indistria estrangeira, ocorrido no nascer do Brasil industrial.
Tais estruturas continuam a desempenhar seu papel primario quase em sua totalidade, mesmo
ap6s processos de nacionalizagdo, estatizacdo, privatizacdes e consequentes adaptagdes nos
sistemas, em atendimento as necessidades atuais das populagoes.

Se, no Rio de Janeiro, a localizagdo mais distante da capital e de seu crescimento urbano foi fator
decisivo para a preservacdo do complexo sistema implantado; em Sao Paulo, a proximidade das
estruturas industriais do perimetro da cidade, aliada ao desenfreado desenvolvimento e
reedifica¢do do solo urbano no transcorrer do século XX, fez com que relevantes estruturas do
sistema fossem encampadas pela urbanizagdo, interferindo na leitura da paisagem formada pelo
sistema. O ainda incipiente reconhecimento desse tipo de estrutura como patrimonio historico
industrial e a presenc¢a de cinturdes nao edificados junto a determinados complexos sdo fatores
que contribuem para a sua descaracterizagdo, sobretudo, tendo em vista o interesse dos setores
imobiliario e de servicos na utilizagdo dessas areas.

Na pesquisa intitulada “Subestagdes de energia da Light na cidade de Sdo Paulo (1899-1956): um
estudo no campo do patrimdnio arquitetonico industrial” (LAMEIRINHA, 2022), foi realizado o
levantamento de parte do conjunto de estruturas que a Light implantou no municipio de Sao Paulo,
com foco nas unidades distribuidoras de energia, ou seja, os edificios remanescentes das
subestagdes instaladas nos bairros. Na ocasido, foram formuladas fichas de identificacdo e
apresentados relatérios sobre a situagdo de conservagdo dos edificios, fungdes exercidas,
preservacdo, localizagdo, contexto envoltorio e histérico, entre outras informagdes, sempre
compreendendo-os como partes indissocidveis de um sistema de producdo e transmissdo. A
pesquisa ressaltou a indissociabilidade das partes que compdem esse complexo sistema, buscando
compreendé-lo como patriménio cultural da industria elétrica no estado de Sao Paulo. Desde
entdo, temos buscado ampliar o escopo de investigagao, ultrapassando os limites do estado de Sdo
Paulo e incorporando outros sistemas em que a companhia canadense atuou, especialmente no
estado do Rio de Janeiro.

Ainda que o foco desta comunicag@o seja contextualizar um Unico edificio desse sistema em S&o
Paulo, qual seja, a Usina de Traicdo, essa introdug@o busca situa-lo no contexto de pesquisas de
maior amplitude, esclarecendo os caminhos de nossa investigacdo. Metodologicamente,
buscamos partir da relagdo macro e plural para a micro e singular nas questdes que envolvem
nosso objeto de estudo, no sentido de despertar a atencao para a necessidade de uma inventariagao
ampla desse sistema como um todo, porém, sem desconsiderar as especificidades de cada regido.
Desse modo, as discussdes a seguir visam contribuir para o reconhecimento do patriménio da
indistria elétrica como arquitetura e paisagem, em didlogo com a historia sociocultural e as
singularidades regionais que lhes sdo inerentes.

Usina de Trai¢iio’: identificacdo do edificio no sistema Projeto Serra

Este artigo aborda as recentes transformacdes no edificio da Usina de Traigdo, localizado na
Cidade de Sdo Paulo, decorrentes da chamada publica para permissdo de uso, langada inicialmente

3 Com o langamento do edital de concessdo para o empreendimento o nome da Usina foi alterado para Usina Sdo
Paulo.
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pelo governo do Estado de Sdo Paulo em 2019* autorizando a iniciativa privada a alterar a
edificacgdo e sua area envoltoria. O projeto de intervencao, conforme anunciado na midia, prevé a
revitalizagdo do local para transformé-lo em um novo polo de lazer, cultura e gastronomia. No
entanto, como a usina, ainda em atividade, ndo usufrui de instrumentos de salvaguarda como bem
cultural, o processo de transformacdo da 4rea construida ndo tem considerado sua
representatividade como patriménio da industria elétrica, tanto isoladamente quanto como parte
integrante de uma paisagem historica relacionada a produgio de energia.

Projetada na década de 1940 pela companhia canadense Light and Power com o intuito de reverter
o curso do rio Pinheiros, a usina localizada na zona sul da cidade de Sao Paulo estda implantada
sobre o leito fluvial e conservou toda estrutura original até o inicio das citadas intervengdes, em
2022. A usina faz parte de um complexo industrial de maior amplitude denominado “Projeto
Serra”, idealizado pelos engenheiros Asa White Kenney Billings e F. S. Hyde, para produzir
energia em atendimento a demanda da cidade de Sao Paulo e regides adjacentes.

A ilustragdo a seguir (Figura 3) mostra o aproveitamento hidrico na implantagdo do sistema no
municipio e nas areas lindeiras que formam a regido metropolitana da cidade de Sdo Paulo. As
fotografias encontradas no acervo da Fundag¢io e Energia® mostram as arquiteturas desse sistema.
Na planta (Figura 4) encontramos um perfil esquematico da bacia hidrografica do municipio com
o sistema elétrico implantado pela Cia Light, indicando a localizagdo das barragens e usinas, nos
rios Tieté e Pinheiros no planalto; e da Usina Henry Borden, na base da Serra do Mar, na cidade
de Cubatdo. Vemos que, apesar do rio Tieté ter a nascente na cidade de Salesopolis, localizada
proxima a regido da Serra do Mar, suas aguas correm em direcdo ao interior, cortando toda a
cidade e estado de Sado Paulo, indo desembocar no rio Parana.

Essa caracteristica fluvial possibilitou a Cia. Light estabelecer uma sequéncia de barragens,
represando e controlando a vazdo do rio Tieté, para que, juntamente com o sistema implantado
no rio Pinheiros, com as usinas elevatorias de Trai¢do e Pedreira, ocorresse a inversdo da vazdo
das aguas. Essa leitura geografica se faz necessdria para nossa analise devido a interlocucao
funcional existente entre as varias partes que compdem o sistema, bem como a necessidade de
evidenciarmos as relagdes entre memoria, historia da técnica e social nesses territorios.

A andlise dessas estruturas nas cidades englobadas pelo sistema — sobretudo devido a importancia
que possuem como mecanismo de sustentabilidade ambiental —, suscita a necessidade de
compreendermos atentamente essas paisagens formadas artificialmente, tanto em seus aspectos
fisicos e materiais, como ambientais e socioculturais. Essa leitura da paisagem, portanto, requer
a inventariagdo das partes que constituem o sistema de produgdo de energia, incluindo os
subsistemas de transmissdo e distribuicdo que o compdem (LAMEIRINHA, 2009;
LAMEIRINHA e RUFINONI, 2024).

4 No edital inicial de “Chamada publica 02/2019” ao qual também baseamos nossa analise, houve pedido de
adequagdes do Tribunal de Contas do Estado de Sdo Paulo alterando para “Edital do Procedimento de Licitagdo n?
ASL/P/9001/2020”, porém mantendo as mesmas areas de intervengdo. Para maior informagdes consultar Processo
ne 00020653.989.20-2 disponiel em:
https://www.imprensaoficial.com.br/DO/BuscaDO2001Documento_11_4.aspx?link=%2f2020%2flegislativo%2fsete

mbro%2f09%2fpag_0019_2a75fc996e42a8cffa5d9150d16dd5a8.pdf&pagina=19&data=09/09/2020&caderno=Legis
lativo&paginaordenacao=100019

5 https://www.energiaesaneamento.org.br/acervo/acervo-da-fundacao/
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1- Usina de Rasgdo

2- Barragem Edgar de
Sousa

3- Usina de Traigdo
4- Casa de Valvulas

5- Represa de
Guarapiranga

6- Usina de Pedreira
7- Vista da represa
Billings e Barragem

8 — Vista da Serra do Mar
com adutoras e Usina
Henry Borden

Figura 3: Ilustracdo da implantagdo do sistema Projeto Serra no municipio de Séo Paulo e regido metropolitana.
Fontes: Ilustragdo Fundo Catulo Branco e imagens 1, 3, 4, 5, 6, 7, 8, Fundagdo Energia e Saneamento; a imagem 2
(fonte EMAE) mostra a estrutura da barragem Edgar de Souza no local da antiga Usina Parnayba, a primeira
construida em 1901 pela Cia. Light na cidade de Santana do Parnaiba-SP. Montagem dos autores

Figura 4: Desenho elaborado pela Light em 1975 com perfil esquematico mostrando o sistema nos rios Pinheiros e
Tieté e represas artificiais de Guarapiranga e Billings formadas pela companhia. Fonte: Fundag@o Energia e
Saneamento. Acervo Light Sdo Paulo S/A — Caixa de Arquivo n® 0411 A

Com essa breve contextualizagao do sistema “Projeto Serra”, procuramos identificar nosso objeto
de estudo e destacar sua inser¢ao no territorio na atualidade. A seguir, analisaremos a intervengao
em andamento no edificio da Usina de Traicdo, em decorréncia da chamada publica para
permissao de uso lancada pelo Governo do Estado de Sdo Paulo, em 2019, autorizando a iniciativa
privada alterar a edificac@o e sua area envoltoria.
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Devido a auséncia de instrumentos de prote¢do patrimonial, a elaboracdo do projeto de
intervengdo ocorreu sem a necessidade de considerar sua representatividade como patrimdnio
industrial, seja isoladamente, seja como parte do sistema, ou mesmo sua relagdo com a paisagem
envoltoria. Desse modo, veremos que as intervengdes na Usina de Traigcdo, sem os parametros de
protecdo dos orgaos de patrimonio, evidenciam a necessidade de discutirmos a compatibilizagdo
de novas funcionalidades em um conjunto industrial quase secular e em atividade.

A Usina de Traicdo, a area envoltoria e os argumentos para a intervencao

O edificio da Usina de Trai¢ao estava sob responsabilidade da concessionaria EMAE — Empresa
Metropolitana de Aguas e Energia, quando em 2019 foi langado o edital para concessio de uso.
O governo do Estado de Sao Paulo, sendo o maior acionista da empresa, privatizou a EMAE no
ano de 2024, passando o controle acionario que detinha para o Fundo Phoenix Agua e Energia
S/A. Recentemente, em outubro de 2025, por meio da compra de agdes, a SABESP — Companhia
de Saneamento Basico do Estado de Sdo Paulo assumiu o controle desse sistema hidrico®. Na
ocasido do lancamento do edital de concessdo, a propria empresa EMAE descreveu a singular
trama arquitetonica existente na monumentalidade do Projeto Serra:

[...] é notavel que houve tratamento arquitetonico pelo detalhamento dos frisos
horizontais simulando pavimentos, a composicao equilibrada e, como marco, a
torre com mastros ¢ posto de observacdo. Estilisticamente pode-se encontrar
relagdes com as demais constru¢des do Projeto, seja pelos frisos presentes
também na Casa de Valvulas ou pela semelhanca entre a torre da Usina
Elevatoria Sdo Paulo com o tratamento Art Déco, simples e robusto, visto na

entrada da Usina subterranea Henry Borden (EMAE, 2019, p. 12,14).

Neste trecho, percebemos que a concessionaria reconheceu as caracteristicas arquitetonicas da
Usina de Traigdo, analisando-a como parte do conjunto do Projeto Serra (Figura 5), ao estabelecer
relagdes arquitetonicas como possivel parametro para a requalificacdo do edificio. Porém, a
outorga para a intervencdo deu plena liberdade para os interessados apresentarem projetos,
prescindindo dessa analise artistica para aprovagdo dos mesmos, e considerando como critério de
selecdo da proposta o maior valor financeiro como contrapartida a concessao para exploracdo do
edificio e seu entorno (EMAE, 2019, p. 3).

O edital enumera as intervengdes a serem realizadas e as especificidades a serem atendidas para
a apresentacdao de propostas de interven¢do, mas em nenhum momento no texto encontramos
quaisquer referéncias das caracteristicas que deveriam ser valorizadas e preservadas. Tendo em
vista que o complexo edificado ¢ um testemunho histérico do desenvolvimento da Cidade de Sao
Paulo e, estando a EMAE ciente da estética formal do conjunto, conforme pudemos observar no
trecho destacado acima, poderiamos supor que a estatal consultasse os 6rgdos de patrimonio
historico da cidade e do estado (CONPRESP E CONDEPHAAT) para dirimir acerca de diretrizes
e parametros técnicos a serem atendidas, mesmo o edificio ndo possuindo restricdes desses
orgaos.

6 Para acesso aos documentos referente ao processo de desestatizacdo e venda consultar os seguintes links:
https://www.parcerias.sp.gov.br/Parcerias/Projetos/Detalhes/167; https://ri.emae.com.br/pt/arquivos-
cvm/comunicados-e-avisos; https://ri.sabesp.com.br/informacoes-financeiras/avisos-comunicados-e-fatos-
relevantes/
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O reconhecimento por parte da EMAE da relacdo existente entre as arquiteturas do conjunto
edificado do Projeto Serra suscita alguns questionamentos: se a estatal ressaltou a riqueza dos
elementos Art Déco da edificacdo e a relagdo existente com o conjunto do sistema, por que aceitou
um projeto prevendo camufla-los com outros materiais, ou mesmo, a demolicdo de parte de suas
estruturas? Sendo um remanescente industrial de relevancia histérica na paisagem da cidade, ndo
seria aconselhavel valorizd-lo e preserva-lo como tal, em sua integridade como elemento de
referéncia no tecido urbano, ao invés de entrega-lo a iniciativa privada?

Usina de Pedreira Edificio da Casa de Valvulas

Figura 5 — Conjunto arquitetonico com elementos Art Déco do sistema do Projeto Serra. Fonte: Acervo da Fundagao
e Energia

Parece-nos haver um descompasso de intengdes quando encontramos, no edital, a seguinte
diretriz: o “retrofit deve considerar o contexto de inser¢do do edificio no seu entorno e as
caracteristicas da edificac@o existente” e que “€ uma oportunidade de corrigir distor¢des que sdo
criadas e acumuladas ao longo do tempo e uso” (EMAE, 2019, p. 19).

Conforme comprovamos na visita de campo, o edificio da Usina, com base em nossa analise
visual, estd em 6timo estado de conservagdo (Figura 1), ndo parecendo necessitar de intervengdes
incisivas de recuperacdo de sua arquitetura. Talvez a mencao a “corregdo de distor¢des” citada no
edital estivesse associada aos equipamentos e as necessarias atualiza¢des técnicas do sistema de
funcionamento e segurancga, que precisam passar por revisdo constante devido ao desgaste e as
demandas de manuten¢do e modernizagdo. No entanto, em nenhum desses casos, o termo
adequado seria o “retrofit”, que se refere as edifica¢des degradadas, inativas ou que precisam de
recuperagdo de funcionalidade ou adequagdo para novos usos, devido a a¢do de intempéries ou
abandono. A Usina, como ja apontamos, continua em plena capacidade funcional, ndo
necessitando abrigar novos usos e fungdes.
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Ao seguirmos com a leitura do edital, a concessionaria afirma que os objetivos para a concessao
de uso e os parametros para a apresentagdo do projeto estdo focados na transformacao visual da
usina, com as fachadas revestidas em material compatibilizando-o com a nova linguagem
arquitetonica proposta para o empreendimento. Desse modo, o problema da concessionaria ndo
seria a recuperagdo da edificacdo por problemas técnicos ou estruturais, mas sim, a vontade de

imprimir um novo visual plastico a usina, buscando “moderniza-la” com novos materiais e
liberdade projetual.

Com esses parametros, para a intervencao a proposta vencedora viria a descaracterizar a Usina de
Trai¢do em relacdo ao conjunto do Projeto Serra, conforme podemos verificar nas imagens a
seguir (Figura 6 ¢ 7)’.
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Shopping Cidade Jardim. viario da Marginal Pinheiros
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Figura 6 — Imagens 1,3 e 5: Projeto escolhido para o edital de concessdo de uso e intervengao no edificio da Usina de
Trai¢do e na Area Envoltoria; imagem 4: edificio a ser edificado na proximidade da Usina de Trai¢do em terreno
pertencente ao grupo JHSF; imagem 1: Intervengdes executadas®

7 A proposta vencedora foi apresentada pelo consércio formado pelas empresas Kallis Administragdo e Participagbes
Eireli, Nacional Shopping Planejamentos e Reestruturacdo de Shopping Center Ltda. e Concessdes e Participagdes BR
Ltda. A assinatura do contrato com o Governo do Estado foi assinado em 11/11/2020. Atualmente o grupo JHSF possui
o controle societario do empreendimento Usina S3o Paulo.

8 Recentemente, o projeto original sofreu algumas alteragdes para instalagdo de novos restaurantes na parte da area
demolida da Usina; também houve ateragdo no tratamento das fachadas onde na primeira proposta de intervengdo
estava prevista a alocagdo da tela de cinema.
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original aprovado e
atualmente alterado para
construcao de baixo gabarito
para implantacao de
restaurante

Imagem : Fonte SEMIL

Figura 7 — Proposta inicial do projeto na Usina de Trai¢do. Fonte EMAE e SEMIL; montagem dos autores

Em relagdo a area envoltoria da Usina, se houvesse a preocupacdo da concessionaria em manter
a ambiéncia consolidada ao conjunto industrial, seria o caso, entdo, de estabelecer no edital a
prerrogativa de preservacdo do parque com a vegetagdo do entorno, com restricdes as
intervengdes que ocasionassem a supressdo da area de preservacdo permanente existente. No
entanto, o proprio edital ja previa a incorporagdo de parte da area do parque ao remanejamento da
avenida Marginal Pinheiros, intervengdo que como veremos a seguir estara relacionada a
ocupacdo de areas contiguas, que ja tinham sido objeto de outro edital de venda pela propria
EMAE.

Posicdes e contraposicoes a interferéncia na area envoltoria da Usina de Traicéo

A intervenc¢do na area verde envoltdria da Usina de Traigcdo deu origem ao imbroglio referente a
aquisi¢@o de areas de terrenos naquele entorno pela Aveiro Incorporagdes (Grupo JHSF). Uma
das areas foi adquirida por Edital de Concorréncia n° ASE/AP/0011/2010 e outra por compra
direta, através de contrato de compra e venda, ambas intermediadas pela EMAE (SAO PAULO,
2015).

Nesses terrenos, a Light havia edificado uma vila operaria (Figura 8) que, juntamente com o
edificio da Usina de Traicdo e as estruturas do sistema de transformacao e distribui¢do localizadas
em ambas as margens do rio Pinheiros formava um rico conjunto de paisagem cultural industrial
na cidade de Sao Paulo. Apo6s a compra dos terrenos foram demolidas as casas, mas mantido o
conjunto arboreo, que viria a ser suprimido a partir do ano de 2022 para o remanejamento do
viario da marginal Pinheiros e a construcao de edificios (Figura 10).

O reconhecimento da propriedade desses terrenos, da legalidade da venda e autorizagdo para
edificag@o se deu por processo judicial, para o qual a EMAE, proprietaria herdeira da Cia. Light,
e a empresa Aveiro Incorporagdes S/A requereram apreciagdo no ano de 2012. No processo foram
instados a manifestacdo a Companhia de Transmissdo de Energia Elétrica Paulista (CTEEP), a
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Municipalidade de Sado Paulo, a Procuradoria Geral do Estado, a Eletropaulo Metropolitana de
Sao Paulo (partes que ndo ofereceram resisténcia ou concordaram com alguma ressalva ao pleito,
ou apresentaram relatorio para a auditoria, ou refutaram proposigoes) e a sociedade Amigos do
Bairro da Cidade Jardim, que havia solicitado a impugnagao por questionar a venda e entender
que os terrenos ndo estavam inscritos na delimitagdo da Operagdo Urbana Agua Espraiada
(OUCAE)’; impugnagio, contudo, que ndo foi acolhida.

Dentre os posicionamentos apresentados pelas partes envolvidas nos autos do processo, cabe aqui
destacar a manifestacdo do governo do Estado de Sdo Paulo em relacdo a questdo da area verde
no entorno da Usina de Traicao:

O ESTADO DE SAO PAULO nio apresentou resisténcia ao pedido, destacando
apenas a necessidade de intervencdo minima na area de vegetacdo nativa da
Area de Preservacdo Permanente existente, o que, por certo, deve ser observado,
mas que foge ao ambito deste procedimento de jurisdi¢do voluntaria de apuragio

de remanescente, nao havendo necessidade de especializagdo da faixa de APP,

junto ao registro imobilidrio'°.

Vemos que o governo ndo fez oposi¢do a venda dos terrenos, mas orientou a preservacgao da area
verde existente (Figura 9). O poder judicidrio, por sua vez, alegou que ndo poderia exigir a
protecdo da vegetacdo naquela area pois ndo correspondia a sua algada definir tal restri¢do no
registro da transcrigdo em cartorio, porém, deixou claro que deveria ser observado o
posicionamento do poder publico, reforcando o entendimento da necessidade de preservacao da
area verde envoltoria da Usina!l, drea que, como podemos observar, foi quase totalmente
suprimida (Figura 10).

Esse contexto judicial possui raizes na dentincia realizada no ano de 2015 pelo vereador da cidade
de Sdo Paulo, Edil Aurélio Nomura e na abertura de auditoria pelo Tribunal de Contas do
Municipio, instaurada para verificar se o alvara de aprovacao de projeto e de execucao de obra no
terreno localizado na Av. Alcides Sangirardi s/n° — mesmo terreno vendido pela EMAE ao grupo
JHSF e que Estado recomendou a preservacdo de APP — estaria em acordo com a legislagdo
municipal urbanistica pela qual o grupo econdmico solicitou a aprovagdo de projeto para a
construcdo de edificio de 31 andares, se valendo dos beneficios da Operagdo Urbana Consorciada
Agua Espraiada.

9 Lei 13.260 de 28/12/2001, regulamentada pelo Decreto 53.364/2012

10 Tribunal de Justica de S3o Paulo. Processo n2 0055052-55.2012.8.26.0100 — 12 Vara de Registros Publicos — Capital
— SP — Retificagdo de Registro.

11 De acordo com informac&es no processo, o Departamento de Parques e Areas Verdes da Secretaria Municipal do
Verde e Meio Ambiente, aprovou pelo Parecer Técnico Ambiental n2 223/2012, o projeto de manejo da vegetacdo
existente no terreno do empreendimento, tendo exigido para o corte de 132 arvores, a doagdo de 1.446 mudas
compensatdrias.
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Figura 8: Conjunto Industrial da Usina de Trai¢ao - Fonte Mapa: Geosampa - Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo -
Ortofoto 2007 - PMSP-RGB; Fonte Fotografia Historica: Acervo Fundagdo Energia e Saneamento

Area verde envoltoria

' Mapa da Cidade
de Sao Paulo

Figura 9: Usina de Traic8o e area envoltoria antes da intervengédo - Fonte Geosampa - Mapa Digital da Cidade de
Sao Paulo - Ortofoto 2020 - PMSP-RGB.
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Figura 10: Intervencéo na Usina de Traigdo e area de entorno, com indicac@o da supressdo da vegetagio e
remanejamento do viario da Marginal Pinheiros. Fontes Mapas Google Earth, data da imagem 21-08-2025
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O ponto aqui que nos interessa analisar ¢ que foi questionado entre os itens investigados pela
auditoria ¢ a utilizagdo de CEPACs'?, devido a inclusdo do terreno no perimetro da OUCAE,
ponto este também questionado pela Associagdo de Moradores da Cidade Jardim, indagando se a
empresa estaria cumprindo com as regras de ocupagdo do solo definidas pela Prefeitura de Sao
Paulo, pelo fato de os terrenos estarem localizados em area de baixa densidade e excluida da area
da OUCAE. Logo, nesse caso, ndo poderia ter sido emitido o alvard de construcao do citado
edificio nas condigdes estabelecidas.

Conforme a auditoria apurou, a area vendida pela EMAE possui lastro na propriedade da antiga
Cia. Light transcrita sob n® 14.822 de 13 de agosto de 1936 no 4° RI, fls. 231-238. Com a
canalizagdo e retificagdo do rio Pinheiros pela companhia, as terras no entorno da Usina de
Trai¢do foram divididas em 2 areas. Com a transferéncia pelo Governo Federal do sistema Light
para o Governo do Estado de Sdo Paulo, a criagdo da Eletropaulo na década de 1980 e, na
sequéncia, a privatizacdo na década de 1990, ocorreu a divisdo do sistema em quatro empresas.
A Usina, bem como a area envoltoria passaram a pertencer ao patrimonio da EMAE, empresa
criada em decorréncia do processo de privatizagdo, porém, a companhia ndo transferiu essas areas
para a transcricdo em cartorio. Parte da area envoltdria foi vendida por meio de licitagdo ao grupo
JHSF, sendo utilizada posteriormente para aprovagdo da construgdo de edificio. Esse mesmo
grupo viria a participar na concessdo de uso da area da Usina de Trai¢do também com o
remanejamento da Av. Marginal Pinheiros na area contigua a essa primeira como contrapartida
aos CEPAC:s.

A auditoria realizada pelo Tribunal de Contas alegou, ainda, que o grupo imobiliario ndo poderia
ter sido beneficiado pela OUCAE, ja que ndo constava, na ocasido do pedido de alvara de
constru¢do, o registro da propriedade na matricula, sendo este um dos requisitos exigidos para a
solicitacdo de CEPACs. Outro ponto questionado pela auditoria seria que o terreno em questao
ndo estaria inserido na area delimitada da OUCAE, porém, o engenheiro pericial contratado pelas
partes envolvidas contestou esse quesito com a seguinte colocacao no laudo pericial:

[...] a pericia constatou que faltaram aos meios graficos e textuais de
representagdo da significativa operagdo, o rigor na descrigdo e na indicagdo do
seu perimetro, ou seja, como o georreferenciamento (na época ndo tinha
georreferenciamento), por exemplo, além dos elementares cuidados com a
indica¢do de cada um dos vértices, com suas inflexdes e deflexdes, angulos e

medidas, como ndo houve, de fato, para o caso concreto!.

Ou seja, no parecer técnico a pericia indicou incertezas quanto ao levantamento daquela area pelos
técnicos da Prefeitura de Sdo Paulo que circunscreveram a area que seria objeto da OUCAE, indo
de encontro a andlise dos auditores. Com base nos documentos da auditoria e da pericia, coube
ao poder judicidrio definir se essas areas pertencem ou ndo ao perimetro da Operagdo Urbana

Agua Espraiada. No processo judicial a juiza pontuou que: “E de rigor perquirir o que prevalece:

12 Certificados de Potencial Adicional de Construgao, sdo valores mobiliarios emitidos pela Prefeitura do Municipio de
Sao Paulo através da SP Urbanismo e utilizados como meio de pagamento de contrapartida para a outorga de Direito
Urbanistico  Adicional dentro do perimetro de wuma Operagdo Urbana Consorciada. Fonte:
https://prefeitura.sp.gov.br/web/sp_urbanismo/w/cepac/19456

13 SAQ PAULO (Cidade), 2015. Acérd3do TC/003377/2015.Tribunal de Contas do Municipio de S3o Paulo.
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a disposicdo legal ou a cartografica? Entendo ndo ser razoavel que o mapa (Figura 11), que
constitui mera representacdo grafica dos mandamentos normativos, prevalega sobre o texto

descritivo™'“.
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Figura 11 — Planta n° BE-04-7B-001 da OUCAE com a indicagdo do terreno fora da area demarcada. Fonte: SAO
PAULO (Cidade), 2015. Relatorio Auditoria Extraplano, Tribunal de Contas do Municipio de Sao Paulo, OS
201507908.2; anotagdes em circulo e setas em azul feitas pelos autores.

Nesse entendimento, o Tribunal de Contas do Municipio de Sdo Paulo (TCU), mesmo com
elementos apontadas pela auditoria a respeito de irregularidades, emitiu parecer acompanhando a
pericia, bem como as decisoes da justica, dando razdes para as alegagdes da incorporadora de que
estava cumprindo plenamente com a legislacio e que toda documentacdo fora apresentada

conforme exigido pela municipalidade, conforme podemos verificar nas seguinte trecho da
decisao:

Por tudo que dos autos consta, e apds consultas desta Relatoria a Secretaria
Municipal de urbanismo e Licenciamento, a Subprefeitura Butantd, a Empresa
Metropolitana de Aguas e energia — EMAE, e ao Conselho Regional de
Corretores de Imoveis do Estado de Sao Paulo — CI, em linha com o
entendimento da respeitavel sentenca da Exma. Magistrada Dra. Gilsa a Rios,
que julgou improcedentes a A¢ao Civil Publica e a A¢do Popular "em razao da
auséncia de lesividade ao patriménio publico ou ofensa a moralidade
administrativa, ao meio ambiente ou ao patriménio histérico cultural”
(grifo nosso) conhego da auditoria extraplano para fins de registro, posto que
atendeu aos seus objetivos, bem como da denuncia formulada pelo Nobre Edil
Aurélio Nomura, por admissibilidade e, no mérito, julgo-a improcedente, em

razio dos elementos de instrucio carreados aos autos (SAO PAULO, 2015).

14 SAQ PAULO (Cidade), 2023. Acérdio TC/003377/2015.Tribunal de Contas do Municipio de S3o Paulo.
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Consideracoes

Procuramos sintetizar alguns antecedentes da intervengdo em andamento na Usina de Traigdo,
com a apresentacdo de elementos que sinalizam, na atualidade, os diversos interesses e conflitos
envolvidos na leitura e apropriacdo dos territorios conformados pelo sistema hidroelétrico Projeto
Serra, da Cia. Light. Na contenda juridica apontada, ndo houve o entendimento, por parte dos
agentes envolvidos, de que a drea em discussao ¢ parte da paisagem conformada por um relevante
conjunto arquitetonico de interesse historico e cultural. Tanto em ambito institucional como por
parte das associagdes de bairro, os valores enquanto patrimonio cultural industrial ndo chegaram
a ser evidenciados, o que denota um ocultamento desse tipo de estrutura como uma materialidade
passivel de preservagdo como patriménio cultural. Houve um questionamento, por parte da
comunidade local, com relagdo as areas ocupadas; contudo, se essa area verde fosse, de fato,
entendida como parte de uma paisagem historica da produgdo, além de sua representatividade
ambiental, poderia ter sido acrescido o seu valor historico cultural, fortalecendo a discussdo com
base em instrumentos especificos do campo da preservacao de bens culturais. O fato nos remete
a epigrafe apresentada no inicio desse texto, ou seja, a necessidade de repensarmos essas
iniciativas de intervencdo em didlogo com o campo do patriménio. Nesse caso, ¢ clara a
preméncia de debatermos a sobreposi¢ao de uma nova imagem a uma edificagdo em detrimento
do seu papel historico e cultural. Além da questdo memorial e simbolica, outro ponto a destacar
¢ a preservacdo do sistema e suas arquiteturas como mecanismo para a sustentabilidade da cidade
atual, diante dos impactos gerados no meio ambiente em decorréncia da urbanizagdo voltada a
reproducao de capital.
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