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5.3.11.2) Area de Influéncia Direta — AID
> Aspectos Metodologicos

Conforme mencionado, os indicadores sintéticos sdo amplamente aceitos e utilizados em
levantamentos socioeconémicos, sendo desenvolvido e divulgado por diversas instituicbes de
pesquisa. Entre os indicadores classicos temos o IDH — indice de Desenvolvimento Humano,
sistematizado pela ONU, o IPRS — indice Paulista de Responsabilidade Social e o IPVS — indice
Paulista de Vulnerabilidade Social, criado pelo SEADE.

O IDH e o IPRS sao indicadores que retratam uma sociedade no nivel nacional e/ou municipal,
ja o IPVS disponibiliza informac¢des na escala intraurbana, uma vez que seus dados estédo
desagregados até o nivel de setor censitario do IBGE.

Como ja citado anteriormente o IPVS foi elaborado justamente para suprir as deficiéncias de
analise do IDH e IPRS, que ndo chega a uma escala de detalhe capaz de mostrar as
desigualdades sociais e territoriais internas de um municipio.

A descricdo do IPVS e as caracteristicas de cada Grupo ja foram descritas no Item anterior
5.3.11.1.

» Andalise da distribuicao espacial do IPVS na AID

Como o IPVS é um indicador que esta desagregado até o nivel de setor censitario, pbdde-se
construir o Mapa da Distribuicdo do Indice Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS) na AID (AB
01 5P 025 - 0). Este mapa mostra onde estdo as areas com maior ou menor vulnerabilidade
social da AID, considerando a dimensao socioeconémica (renda e escolaridade do chefe de
familia) e demografica (ciclo de vida familiar).

Além deste mapa, foi elaborada a Tabela 5.3.11.2-1, que apresenta a quantidade de setores
censitérios classificados para cada grupo de vulnerabilidade social.

Tabela 5.3.11.2-1
Distribuicdo dos setores censitarios da AID nos Grupos de Vulnerabilidade Social do IPVS
para o ano 2000

N° de setores censitarios na AID
Grupos do IPVS Valor absoluto Valor relativo (%)
176 47,3
2 - Vulnerabilidade
Muito Baixa 145 33,0
3- Vulner_abllldade 41 11,0
Baixa
4 - Vulnerabilidade 4 11
Média ’
0 0,0
6 - Vulnerabilidade 5 13
Muito Alta ’
Situagao nao aplicavel 1 0,3
Total da AID 372 100,0

Fonte: SEADE (2009)
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Por meio do Mapa da Distribuicdo do Indice Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS) na AlD
(MAPA AB 01 5P 025 - 0), verifica-se que o IPVS é bastante heterogéneo na AlD, pois ocorrem
5 dos 6 Grupos definidos pelo SEADE. Embora tenha essa diversidade de Grupos, os setores
censitarios classificados em um mesmo Grupo de Vulnerabilidade social localizam-se, muitas
vezes, de forma concentrada e aglomerada. Por exemplo, os setores classificados no Grupo 1
(Nenhuma Vulnerabilidade) estao localizados de forma conjunta na extremidade sul da AID, nos
distritos de Perdizes, Santa Cecilia e Consolagdo. Este Grupo 1 ainda aparece em outras
localidades da AID, nos distritos da Casa Verde, Freguesia do Oe Lapa, porém os setores nao
estdo aglomerados como no trecho sul, pelo contrario, estdo isolados, mesmo que entremeados
por setores do Grupo 2 (Vulnerabilidade Muito Baixa).

Na porcéo nordeste da AID, o setor censitario onde esta localizado o Parque Anhembi e o
Aeroporto/Base Area Campo de Marte, foi classificado no Grupo 1.

Os outros setores que foram classificados neste Grupo, correspondem a aqueles que
comportam condominios residenciais de médio e médio-alto padrdo, como acontece com o
Condominio Chateau Vert e o Edificio Green House, localizados, respectivamente, nas ruas
Urandi e Vichy, préximo a Praga Geraldo Avarenga Stokler, no distrito da Casa Verde.

No distrito da Freguesia do O, o Condominio Chacara Monte Verde, localizado na rua Manuel de
Arzao e o Condominio Stella Maris situado na rua Chico de Paula, também foram classificados
no Grupo 1.

No distrito da Lapa, os setores censitarios classificados no Grupo 1 encontram-se na regido
denominada Vila Pompéia, estando relacionado também a ocupacédo de médio-alto padrao,
como é o caso do Condominio Allori Vila Romana, situado na rua Fabia.

De acordo com a Tabela 5.3.11.2-1, a maioria dos setores censitarios da AlID foi classificada
neste Grupo 1, totalizando 176 setores censitarios, ou seja, 47,3% dos 372 setores censitarios
que compdem a AlD.

Os setores censitarios classificados no Grupo 2 (Vulnerabilidade Muito Baixa) estdo presentes
predominantemente ao norte da ferrovia, sobretudo nas ocupacdes de padrdo médio com
alguma situacdo peculiar relacionada a demografia, como por exemplo, presenca de
responsaveis (chefes de familia) jovens, ou com a maioria dos membros da familia em idade
superior a 65 anos (idosos). Ao todo existem 145 setores censitarios com Vulnerabilidade Muito
Baixa, o que representa 39% do total de setores da AID.

O Grupo 3 (Vulnerabilidade Baixa) ocorre em menor quantidade do que os Grupos 1 e 2,
configurando-se de forma esparsa e predominantemente na extremidade sudeste da AID, nos
distritos de Santa Cecilia e Bom Retiro, ou na porgéo noroeste, no distrito da Freguesia do O.
Outros setores estdo classificados no Grupo 3, mas ocorrem de maneira isolada.

De certa forma, os setores censitarios classificados nos Grupos 2 e 3 estdo em situagéo social
confortavel, contudo, deve-se atentar para uma possivel tendéncia de piora ou mesmo melhora
nos padrdes de vida dessa populagdo, que podera ser revelado quando da divulgagdo do novo
censo demografico do IBGE em agosto de 2010, permitindo que o SEADE produza novamente o
IPVS.

Somando-se os trés primeiros Grupos (1, 2 e 3) existentes na AID, chega-se a 97,3% do numero
de setores censitarios na AID. Portanto, de forma geral, a AID apresenta baixa vulnerabilidade
social. Mesmo com essa média (muito boa), deve-se atentar para casos especificos, em que
alguns setores censitarios foram classificados nos Grupos 4 e 6, sendo necessario observar com
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maior intensidade essa situacdo, uma vez que podem direcionar politicas publicas e a¢gdes que
visem melhorar a condi¢do de vida dessa populagéo.

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

Os quatro setores censitarios classificados no Grupo 4 (Vulnerabilidade Média) localizam-se ao
norte e lindeiros a marginal do Tieté. Os setores nessa situagdo séo encontrados nos distritos da
Freguesia do O, Limao e Casa Verde.

Na Casa Verde, o Grupo 4 ocorre ao lado da ponte do Limao, onde estado localizados o Férum
Regional de Santana e a Editora Escala (Antigo prédio da Rede Manchete).

Existe um setor censitario de pequeno porte inserido na area do distrito do Limdo que esta
classificado no Grupo 4. Segundo os levantamentos do Centro de Estudos da Metropole (CEM),
em 2000, existia uma ocupagéo subnormal nesta area denominada de Favela Beira Rio.

No entorno da ponte da Freguesia do O também existem setores censitarios do Grupo 4,
notadamente nas adjacéncias do Hipermercado Extra e da Escola de Samba Rosas de Ouro,
onde estao localizadas duas favelas denominadas Minas Gas e Minas Gas Il.

Embora apenas 1,1% dos setores censitarios da AID estarem classificados no Grupo 4, fica
evidente que quanto mais se afasta da regido de Perdizes em direcdao ao norte da AID, a
vulnerabilidade social amplia-se gradativamente até chegar a extrema condigdo do Grupo 6
(Vulnerabilidade Muito Alta), onde sao encontradas as Favelas do Sapo (dentro da ADA);
Lidiane ao norte da AID; e do Gato a leste da AID no distrito de Bom Retiro.
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EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

5.3.11.3)  Area Diretamente Afetada - ADA
> Aspectos Metodologicos

O indicador sintético utilizado para a escala da ADA foi apenas o IPVS.

Como ja citado anteriormente o IPVS foi elaborado justamente para suprir as deficiéncias de
analise do IDH e IPRS, que ndo chega a uma escala de detalhe capaz de mostrar as
desigualdades sociais e territoriais internas de um municipio.

A descrigdo do IPVS e as caracteristicas de cada Grupo ja foram descritas em Iltem anterior
5.3.11.1.

» Andlise da distribuicao espacial do IPVS na ADA

Para analisar a distribuicdo do IPVS na ADA, foi gerado o Mapa da Distribuicdo do indice
Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS) na ADA (AB 01 5P 026 — 0). Este mapa mostra onde
estdo as areas com maior ou menor vulnerabilidade social, considerando a dimensé&o
socioecondmica (renda e escolaridade do chefe de familia) e demografica (ciclo de vida familiar).

Além deste mapa, a Tabela 5.3.11.3-1, apresenta a quantidade de setores censitarios
classificados para cada grupo de vulnerabilidade social.

Tabela 5.3.11.3-1
Distribuicao dos setores censitarios da ADA nos Grupos de Vulnerabilidade Social do
IPVS para o ano 2000

N° de setores censitarios na ADA
Grupos do IPVS Valor absoluto Valor relativo (%)
17 48,6
2 - Vulnerabilidade
Muito Baixa " 31.4
3- Vulner_abllldade 5 14,3
Baixa
4 - Vulnerabilidade
Média 0 0.0
0 0,0
6 - Vulnerabilidade
Muito Alta 2 57
Total da AID 35 100,0

Fonte: SEADE (2009)

O Mapa da Distribuicédo do Indice Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS) na ADA (MAPA AB
01 5P 026 — 0) mostra que os setores censitarios classificados em um mesmo Grupo de
Vulnerabilidade Social, estéo localizados de forma concentrada e aglomerada.
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Os 17 setores censitarios classificados no Grupo 1 (Nenhuma Vulnerabilidade), correspondem a
48,6% do total de setores. A localizagdo dos setores deste Grupo 1 encontra-se de forma
agrupada na extremidade sudeste da ADA, nos distritos da Barra Funda (ao sul da ferrovia),
Perdizes e Santa Cecilia.

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

O Grupo 1 na ADA pode ser entendido pela presencga da populagdo de médio e alto padrdo, que
residem em domicilios do tipo casa e em condominios de apartamentos. A populagédo deste
Grupo que residem em casas, localizam-se ao sul da ferrovia entre a avenida. Antartica e o
Parque da Agua Branca, notadamente nas ruas Dr. Costa Junior, Des. Guimaraes, Melo Palheta
e Airosa Galvao. Enquanto a populagdo residente em condominios de apartamento esta
distribuida a leste do Parque da Agua Branca, entre a avenida Pacaembu e a rua Ministro de
Godoi. Além desta area, verifica-se a presenga de condominios residenciais de médio e alto
padréo a oeste da avenida Pompéia, como € o caso do Condominio Sphera e do Rail Pompéia,
localizados respectivamente na avenida. Santa Marina e Rua Joaquim Ferreira, ao sul da
ferrovia.

O SEADE classificou 11 setores censitarios no Grupo 2 (Vulnerabilidade Muito Baixa), que
equivale a 31,4% do total de setores da ADA.

A populagéo deste grupo reside principalmente em domicilios do tipo casa e estdo localizadas
ao norte da ferrovia e a oeste da ADA. Essa ocupacgéo acontece em eixos de uso misto, tipicos
dessas areas ao norte da ferrovia.

Conforme mencionado, os setores censitarios classificados no Grupo 2 (Vulnerabilidade Muito
Baixa) estdo presentes predominantemente ao norte da ferrovia, sobretudo nas ocupacgdes de
padrao médio com alguma situacao peculiar relacionada a demografia, como por exemplo,
presenca de responsaveis (chefes de familia) jovens, ou com a maioria dos membros da familia
em idade superior a 65 anos (idosos).

Os cinco setores classificados no Grupo 3 (Vulnerabilidade Baixa) correspondem a 14,3% dos
setores da ADA. A localizac&o destes encontra-se ao sul da ferrovia. Existe um setor a leste da
Av. Pacaembu classificado neste Grupo e trés outros setores na intersegdo com a Av. Pompéia.

De certa forma, os setores censitarios classificados nos Grupos 2 e 3 estdo em situagéo social
confortavel, contudo, deve-se atentar para uma possivel tendéncia de piora ou mesmo melhora
nos padrbes de vida dessa populagao, que podera ser revelado quando da divulga¢ao do novo
censo demografico do IBGE em agosto de 2010, permitindo que o SEADE produza novamente o
IPVS.

Somando-se os trés primeiros Grupos (1, 2 e 3) existentes na ADA, chega-se a 94,3% do total
de setores censitarios da ADA. Portanto, de forma geral, a ADA assim como a AID, apresenta
baixa vulnerabilidade social.

Contudo, deve-se atentar para casos especificos, em que dois setores censitarios foram
classificados no Grupo 6, sendo necessario observar com maior intensidade essa situagdo, uma
vez que podem direcionar politicas publicas e agbes que visem melhorar a condigdo de vida
dessa populagao.
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Essa vulnerabilidade muito alta (Grupo 6) foi identificada nos setores censitarios que
correspondem a Favela do Sapo e ao Conjunto Habitacional Cingapura, ambos localizados a
margem do corrego Agua Branca, na rua Prof. José Nelo Lorenzon.

5.3.11.4) Sintese dos Aspectos Relevantes

= Os 17 setores censitarios classificados no Grupo 1 (Nenhuma Vulnerabilidade),
correspondem a 48,6% do total de setores. A localizagdo dos setores deste Grupo 1
encontra-se de forma agrupada na extremidade sudeste da ADA, nos distritos da Barra
Funda (ao sul da ferrovia), Perdizes e Santa Cecilia.

= O SEADE classificou 11 setores censitarios no Grupo 2 (Vulnerabilidade Muito Baixa),
que equivale a 31,4% do total de setores da ADA.

= A populagédo deste grupo reside principalmente em domicilios do tipo casa e estdo
localizadas ao norte da ferrovia e a oeste da ADA. Essa ocupacao acontece em eixos de
uso misto, tipicos dessas areas ao norte da ferrovia.

= Os cinco setores classificados no Grupo 3 (Vulnerabilidade Baixa) correspondem a
14,3% dos setores da ADA. A localizagdo destes encontra-se ao sul da ferrovia. Existe
um setor a leste da avenida Pacaembu classificado neste Grupo e trés outros setores na
intersecdo com a avenida Pompéia.

= Deve-se atentar para casos especificos, os dois setores censitarios foram classificados
no Grupo 6, os quais correspondem a Favela do Sapo e ao Conjunto Habitacional
Cingapura, sendo necessario observar com maior intensidade essa situagcéo, uma vez
que podem direcionar politicas publicas e a¢des que visem melhorar a condi¢do de vida
dessa populagéo.

Cap.ll-171



327000

330000

/X
{/

/
Ay

.&%;-
SN
")\>

{

Legenda:

indice Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS)

1 - Nenhuma Vulnerabilidade
2 - Vulnerabilidade Muito Baixa
3 - Vulnerabilidade Baixa

4 - Vulnerabilidade Média

5 - Vulnerabilidade Alta

6 - Vulnerabilidade Muito Alta

| I

7398000

]
%

7398000

Convencdes Cartograficas
L] Estagao de trem
——+—+ Ferrovia
Rede hidrografica

Rede viaria

g Corpo d'agua

327000

Fonte:

- Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) - Censo
Demografico 2000 - Base de informag&o por setor censitario.

- Fundagéo SEADE, 2000.

- Mapeamento continuo da base cartografica da RMSP, escala 1:100.000,
ano 2006 (EMPLASA).

Escala 1:20.000
0,2 0,4 0,6 0,8 1 km

Projegéo UTM - Datum horizontal SAD 69

330000

CHENTE: EMURB - Empresa Municipal de Urbanizagao

[
m o lll!! £8TU00 Estudo de Impacto Ambiental da
— O EMURB Operagao Urbana Consorciada Agua Branca

‘9% S50 Paulo - SP

T MAPA DA DISTRIBUIGAO DO iNDICE PAULISTA DE VULNERABILIDADE
SOCIAL (IPVS) NA ADA

AB 01 5P 026-A )




RIL1 Q— wALM

ENGENHARIA

E TECNOLOGIA
EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO P vsicnTAL
5.3.12) ASPECTOS URBANISTICOS

5.3.12.1) Caracterizagdo do Uso e da Ocupagao do Solo

= Area de Influéncia Direta - AID

A analise do uso e ocupacdo do solo na Area de Influéncia Direta — AID foi realizada com base
no Mapeamento de Uso do Solo da RMSP, executado pela EMPLASA em julho de 2006, feito
através da interpretacdo de imagens do satélite lkonos. Esta fonte permitiu a elaboragdo do
“Mapa de Uso e Ocupagédo do Solo na AID” — (AB 01 5P 027 - 0), em escala 1:50.000,
apresentado a seguir.

Esse Mapa contempla uma visdo abrangente sobre a ocupagdo atual na area em estudo,
mostrando dentro da AID do meio socioeconémico, a extensdo e concentra¢cdes de usos
predominantemente urbanos em detrimento dos rurais.

Tendo em vista a dimensao da AID (aproximadamente 18.746,54 hectares) e as caracteristicas
do mapeamento da EMPLASA de 2006, foram definidas algumas categorias de uso do solo que
pudessem identificar as grandes feicdes da ocupagéo ou cobertura da terra.

Dentro da AID do meio socioecondmico foram identificadas as seguintes categorias de uso e
ocupacao do solo:

» Area Urbanizada — sdo as areas urbanizadas do municipio de Sao Paulo, incluindo areas
residenciais e comerciais, tanto com padrao horizontal como vertical. Esta categoria de uso
abrange a mancha urbana continua e também as areas com esse uso dispostas de forma
isolada pelo restante dos territérios.

» Industria — abrange as areas em que se encontra concentragao de industrias.

» Favela — habitagdes subnormais (sem titulo de propriedade e precarios servigos publicos -
saneamento basico, equipamento urbano e etc.) auto construidas em barracos ou alvenaria.

» Equipamento Urbano - locais de oferta de servigos publicos como escolas, hospitais,
teatros, bibliotecas, quadras de esporte e etc.

» Chacara — areas com imoéveis residenciais ou de veraneio (segunda residéncia), instalados
em areas com caracteristicas rurais ou na interface com areas urbanizadas.

= Mata — areas com cobertura vegetal com porte predominantemente arbéreo.

» Capoeira — areas em estado inicial de regeneragdo com espécies vegetais de gramineas,
herbaceas e arbustos.

» Campo — areas com interferéncia antrépica recente, com predominio de espécies vegetais de
gramineas.

» Movimento de Terra/Solo Exposto — areas com movimentacdo de terra (terraplanagem,
bota-fora e empréstimo de sedimentos) e de solo exposto.

» Rodovia - tragado da hierarquia superior do viario local.

= Espelho d’agua — corpos d’agua onde ocorre espelho d’agua definido.
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Para visualizar a AID de forma ampla, contemplando outras referéncias geograficas, como por
exemplo, a Serra da Cantareira na porgédo norte, procedeu-se a abertura de uma janela de
mapeamento com recorte espacial maior. Desta forma, também aparecem no mapa outras
categorias de uso que nao estdo inseridas na AID, mas estdo na janela de mapeamento. Essas
categorias de uso que estéo fora da AID, mas inseridas nessa janela de mapeamento séo:

» Loteamento Desocupado — abrange as quadras que se configuram como loteamentos
imobiliarios desocupados.

= Reflorestamento — areas com cobertura vegetal reflorestada.
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Como visto anteriormente no “Mapa de Uso e Ocupacédo do Solo da AID” — (AB 01 5P 027 - 0),
o primeiro aspecto que chama a atencédo € a extensao das areas urbanizadas, abrangendo
73,31% de toda AID (ver Tabela 5.3.12.1-1 e Foto 5.3.12.1-1).

As areas urbanizadas estdo distribuidas predominantemente na periferia da AID, uma vez que
na metodologia da EMPLASA (2006) esta categoria de uso se distingue das de uso industrial, de
equipamento urbano e rodovia, que estdo localizadas preferencialmente na porgéo central e
também na extremidade nordeste da AID.

De certa forma, outras categorias remetem ao conceito do urbano, sobretudo as trés categorias
de uso mencionadas anteriormente. Quando essas categorias sdo somadas a de areas
urbanizadas, chega-se a 97,73% de toda AID. Isto permite concluir que a AID, de forma geral,
esta inserida em area densamente urbanizada.

Para visualizar as predominancias de uso na AID foi elaborado o Grafico 5.3.12.1-1. Nota-se que
a participacéo das categorias de areas urbanizadas e rodovias estdo em destaque em relagéo
as demais. Em seguida, as classes que estdo mais presentes na AID sdo: industria e
equipamento urbano.

Embora a categoria industria esteja menos presente na AID, verifica-se que ela se concentra na
por¢céo central, perfazendo grande parte da area onde esta inserido o perimetro da Operagao
Urbana Consorciada Agua Branca. Esta relagéo do distrito da Barra Funda com as industrias é
largamente conhecida e difundida por diversos pesquisadores, entre eles Brunelli et al (2006),
ou mesmo em obras literarias como Bras, Bexiga e Barra Funda de Anténio Alcantara Machado.

As industrias estdo localizadas preferencialmente nos eixos viarios estruturais, como da
Marginal do Tieté, da avenida Marqués de Sio Vicente e avenida Rudge.

Segundo a EMPLASA (2006), dentro das areas que foram classificadas como industrias,
existem empresas e armazéns de grande porte, os quais puderam ser identificados e
desagregados dessa classe através do Mapa de Uso e Ocupacdo do Solo da ADA do Meio
Socioeconémico (AB 01 5P 029 — 0), que esta apresentado e descrito no préoximo item deste
diagnéstico.

A mesma tendéncia de localizagdo das industrias é verificada com os equipamentos urbanos
inseridos na AID. Ou seja, estao localizados nos eixos viarios estruturais. Essa categoria de uso
representa 3,13% de toda AID e comportam grandes e significativos equipamentos urbanos, por
exemplo, o Aeroporto e Base Aérea Campo de Marte (ver Foto 5.3.12.1-2), situado na
extremidade nordeste da AID (avenida Olavo Fontoura); o Parque Anhembi (localizado na
Marginal do Tieté (ver Foto 5.3.12.1-3); o Memorial da América Latina, situado na por¢éo central
da AID (avenida Auro Soares de Moura Andrade); os Centros de Treinamentos do S&o Paulo e
Palmeiras, localizados também na por¢éo central (avenida Marqués de Sao Vicente); o Estadio
Palestra Italia e o Parque da Agua Branca, localizados entre a avenida Francisco Matarazzo e a
rua Turiassu.

Grande parte desses equipamentos urbanos esta inserida no perimetro da Operagéo Urbana
Consorciada Agua Branca, portanto, serdo tratados de forma mais detalhada no diagnostico da
ADA, tanto nos aspectos do uso do solo como também de estrutura urbana.

Para oferecer maior visibilidade aos equipamentos urbanos relacionados a saude e educacao foi
gerado o Mapa de Localizagdo dos Equipamentos Urbanos de Saude e Educacgéo na AID (AB
01 5P 028 - 0). Este Mapa apresenta a localizagdo de hospitais e ambulatérios ligados ao
Sistema Unico de Saude — SUS, bem como das escolas publicas de todas as esferas de
administracao.
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Foto 5.3.12.1-1: Foto Aérea Obliqua com os distritos de Casa ree Limao no primiro Iano, Barra Funda em destaque de amarelo no centro e em seguida,
mais ao fundo, o distrito de Perdizes (Fonte: www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=44070236 — consulta realizada em 21/10/2009).
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Tabela 5.3.12.1-1
Quantificagao das classes de uso e cobertura do solo na AID do meio socioeconémico
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Classes Area (ha)| %

Area urbanizada 13.756,99 | 73,31

Campo 64,31 0,34

Capoeira 12,41 0,07

Chacara 2,72 0,01

Equipamento urbano 588,09 3,13

Espelho d'agua 298,18 1,59

Favela 10,25 0,05

Industria 699,47 3,73

Mata 36,30 0,19

Movimento de terra e solo exposto 1,33 0,01

Rodovia 3.294,49| 17,56

Total 18.764,54 | 100,00
Fonte: EMPLASA (2006)
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Fonte: EMPLASA (2006)

Gréafico 5.3.12.1-1

Ocorréncia das categorias de uso na AID

Através do Mapa de Localizagdo dos Equipamentos Urbanos de Satde e Educagao na AID (AB
01 5P 028 - 0), constata-se que nas areas ao sul da ferrovia existe maior niumero de
equipamentos de saude. Enquanto na porgdo ao norte da Marginal do Tieté, verifica-se maior
presenca de equipamentos de educacgdo. Ja na area central, onde esta localizada a Operagéo
Urbana, verifica-se menor quantidade de equipamentos urbanos de saude e educagdo, quando

comparada com as demais areas da AlD.
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Este fato sinaliza um possivel impacto ambiental decorrente do adensamento residencial
proposto pelo empreendimento. Isto porque, com a introdugdo de maior nimero de habitantes,
ocorrera um aumento da demanda e da procura por servigos publicos (saude, educagéo e lazer),
havendo entdo uma pressao pelos servigos publicos hoje existentes na AID, uma vez que na
area central (ao norte da ferrovia e ao sul da Marginal do Tieté) existem poucos equipamentos
urbanos de saude e educagdo. Desta forma, as recomendagbes e medidas dos Programas
Ambientais deste EIA (capitulo 9) se atentardo para essa questdo de suma importancia para a
qualidade ambiental urbana de toda populagao residente na AID.

A existéncia de vias largas, como as avenidas Marqués de Sao Vicente, Rudge, Francisco
Matarazzo e Pompéia, somadas a Marginal do Tieté, fazem com que a categoria rodovia esteja
presente em 17,56% da AID.

A categoria favela representa 0,05% da area total da AID. Contudo, os novos levantamentos do
Centro de Estudos da Metropole (CEM) e da prépria Superintendéncia de Habitagdo Popular
indicam que existe maior numero de favelas. Por exemplo, a favela do Sapo n&o foi considerada
pelo levantamento da EMPLASA. De fato as favelas que foram consideradas sao: Lidiane,
situada préximo a ponte Julio Mesquita Neto; e Beira Rio.

A localizagdo das favelas identificadas em levantamentos direcionados ao tema de habitagbes
precarias pode ser consultada novamente através do Cartograma 5.3.1.2-5 (item 5.3.1.2
Caracterizagdo da Dindmica Demografica).

As categorias de uso campo e capoeira s&o encontradas na porgéo central da AlD, notadamente
dentro da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca, e perfazem, respectivamente, 0,34% e
0,07% do total da AID.

A categoria mata localiza-se nas adjacéncias do Aeroporto Campo de Marte (nordeste da AID) e
corresponde a 0,19% da AID.

A categoria espelho d’agua representa 1,59% da AID e engloba o rio Tieté e os corregos da
Agua Branca, Agua Preta e outros localizados ao norte da marginal do Tieté.

Na Foto 5.3.12.1-1, apresentada anteriormente, percebe-se claramente que o distrito de
Perdizes estd densamente urbanizado, com padréo vertical de ocupagéo. Ja na area do distrito
da Barra Funda, onde esta inserida a Operagdo Urbana, o padrdo é predominantemente
horizontal, com grandes lotes e quadras, havendo também diversas areas cobertas por
vegetacao rasteira de capoeira e campo. Na regido dos distritos da Casa Verde e Liméo, o
cenario volta para uma paisagem urbanizada e com lotes e quadras menores que as do distrito
da Barra Funda. Contudo, com a presengca maior de ocupacdo vertical, sobretudo nas
proximidades da Marginal do Tieté.
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FOTO 5.3.12.1-2: Aeroporto e Base Aérea Campo de FOTO 5.3.12.1-3: rque nhemi, nordeste da AID —

Marte — Localizado na extremidade nordeste da AID, Localizado na Marginal do Tieté.
avenida Olavo Fontoura.

Cap.ll-180



Equipamentos Publicos

Equipamentos Particulares

326000 328000 330000 332000 326000 328000 330000 332000
) N N
o (=3 (=3 o
o o o o
o o o o
o (=3 (=3 [=]
o o o o
NS < < <
~ ~ ~ ~
— Ponteda Ponte,da
— ——Freguesia:do.d Freguesia:do
%Bﬂrﬁ? 25;; % Ponte L
=Ri0Tista=CasaVerc ==1I0lTieta=Casay
° e\Casa;V,e,% ° ° ete\CaseL\/,eJ?:I&\.Q
o o (=3
o o o ]
<] @ @
D [} [}
g d d
~ ~ ~
o o (=3 o
o o o o
o o (=3 o
© © © ©
D (2} [} D
g d d g
~ ~ ~ ~
326000 328000 330000 332000 326000 328000 330000 332000
Escala 1:50.000 Escala 1:50.000
0 X 1 1,5 2 2,5 km 0 3 1 1,5 2 2,5 km
Projeg@o UTM - Datum horizontal SAD 69 Projegao UTM - Datum horizontal SAD 69
Equipamentos Urbanos Legenda Convencées Cartogréficas

Saude

[
o

% >

Fonte:

- Mapeamento continuo da base cartografica da RMSP,
escala 1:100.000, ano 2006 (EMPLASA).

- INEP - Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Edu-
cacionais Anisio Teixeira - www.inep.gov.br.

- DATASUS - Departamento de Informatica do Sistema
Unico de Saude - http://cnes.datasus.gov.br

Laboratérios Publicos
Laboratérios Particulares

Clinicas Publicas

Clinicas Particulares

Postos de Saude Publicos
Postos de Saude Particulares
Hospitais Publicos

Hospitais Particulares

Educagao

C:S Area Diretamente Afetada - ADA
Faculdades Publicas w Area de Influéncia Direta - AID
Faculdades Particulares

Escolas Publicas

Escolas Particulares

o

Rede hidrografica
Corpo d'agua
Rede viaria

Linha do metrd
—— Ferrovia

® Estagdo de metrd

B Estagdo de trem

CLENTE: EMURB - Empresa Municipal de Urbanizagao

WALM

s A s

#9199 Estudo de Impacto Ambiental da
Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca

LoCAL

Sé&o Paulo - SP

e MAPA DE LOCALIZAGAO DOS EQUIPAMENTOS URBANOS DE SAUDE
E EDUCAGAO NA AID

REFERENGIA|

AB 01 5P 028-A




o .. L

- ENGENHARIA
EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO ~ E TECNOLOGIA

AMBIENTAL

> Uso e Ocupagio do Solo na Area Diretamente Afetada - ADA
= Aspectos Metodolégicos

O estudo de uso e ocupacdo do solo na ADA é uma sintese dos dados e informacdes
consolidados nos demais itens do meio socioecondmico. Os registros fotograficos disponiveis
nos itens do diagnéstico do meio socioecondmico devem ser considerados para a descri¢gao do
uso e ocupacao do solo na ADA.

A metodologia empregada para detectar o uso e ocupacao do solo da ADA esta alinhada as
concepgdes de espago geografico e suas categorias analiticas de forma, fungéo, estrutura e
processo (SANTOS, 2008:69).

Conforme ja mencionado, esta metodologia considera como forma os objetos geograficos
naturais (12 natureza, por exemplo, substrato geoldgico) ou construidos pelo homem (22
natureza, por exemplo, edificios, ruas, viadutos e etc). Desta maneira, a forma é o aspecto
visivel e exterior de um objeto geografico. A fungdo consiste no papel a ser desempenhado
através do objeto. A relagdo entre forma e fungdo é direta: uma forma é criada para
desempenhar uma fungdo; ndo existe fungdo sem uma forma correspondente. A estrutura
compreende a natureza social e econdmica de uma sociedade em um determinado momento
histérico. Enquanto o processo € a estrutura em seu movimento de transformagéo ao longo do
tempo.

O objetivo do estudo de uso e ocupagéo do solo da ADA consiste no diagnéstico local para
subsidiar a identificagdo e posterior avaliagdo dos impactos decorrentes do empreendimento.
Portanto, faz-se pertinente considerar as categorias analiticas de forma e fungéo, ja que nos
demais Itens do diagnéstico do meio socioecondmico, foram abordados de maneira direta e
indireta a estrutura social e o processo histérico de ocupacao desta area de estudo.

A identificacdo das classes de uso e ocupacado do solo da ADA foi subsidiada pela analise e
interpretacdo de fotografias aéreas verticais métricas coloridas (disponibilizadas pela EMURB),
que permitiram consolidar o “Mapa de Uso e Ocupagdo do Solo da ADA do Meio
Socioeconémico”— AB 01 5P 029- 0, escala 1:10.000.

Sobre esse mosaico foram langados as Bases Cartograficas de rede viaria (logradouros) e rede
hidrografica (drenagem), provenientes respectivamente, do Centro de Estudos da Metropole
(CEM) e da Planta de Bacia Hidrogréfica - Hidrostudio Engenharia Ltda. Esta ultima fornecida
pela EMURB. A elaboragdo deste mapa considerou os usos predominantes por quadras, na
area da Operagé&o Urbana.

Para melhor identificagdo dos usos e definicdo das categorias de ocupagéo, foram consultados
também dados secundarios obtidos principalmente no trabalho “Mapeamento de Uso do Solo da
Regido Metropolitana de Séo Paulo” (EMPLASA, 2006/07), que permitiu uma melhor
visualizagao dos usos predominantes por quadra dentro e no entorno do perimetro da Operacgéo
Urbana. Esses trabalhos foram, posteriormente, complementados por levantamentos de campo
realizado em outubro de 2009.

As categorias/classes de uso e ocupacao do solo definidas para este estudo sé&o:
v/ Mata pioneira — areas ocupadas por formagdes arboreas e arbustivas em estagio inicial

de regeneragédo, representadas, nesta regido, pelas diferentes categorias de vegetacao
exoética e nativa.
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v' Areas verdes — pragas e outras areas publicas.

v/ Campo antrépico, solo exposto ou alagados — areas ocupadas por vegetagéo
herbaceo-arbustiva, representando areas vizinhas ou intersticiais a urbanizacdo ja
alteradas por usos antropicos; esta categoria inclui também as ocorréncias de solo
exposto ou areas alagadas.

v Residencial horizontal — areas com predominio de edificagbes residenciais horizontais,
podendo incluir um ou outro edificio de apartamentos e alguma atividade comercial e de
servigos de interesse local.

v’ Residencial vertical — areas com predominio de edificios de apartamentos, podendo
incluir uma ou outra edificagédo residencial horizontal e alguma atividade comercial e de
servigos de interesse local.

v’ Habitagées precarias — e populacdo de baixa renda.
v Comércio e servigos — predominio de atividades terciarias de médio e grande porte.

v’ Uso Industrial — areas com edificagdes de médio ou grande porte relacionadas ao uso
industrial.

v Equipamentos sociais — infra-estruturas de salde, educacao, cultura ou lazer, bem como
uso institucional (6rgéos publicos, autarquias e etc.).

v’ Langamento imobiliario vertical — areas onde estdo sendo implementadas agbes para
instalagédo e langamento futuro de edificios de médio a grande porte.

= Caracterizagdo do uso e ocupacgdo do solo na ADA

A estrutura fundiaria existente na ADA é resultante do processo de ocupacado que caracterizou a
formagao da regido da Barra Funda e Agua Branca. Verifica-se que ao sul da ferrovia — préximo
aos distritos de Perdizes e Santa Cecilia — predomina o uso residencial, sobre quadras de
tracado e dimensdes regulares; ja ao da ferrovia e até a calha do rio Tieté predominou o uso
industrial, com lotes e quadras de grandes dimensbes, ao lado de extensas glebas de
propriedade publica e particular ainda hoje com baixo aproveitamento (categoria de uso Campo
antropico).

Conforme analisado no perfil econébmico, a ADA e também a AID, teve como indutor do
desenvolvimento urbano a prépria ferrovia, que atraiu diversas industrias, como as Industrias
Reunidas Francisco Matarazzo - IRFM.

Como consequéncia dessa ocupacao industrial, nota-se que a atual paisagem construida esta
atrelada ao pretérito e também atual desenvolvimento da industria na ADA. Essa paisagem é
constituida por depésitos, armazéns e galpdes industriais.

Com a dindmica industrial paulista durante a segunda metade do século XX, ocorreu a
desconcentragdo industrial, que teve como reflexo a desativagdo de parte das unidades
existentes ao longo da ferrovia. Essas unidades “migraram” para cidades do interior ou mesmo
nas areas da regido metropolitana de Sao Paulo, proximas as rodovias Presidente Dutra, Ferndo
Dias entre outras.
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Pode-se dizer que dois elementos geograficos marcam ADA, sendo eles: o rio Tieté e a ferrovia.
Por muito tempo esses elementos foram obstaculos fisicos que dificultaram a integracéo
espacial e também fatores de degradacgéo da paisagem.

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

Apds a superacdo de algumas barreiras, como o proprio rio Tieté, passou-se a induzir a
renovacgéo urbana, na medida em que se encontram em andamento as obras de rebaixamento
da calha e despoluicdo do rio e prevé-se a modernizagdo da linha férrea, adequando-a ao
padrao de funcionamento das linhas de metr6. Em ambos os casos abrem-se a possibilidade de
uma nova concepc¢ao urbanistica que recupere a fungéo paisagistica do Tieté e de parte de sua
varzea, além da reorganizagdo espacial da orla das ferrovias através da readequacao de seus
tracados, e que induza novos padrdes de uso e ocupacgao do solo.

Os viadutos da avenida Antartica e avenida Pompéia, eixos principais de transposicdo da
ferrovia, foram implantados entre o final da década de 60 e inicio da década de 70. Até entao, os
unicos pontos de travessia eram os viadutos da avenida Pacaembu e o viaduto da Lapa, a
passagem em desnivel na Estrada Velha de Campinas (atual avenida Raimundo Pereira de
Magalhdes) e as passagens em nivel na avenida Santa Marina e Rua do Curtume.

A ligacao longitudinal com os distritos da Barra Funda e Bom Retiro, atual avenida Ermano
Marchetti/ Marqués de S&o Vicente, ndo estava totalmente implantada no inicio dos anos 70.
Como resultado desta situagao verifica-se a ocupacao recente da regido, principalmente a partir
da avenida Pacaembu e avenida Santa Marina.

Apos a consolidagéo do “Mapa de Uso e Ocupagédo do Solo da ADA do Meio Socioeconbémico” —
AB 01 5P 029 - 0 p6de-se quantificar as diversas categorias de uso do solo, que estao exibidas
na Tabela 5.3.12.1-2 e Gréfico 5.3.12.1-2. Esta Tabela mostra os valores absolutos e relativos
da area de cada classe de uso e ocupagao do solo na ADA.

Tabela 5.3.12.1-2
Quantificagao de areas das classes de uso e ocupagio do solo na ADA

Classes Gied
Hectares %
Areas Verdes 50,2 6,5
Campo Antropico 34,4 4.5
Corpo D'agua 11,1 1,4
Comeércio e Servigos 312,2 40,6
Equipamentos Sociais 182,0 23,7
Habitacbes Precarias 2,0 0,3
Industrial 93,4 12,2
Lancamentos Verticais 12,5 1,6
Mata Pioneira 2,1 0,3
Residencial Horizontal 39,6 52
Residencial Vertical 28,7 3,7
Total 768,3 100,0

A classe de uso Equipamentos Sociais ocupa 182 hectares, o equivalente a 23,7% da ADA.
Essa classe € composta por edificios em sua maioria publicos, que possuem a funcéo de prestar
servicos & sociedade. Dentre varios equipamentos, destacam-se na ADA o Parque da Agua
Branca, o Memorial da América Latina, o SESC Pompéia, a Casa das Caldeiras, o Estadio do
Palestra Italia, os Foruns (Criminal e Trabalhista), o Terminal Intermodal Barra Funda e a
UNESP. As Fotos 5.3.12.1-4 a 5.3.12.1-21, ilustram a fachada de diversos equipamentos sociais
da ADA.
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Grafico 5.3.12.1-2
Ocorréncia das categorias de uso na ADA
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Foto 5.3.12.1-4: Parque da Agua Branca — area verde e Foto 5.3.12.1-5: Memorial da América Latina, localizado
equipamento social, localizado na avenida Francisco narua Auro Soares de Moura Andrade — préximo ao
Matarazzo. terminal Intermodal da Barra Funda.
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a Latina, |
na rua Auro Soares de Moura Andrade — préximo ao
terminal Intermodal da Barra Funda.

Foto 5.3.12.1-6: Memorial da América Latina, localizado Foto 5.3.12.1-7: Memorial da Améric.
na rua Auro Soares de Moura Andrade — préximo ao
terminal Intermodal da Barra Funda.

- E %
Foto 5.3.12.1-9: Creche (MMDC) e atendimento a
deficientes visuais — Associagéo Civica Feminina - rua
Ministro de Godoy - préximo ao Parque da Agua Branca.

?
Foto 5.3.12.1-10: Associagdo Civica Feminista Foto 5.3.12.1-11: UNINOVE - localizada na Rua Auro
localizada na Rua Ministro de Godoy e avenida Soares de Moura Andrade - préximo ao terminal
Francisco Matarazzo — préoximo ao Parque da Agua Intermodal Barra Funda.
Branca
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. ! Foto 5.3.12.1-13: UNIP - localizada na avenida Marqués
Francisco Matarazzo - proximo ao Parque da Agua de Sado Vicente com a avenida Santa Marina - proxima
Branca. Industria Saint Gobain.

e e e i
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to 5.3.12.1-%4: CT jéompanhia

Foto 5.3.12.1-15: Centro de Treinamento do Sao Paulo
Trafego — local onde funciona o Centro de Treinamento F.C. (C.T. SP), localizado na avenida Marqués de Sao
e Educacdo e Educacdo de Transito — localizada na Vicente.

avenida Marqués de Sao Vicente — préoximo aos C.T.
SP e Palmeiras).

Foto 5.3.12.1-16: Centro de Treinamento do Palmeiras,
localizado na avenida Marqués de Sao Vicente.

Foto 5.3.12.1-17: Instituto Rogacionista — localizado na
avenida Santa Marina, em frente a fabrica da Saint
Gobain-atende 400 criangcas em projetos educacionais.
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Foto 5.3.12.1-18: Federagdao Paulista de Futebol,
localizada na rua da Federagao Paulista de Futebol.

Foto 5.3.12.1-19: Escola de Samba Camisa Verde e
Branco, localizada na rua Norma Pierucini Giannotti

Foto 5.3.12.1-20: SESC Pompéia, localizado na Rua Foto 5.3.12.1-21: Casa das Caldeiras, localizada na Rua
Clélia. Auro Soares de Moura Andrade.

Para visualizar a concentragdo desses equipamentos sociais na ADA recomenda-se a consulta
ao Mapa da Infra-estrutura e Equipamentos Sociais da ADA — AB 01 5P 037- 0.

A classe de comércios e servigos representa 40,6% da ADA, predominando sobre as demais
categorias de uso. Vale ressaltar que em alguns casos os locais enquadrados nesta classe
também prestam servicos que podem esbarrar com a dos equipamentos sociais, como é o caso
da Fundagdo Padre Anchieta, localizada na rua Cenno Sbrighi. Nestes casos, a classificagdo
baseou-se na predominancia do servigo prestado.

A localizagao desses estabelecimentos esta disposta preferencialmente nas vias estruturais da
ADA, como pode ser observado nos eixos da avenida Marqués de Sao Vicente, Marginal do
Tieté, avenida Thomas Edson e avenida Francisco Matarazzo. Aléem dessas vias, constatou-se
durante os levantamentos de campo que as ruas situadas ao norte da linha férrea, também sao
locais onde estdo instalados diversos estabelecimentos de comércios e servigos. As Fotos
5.3.12.1-22 a 5.3.12.1-41 ilustram alguns desses estabelecimentos de comércio e servigos que
estdo inseridos na ADA.

Cap.ll-188



l‘l‘l!! EMURB wm ENGENHARIA

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO = E TECNOLOGIA
AMBIENTAL

Foto 5.3.12.1-22: Escritério, Iocaliz,ado na rua Ministro Foto 5.3.12.1-23: Estacionamento e Escola de Caligrafia
de Godoy, em frente ao Parque da Agua Branca. (Prof. De Franco), localizado na avenida Francisco
Matarazzo.

Foto 5.3.12.1-24: Emissora Record de Televisdao, Foto 5.3.12.1-25: Concessionaria da Ford - Sonnervig,
localizada na rua da Varzea. localizada na rua James Holland com a rua Norma
Pierucini Giannotti.

Foto 5.3.12.1-27: Centro Empresarial IOB (Advocacia e
Contabilidade), localizada na rua Virgilio Wey, em frente
a Fundagao Padre Anchieta.

Foto 5.3.1.1-26 Fundaéo Padre Anchieta
Cultura, localizada na rua Cenno Sbrighi.
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Foto 5.3.12.1-28: Edificio empresarial — empresas Foto 5.3.12.1-29: Edificio empresarial — localizada na
Confix e Doublé Fastener, localizada na rua Santa rua Adriano Marchini.

Marina.

Foto 5.3.12.1-31: Casa de Paes Villa Real — localizada
na avenida Santa Marina — ao sul da ferrovia, em frente
ao Condominio Residencial Sphera.

Foto 5.3.12.1-30: Empresa Neblina — localizada na rua
Adriano Marchini.

[TCETETEIRErEn

Foto 5.3.12.1-32: Empresa Infolev - localizada na
avenida Com. Martinelli. localizada na rua Auro Soares de Moura Andrade.
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Foto 5.3.12.1-34: Vista geral da avenida Marqués de Sdo Foto 5.3.12.1-35: Vista geral da avenida Marqués de Sao
Vicente — notar a presenca dos estabelecimentos de Vicente, com o Férum Trabalhista ao fundo — notar a
comeércios e servigos neste eixo viario. presenga dos estabelecimentos de comércios e
servigos neste eixo viario.

Foto 5.3.12.1-36: Cén?ro de Eventos Espago das
Américas - localizado na rua Tagipuru.

Foto 5.3.12.1-37: Vista Geral da rua Joaquim de Manuel
Macedo — notar a presenga de estabelecimentos
comerciais e de servigos.

- i 4 a
Foto 5.3.12.1-38: Shopping Bourbon, localizado na rua Foto 5.3.12.1-39: Edificio empresarial,
Turiassu — ao sul da ferrovia. avenida Santa Marina — norte da ADA

localizado na
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Foto 5.3.12.1-4 dificio empresarial, localizado na Rua Foto 5.3.12.1-41: Vista‘ geral da Rua Tagipuru,
Vladimir Herzog — porgéo oeste da ADA localizada préxima ao Terminal Intermodal Barra Funda
— notar a presencga de estabelecimentos comerciais.

Assim como os comércios e servigos, as areas onde predominam Industrias estdo inseridas em
um contexto de facilidade de escoamento de mercadorias e acesso de consumidores. Desta
forma, esta classe de uso, que representa 12,2% da ADA, localiza-se predominantemente nas
proximidades dos seguintes eixos viarios:

Marginal do Tieté;

Avenida Santa Marina;

Avenida Comendador Martinelli;
Avenida Thomas Edson; e
Avenida Marqués de Sao Vicente.

Rua Moisés Kauffman;

Rua Moisés Kahan;

Rua José Kryss;

Rua Achilles Orlando Curtolo;
Rua Gustav Willi Borghoff; e
Rua Alfredo de Castro.

As Industrias Saint Gobain e da Duratex-Deca, localizadas respectivamente, na avenida Santa
Marina e avenida Marqués de Sao Vicente, sdo as que mais de destocam na paisagem, devido
principalmente a localizagéo privilegiada e também dimensé&o da area do parque industrial.

Conforme mencionado anteriormente, a Industria Saint Gobain era denominada antigamente
Vidragaria Santa Marina.

Além dessas, existem diversas outras industrias de pequeno e médio porte. Entre essas, vale
destacar a presenga das que possuem maior relevancia, tais como: SGD Brasil (industria
fabricante de frascos de vidros para perfumes), Alcoa (aluminio), Brasilata (fabricante de
embalagens de lata), Kurz (Fabrica de materiais de plastico), Hucotex (Acessoérios Téxteis),
Sony Brasil, Bandeirante Brazmo (Produtos quimicos — tintas e resinas), Crawford e Impol
Aluminium (distribuidor de vigas e perfis de aluminio). Todas essas industrias estao localizadas
ao norte da ferrovia.

Nas Fotos 5.3.12.1-42 a 5.3.12.1-47 ilustram parte destas industrias inseridas na ADA.
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Foto 5.3.12.1-42: Fachada da Industria Saint Gobn — Foto 5.3.12.1-43: Industria Saint Gobain -localizada na
notar a presenga da chaminé feita de tijolos de barro — avenida Santa Marina.
localizada na avenida Santa Marina.

Foto 5.3.12.1-44: Fachada da Industria Tyco Eletronics c;to“ 5.3.12.1-;15: Fachada da Induastria Crawford -
— localizada na avenida Comendador Martinelli. localizada na avenida Marqués de Sao Vicente.

|

Foto 5.3.12.1-4: eas da Indastria Duratex-Deca —
localizada na avenida Marqués de Sao Vicente. — localizada na rua Dr Moisés Kahan.

-
| -

Foto 5.3.12.1-47: Fachada da Industria Impol Aluminum
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As classes de uso Residencial Horizontal e Residencial Vertical correspondem respectivamente
a 5,2% e 3,7% da ADA.

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

A classe de uso Residencial Horizontal € composta por edifica¢cdes de até 3 pavimentos com
fungdo de residéncia/moradia para a populagio inserida na ADA. Esta classe ocorre com maior
frequéncia ao longo de ruas e ndo de avenidas, pois ao longo das ultimas caracterizam-se o uso
comercial. Vale destacar o predominio de uso residencial horizontal ao sul da ferrovia, nas ruas
Germaine Buchard, Costa Junior, Guimaraes e Airosa Galvao, localizadas entre a avenida
Antarctica e o Parque da Agua Branca.

Ao norte da ferrovia, os dados do IBGE (2000) demonstram que do total de domicilios, 55 a 80%
eram do tipo casa (ver Mapa dos Domicilios do Tipo Casa, Apartamento e Cémodo da ADA —
AB 01 5P 023 - 0 - item 5.3.8.3 Habitacdo — ADA). Deste percentual, destacam-se as areas com
maior aglomeragédo deste uso nas ruas Dr. Jodo Jair Banks, Dr. Bento Teobaldo Ferraz e do
Bosque, limitadas pela avenida Thomas Edson, situadas na porgéo centro-leste da ADA.

As Fotos 5.3.12.1-48 a 5.3.12.1-53, registram as areas de uso residencial horizontal localizada
ao sul da ferrovia.

Em namero de area, o uso residencial vertical esta menos presente na ADA, contudo, pode-se
dizer que grande parte da populagédo da ADA vive em domicilios do tipo apartamento, ja que se
trata de uma ocupacéao de alto adensamento, onde residem diversos moradores em um mesmo
condominio. Para visualizar os dados do IBGE (2000) sobre os domicilios do tipo apartamento
recomenda-se a consulta ao Mapa dos Domicilios do Tipo Casa, Apartamento e Cémodo da
ADA — AB 01 5P 023 - 0 - item 5.3.8.3 Habitagdo — ADA.

Durante o mapeamento do uso e ocupagdo do solo constatou-se que a maioria do uso
residencial vertical esta localizada ao sul da ferrovia, sobretudo na rua Ministro de Godoy, Monte
Alegre e Sédo Geraldo, localizadas da porcdo sudeste da ADA. Essa ocupagao encontra-se
limitada a leste pela avenida do Pacaembu e a oeste pela rua Ministro de Godoy. Outra
concentragao foi averiguada na avenida Santa Marina, também ao sul da ferrovia.

Na area ao norte da ferrovia n&o foram verificadas esse tipo de uso de maneira concentrada,
somente o Conjunto Habitacional Cingapura (dentro do perimetro da Operagao Urbana) e casos
isolados nas extremidades leste e oeste da ADA, no entanto, estes ultimos estdo fora do
perimetro da Operagéo Urbana.

Durante os levantamentos de campo constatou-se que exatamente na area ao norte da ferrovia,
localizada dentro da Operagdo Urbana, onde nado existe concentracdo de uso residencial
vertical, estdo sendo implantados diversos Langamentos Imobiliarios Verticais. Isto demonstra
que, embora ainda n&o seja ocupado por esse padrio (residencial vertical) existe uma tendéncia
ja em andamento, que certamente tornara o uso residencial vertical mais presente nesta area.

Esta classe de uso — Langamento Imobilidrio Vertical — foi registrada em 1,6% da ADA. Além
dessa area ao norte da ferrovia, foi verificado esse uso em alguns locais ao sul da ferrovia, como
por exemplo, na rua Tagipuru, Francisco Matarazzo e rua Margarida.

As Fotos 5.3.12.1-54 a 5.3.12.1-60 ilustram as paisagens com o uso residencial vertical e as
Fotos 5.3.12.1-61 a 5.3.12.1-65 mostram alguns dos langamentos imobiliarios verticais.

A Foto 5.3.12.1-69 apresenta o Conjunto Habitacional Cingapura, classificado como ocupacao
residencial vertical e esta localizado dentro do perimetro da Operagéo Urbana.
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Foto 5.3.12.1-48: Area de uso residencial horizontal —
localizado na Rua do Bosque

Foto 5.3.12.1-49: Area de uso residencial horizontal —
localizado no entroncamento da Rua do Bosque com a
Rua Joao Jair Banks.

-—‘/ -
Foto 5.3.12.1-50: Area de uso residencial horizontal - Foto 5.3.12.1-51: Area de uso residencial horizontal —
localizado na Rua Joao Jair Banks localizado na Rua Joao Jair Banks

Foto 5.3.12.1-53: Area de uso residencial horizontal —
localizado na Rua Bento Teobaldo Ferraz — na parte
esquerda da Foto esta o muro da UNESP.

Foto 5.3.12.1-52: Area de uso residencial horizontal —
localizado na Rua Bento Teobaldo Ferraz.
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Foto 5.3.12.1-54: Area de uso residencia vertical — Foto 5.3.12.1-55: Area de uso rsidencia vertical -
localizado na Rua Ministro de Godoy — préximo ao localizado na Rua Ministro de Godoy — préximo ao
Parque da Agua Branca. Parque da Agua Branca.

_\ Ay

Foto 5.3.12.1-56: Area de uso residencial vertical — Foto 5.3.12.1-57: Area de uso residencial vertical —
localizado na Rua Ministro de Godoy — proximo ao localizado na Avenida Santa Marina (sul da ferrovia) —

Parque da Agua Branca. em frente a Casa de Paes Villa Real.
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Foto 5.3.12.1-58: Area de uso residencial vertical — Foto 5.3.12.1-59: Area de uso residencial vertical —

localizado na Avenida Santa Marina (sul da ferrovia) — localizado na Avenida Santa Marina (sul da ferrovia) —
em frente a Casa de Pées Villa Real. em frente a Casa de Paes Villa Real.
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Foto 53121-60 Ao fundo da foto, area de uso Foto 5.3.12.1-61: Langamento |ObI|IaI'IO Vertical -
residencial vertical — localizada entre a Avenida localizado na Rua Tagipuru — préximo a UNINOVE.
Pacaembu e a Rua Ministro de Godoy.

Foto 5.3.12.1-62: Langamento Imobiliario Vertical — Foto 5.3. 121-63 Langamento Imobiliario Vertlcal
localizado na Avenida Marqués de Sao Vicente — localizado na Rua Alfredo de Castro — a Avenida
préoximo ao Férum Criminal. Pacaembu.

Foto 5.3.12.1-64: Langameto Imobiliario Vertical — Foto 5.3.12.1-65: Langamento Imobiliario Vertical -
localizado na Avenida Santa Marina (norte da ferrovia). localizado na Avenida Santa Marina (norte da ferrovia).
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De acordo com o item 5.3.2.1 Estimativa da Populagdo Favela, apresent'ado anteriormente, as
Habitagbes Precarias da ADA estdo localizadas na margem do corrego Agua Branca, ao norte
da ferrovia, cuja ocupagdo denomina-se Favela do Sapo.

A classe de uso Habitagdes Precarias ocupa 0,3% da ADA e estdo inseridas nas ruas Capitao
Teixeira Nogueira e José Lorenzon.

As Fotos 5.3.12.1-66 a 5.3.12.1-69 apresentam essa ocupagéo.

O uso residencial, seja ele em habitagdo horizontal, vertical ou precaria, esta presente em 70,3
hectares, o equivalente a 9,2% da ADA. Desta forma, pode-se dizer que de fato a ADA néao
possui o0 uso residencial como predominante.

Hew

e - LR N : B j ] LR W
12.1-66: Habitag6es Precarias — Favela do Foto 5.3.12.1-67: Habitacbes Precéarias — Favela do
Sapo - localizado na margem do coérrego da Agua Sapo - localizado na margem do coérrego da Agua
Branca — notar a presengca do Conjunto Habitacional Branca — notar a presengca do Conjunto Habitacional
Cingapura na parte direita da Foto. Cingapura na parte direita da Foto.

Foto 5.3.12.1-68: Habitag6es Precarias — Favela do Foto 5.3.12.1-69: Habitagdes Precéarias — Favela do
Sapo - localizado na margem do coérrego da Agua Sapo - localizado na margem do cérrego da Agua
Branca. Branca — notar a presenga do Conjunto Habitacional
Cingapura na parte direita da Foto.

As Areas Verdes sdo compostas por pragas, canteiros centrais e jardins publicos, cuja fungéo,
dentre outras, é deixar espacos livres e verdes para apropriagao da populagdo com atividades
de lazer. De acordo com BARTALINI (1986), os espacos livres e as areas verdes desempenham
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trés fungbes principais no urbano e sdo agrupadas em: visuais e paisagisticas, recreativas
(sociais) e ambientais. Ainda de acordo com o autor em uma situagéo ideal estas fungdes
devem estar interligadas. A totalidade dessa classe representa 6,5% da ADA. O Parque da Agua
Branca, além de ser um equipamento social também €& considerado uma area verde. Outra
localidade que € considerada area verde € a praga em frente a Fundagdo Padre Anchieta e o
Centro Empresarial I0OB, entre as ruas Cenno Sbrighi e Virgilio Wey — na extremidade oeste da
ADA (ver Foto 5.3.12.1-70). O Parque da Agua Branca é considerado um local de lazer ativo,
por outro lado, a praga em frente a Fundagdo Parque Anchieta € uma area verde de
contemplacao (ver Figura 5.3.12.1-1).

——

< PONTE DA
CASA VERDE

......

Figura 5.3.12.1-1 - Areas Verdes na ADA.

Na classe de Campo Antrépico enquadram-se as manchas de solo exposto e as areas ocupadas
por vegetacéo herbaceo-arbustiva sem representatividade floristica. Essa classe ocupa 4,5% da
ADA e estao inseridas em areas vizinhas ou intersticiais a urbanizacgéo, ja alteradas por usos
antropicos. Essas areas encontram-se pontualmente de forma mais expressiva entre as
avenidas Marqués de Sao Vicente e Nicolas Boer, e tem como proprietario a empresa Tecnisa.
As Fotos 5.3.12.1-71 a 5.3.12.1-73, apresentam a paisagem composta por campo antrdpico.

A classe Mata Pioneira foi considerada porque, em alguns casos, no interior das areas de
campo antropico foram identificadas pequenas areas onde existem individuos arbéreos (exéticos
e nativos) indicadores de estagio inicial de regeneragdo. Ao todo, essa classe de ocupacgédo do
solo representa 0,3% da ADA; e esta localizada no interior do terreno da Tecnisa e na por¢édo ao
fundo do Circo dos Sonhos.
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Os corpos d’agua cobrem 1,4% da ADA, sendo que a maior parte deles estdo representando o
rio Tieté. Os outros cursos d’agua que estdo em superficie e estdo inseridos na ADA s&o todos
afluentes do rio Tieté, sendo eles: Corrego da Agua Branca, Corrego da Agua Preta, Cérrego
Sumaré, Coérrego Quirino dos Santos e Coérrego Pacaembu. Esses cursos d’agua foram
analisados no Item 5.1.8 Recursos Hidricos Superficiais.

O Corrego do Curtume e Cérrego Sumaré, inseridos na ADA, sdo cursos d’agua que foram
canalizados e dispostos de forma subterranea, portanto, ndo cobrem a superficie da ADA, a ndo
ser quando estao nas proximidades do rio Tieté.

As Fotos 5.3.12.1-74 e 5.3.12.1-75 retratam os Cérregos do Pacaembu e Quirino dos Santos. O
Corrego Agua Branca esta registrado na Foto 5.3.12.1-66.

———

Foto 5.3.12.1-70: Area Verde, localizada entre as ruas Foto 5.3.12.1-71: Campo Antropico, ocalizada entre
Cenno Sbrighi e Virgilio Wey — na extremidade oeste as avenidas Marqués de Sao Vicente e Nicolas Boer —
da ADA. propriedade da Tecnisa.

Mo "

Foto 5.3.12.1-72: Campo Antrépico, localizada entre Foto 5.3.12.1-73: Pequena area de Mata pione,
as avenidas Marqués de Sao Vicente e Nicolas Boer — localizada no interior da propriedade da Tecnisa.

propriedade da Tecnisa.
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» Sintese dos Aspectos Relevantes

= Dois elementos geograficos marcam ADA, sendo eles: o rio Tieté e a ferrovia. Por muito
tempo esses elementos foram obstaculos fisicos que dificultaram a integrac&o espacial e
também fatores de degradacao da paisagem.

= Apos a superacao de algumas barreiras, como o préprio rio Tieté, passou-se a induzir a
renovagdo urbana, na medida em que se encontram em andamento as obras de
rebaixamento da calha e despoluigdo do rio e prevé-se a modernizacdo da linha férrea,
adequando-a ao padrdo de funcionamento das linhas de metr6. Em ambos os casos
abrem-se a possibilidade de uma nova concepg¢do urbanistica que recupere a fungéo
paisagistica do Tieté e de parte de sua varzea, além da reorganizagao espacial da orla
das ferrovias através da readequacgéo de seus tragcados, e que induza novos padrdes de
uso e ocupacao do solo.

= A classe de comércios e servigos representa 40,6% da ADA, predominando sobre as
demais categorias de uso. Vale ressaltar que em alguns casos os locais enquadrados
nesta classe também prestam servicos que podem esbarrar com a dos equipamentos
sociais, como € o caso da Fundagédo Padre Anchieta, localizada na rua Cenno Sbrighi.
Nestes casos, a classificacdo baseou-se na predominancia do servigo prestado.

= As Industrias Saint Gobain e da Duratex-Deca, localizadas respectivamente, na avenida
Santa Marina e avenida Marqués de Sao Vicente, sdo as que mais de destocam na
paisagem, devido principalmente a localizag&o privilegiada e também dimensé&o da area
do parque industrial.

= As classes de uso Residencial Horizontal e Residencial Vertical correspondem
respectivamente a 5,2% e 3,7% da ADA.

= A classe de uso Residencial Horizontal é composta por edificagdes de até 3 pavimentos
com fungao de residéncia/moradia para a populagao inserida na ADA. Esta classe ocorre
com maior frequéncia ao longo de ruas e ndo de avenidas, pois ao longo das ultimas
caracterizam-se o uso comercial. Vale destacar o predominio de uso residencial
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horizontal ao sul da ferrovia, nas ruas Germaine Buchard, Costa Junior, Guimaraes e
Airosa Galvao, localizadas entre a avenida Antarctica e o Parque da Agua Branca.

= As areas verdes cobrem 6,5% da ADA e sao representadas principalmente pelo Parque
da Agua Branca, que além de ser um equipamento social também & considerado uma
area verde. Outra localidade que é considerada area verde é a praga em frente a
Fundacdo Padre Anchieta e o Centro Empresarial IOB, entre as ruas Cenno Sbrighi e
Virgilio Wey — na extremidade oeste da ADA. O Parque da Agua Branca é considerado
um local de lazer ativo, por outro lado, a praga em frente a Fundagéo Parque Anchieta é
uma area verde de contemplacéo.

= Durante os levantamentos de campo constatou-se que exatamente na area ao norte da
ferrovia, localizada dentro da Operagédo Urbana, onde n&o existe concentracao de uso
residencial vertical, estdo sendo implantados diversos Langamentos Imobiliarios
Verticais. Isto demonstra que, embora ainda ndo seja ocupado por esse padrdo
(residencial vertical) existe uma tendéncia ja em andamento, que certamente tornara o
uso residencial vertical mais presente nesta area.
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5.3.12.2) Legislagao urbanistica vigente

A Constituicdo Federal determina que uma das competéncias da Unido é estabelecer as
diretrizes para o desenvolvimento urbano em seus difergntes componentes, a saber,
saneamento basico, habitagéo e transportes urbanos (CARREGA BALZAN, 2006).

A politica urbana nacional € definida na Constituicdo Federal, em dois artigos, a saber, 182 e
183, nos quais fica estabelecido que:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Cadmara Municipal, obrigatorio para cidades com mais de
vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expanséo
urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenagéo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriagcbes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizagdo em
dinheiro.

§ 4° E facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica para érea incluida no plano
diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano n&o edificado,
subutilizado ou né&o utilizado que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;
Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissédo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais,
iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqiienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigéo, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imoével urbano
ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a
ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiéao.

Os dois artigos citados foram regulamentados, a partir de 2001, com a aprovagéo da Lei Federal
n°10.257/01, reconhecida como uma lei de responsabilidade social na qual em seu contetddo
sdo definidas as questbes de interesse social relativas ao uso da propriedade de forma a

garantir o bem coletivo, a qualidade do ambiente urbano e o desenvolvimento das fungbes
sociais da cidade e da propriedade urbana (CASSILHA, 2006).
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Com a aprovagao do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01), a legislagdo urbanistica
avancga e suas diretrizes ficam mais claras e objetivas, assim como, a possibilidade de reforma
urbana por meio da utilizacdo de instrumentos urbanisticos disponiveis, como por exemplo,
operagéo urbana consorciada, CEPACs, concessao urbanistica, concessédo do direito real de
uso, concessdo especial para fim de moradia, consoércio imobiliario, direito de superficie, direito
de preempgao, regularizagéo fundiaria, entre outros, que serédo detalhados ainda neste item.

Portanto, pode-se dizer que a partir da aprovagao do Estatuto da Cidade, criam-se condic¢des
para a aplicagao de diversos instrumentos urbanisticos visando a regulagéo, a tributacao e ainda
a possibilidade de criagdo de mecanismos participativos objetivando o cumprimento da fungéo
social da cidade (CARREGA BALZAN, 2006).

De acordo com CARREGA BALZAN (2006), uma das diretrizes estabelecidas dentro do Estatuto
da Cidade é a necessidade de criagdo de uma politica de investimentos publicos baseada na
equidade e universalizagdo do acesso aos servigos e equipamentos publicos.

Para a consolidagdo da politica urbana municipal € necessario a implementagéo das diretrizes
do Estatuto da Cidade em uma legislagdo municipal. No municipio de S&o Paulo esta
adequacgédo a lei federal foi implementada durante a gestdo da prefeita Marta Suplicy (2000-
2004) a partir da aprovacgao do Plano Diretor Estratégico - PDE.

Dessa forma, atualmente no municipio de Sdo Paulo a legislagdo urbanistica em vigor é o Plano
Diretor Estratégico (PDE) do Municipio de Sao Paulo (lei n° 13.430/02) e o Plano Regional
Estratégico — PRE que sera discutido no proximo item 5.3.12.3 para explicar a legislacdo de uso
e a ocupacgao do solo.

No PDE estdo disponibilizadas as diretrizes da politica urbana municipal e os sistemas de
planejamento e gestdo do desenvolvimento urbano do municipio de S&o Paulo. De acordo com
o artigo 2° é um instrumento estratégico da politica de desenvolvimento urbano:

Art. 2° - O Plano Diretor Estratégico é instrumento global e estratégico da politica de
desenvolvimento urbano, determinante para todos 0s agentes publicos e privados que atuam no
Municipio.

Cabe aqui destacar o paragrafo do PDE do municipio de Sdo Paulo, onde estdo descritas as
diretrizes de adequacgdo ao Estatuto da Cidade, utilizadas para a execugdo da politica urbana
municipal visando o adequado planejamento, conforme o determinado no paragrafo 2° do artigo
2°:

§ 2° - Além do Plano Diretor Estratégico, o processo de planejamento municipal compreende,
nos termos do artigo 4° da Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade,
os seguintes itens:

| - disciplina do parcelamento, do uso e da ocupag¢éo do solo;

Il - zoneamento ambiental;

Il - plano plurianual;

IV - diretrizes or¢camentarias e orcamento anual;

V - gestdo orgcamentaria participativa;

VI - planos, programas e projetos setoriais;
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VIl - planos e projetos regionais a cargo das Subprefeituras e planos de bairros;
VIl - programas de desenvolvimento econdémico e social.

No Capitulo Il do PDE estéo definidas as diretrizes do Uso e Ocupagdo do Solo, onde na se¢ao
Il € definido o macrozoneamento municipal, onde o municipio de Sdo Paulo é compartimentado
em duas macrozonas, a saber, Macrozona de Protecdo Ambiental e Macrozona de Estruturagéo
e Qualificagao Urbana.

A area do perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca esta inserida dentro da
grande area da Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana. Porém pelo definido na
legislagdo em vigor, esta grande macrozona ndo é homogénea, isto &, apresenta algumas
especificidades o que acarretou na necessidade de sua compartimentacdo em areas menores
de forma a orientar o desenvolvimento urbano e consequentemente a aplicagdo dos
instrumentos urbanisticos, conforme o artigo 154:

Art. 154 - A Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana, apresentando diferentes graus
de consolidacdo e qualificagéo, fica dividida, para orientar o desenvolvimento urbano e dirigir a
aplicacdo dos instrumentos urbanisticos e juridicos, em quatro macroareas:

I - Macroarea de Reestruturagdo e Requalificagdo Urbana;
Il - Macroarea de Urbanizagdo Consolidada;

Il - Macroarea de Urbanizagdo em Consolidagéo;

IV - Macroarea de Urbanizagdo e Qualificagdo.

A partir desta compartimentacdo em macrodareas, o perimetro da Operacao Urbana Consorciada
Agua Branca ficou inserido na area correspondente a Macroarea de Reestruturagéo e
Requalificagdo Urbana.

O Plano Diretor Estratégico considera que as areas pertencentes a esta macroarea
correspondem aos locais que foram urbanizados e consolidados a mais de meio século, época
em que se consolidaram como importantes areas de industrializagdo, comércios e servicos.
Cabe destacar aqui o texto do PDE:

Art. 185 — A Macroarea de Reestruturagdo e Requalificagdo Urbana inclui o centro
metropolitano, a orla ferroviaria, antigos distritos industriais e areas no entorno das marginais e
de grandes equipamentos a serem desativados, foi urbanizada e consolidada ha mais de meio
século, periodo em que desempenhou adequadamente atividades secundarias e terciarias, e
passa atualmente por processos de esvaziamento populacional e desocupacdo dos imoveis,
embora seja bem dotada de infra-estrutura e acessibilidade e apresente alta taxa de emprego.

§ 1° — A Macroarea de Reestruturacdo e Requalificagcdo Urbana é formada pelos distritos da
Barra Funda, Bela Vista, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Liberdade, Mooca, Pari, Republica, Santa
Cecilia, Sé, Vila Leopoldina, pelas areas das Operagbes Urbanas existentes e propostas, pelas
atuais zonas de uso industrial Z6 e Z7 e ZUPI criadas por Lei Estadual, pelas areas de Projetos
Estratégicos e pelas Areas de Intervengdo Urbana ao longo das linhas de transportes de alta
capacidade.

§ 2° — Na Macroarea de Reestruturagdo e Requalificagdo objetiva-se alcangar transformagdes

urbanisticas estruturais para obter melhor aproveitamento das privilegiadas condi¢cbes
locacionais e de acessibilidade, por meio de:
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| - reversdo do esvaziamento populacional através do estimulo ao uso habitacional de interesse
social e da intensificagdo da promogao imobiliaria;

Il - melhoria da qualidade dos espacgos publicos e do meio ambiente;
Il - estimulo de atividades de comércio e servigo;

IV - preservagéo e reabilitacdo do patrimbnio arquiteténico;

V - reorganizagéo da infra-estrutura e o transporte coletivo.

§ 3°— Na Macroarea de Reestruturagdo e Requalificacdo devem ser utilizados, prioritariamente,
0s seguintes instrumentos urbanisticos e juridicos:

I - Operagédo Urbana Consorciada, incluindo outorga onerosa do direito de construir;
Il - parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsorios;

Il - IPTU progressivo no tempo;

IV - desapropriagdo com pagamento em titulos;

V- ZEIS 3;

VI - Transferéncia do Direito de Construir;

VIl - Zoneamento de usos;

VIll - ZEPEC;

IX - outros instrumentos previstos na Lei Federal n° 10.257/01 - Estatuto da Cidade, quando se
fizer necessario para atingir os objetivos.

Portanto, ao definir as areas inseridas dentro da Macroarea de Reestruturagao e Requalificagéo,
a qual esta inserida a area do perimetro da Operagéo Urbana Consorciada Agua Branca, o PDE
dispbe a respeito dos instrumentos urbanisticos, implementados a partir de 2001 com a
aprovagao do Estatuto da Cidade, os quais se pretendem utilizar e detalhar na lei da Operacgéo
Urbana Consorciada Agua Branca.

= Instrumentos Urbanisticos

Para analisar as inovagbes na politica urbana, ap6s a aprovacdo do Estatuto da Cidade,
utilizaremos a metodologia definida por CARREGA BALZAN (2006), em sua tese de
doutoramento intitulada A integracéo dos planos regionais entre si e com o PDE de S&o Paulo —
0s casos das subprefeituras do Butanta, Lapa, Pinheiros, Sé e Vila Mariana (2002-2004), onde
os instrumentos urbanisticos sdo agrupados em quatro grupos.

No primeiro grupo estdo incluidos os instrumentos necessarios para a indugdo ao
desenvolvimento urbano “sdo aqueles que se destinam a inferir na dindmica de produgéo da
cidade, inclusive no funcionamento do mercado imobiliario e podem promover o uso adequado
dos vazios urbanos” (CARREGA BALZAN, 2006). Inserem-se neste grupo: parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulséria, desapropriagdo com pagamento de titulos, consorcio
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imobiliario, outorga onerosa, transferéncia do direito de construir, operagbes urbanas
consorciadas e direito de preempgao.

No segundo grupo estédo incluidos os instrumentos de regularizagéo fundiaria, ou seja, “aqueles
que tem por objetivo legalizar a permanéncia de moradores em areas urbanas ocupadas
irregularmente para fins de moradia, além de promover melhorias no ambiente urbano e na
qualidade de vida do assentamento, e incentivar o pleno exercicio da cidadania pelos
moradores” (CARREGA BALZAN, 2006). Inserem-se neste grupo: usucapido de imével urbano,
direito de superficie e instituicdo de zonas especiais de interesse social (ZEIS).

No terceiro grupo estao incluidos os instrumentos de democratizagcdo da gestdo urbana, que de
acordo com CARREGA BALZAN (2006) sdo os que “procura democratizar os processos de
decisdo e o controle social sobre implementagé&o da politica urbana, com o objetivo de tentar
interromper o clientelismo na gestdo das cidades, na medida que estabelece mecanismos
transparentes, conhecidos e legitimados pelos diferentes setores da sociedade para a gestdo
urbana.” Neste grupo sdo estao inseridos: referendo popular e plebiscito, debates e audiéncias
publicas e conferéncias a respeito de assuntos urbanos.

No quarto grupo estao incluidos os instrumentos de financiamento para a politica urbana que de
acordo com a autora, ‘“visa dar condi¢bes para que o municipio amplie sua capacidade de
arrecadacdo.” (CARREGA BALZAN, 2006). Inserem-se neste Ultimo grupo os seguintes
instrumentos urbanisticos: IPTU, contribuicdo de melhoria, outorga onerosa do direito de
construir e incentivos e beneficios fiscais e financeiros.

De acordo com o PDE do municipio de Sao Paulo, no capitulo Ill, Dos Instrumentos de Gestao
Urbana e Ambiental na secao | - Dos instrumentos urbanisticos fica definido que:

Art. 198 - Para o planejamento, controle, gestdo e promocdo do desenvolvimento urbano, o
Municipio de Sao Paulo adotara, dentre outros, os instrumentos de politica urbana que forem
necessarios, notadamente aqueles previstos na Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001 —
Estatuto da Cidade e em consonancia com as diretrizes contidas na Politica Nacional do Meio
Ambiente:

I - disciplina do parcelamento, uso e da ocupagéo do solo;

Il - gestao orcamentaria participativa;

Il - planos regionais;

IV - planos locais de bairro;

V - programas e projetos elaborados em nivel local;

VI - Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU progressivo no tempo;

VII - contribuigdo de melhoria;

VIII - incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

IX - desapropriagdo;

X - servidéo e limitagées administrativas;

Cap.ll-208



B1L] L p—— WALM

ENGENHARIA
- E TECNOLOGIA
EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO P g ienTAL

Xl - tombamento e inventarios de imoveis, conjuntos urbanos, sitios urbanos ou rurais,
acompanhados da definicdo das areas envoltorias de protegéo e instituicdo de zonas especiais
de interesse social;

XII - concesséo urbanistica;

XIII - concessé&o de direito real de uso;

XIV - concesséo de uso especial para fim de moradia

3( V - parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios;

XVI - consorcio imobiliario;

XVII - direito de superficie;

XVIII - usucapido especial de imével urbano;

XIX - direito de preempgéo;

XX - outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso

,XXI - transferéncia do direito de construir;

XXII - operagbes urbanas consorciadas;

XXIII - reqularizagdo fundiaria;

XXIV - assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

XXV - referendo popular e plebiscito;
XXVI - Relatorios de Impacto Ambiental e de Impacto de Vizinhanga;
A partir de agora analisaremos cada um dos instrumentos que de acordo com Termo de
Referencia elaborado para o presente Estudo de Impacto Ambiental pretende-se utilizar na nova
lei da Operagéo Urbana Consorciada Agua Branca.

= Operagao Urbana Consorciada
Em julho de 2001 com a aprovacgéo da Lei Federal n°10.257/01, s&o estabelecidas as diretrizes
gerais da politica urbana e com ela é introduzida de forma definitiva o conceito de operacgbes
urbanas consorciadas:
§ 1° Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de intervengbes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area

transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

Portanto, a Operagéo Urbana Consorciada Agua Branca constitui-se em um destes instrumentos
urbanisticos e previsto na legislagdo Lei Municipal n°® 13.430/02, a qual estabelece que cada
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uma destas areas deva ser objeto de estudo prévio de impacto ambiental. Na secéo VII — Das
Operagdes Urbanas Consorciadas é definido:

Art. 225 — As Operagbes Urbanas Consorciadas sdo o conjunto de medidas coordenadas pelo
Municipio com a participagcado dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcancar transformagées urbanisticas estruturais, melhorias sociais
e a valorizagdo ambiental, notadamente ampliando os espagos publicos, organizando o
transporte coletivo, implantando programas habitacionais de interesse social e de melhorias de
infra-estrutura e sistema viario, num determinado perimetro.

§ 1° — Cada nova Operagdo Urbana Consorciada sera criada por lei especifica, de acordo com
as disposigbes dos artigos 32 a 34 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto
da Cidade.

§ 2° — Ficam delimitadas areas para as novas Operagbes Urbanas Consorciadas Diagonal Sul,
Diagonal Norte, Carandiru-Vila Maria, Rio Verde-Jacu, Vila Leopoldina, Vila Sénia e Celso
Garcia, Santo Amaro e Tiquatira, além das existentes Faria Lima, Agua Branca, Centro e Aguas
Espraiadas, com os perimetros descritos nas suas leis especificas e indicadas no Mapa n° 09,
integrante desta lei. (ver Figura 5.3.12.2-1 — Mapa Areas de Operagées Urbanas — PDE).

O Plano Diretor Municipal determina a obrigatoriedade de aprovacgéo de lei especifica para cada
Operacgéo Urbana e quais informagdes serdo necessarias para acompanhar a referida lei, Artigo
229:

I - delimitagcdo do perimetro da area de abrangéncia;

Il - finalidade da operagéo;

Il - programa basico de ocupagéo da area e intervengdes previstas;

IV - estudo prévio de impacto ambiental, de vizinhanga;

V - programa de atendimento econémico e social para a populagéo diretamente afetada pela
operacgéo;

VI - solugdo habitacional dentro de seu perimetro ou vizinhanga préxima, no caso da
necessidade de remover os moradores de favelas e cortigos;

VIl - garantia de preservagéo dos imoveis e espacos urbanos de especial valor histérico, cultural,
arquitetbnico, paisagistico e ambiental, protegidos por tombamento ou lei;

VIII - instrumentos urbanisticos previstos na operagéo;

IX - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados
em fungéo dos beneficios recebidos;

X - estoque de potencial construtivo adicional;

X!l - forma de controle da Operagdo, obrigatoriamente compartilhado com representacdo da
sociedade civil;

Xll - conta ou fundo especifico que devera receber os recursos de contrapartidas financeiras
decorrentes dos beneficios urbanisticos concedidos.
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Figura 5.3.12.2-1 — Mapa Areas de Operag¢ées Urbanas - PDE
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= Regulariza¢cao Fundiaria

A regularizagdo fundiaria € uma das diretrizes estabelecida na politica urbana e conforme dito
anteriormente tem como obijetivo regularizar, isto &, tornar legal a permanéncia de moradores
que ocuparam irregularmente areas para implantar suas moradias.

No caso especifico da Operacédo Urbana Consorciada Agua Branca, pretende-se atingir esta
diretriz com a implantagédo das areas de Habitag&o Interesse Social (HIS) para a regularizacdo
da populagado que atualmente vive em habitagbes subnormais na favela do Sapo (ver Fotos
5.3.12.1 -66 a 5.3.12.1-69, no item 5.3.12.1 deste relatorio).

O PDE do municipio de S&o Paulo dispde a respeito da implementagdo da regularizagédo
fundiaria nos artigos 240, 241 e 242, inclusive referindo-se aos instrumentos especificos
disponiveis para se alcancar esta meta, concesséo do direito real de uso, concessao de uso
especial para fins de moradia, o usucapiao especial de imével urbano e o direito de preempcgéo.
O texto dos referidos artigos estipulam:

Art. 240 — O Executivo com base nas atribuicbes previstas no inciso VIl do artigo 30 da
Constituicdo da Republica, na Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da
Cidade e na legislacdo municipal de regularizacdo de loteamento e parcelamento do solo e
edificag6es, devera incorporar os assentamentos precarios, favelas, loteamentos irregulares e
corticos, visando sua regularizagdo urbanistica e fundiaria, mediante a utilizacdo de
instrumentos urbanisticos proprios:

| - a criacdo de Zonas Especiais de Interesse Social, previstas e regulamentadas nos artigos
171,172, 173, 174, 175, 176, 177, 178, 179, 180 e 181 e na legislagéo decorrente;

Il - a concesséo do direito real de uso, de acordo com o Decreto-lei n°® 271, de 20 de fevereiro de
1967;

Il - a concesséo de uso especial para fins de moradia;

IV - 0 usucapido especial de imével urbano;

V - o direito de preemp¢éo;

VI - a assisténcia técnica urbanistica, juridica e social, gratuita.

Art. 241 — O Executivo devera articular os diversos agentes envolvidos no processo de
reqularizacdo, como representantes do Ministério Publico, do Poder Judiciario, dos Cartérios
Registrarios, dos Governos Estadual e Municipal, bem como dos grupos sociais envolvidos
visando equacionar e agilizar os processos de regulariza¢ao fundiaria.

Art. 242 — O Executivo devera outorgar aquele que, até 30 de junho de 2001, residia em area
urbana de até 250 m? (duzentos e cinqlienta metros quadrados), de propriedade publica, por 5
(cinco) anos, ininterruptamente e sem oposicéo, titulo de Concessédo de Uso Especial para Fins
de Moradia em relacdo a referida area ou edificagdo, desde que ndo seja proprietario ou
concessionario de outro imovel urbano ou rural, de acordo com artigo 1° da Medida Provisdria n°
2.220, de 2001.

§ 1° - O Executivo deveré assegurar o exercicio do direito de concessdo de uso especial para
fim de moradia, individual ou coletivamente, em local diferente daquele que gerou esse direito,
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nas hipoteses de a moradia estar localizada em area de risco cuja condicdo ndo possa ser
equacionada e resolvida por obras e outras intervengoes.

§ 2° - O Executivo podera assegurar o exercicio do direito de concessédo de uso especial para
fins de moradia, individual ou coletivamente, em local diferente daquele que gerou esse direito,
nas hipdteses de:

| - ser area de uso comum do povo com outras destinagbes prioritarias de interesse publico,
definidas no Plano Diretor;

Il - ser area onde houver necessidade de desadensamento por motivo de projeto e obra de
urbanizagéo;

Ill - ser area de comprovado interesse da defesa nacional, da preservagcdo ambiental e da
protecdo dos ecossistemas naturais;

IV - ser area reservada a construgdo de represas e obras congéneres.

Destaca-se que as areas previstas para a implantagdo das HIS da Operagao Urbana encontram-
se de acordo com o estipulado no paragrafo 3°, proximas a area onde atualmente vivem os
moradores da favela do Sapo. O paragrafo supracitado define:

§ 3° — Para atendimento do direito previsto nos paragrafos anteriores, a moradia devera estar
localizada préxima ao local que deu origem ao direito de que trata este artigo, e em casos de
impossibilidade, em outro local desde que haja manifesta concordéncia do beneficiario.

= Direito de Preempgao

O direito de preempcgao consiste na preferéncia garantida por legislagdo de forma que o Poder
Publico municipal tem prioridade para a aquisi¢do de imoével urbano objeto de alienagdo onerosa
entre particulares. Este instrumento urbanistico podera ser utilizado sempre que o poder publico
necessitar de areas, por exemplo, para a execugédo de programas e projetos habitacionais de
interesse social ou para criagdo de espacos publicos de lazer e areas verdes. Desta forma este
instrumento podera ser utilizado dentro do ambito da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Branca para a implantacao das areas verdes e de HIS, por exemplo, propostas dentro do Plano
Urbanistico.

De acordo com a metodologia desenvolvida por CARREGA BALZAN (2006), insere-se no
primeiro grupo, dos instrumentos necessarios para a indugéo do desenvolvimento urbano.

O Plano Diretor Estratégico dispbe a respeito do direto de preempgéo nos artigos 204, 205 e
206, a saber:

Art. 204 — O Poder Puablico Municipal podera exercer o direito de preempgéo para aquisi¢do de
imovel urbano objeto de alienagdo onerosa entre particulares, conforme disposto nos artigos 25,
26 e 27 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade.

Paragrafo unico — O direito de preempg¢éo sera exercido sempre que o Poder Publico necessitar
de areas para:

| - regularizagéo fundiaria;

Il - execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
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Il - constituigdo de reserva fundiaria;

IV - ordenamento e direcionamento da expanséo urbana;
V - implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI - criagdo de espacgos publicos de lazer e areas verdes;
VII - criagcdo de unidades de conservagéo ou protegéo de outras areas de interesse ambiental;
VIl - protegdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Art. 205 — Os imoveis colocados a venda nas areas de incidéncia do direito de preempgéo
deverdo ser necessariamente oferecidos ao Municipio, que teré preferéncia para aquisicdo pelo
prazo de cinco anos.

§ 1° — Estdo incluidos nas areas de que trata este artigo os imdéveis necessarios a implantagdo
de parques e reservatdrios relacionados e indicados no Quadro n° 01 e Mapa n° 01 integrantes
desta lei.

§ 2°— Os Planos Regionais poderédo definir novas areas para aplicagao do direito de preempgéo.

Art. 206 — O Executivo devera notificar o proprietario do imovel localizado em area delimitada
para o exercicio do direito de preempgéo, dentro do prazo de 30 dias a partir da vigéncia da lei
que a delimitou.

§ 1° - No caso de existéncia de terceiros interessados na compra do imdvel nas condigcbes
mencionadas no “caput”, o proprietario devera comunicar imediatamente, ao 6rgdo competente,
sua intengéo de alienar onerosamente o imdvel.

= Concessio Urbanistica

A concessédo urbanistica € um dos instrumentos disponiveis para a indugdo do desenvolvimento
urbano de forma a incentivar a dindmica urbana e em alguns casos estimular a atividade do
mercado imobiliario em uma determinada area da cidade.

A Concesséao Urbanistica é definida no PDE, por meio, do artigo 239, a saber:

Art. 239 — O Poder Executivo fica autorizado a delegar, mediante licitagdo, a empresa,
isoladamente, ou a conjunto de empresas, em consorcio, a realizagdo de obras de urbanizagdo
ou de reurbanizagdo de regido da Cidade, inclusive loteamento, reloteamento, demoligéo,
reconstrugdo e incorporagdo de conjuntos de edificagbes para implementacéo de diretrizes do
Plano Diretor Estratégico.

§ 1°— A empresa concessionaria obtera sua remuneragdo mediante exploragao, por sua conta e
risco, dos terrenos e edificagbes destinados a usos privados que resultarem da obra realizada,
da renda derivada da exploracdo de espagos publicos, nos termos que forem fixados no
respectivo edital de licitagdo e contrato de concesséo urbanistica.

§ 2°— A empresa concessionaria ficara responsavel pelo pagamento, por sua conta e risco, das
indenizagbes devidas em decorréncia das desapropriagbes e pela aquisicdo dos imdveis que
forem necessarios a realizagdo das obras concedidas, inclusive o pagamento do prego de
imével no exercicio do direito de preempgéo pela Prefeitura ou o recebimento de imoveis que

Cap.ll-214



B1L] L p—— WALM

ENGENHARIA
- E TECNOLOGIA
EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO P g ienTAL

forem doados por seus proprietarios para viabilizagdo financeira do seu aproveitamento, nos
termos do artigo 46 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, cabendo-lhe também a
elaboragdo dos respectivos projetos basico e executivo, o gerenciamento e a execugdo das
obras objeto da concesséo urbanistica.

§ 3°— A concesséao urbanistica a que se refere este artigo reger-se-a pelas disposi¢cdes da Lei
Federal n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, com as modificagbes que lhe foram introduzidas
posteriormente, e, no que couber, pelo disposto no artigo 32 da Lei Estadual n° 7.835, de 08 de
maio de 1992.

A Concesséao Urbanistica é definida também por legislagéo especifica, Lei n° 14.917/09, a qual
define que:

“Art. 1° A concesséo urbanistica constitui instrumento de intervengdo urbana estrutural destinado
a realizacdo de urbaniza¢do ou de reurbaniza¢do de parte do territorio municipal a ser objeto de
requalificagdo da infra-estrutura urbana e de reordenamento do espac¢o urbano com base em
projeto urbanistico especifico em area de operagédo urbana ou area de intervengdo urbana para
atendimento de objetivos, diretrizes e prioridades estabelecidas na lei do plano diretor
estratégico.”

Paragrafo Unico - S&o diretrizes que podem justificar a realizacdo de intervengdo urbana
mediante a concessdo urbanistica:

I - elevar a qualidade do ambiente urbano, por meio da preserva¢cdo dos recursos naturais e da
protecdo do patrimbnio histdrico, artistico, cultural, urbanistico, arqueolégico e paisagistico;

Il - racionalizar o uso da infraestrutura instalada, em particular a do sistema viario e de
transportes, evitando sua sobrecarga ou ociosidade;

Ill - promover e tornar mais eficientes, em termos sociais, ambientais, urbanisticos e
econbmicos, 0s investimentos dos setores publico e privado;

IV - prevenir distorgbes e abusos no desfrute econémico da propriedade urbana e coibir o uso
especulativo da terra como reserva de valor, de modo a assegurar o cumprimento da fungédo
social da propriedade;

V - permitir a participa¢do da iniciativa privada em a¢des relativas ao processo de urbanizagéo;
VI - recuperar areas degradadas ou deterioradas visando a melhoria do meio ambiente e das
condi¢cbes de habitabilidade;

VIl - estimular a reestruturagcdo e requalificagdo urbanistica para melhor aproveitamento de
areas dotadas de infra-estrutura, estimulando investimentos e revertendo o processo de
esvaziamento populacional ou imobiliario;

VIl - estimular o adensamento de areas ja dotadas de servigos, infra-estrutura e equipamentos,
de forma a otimizar o aproveitamento da capacidade instalada e reduzir custos;

IX - adequar a urbanizagdo as necessidades decorrentes de novas tecnologias e modos de vida;

X - possibilitar a ocorréncia de tipologias arquiteténicas diferenciadas e facilitar a reciclagem das
edificagbes para novos UsosS.

Dentro do Plano Urbanistico elaborado para o perimetro da Operagdo Urbana Consorciada
Agua Branca, a principio estéo previstas trés areas de concesséo urbanistica.
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Neste momento é necessario destacar que, a utilizacdo deste instrumento nestas trés areas sé
sera efetivada com a aprovacéo destas areas pela Camara de Vereadores.

Na Figura 5.3.12.2-2 esta representada em azul a area de Concessao Urbanistica na area
préxima a linha férrea, localizada no subsetor C do Plano Urbanistico. Trata-se de local inserido
entre as linhas férreas, préximo a Estagdo Agua Branca, em area ocupada atualmente pela
empresa Pedrasil e edificagbes comerciais. A ocupacdo desta area esta detalhada no item
5.3.15 Areas Passiveis de Desapropriagéo.

Fonte: EMURB, 2009.

Figura 5.3.12.2-2 — Area de Concesséo Urbanistica préxima a linha férrea

De acordo com dados do Estudo da CONTACTO (2008) e apresentados na Tabela 5.3.12.2- 1,
no subsetor C, em 2000 a populagéo era de 3.809 habitantes e a densidade demografica era de
102 (hab/ha), no Plano Urbanistico pretende-se que ocorra o adensamento deste subsetor de
forma que a populagdo alcance um total de 7.436 habitantes e a densidade chegue a uma
densidade de 200 (hab./ha).
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Tabela 5.3.12.2-1
Projecao das Densidades Populacionais Futuras

Operacgao Urbana Agua Branca

E TECNOLOGIA
~ AMBIENTAL

ENGENHARIA

SUBSETOR | Populagio | AreaBruta D'Zf;‘j;'gﬁsa Densidade ';,‘g;‘;’};‘;’::

OUAB IBGE 2000 (ha) 2000 Projetada Projetada
A 1.696 56,34 30 125 6.755
B 362 57.40 6 200 11118
C 3.809 37.18 102 200 3.627
D 1.211 23,29 52 75 536
E 0 48.89 0 175 8.800
F 0 64,20 0 125 8.025
G 2.012 62.74 32 150 7.399
H 2.441 76,46 32 200 12.851
| 13.772 45,51 303 320 1.246

TOTAIS 25.303 472,01 54 174 60.357

Fonte: Relatério Final — Estudo de Mercado — CONTACTO, 2008.

Na Figura 5.3.12.2-3 esta apresentada em azul a area de Concessao Urbanistica no local
conhecido como Gleba Pompéia, localizada no subsetor E do Plano Urbanistico. Trata-se de
uma grande area de cerca de 240 mil m?, caracterizada pela ocupacgéo de baixa densidade (ver
Tabela 5.3.12.2-1), com uso industrial e de servigos. Nesta area ocorreu um parcelamento
irregular, onde vivem cerca de 30 proprietarios.

As diretrizes definidas na concepgéo do Plano Urbanistico para este subsetor E estabelecem a
proposta de incremento da populagdo na area, que de acordo com os dados do Estudo da
CONTACTO (2008) alcancgaria cerca de 8.800 habitantes.
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Fonte: EMURB, 2009.
Figura 5.3.12.2-3 - Area de Concessio Urbanistica Proxima a avenida Nicolas Boer
Na Figura 5.3.12.2-4 esta apresentada em azul a area de Concessdo Urbanistica préxima ao
Terminal Intermodal Barra Funda, localizada no subsetor H do Plano Urbanistico. Trata-se de

uma area onde antigamente existia uma Vila Ferroviaria e atualmente o uso é
predominantemente residencial.

Cap.Il-218



& v
EMURB WALM
——— e

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO AMBIENTAL

Fonte: EMURB, 2009.
Figura 5.3.12.2-4 — Area de Concessio Urbanistica Proxima ao Terminal Intermodal Barra
Funda

= Certificados de Potencial Adicional de Constru¢cao — CEPACs

No capitulo 1, Do Uso e Ocupagédo do Solo Secado | das Definigdes, da Lei Municipal n°
13.430/02 é definido Os Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC

“VIII - Certificado de Potencial Construtivo Adicional - CEPAC é uma forma de contrapartida

financeira de outorga onerosa do potencial construtivo adicional, alteracdo de uso e pardmetros
urbanisticos, para uso especifico nas Operagbes Urbanas Consorciadas”
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O Plano Diretor Estratégico na secdo VI, especifica a respeito das Operagdes Urbanas
Consorciadas, no artigo 230, dispde a respeito dos CEPAC, sua forma de implementagéo
vinculada a criagao da lei especifica da Operagéo Urbana Consorciada.

Art. 230 — A lei especifica que criar a Operagdo Urbana Consorciada podera prever a emissdo
pelo Municipio de quantidade determinada de Certificados de Potencial Adicional de Construgdo
- CEPAC, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras,
desapropriagbes necessarias a propria Operagédo, para aquisicdo de terreno para a construgdo
de HIS na area de abrangéncia da Operagdo, visando ao barateamento do custo da unidade
para o usuario final e como garantia para obtengcdo de financiamentos para a sua
implementacgéo.

§ 1° — Os Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do — CEPAC serdo liviemente
negociados, mas convertidos em direito de construir unicamente na area objeto da Operacgéo.

§ 2°— A vinculag@o dos Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC podera ser
realizada no ato da aprovagao de projeto de edificagdo especifico para o terreno.

§ 3° - Os Certificados de Potencial Adicional de Construcdo — CEPACs poderao ser vinculados
ao terreno através de declaracdo da Municipalidade, os quais deverdo ser objeto de certidéo.

§ 4° - Apresentado pedido de licenga para construir ou para modificagdo de uso, os Certificados
de Potencial Adicional de Construgdo — CEPACs serdo utilizados no pagamento da
contrapartida correspondente aos beneficios urbanisticos concedidos, respeitados os limites
estabelecidos nas leis de cada Operagado Urbana Consorciada.

O artigo 230 ainda estipula que a quantidade de CEPAC que podera ser emitida devera ser
proporcional ao estoque de potencial construtivo disponivel para a Operagédo urbana, assim
como seu valor minimo, como serdo calculadas as contrapartidas, as formas de conversado da
equivaléncia dos CEPACs em metros quadrados de potencial construtivo adicional e também de
metros quadrados de terreno de alteracdo de uso. De acordo com a lei n° 13.430/02 a lei
especifica da operacao urbana devera conter o limite do valor de CEPAC que podera ser
utilizado para a aquisicao de terreno para a construgdo de Habitagdo de Interesse Social — HIS.

= Direito de Superficie

O direito de superficie € o instrumento urbanistico onde é garantida a possibilidade de
separagdo do direito de propriedade do direito de construir, de forma a permitir a transferéncia
do direito de construir sem transferir o direito de propriedade.

De acordo com a metodologia de CARREGA BALZAN (2006), este instrumento insere-se no
segundo grupo, os disponiveis para a regularizagéo fundiaria.

De acordo com o artigo 247 do Plano Diretor Estratégico, o direito de superficie fica
regulamentado:

Art. 247 — O Municipio podera receber em concessao, diretamente ou por meio de seus 6rgaos,
empresas ou autarquias, o direito de superficie, nos termos da legislagdo em vigor, para
viabilizar a implementagéo de diretrizes constantes desta lei, inclusive mediante a utilizagdo do
espaco aéreo e subterraneo.
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Paragrafo unico — Este instrumento podera ser utilizado onerosamente pelo Municipio também
em imoveis integrantes dos bens dominiais do patrimdnio publico, destinados a implementagéo
das diretrizes desta lei.

= Consorcio Imobiliario

De acordo com a metodologia desenvolvida por CARREGA BALZAN (2006), o Consércio
Imobiliario, insere-se no primeiro grupo, dos instrumentos necessarios para a indugdo do
desenvolvimento urbano.

O artigo 5° do Estatuto da Cidade estabelece que o Municipio, mediante a edi¢cdo de lei
especifica, podera determinar compulsoriamente aos proprietarios o parcelamento, a edificagéo
ou a utilizagdo de areas, incluidas no Plano Diretor, cujo solo urbano néo esteja edificado, ndo
seja utilizado, ou ainda, seja subutilizado.

A lei municipal especifica, que tera como finalidade dispor sobre o aproveitamento compulsério
do imével, devera fixar as condicbes para que as medidas de parcelamento, edificacdo ou
utilizacado sejam realizadas, bem como, devera definir os prazos para que a referida obrigagcao
seja cumprida pelo proprietario.

O proprietario sujeito ao aproveitamento compulsério de seu imével devera, apos a edigédo de lei
municipal que trate da questdo, ser notificado pelo Poder Executivo Municipal, devendo tal
notificagdo ser averbada na matricula do imével no Cartério de Registro de Imoéveis competente.
Para o proprietario que nao detenha condigcbes econOmicas para o cumprimento de tal
obrigacao, o Poder Publico Municipal podera facultar o estabelecimento de consdrcio imobiliario,
como forma de viabilizag&o financeira de aproveitamento do imével.

O consoércio imobiliario previsto no artigo 46 do Estatuto da Cidade € um instrumento de
cooperacgéao entre Poder Publico e a iniciativa privada que visa a realizacdo da urbanizagcdo em
areas que tenham caréncia de infraestrutura e servicos urbanos, ou, contenham iméveis
urbanos subutilizados e n&o utilizados. Por meio do consércio imobiliario o proprietario sujeito ao
aproveitamento compulsério transfere seu imével ao Poder Publico, que, apds a realizagdo de
obras, devolve ao proprietario, a titulo de pagamento, unidades imobiliarias devidamente
urbanizadas ou edificadas. O valor do pagamento, conforme dispde o Estatuto da Cidade,
correspondera ao valor do imével antes da execugao das obras (Lei Federal n.° 10.257/01, art.
8°, §2°).

Através do consorcio, o Poder Publico realiza obras de urbanizagéo (aberturas de vias publicas,
pavimentacdo, rede de agua, iluminagéo publica, etc.) e o proprietario da area recebe uma
quantidade de lotes urbanizados, correspondente ao valor total das areas antes da realizagéo
dos beneficios.

Os demais lotes que nao contemplam esse valor ficam para o Poder Publico, que podera
comercializa-los com a finalidade de atender as necessidades de habitacdo da populagéo.

O consércio imobiliario deve ser requerido pelo proprietario sujeito ao aproveitamento
compulsoério de seu imovel e sera celebrado por meio de um contrato com a Administragédo
Publica Municipal, que especificara as condigbes de transferéncia do imoével para o Poder
Publico, a forma de pagamento ao proprietario que podera ocorrer através de unidades
imobilidrias urbanizadas ou edificadas.

Neste sentido, importante observar que o pagamento através de unidades imobiliarias
urbanizadas ou edificadas se dara conforme a obrigacdo compulséria estabelecida ao
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proprietario nos termos do artigo 5° do Estatuto da Cidade. Assim, se o proprietario estava
sujeito ao parcelamento compulsério, este devera receber como pagamento os lotes
urbanizados contendo a infraestrutura construida pelo Poder Publico. No caso de utilizagdo ou
edificacdo compulséria, 0 pagamento sera sob a forma de unidades edificadas.

O valor a ser recebido a titulo de pagamento, conforme ja explicitado, sera correspondente ao
valor do imovel antes da execucgdo das obras de urbanizacédo correspondentes, nos termos do
§2°, do artigo 8° do Estatuto da Cidade.

Para que seja definido o valor do imével para fins de realizagdo do consorcio imobiliario, deve-se
considerar: (i) o valor da base de calculo do IPTU descontado montante incorporado em fungéo
de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza, ap6s a notificagao da
necessidade de realizagdo de aproveitamento compulsério do imével; (ii) ndo sera computado
ao valor do imdvel as expectativas de ganhos, lucro cessantes e juros compensatérios.

O calculo do valor do pagamento tem como razdo o ndo cumprimento da fungdo social da
propriedade. Em outras palavras, como consequéncia do ndo cumprimento da fungdo social de
sua propriedade, o proprietario que requereu o consoércio imobiliario ndo podera incorporar no
valor a ser recebido a valorizagdo imobiliaria decorrente das obras realizadas pelo Poder
Publico, como forma de ser penalizado por sua inércia ante o ndo cumprimento da fungéo social
da propriedade. Tal razdo se da como forma de conferir um tratamento isonémico aos
proprietarios de imoveis urbanos, com base no principio da igualdade, previsto na Constituigdo
Federal.

Por fim, importante ressaltar que o Poder Publico quando estabelece um consércio imobiliario
assume a responsabilidade de promover a obrigagdo de parcelar, edificar ou dar utilizagdo para
um imovel urbano que nao cumpre sua fungao social, em determinado prazo a ser estabelecido
por Lei Municipal especifica. O ndo cumprimento desse prazo podera acarretar autuagdes por
improbidade administrativa aos agentes publicos.

O pagamento aos proprietarios sujeitos ao consorcio imobiliario de unidades imobiliadrias acima
do valor do imovel, conforme os parémetros determinados pelo art. 8°, §2° do Estatuto da
Cidade, também poderéo configurar lesdo a ordem urbanistica e ao patriménio publico,
ensejando a responsabilizacdo dos agentes da administragéo, por meio de acdo civil publica ou
acéo popular.

Conforme especificado, o consorcio imobiliario deve ser regulamentado pelo Municipio, sendo
que o Plano Diretor devera dispor sobre os objetivos, as diretrizes e os critérios para a utilizagéo
desse instrumento em razao de sua finalidade, de acordo com as regras previstas nos artigos 5°,
8° e 46 do Estatuto da Cidade (Lei Federal n.° 10.257/01).

No Municipio de S&o Paulo, a Lei Municipal n°® 13.430, de 13 de setembro de 2002, que institui o
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo (PDE), estabelece em seus artigos 198,
XVI; art. 200, caput e paragrafo unico e art. 246 as diretrizes e os critérios para a utilizagdo do
Consoércio Imobiliario.

Nos termos do art. 246 do PDE, podera a Prefeitura promover o aproveitamento do imovel que
receber por transferéncia, direta ou indiretamente, mediante concesséo urbanistica, prevista no
art. 239 do PDE, ou outra forma de contratagdo (§1°). Referida contratacdo devera especificar
as condi¢des de realizacdo das obras de urbanizagdo e/ou edificagcdo, prazos de execugéo,
formas de remuneracao do contratado, etc.

Assim como disposto no Estatuto da Cidade, prevé o art. 246 do PDE que o proprietario de
imoével urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado que transferi-lo para a Prefeitura,

Cap.ll-222



RTL] J— wWALM

- E TECNOLOGIA
EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO P g ienTAL

recebera como pagamento unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas (§2°).
No tocante ao valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario, estabelece o
PDE que este correspondera ao valor do imoével antes da execugdo das obras (§3°).

De igual forma, prevé o PDE que o valor real desta indenizagédo devera: (i) refletir o valor da
base de calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, descontado o montante
incorporado em func&o das obras realizadas, direta ou indiretamente, pelo Poder Publico, na
area onde o mesmo se localiza; e (ii) excluir do seu calculo expectativas de ganhos, lucros
cessantes e juros compensatérios (art. 246, §4°).

Ressalte-se, ainda, que o disposto no art. 246 do PDE aplica-se tanto aos iméveis sujeitos a
obrigacao legal de parcelar, edificar ou utilizar nos termos desta lei, quanto aqueles por ela ndo
abrangidos, mas necessarios a realizagéo de intervengdes urbanisticas previstas no PDE.

Nesse particular, no que tange a area delimitada para a implementagdo da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Branca, importante observar que o Plano Regional Estratégico da
Subprefeitura da Lapa (PRE), instituido pela Lei municipal n°® 13.885, de 25 de agosto de 2004,
estabelece que nas Areas de Intervengdo Urbana — AIU delimitadas no PRE, podera o Poder
Publico notificar os proprietarios de terrenos e edificagdes subutilizados que ndo atendam aos
objetivos e diretrizes estabelecidos para as transformacdes urbanisticas que se desejam
alcangar nessas areas (art. 54).

Desta forma, destaca o art. 71 do PRE que para a Area de Intervencdo Urbana contida no
perimetro da Operacgéo Urbana Consorciada Agua Branca (AIU -08), devera o Poder Publico
Municipal adotar o instrumento do Consorcio Imobiliario visando a redugéo das desapropriagdes
e a viabilizagédo das transformacgdes urbanisticas (art. 71, V e VIII).

Por fim, importante observar que com o estabelecimento do consoércio imobiliario, assume o
Poder Publico a responsabilidade de promover a obrigacao de parcelar, edificar ou dar utilizagédo
para um imovel urbano que ndo cumpre com a fungéo social, 0 que resulta no cumprimento do
prazo estabelecido no PDE (art. 203). O ndo cumprimento deste prazo implica em improbidade
administrativa para os agentes publicos.

5.3.12.3) Historico do parcelamento, da ocupagdao do solo e dos usos,
zoneamento

Para a compreensado do parcelamento e ocupacgédo do solo de uma determinada regido é
necessaria a compreensao o histérico desta ocupacgéo, isto €, a historia deste lugar.

Conforme dito anteriormente € necessario salientar que, a regido objeto de estudo, por volta de
1850, correspondia a uma unica propriedade, a Fazenda Iguape, propriedade do Bar&do de
Iguape. Como consequéncia do crescimento da cidade esta fazenda foi loteada em chacaras
menores, sendo que uma delas denominada, Chacara Carvalho pertenceu a um neto do Bardo
de Iguape, o Conselheiro Antdnio Prado, que se tornou prefeito da cidade de Sao Paulo no ano
de 1899.

Na Figura 5.3.12.3.-1 da década de 30 ilustra a ocupagéo rarefeita da regido, pode-se

considerar como uma das razdes a proximidade do rio Tieté, e dessa forma se localizar em uma
area de varzea.
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Figura 5.3.12.3-1 — Ocupagéo da Area do Perimetro da Operagdo Urbana década de 30

A ocupacgdo desta regido foi impulsionada por sua localizagdo estratégica. Ou seja, a Barra
Funda, localiza-se em regido limitrofe ao bairro de Campos Eliseos, local de moradia da elite
paulistana, fator este determinante para o povoamento da area, primeiramente por imigrantes
italianos, que trabalhavam na ferrovia ou em serralherias e oficinas mecanicas.

A partir de 1875, com a inauguragao da Estagdo Barra Funda da Estrada de Ferro Sorocabana,
o desenvolvimento no bairro € impulsionado, visto que a regido ganha uma importancia como
ponto de escoamento da produgédo cafeeira do interior para o porto de Santos.

Pode-se dizer que a localizagdo da estagdo funciona como um fator determinante para a
ocupagéao do bairro, isto €, a populagdo que passa a morar no bairro, instala-se nas areas aos
arredores da estagdo. Processo intensificado a partir de 1892 com a inauguragao da S&o Paulo
Railway, na area que atualmente localiza-se o Viaduto Pacaembu.

Este processo de ocupagdo das areas préoximas as estagbes de trem, observado na regido,
ocorreu em outras localidades do municipio onde existiam esta¢des e foi importante para que a
partir de 1920 fosse implantado o transporte de passageiros. A partir de 1929, com a crise da
Bolsa a atividade cafeeira entrou em declinio.

A presenca da ferrovia condicionou a implantagdo da atividade industrial na regido, pois a
proximidade da linha férrea facilitava o escoamento da produgdo. Dessa forma, a Barra Funda
tornou-se uma importante area industrial para o municipio de Sdo Paulo e ao mesmo tempo um
bairro operério, pois muitos proprietarios de industrias construiram vilas operarias para moradia
de seus empregados.
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Pode-se considerar a presenca da ferrovia induziu a ocupagédo da area de duas formas, ao norte
da ferrovia, entre a marginal do rio Tieté e a linha férrea, foi baseado no desenvolvimento da
atividade industrial. Como resultado, verifica-se o parcelamento do solo em lotes grandes e
quadras extensas, e consequentemente, o tragado é irregular e a ocupag¢éo mais esparsa.

Por outro lado, a urbanizagéo ao sul da ferrovia, entre a linha férrea e o bairro de Perdizes, com
uso predominantemente residencial resultou em lotes e quadras menores, resultando em um
tragado regular e um maior adensamento.

Inicialmente instalaram-se pequenas fabricas de carater familiar que produziam tintas de
escrever, por exemplo, e outras de grande porte, como por exemplo, as téxteis, quimicas e
metalurgicas.

A partir de 1950 com a implementacdo do processo de substituicdo do modo de transporte
padrdo, a ferrovia, pela rodovia, ocorre o deslocamento da atividade industrial para as areas
proximas as rodovias, como por exemplo, Rodovia Presidente Dutra e Ferndo Dias, de forma a
facilitar o escoamento da producéo, a ocupacgéo desta area neste periodo pode ser verificada
por meio da Figura 5.3.12.3.-2.

Fonte: Base V6o — Década de 50.

Figura 5.3.12.3-2 — Ocupagio da Area do Perimetro da Operagdo Urbana década de 50

Conforme dito no capitulo | deste EIA a construgdo do Elevado Costa e Silva, o Minhocéo,
inaugurado em 1970, obra viaria responsavel pela ligagdo Leste-Oeste do municipio contribuiu
para a deteriorizagdo da regido, a construgdo ficou muito préxima aos edificios do entorno
provocando problemas com poluicdo sonora e do ar. Além das edificagbes do entorno imediato,
a regido da Barra Funda também foi afetada de forma que ocorreu a desvalorizagédo de terrenos
e imoveis. Processo este contrario ao que ocorreu no bairro de Perdizes, onde os precos tém
aumentado.
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Figura 5.3.12.3-3— Ocupagao da Area do Perimetro da Operagao Urbana década de 70

A partir dos anos 80 a inauguragdo de dos grandes equipamentos, o Terminal Barra Funda do
Metrdé e o Memorial da América Latina, impulsionaram a ocupacéo da area novamente.

B 2N -
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upacao da Area do Perimetro da Operagao Urbana - atual

‘Figura 5.3.12.3-4- O
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Na década de 80, o pais entra em uma importante fase da politica nacional com a
redemocratizacao do pais, neste periodo em 1985, quem governa o municipio de Sdo Paulo é o
prefeito Mario Covas nomeado pelo entdo governador do Estado Franco Montoro. Em 1985, o
entdo secretario de planejamento arquiteto Jorge Wilheim é responsavel pela elaboragdo do
projeto de lei do Plano Diretor, que se acordo com CARREGA BALZAN (2006), “constitui-se em
um conjunto de objetivos e diretrizes de cunho politico, social, fisico-ambiental e administrativo.”
Neste projeto de lei, organizado em quatro capitulos e vinte e dois artigos, ndo ha referéncia a
cerca do crescimento da cidade, padrdes de servicos ou custos de urbanizacéo.

Cabe destacar aqui que, o Plano Diretor de 1985, propunha a criagdo da parceria publico-
privada e 35 areas de Operagéo Urbana, entre as quais, uma era a area da Barra Funda.

No final de 1985 assume a prefeitura de Sado Paulo, Janio Quadros (entre 1985 €1988), e com
ele é criada uma nova proposta de Plano Diretor, algumas diretrizes estabelecidas no projeto de
lei do Plano Diretor de 1985, foram mantidas na reviséo de 1988.

A proposta do projeto de lei da gestdo Janio Quadros (1985-1988) traz a inovagéo de instituir o
plano diretor na forma de um instrumento normativo e orientador dos processos de
transformacgao urbana em seus diferentes aspectos. Destaca-se como um de seus objetivos a
maior parceria da iniciativa privada como parceira da prefeitura nas intervengbes urbanas, o
estimulo ao adensamento populacional no interior da malha urbana existente e o aumento das
faixas exclusivas para énibus. (CARREGA BALZAN, 2006).

Destaca-se nesta proposta “defende a alteragdo pontual do zoneamento por meio das
Operacgbes Interligadas e Operagbes Urbanas, assumindo como parceiro principal o setor
privado, tanto no que diz respeito a provisdo de infraestrutura, equipamentos e servigos, como
nas iniciativas de renovacdo urbanistica” (CARREGA BALZAN,2006). Este Plano nzo foi
aprovado, pois o0 prazo para sua analise espirou, desta forma foi determinada sua aprovagéo por
decurso de prazo (Lei n° 10.676/88), deixando duvidas a respeito de sua legitimidade.

O processo de instituigdo de planos diretores mais trabalhados que garantam o conhecimento
integral da cidade de forma que suas propostas sejam mais efetivas no cumprimento do
desenvolvimento e ordenamento municipal sdo desenvolvidos ap6s a aprovacgao da Constituigdo
Federal de 88, Estadual de 89 e finalmente a Lei Organica do Municipio em 1990.

Dessa forma em 1991 foi elaborada a revisdo do Plano Diretor de 1988 para votagdo na
Camara. Deve-se neste momento destacar a inovagao implantada com a aprovagdo deste
plano: “A cidade real, com favelas, corticos, loteamentos irregulares e clandestinos e habitagbes
precarias em desacordo com a legislagdo eram considerada, para determinacdo da viabilidade e
possibilidades concretas de alternar e interferir nesta realidade.” (CARREGA BALZAN, 2006).

Outra inovacao deste Plano Diretor de 1991 é a adog¢éo do instrumento do solo criado, onde é
estabelecido um coeficiente de aproveitamento (C.A.) Unico para toda a cidade e igual a uma
vez a area do terreno (C.A.=1), a partir do qual “ o potencial construtivo suplementar deveria ser
adquirido da Prefeitura, dentro de estoques de area vendavel calculados para cada regido, de
acordo com a oferta existente de infraestrutura. O adensamento deveria se concentrar em areas
com infraestrutura subutilizada, e seria pago pelos empreendedores privados para financiar os
equipamentos e servigos necessarios”. (CARREGA BALZAN, 2006).

Para articular a politica urbana e ao mesmo tempo efetivar o cumprimento da funcéo social da
cidade foi proposta a criagdo de um Fundo de Urbanizacdo. A receita para este fundo provinha
do pagamento da outorga onerosa do direito de construir, ou seja, do dinheiro proveniente dos
valores pagos pelo solo criado. Cabe destacar aqui, que o montante adquirido pelo fundo seria
aplicado para a produgéo de Habitagbes de Interesse Social (HIS), para a manutencgéao e criagédo
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de novas areas verdes, obras de drenagem e viarias. Desta forma este instrumento configura-se
como uma forma de viabilizar economicamente as implementacdes e melhorais da qualidade de
vida e ambiental para todos os moradores do municipio.

As Operagdes Urbanas, por sua vez, teriam seus estoques das areas edificaveis especificas,
isto &, seu solo criado mediante melhorias na infraestrutura realizados com recursos da proépria
operacao.

Na Figura 5.3.12.3-5, é possivel identificar as zonas de uso propostas para o ordenamento do
uso e ocupacédo do solo no Plano Diretor de 1991, tanto para a AID como a ADA, esta ultima
corresponde a area central delimitada pela linha azul.

Na AID destacam-se areas de uso estritamente residencial, ao sul da ferrovia, em contraste as
areas de uso predominantemente industrial, ao norte, entre a Marginal Tieté e a Ferrovia.
Existem trés areas de uso misto ao longo da AID, respectivamente, ao norte, sul e leste.

Na ADA o preponderante € o uso predominantemente industrial, principalmente ao norte, entre a
ferrovia e a Marginal do Tieté. Nesta area o parcelamento do solo resultante € maior, ou seja,
quadras e lotes maiores. Ao sul da ADA e da AID o parcelamento é mais regular e voltado ao
uso residencial.
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Conforme dito anteriormente, com a aprovacdo do Estatuto da Cidade em 2001 os Planos
Diretores aprovados em periodo anterior a esta data precisam ser revisados de forma a se
adequar as especificagdes da nova lei. Desta forma, em 2002 é aprovada a lei n° 13.430/02 e a
Lei n 13.885/04 que regulamentou o uso e ocupagao do solo no municipio, isto é, os Planos
Regionais Estratégicos.

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

O Plano Diretor Estratégico — PDE dispde a respeito da necessidade de elaboragéo dos Planos
Regionais Estratégicos — PRE, pelas subprefeituras com a supervisdo da SEMPLA, nos artigos
273 a 276. A elaboragdo dos PREs tem como objetivo principal efetivar o uso e ocupacao do
solo de acordo com o disposto na legislagdo e de acordo com as especificidades de cada regido
do municipio.

Art. 273 — Os Planos Regionais serdo elaborados pelas Subprefeituras com a supervisdo da
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano — SEMPLA, e da Secretaria das Subprefeituras.

§ 1°— Os Planos Regionais poderéo ser definidos para cada Subprefeitura ou para um conjunto
delas.

§ 2° — A Secretaria Municipal de Planejamento — SEMPLA fornecera informagbes e assessoria
técnica a elaboragéo dos Planos Regionais a que se refere este artigo.

§ 3° - Os planos regionais deverdo ser elaborados com a participagdo dos municipes dos
diversos bairros que compbem cada regido, nos diagnosticos, concepgdo, aprovagéo,
monitoramento, fiscalizagdo e revisGo em todas as agdes, com base em plena informagéo,
disponibilizada pelo Executivo, a elas concernentes, em tempo habil para subsidiar o processo
de discusséo, elaboragéo e deciséo.

Art. 274 — Os Planos Regionais, observando os elementos estruturadores e integradores do
Plano Diretor Estratégico, complementardo as suas proposicbes de modo a atender as
peculiaridades do sitio de cada regido e as necessidades e opg¢bes da populagdo que nela
reside ou trabalha.

§ 1° — A elaboragdo e gestdo participativa dos Planos Regionais sera organizada pelas
Subprefeituras e pelas respectivas instancias de participacdo e representacéo local a serem
regulamentados por projeto de lei especifico, contando com a orientagdo e apoio técnico da
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano — SEMPLA e demais Secretarias e 06rgdos
municipais.

§ 2° O Executivo devera garantir a formagéo dos técnicos do quadro do funcionalismo publico,
para possibilitar a implementacao do planejamento e gestao em nivel regional.

Art. 275 — Os Planos Regionais deverédo versar sobre questoes especificas de cada regido e dos
bairros que a compbem e serdo aprovados em leis, complementando o Plano Diretor
Estratégico.

Art. 276 — Os Planos Regionais serdo objeto de parecer técnico emitido pelo Poder Executivo,
por meio da manifestagcdo conjunta da Secretaria de Planejamento Urbano e demais Secretarias
pertinentes, e deverdo ser apreciados em Assembléia Regional de Politica Urbana e pelo
Conselho Municipal de Politica Urbana antes de seu encaminhamento a Cdmara Municipal.

O Plano Regional Estratégico — PRE define como objetivos da politica de desenvolvimento da
regido oeste do municipio, o incentivo a implantacdo de atividades terciarias e o incentivo ao
turismo e as atividades culturais no Memorial da América Latina. Promover a qualificagdo de
areas de uso publico relacionadas a centralidade da Lapa e Memorial da América Latina.
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Quanto ao uso e ocupagdo do solo, esta disposto no art. 18 do Plano Regional Estratégico da
Subprefeitura da Lapa que:

Art. 18 — Segundo o artigo 147 do PDE, a Subprefeitura da Lapa encontra-se integralmente
contida na Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana.

A area de abrangéncia da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca corresponde
praticamente a area do distrito da Barra Funda. De acordo com o art. 155, §1° do PDE e art. 19
do PRE, esse distrito esta inserido dentro da Macroarea de Reestruturagdo e Requalificagdo
Urbana, uma das subdivisdes da macrozona de estruturagéo e qualificagdo urbana.

Assinala o PRE como sendo objetivos, diretrizes e agdes estratégicas para o distrito da Barra
Funda (art. 19, II, “b”):

1. Objetivos especificos:

1.1. Transformar as zonas industriais em Zonas Mistas — ZM, visando a promogéo do
desenvolvimento urbano com diversidade de usos residenciais e ndo residenciais, de
padrao arquitetdnico, com qualidade ambiental;

1.2. Permitir a permanéncia e a expansao das industrias diversificadas nas novas Zonas
Mistas — ZM;

2. Diretrizes especificas:

2.1. Estimular, na nova centralidade, atividades culturais e a diversificagdo de atividades
comerciais e de prestagdo de servicos, especialmente em areas situadas nas
proximidades do Memorial da América Latina;

2.2. Estimular atividades esportivas e de lazer em areas desocupadas e préximas da calha
do Rio Tieté, visando a manutencéo de superficies que contenham a agua, por meio de
pisos drenantes, que garantam maior permeabilidade do solo;

2.3. Preservar o Parque Fernando Costa, estabelecendo para as quadras lindeiras as
caracteristicas de uso e ocupacéo do solo da Zona Mista — ZM, com gabarito maximo das
edificacdes igual a 9,00 metros, conforme Mapa 04, integrante deste Livro;

2.4. Manter, como integrante do Sistema de Areas Verdes do Municipio de Sao Paulo, a
Sociedade Esportiva Palmeiras (EI-8);

2.5. Transferir a centralidade prevista pelo PDE, no entorno da Avenida Pacaembu com as
Avenidas General Olimpio da Silveira e Francisco Matarazzo, para o entorno do Memorial
da América Latina;

3. Acbes estratéqicas:

3.1. Promover entendimentos com os 6rgdos municipais visando a revisao dos perimetros
destinados para ZEIS 3 e a maior compatibilidade com as atividades propostas na nova
centralidade de Agua Branca;

3.2. Tratar de forma diferenciada os clubes esportivos que séo vinculados a Clubes de
Futebol, por serem estes, polos geradores de trafego;
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3.3. Rever o perimetro e as disposicdes da Lei n° 11.774, de 18 de maio de 1995 —
Operagédo Urbana Agua Branca, visando a inclusdo dos novos instrumentos de politica
urbana definidos no PDE e no Estatuto da Cidade.

No tocante ao zoneamento municipal, compreende a Macrozona de Estruturagdo e Qualificagao
as: (i) Zonas Exclusivamente Residenciais — ZER; (ii) Zona Industrial em Reestruturagéo — ZIR,
e (iii) Zonas Mistas (art. 159 do PDE).

As caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e ocupacao dos lotes das zonas de uso
contidas na Subprefeitura da Lapa estdo delineadas no PRE, Quadro 04 e Mapa 04 (art. 20),
estando & area de abrangéncia da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca dentro das
denominadas Zonas Mistas.

Subdividem-se essas as zonas nos seguintes tipos: (i) zona mista de baixa densidade — ZM-1;
(i) zona mista de média densidade — ZM-2; (ii) zona mista de densidade demografica e
construtiva altas — ZM3a e ZM3b (art. 28 do PRE).

Em suma, os objetivos da Operagao Urbana Consorciada Agua Branca sédo compativeis com os
objetivos e as diretrizes estabelecidos no PDE e PRE, conforme assinalados.

Assim, devera a Operagao Urbana Consorciada Agua Branca para sua implementacéo receber
parecer favoravel junto a Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente — SVMA e do
Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel — CADES e ter aprovada
perante o Legislativo municipal sua lei de criag&o.

No que consiste a analise de compatibilidade entre os prazos de implementagcao da Operagao
Consorciada Agua Branca com os prazos do PRE, o art. 3° do referido Plano Regional
Estratégico determina que as prioridades definidas para as Macroareas deverdo observar os
anos meta de 2006 e 2012.

Nos termos do PRE, o distrito da Barra Funda, objeto da Operacéo Urbana Consorciada Agua
Branca, conforme mencionado, faz parte da Macroarea de Reestruturacdo e Requalificagédo
Urbana, onde deverdo ser implementadas prioridades observando-se os objetivos, diretrizes e
acbes especificas acima apontados.

Definida no Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Lapa e parte integrante da area de
estudo, a Area de Intervencao Urbana — AIU — 8, denominada Sistema Viario e Transportes e
Revitalizacdo do Centro da Lapa com a criagdo de nova Centralidade, distrito Lapa e Barra
Funda. A especificacdo desta area tem como objetivo a implantacado de projetos estratégicos
para a revitalizagdo do centro tradicional da Lapa e a criagdo de uma nova centralidade no
Distrito da Barra Funda, area de estudo deste Estudo de Impacto Ambiental.

Algumas das diretrizes estabelecidas para AlU -8 podem ser aplicadas a area do perimetro da
Operacéo Urbana objeto deste estudo, séo elas:

o estimular os proprietarios e investidores a promoverem as transformag¢des urbanisticas
necessarias, por meio de projeto de desenho urbano para parcelas do territorio contidas no
perimetro desta AlU a ser contratado ou ser objeto de concurso publico;

e promover a regularizagao fundiaria, especialmente da gleba voltada para a avenida Nicolas
Bber e avenida Marqués de Sao Vicente, visando a estimular a diversificacdo de atividades
comerciais e de prestacdo de servigcos relacionados com as atividades culturais, em areas
situadas nas proximidades do Memorial da América Latina;
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e buscar maior interagdo dos organismos municipais presentes no Distrito da Barra Funda, de
forma que as delimitagbes de areas ja feitas no Plano Diretor Estratégico e as novas
delimitagdes feitas por HABI como ZEIS 3 possam ser implementadas com o objetivo de
promover, de fato, a requalificagdo urbana do Distrito da Barra Funda;

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

e adotar o instrumento denominado “Consércio Imobiliario”, visando a redugdo das
desapropriagbes e a viabilizacdo das transformagdes urbanisticas, em especial as
associadas a implantagdo do Terminal Intermodal da Lapa;

e criar novas centralidades, contando com a participagdo de proprietarios, usuarios e
investidores;

o promover gestdes junto a Caixa Econémica Federal para fazer uso dos recursos de linhas de
crédito e financiamento voltados a moradia para diferentes classes de renda;

e promover concessdo urbanistica e consércio imobiliario para viabilizar projeto urbanisticos
desta AlU de acordo com lei especifica;

o fazer gestdo junto aos 6rgdos municipais competentes para mitigar o impacto de pdlos
geradores de trafego, em especial, os estabelecimentos de ensino localizados na AlU;

e contemplar no Programa de Obras desta AlU, a necessidade de execugdo de obras de
drenagem de modo a minimizar os problemas de alagamentos ocorrentes na planicie aluvial,
levando em conta as contribuigcdes advindas das cotas de nivel dos terragos superiores.

Destaca-se ainda que o Plano Regional Estratégico - PRE dispbe de diretrizes para areas para
habitacdo de interesse social dentro do perimetro da AlU — 8 e da Operagédo Urbana
Consorciada Agua Branca, com destaque para:

§ 6° - Destinar quota de terreno por unidade habitacional de interesse social
correspondentes a érea construida de até 50 m? por habitagdo, nos projetos de desenho
urbano a serem contratados pelo Executivo para a AlU — 08, para atender a demanda de
familias moradoras em favelas e em corticos contidos nos distritos Lapa e Barra Funda,
permitindo dessa forma a distribuicdo das habitagbes de interesse social — HIS no
perimetro da AlU — 08.

O perimetro da area de intervengdo urbana de acordo com PRE inicia-se na confluéncia da rua
Gago Coutinho com a avenida Mercedes, segue pela rua Gago Coutinho, avenida Raimundo
Pereira de Magalhaes até encontrar a linha da Estrada de Ferro operada pela CPTM, segue pela
linha da Estrada de Ferro CPTM, rua John Harrison, Estagdo da Lapa, rua William Speers, rua
Antbnio Fidelis, rua Eng® Albertin, avenida Ermano Machetti, rua do Curtume, Passarela do
Curtume, linha da Estrada de Ferro CPTM, Estacdo Agua Branca, linha da Estrada de Ferro
CPTM, avenida Santa Marina, rua Comendador Sousa, rua Francisco Luis de Sousa, avenida
Marqués de S&o Vicente, rua Prof. José Nelo Lorenzon, avenida presidente Castelo Branco,
Ponte Julio de Mesquita Neto, avenida Nicolas Boer, Praca José Vieira de Carvalho Mesquita,
avenida Marqués de S&o Vicente, avenida Dr. Abrdo Ribeiro, Viaduto Pacaembu, Praga Davi
Raw, Alameda Olga, rua Tagipuru, Largo Padre Péricles, rua Cardoso de Almeida, rua Itapicuru,
rua Pinto Gongalves, rua Dr. Homem de Melo, avenida Sumaré, rua Dr. Homem de Melo, rua
Cayowaa, rua Venancio Aires, rua Cotoxd, rua Padre Chico, rua Dr. Augusto, rua Coriolano, rua
Aurélia, rua Tito, Praga Civica, rua Monteiro Melo, rua Coriolano, rua Pio XI, Praga Prof. José
Azevedo Antunes, rua Barao de Jundiai, rua Domingos Rodrigues, rua Albion, rua Guaricanga,
rua Gago Coutinho, até o ponto inicial. (ver Figura 5.3.12.3 -6).
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Figura 5.3.12.3-6 — Area de Intervengio Urbana — AlU — 08
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Outra diretriz especificada no Plano Regional Estratégico da Subprefeitura € a revisdo da Lei n°
11.774/95, visando a inclusdo dos novos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da
Cidade. E ainda de acordo com o determinado no PRE, as a¢des das Opera¢des Urbanas s&o
uma das ag¢bes prioritarias para o desenvolvimento harmdnico da regiéo.

Pelo exposto verifica-se a adequacgao da revisdo da Lei n° 11.774/95 ao previsto na legislagéo
municipal aprovada em 2002, tanto no Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo,
como no Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Lapa.

De acordo com o disposto no PRE o controle do uso e ocupagéo do solo sera realizado de por
meio dos seguintes parametros (CARREGA BALZAN, 2006):

disciplina dos usos por porgdes do territorio, que sdo as Macrozonas, Zonas de Uso e Zonas
Especiais;

Disciplina da densidade da constru¢do, por meio do estabelecimento de coeficientes de
aproveitamento, inclusive da densidade maxima passivel de ser atingida mediante outorga
onerosa ou transferéncia do direito de construir por porgées do territorio;

Fungédo e caracteristicas fisicas das vias que d&o acesso ao imovel, com controle da
interferéncia mutua do uso do solo e da circulagéo viaria mediante definicdo de categorias de
uso e de parédmetros de incomodidade compativeis com cada categoria de via;

Implantacdo da edificagdo no lote e controle do parcelamento do solo nos aspectos
referentes ao uso e ocupagdo do solo, tais como area e frente minimas do lote e largura
minima de vias;

Estabelecimento de condi¢bes de instalagbes dos grupos de atividades segundo as zonas
de uso e na Zona Mista por categoria de via;

Disciplina dos instrumentos urbanisticos nas AUI’s;

Controle da implantagdo de empreendimentos de significativo impacto no ambiente e na
vizinhangca, pela exigéncia de medidas corretivas ou compensatorias dos efeitos
indesejaveis;

Controle da preservagdo cobertura da vegetal significativa, bem como da ocupagdo das
areas junto as cabeceiras dos rios, do cinturdo meéndrico das véarzeas e das areas
destinadas a contencdo ou escoamento de aguas pluviais.

Na Area de Influéncia Indireta — AID e na Area Diretamente Afetada — ADA (area dentro do
contorno azul) as zonas de uso, conforme especificado na Figura 5.3.12.3-7, sao:

» Zona Predominantemente Industrial — ZPI: porg¢des territoriais nas quais podem ser inseridas

atividades diversas consideradas incomodas, porém com preferéncia aos usos industriais.
Os parémetros sédo: C.A.(minimo) = 0,10, C.A.(béasico) = 1,0 e C.A.(maximo) = 1,5 e lote
minimo de 500m?.
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» Zona Mista — ZM: destinadas a implantacdo de usos residenciais e ndo residenciais,
inclusive no mesmo lote ou edificacdo, segundo critérios gerais de compatibilidade de
incomodo e qualidade ambiental:

Quadro 5.3.12.3-1
Parametros de Uso Zona Mista

ZM Densidade C.A.min C.A. basico C.A. max
1 Baixa 0,20 1 1
2 Média 0,20 1 1-2
3a Alta 0,20 1 1-2,5
3b Alta 0,20 2 2,0-25

» Zonas Centralidade Linear - ZCL: lotes com frente para trechos de vias, em faixas de 40m ou
50m medidos a partir do alinhamento da via.

Quadro 5.3.12.3-2
Zonas de Centralidade Linear

ZCL C.A.min C.A. basico C.A. max
ZClLa 0,20 1 1a2,5(40m)
ZCLb 0,20 2,0 2 a4,0 (50m)
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Figura 5.3.12.3-7 — PRE -Uso e Ocupagédo do Solo Atual (2004)
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5.3.12.4) Estruturagcao Urbana

A estrutura urbana representa o conjunto das infraestruturas que formam o espago onde se
efetiva a aglomeragéo urbana e ainda o conjunto das instalagbes dos processos individuais de
producao e da reprodugéo, uso do solo, que ocupam as localizagbes daqueles espacgos (DEAK,
2001).

DEAK (2001), afirma que se trata de um local em permanente mutagdo como consequéncia de
um processo de transformagao e/ou producdo do espago para adaptarem-se as alteragdes da
reproducgéo social.

De acordo com VILLACA (1998) a estrutura urbana s6 pode se referir ao espaco intraurbano e a
escala utilizada para a analise intraurbana deve permitir a analise dos fluxos da populagéo
urbana no seu cotidiano sobre um territério urbano continuo. E considera ainda que o espaco
intraurbano é caracterizado fundamentalmente pelas condigées de deslocamento do ser humano
seja enquanto portador da mercadoria for¢a de trabalho — como no deslocamento casa/trabalho,
seja enquanto consumidor, sendo o primeiro, o deslocamento mais intenso. O autor destaca “o
enorme poder estruturador intraurbano das areas comerciais e de servicos, a comegar pelo
proprio centro urbano.”

Dessa forma podemos considerar que a consequéncia da produgéo do espaco intraurbano tem
como produtos especificos a localizagdo das pragas, das ruas ou dos edificios. Villaga considera
que “A localizagcdo é ela propria, também um produto do trabalho e é ela que especifica o
espaco intraurbano. Esta associada ao espaco intraurbano como um todo, pois se refere as
relagbes entre um determinado ponto do territorio urbano e todos os demais”.

Portanto pode-se entender a analise da estrutura intraurbana como uma investigacao a respeito
das localizagbes do conjunto da cidade e suas fungbes, como por exemplo, as residéncias,
atividades de comércio e servigos e as atividades industriais e como estas fungbes se articulam
com o sistema viério e de transporte.

A investigacdo das localizagbes nos remete ao conceito de centro, o qual se constitui em um
local onde se concentram as atividades de comercializagdo e de servigos, de gestdo publica e
privada, em alguns casos de lazer e de valores materiais e simbolicos em uma area da cidade.

Para VILLACA (1998), o conceito de centro € consequéncia do desenvolvimento de atividades
distintas entre as diferentes camadas sociais, onde, “as diferentes classes sociais tém condigbes
distintas de acessibilidade aos diferentes pontos do espago urbano. Tém diferentes condigbes
de manipular a acessibilidade ao centro e a localizagdo do centro em relagdo a elas. Em tais
sociedades, o centro ndo é mais o ponto que minimiza os deslocamentos de toda a comunidade,
pois as diferentes familias agora tém distintas condigbes e necessidades de deslocamento.”

A diferenciacdo de interesses resulta com que o centro se torne mais acessivel para alguns
devido as diferenciagdes de desenvolvimento de meios de transportes distintos, ou seja,
“através dos mais variados mecanismos: desde o desenvolvimento de um sistema viario
associado a determinado tipo de transporte, até o deslocamento espacial do centro e suas
transformacgées (sua decadéncia ou pulverizagdo, por exemplo).”

De acordo com SPOSITO (2004), “o papel das ferrovias e a localizagdo de seus terminais nas
cidades influenciaram a concentragédo de atividades nessas areas, em torno das quais também
se estruturou o transporte intra-urbano, tornando-as setores urbanos de grande acessibilidade,
mostrando as intrinsecas relagdes entre processo, forma e fungao”.
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Pelo disposto considera-se que a anadlise da estrutura urbana de uma porgéo territorial, por
exemplo, um bairro ou um distrito deve ter como ponto de partida a identificagdo dos fluxos
dentro da area objeto de estudo, seja o fluxo de pedestres ou o de veiculos.

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

A metodologia de trabalho adotada para a analise da estrutura urbana da Area Diretamente
Afetada - ADA da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca &, portanto centrada em dois
principais pilares de analise sendo o primeiro o estudo do uso e ocupag¢do do solo com o
objetivo de entender a organizagéo das principais fungdes da cidade e posteriormente a analise
do sistema viario para a compreensao dos fluxos disponibilizados e utilizados para o
desempenho de todas as fung¢des da cidade, ou seja, o morar, o trabalhar e o lazer.

A Estrutura Urbana da ADA é consequéncia do processo historico de ocupacao da area, ou seja,
ao norte da ferrovia a ocupagao predominantemente industrial resultou em um parcelamento do
solo em glebas maiores, com lotes e quadras mais extensa. Processo contrario ocorreu ao sul
da ferrovia, onde a ocupagédo foi predominantemente residencial e consequentemente o
parcelamento do solo em areas menores.

O desenvolvimento da regido acompanhou a tendéncia de ocupacédo da cidade de S&o Paulo,
onde de acordo com VILLACA (1998), “a clara ocupagédo do quadrante sudoeste da capital pelos
bairros de camadas de mais alta renda, num caminhamento que permanece até hoje e se firmou
como um elemento basico na definigao de toda a estrutura territorial da metrépole. As bordas do
quadrante sudoeste foram ocupadas tanto pela alta renda como pela classe média, formando
bairros como Perdizes, Ipiranga, Cerqueira César, Pacaembu, Alto da Lapa, Bosque da Saude,
etc”.

Na Figura 5.3.12.4-1, a situacdo fundiaria atual da ADA, na area inserida dentro do perimetro da
Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca esta ilustrada, em amarelo a area ao sul da
ferrovia, com tragado regular, ao contrario, do tragado em vermelho da area ao norte da ferrovia,
irregular e quadras maiores.
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" Fonte: EMURB, 2009,
Figura 5.3.12.4-1: Estrutura fundiaria atual da area objeto de estudo.

Conforme descrito no item 5.3.12.1 Caracterizagdo do Uso e da Ocupagédo do Solo deste Estudo
de Impacto as areas de uso comercial e de servigos predominam nas avenidas principais da
ADA, ou seja, nas vias estruturais, entre as quais se destacam, avenida Marques de S&o
Vicente, Ermano Marcheti, Rudge e Nicolas Bber. Essas areas comerciais sdo importantes para
a formagao de subcentros dentro do perimetro da Operagéo Urbana Consorciada Agua Branca,
com a presenca de estabelecimentos de comércios variados e de estabelecimentos para de
servicos variados, entre os quais bancos, os quais antigamente ocupavam as areas centrais do
municipio.

FOTd ' '5.3.12.4-1: Eixo estrutural de comercio e FOTO 5.3.12.4-2: Eixo' est}utural de comercio e
servicos da ADA, avenida Francisco Matarazzo — servigos da ADA, avenida Francisco Matarazzo —
sentido centro. sentido Lapa.
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O viaduto Pompeia funciona como um elemento de conexdo entre a area de uso
predominantemente residencial localizada ao sul da ferrovia e a area ao norte caracterizado
pelos usos misto, comércio, servigos e industrial. (ver Fotos 5.3.12.4-3 € 5.3.12.4-4).

Cabe destacar que a area ao sul da ferrovia conforme especificado no item Habitagdo deste
relatério, corresponde a area mais verticalizada dentro da ADA. Para atender a populagéo
residente nestes condominios verticais, ao redor dos mesmos formam-se subcentros de
atendimento, com diferentes estabelecimentos de comércio locais, como por exemplo,
farmacias, padarias, mercearias, entre outros. Estes estabelecimentos sdo importantes, pois
reduzem o tempo de deslocamento e incentivam que a populacdo realize pequenos
deslocamentos a pé, favorecendo o reconhecimento do bairro como um local “seu”, o que
contribui para o cuidar do local. De acordo com VILLACA (1998), “Quanto maior a variedade de
comércio e servigcos existentes num centro, menor o numero de viagens que o consumidor
precisa fazer para ter todas as suas necessidades atendidas.”

Pria s - Sl ; = b_.- e, o
FOTO 5.3.12.4-3: Eixo de ligagdo entre a area ao FOTO 5.3.12.4-4: Eixo de ligagéo entre a area ao norte
norte e sul da ferrovia. e sul da ferrovia, ao fundo shopping Bourbon.

A ferrovia funciona como um elemento de fragmentagéo da paisagem da ADA, por meio da qual
a area é nitidamente compartimentada em duas areas, uma ao norte e outra ao sul da ferrovia e
conforme ja explicada e exemplificada ao longo deste Estudo de Impacto Ambiental. Destaca-se
que a linha sera realocada de forma a permitir a melhoria da acessibilidade na extremidade
oeste da ADA. (ver Fotos 5.3.12.4-5 e 5.3.12.4-6).

3 = Y, e x
FOTO 5.3.12.4-5: Area da Ferrovia, ao fundo
lancamento do mercado imobiliario, Railway
Pompéia.
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O Terminal Intermodal da Barra Funda condiciona a ocupagdo da area em seu entorno,
conforme sera explicado no item 5.3.12.6 Mercado Imobiliario deste relatorio, a produgéo e
valorizacao do espaco urbano é condicionada as melhorias na acessibilidade e na proximidade a
grande contingente e opg¢des de transporte publico. Verifica-se na ADA, proximo ao Terminal
Barra Funda, uma ocupagdo em transformacao, recente com prédios novos e alguns ainda em
construgdo. No entorno do terminal verifica-se ainda uma tendéncia ao uso institucional, com a
presenca de duas Universidades, a UNESP e a UNINOVE. A avenida Auro Soares apresenta
um fluxo intenso de veiculos, seja particular ou de transporte coletivo e ainda de pedestres em
dire¢do ao terminal, compondo desta forma um importante elemento da estrutura urbana da
ADA (ver Fotos 5.3.12.4-7 e 5.3.12.4-8). Associado a este uso institucional estdo sendo
implantados novos edificios habitacionais que podem servir como moradia para estudantes.
Outro ponto que merece destaque é a implantagdo nestas universidades em areas proximas as
editoras, o que pode contribuir para a instalagéo de editoras de livros universitarios na area.

n
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FOTO 5.3.12.4-7: avenida Auro Soares, proximo ao FOTO 5.3.12.4-8: Area no entorno do Terminal
Terminal Intermodal Barra Funda. Intermodal Barra Funda.

A presenca do Memorial da América Latina representa um pélo de atracao cultural da estrutura
urbana da ADA, um local para eventos diversos e de divulgag&o da cultura da América Latina e
ao mesmo tempo que representa um marco para uma renovagao ocupagao na area do distrito
da Barra Funda. (ver Fotos 5.3.12.4-9, 5.3.12.4-10, 5.3.12.4-11 e 5.3.12.4-12). Na regido da
Barra Funda estdo sendo instaladas algumas galerias aproveitando a presenca de grandes
galpbes industriais, este uso pode criar uma nova centralidade cultural na regido e ao mesmo
tempo aumentar o publico e diversificar os eventos que ocorrem no Memorial da América Latina.

i i
FOTO 5.3.12.4-9: Memorial da América Latina. FOTO 5.3.12.4-10: Complexo do Memorial da América

Latina.
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FOTO 5.3.12.4-12: Complexo do Memorial da América
Latina.

O sistema viario préximo ao Terminal Intermodal da Barra Funda diariamente absorve um
intenso fluxo de veiculos, seja para transporte individual, como para o transporte de passageiros
(6nibus) ou ainda para o transporte de cargas (caminhdes). Considerando que, as vias nesta
porcao territorial sédo caracterizadas pela presenga de estacionamentos em ambos os lados, e
que para o fluxo fica disponivel uma unica faixa pode-se dizer que em alguns pontos o sistema
viario é estreito para o trafego atual nesta regido. (ver Foto 5.3.12.4-13, 5.3.12.4-14, 5.3.12.4-15
e 5.3.12.4-16).

FOTO 5.3.12.4-13: rua da Varzea. FOTO 5.3.12.4-14: caracteristica do viario proximo ao
Terminal da Barra Funda, rua da Varzea.

LT

FOTO 5.3.12.4-15: sistema viario pr6xima ao FOT)0"5.3.12.4-16: sistema viario préximo ao Terminal

Terminal Intermodal da Barra Funda e area do Intermodal da Barra Funda local de intenso fluxo de
Campus da UNESP. onibus.
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A avenida Ermano Marcheti, funciona como um eixo viario estrutural e organizador dos fluxos no
sentido leste-oeste da ADA. Nesta via, por exemplo, estdo estabelecidas as sedes de algumas
editoras de livros didaticos, entre as quais, Editora Scipione e FDT. (ver Foto 5.3.12.4-17 e
5.3.12.4-18).

FdTO 5.3.12.4-17: eixo viario estruturador da ADA, FOTO 5.3.12.4-18: eixo viario estruturador da atividade
avenida Ermano Marchetti, ao fundo WAL MART. comercial na ADA, avenida Ermano Marchetti.

5.3.12.4.1) Sintese dos Aspectos Relevantes

= A Estrutura Urbana da ADA é consequéncia do processo historico de ocupacao da éarea,
ou seja, ao norte da ferrovia a ocupacgao predominantemente industrial resultou em um
parcelamento do solo em glebas maiores, com lotes e quadras mais extensa. Processo
contrario ocorreu ao sul da ferrovia, onde a ocupagéo foi predominantemente residencial
e consequentemente o parcelamento do solo em areas menores.

= A area ao sul da ferrovia corresponde a area mais verticalizada dentro da ADA. Para
atender a populagédo residente nestes condominios verticais, ao redor dos mesmos
formam-se subcentros de atendimento, com diferentes estabelecimentos de comércio
locais, como por exemplo, farmacias, padarias, mercearias, entre outros.

= A ferrovia funciona como um elemento de fragmentagéo da paisagem da ADA, por meio
da qual a area € nitidamente compartimentada em duas areas, uma ao norte e outra ao
sul da ferrovia e conforme ja explicada e exemplificada ao longo deste Estudo de
Impacto Ambiental.

= A presenca do Memorial da América Latina representa um poélo de atragdo cultural da
estrutura urbana da ADA, um local para eventos diversos e de divulgacao da cultura da
América Latina e ao mesmo tempo que representa um marco para uma renovagao
ocupacao na area do distrito da Barra Funda.
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5.3.12.5) Paisagem Urbana

De acordo com Ferrari (2004), paisagem urbana em um sentido amplo € a impressao provocada
por uma cidade em quem tem uma apreenséao visual demorada do conjunto de suas fachadas
arquitetonicas, logradouro publico e mobiliario urbano. Pode—se fazer uma analogia com as
roupas que usamos e considerarmos a paisagem urbana como as roupas que a cidade nos
apresenta neste momento, suas formas, cores, texturas, tamanhos e organizagao.

Do ponto de vista etimologico paisagem engloba a descrigdo das caracteristicas estaticas e
dindmicas de determinada regi&o, tanto em seus aspectos naturais como culturais. Dessa forma
€ entendido como o local vivenciado, o espacgo de inter-relagdo do homem com o seu ambiente
(METZGER, 2001).

Sob este ponto de vista é fato que o espacgo é vivenciado de diversas formas por meio de uma
projecdo de sentimentos e emocgbes pessoais, contemplagdo de uma beleza cénica, da
organizagdo ou planejamento da ocupacgao territorial, da modificagdo da natureza segundo
padrbes sociais do entendimento das relacdes da biota com o seu ambiente, ou como
cenario/palco de eventos histéricos. A paisagem como nogéo de espago ganhando sentido ou
utilidade através do olho ou da percepg¢do de um observador é o consenso comum entre as
diferentes definigbes de paisagem (METZGER, 2001).

Neste sentido a analise da paisagem urbana para este trabalho consiste no estudo das formas
apresentadas pela cidade de maneira a fornecer elementos para a identificacdo dos possiveis
impactos que poderéo incidir a partir da implantacdo da proposta de planejamento para a
reurbanizacéo da area do perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca, por meio
das intervengbes propostas dentro de seu Plano Urbanistico.

Lynch (2006) desenvolveu uma teoria para a analise da paisagem urbana baseada em cinco
conceitos, segundo o estudo desenvolvido por este autor estes parametros sdo facilmente
observados e marcados pela populacdo que vivencia a cidade. A seguir serdo descriminados
cada conceito e elementos que contribuem para a sua identificagéo.

As vias sao os logradouros publicos adequadamente preparados para trajetos pelos quais existe
a locomogédo de individuos, seja diariamente ou em carater ocasional. A existéncia de
cruzamentos de vias de maior importancia constitui-se em pontos estratégicos para a decisdo da
pessoa em movimento e para a construgdo da imagem da cidade. A largura das vias é um
aspecto marcante para a analise do sistema viario dentro da paisagem urbana, pois ruas largas
ou estreitas sédo fatores que chamam a atencdo do observador e ao mesmo tempo ficam
guardados na meméria e ganham significados. As fachadas com caracteristicas especiais sédo
importantes para a construgédo da identidade do sistema viario.

Os limites sdo elementos lineares que ndo sdo usados ou entendidos como vias pelo observador
da cidade. Segundo Lynch s&o “as fronteiras entre duas fases, quebras de continuidade
lineares: praias, margens de rios... cortes de ferrovias, espagos em construgdo, muros e
paredes”. Ainda, de acordo com o autor, os limites podem ser barreiras mais ou menos
penetraveis que separam uma regiao da outra ou podem ser costuras, linhas ao longo das quais
duas regides se relacionam e se encontram.

Os pontos nodais também conhecidos como nés, sao elementos de grande valor estratégico,
nos quais, existe a participagéo intensa dos sujeitos no cotidiano. Alguns aspectos contribuem
para enfatizar os pontos nodais: ele ser fechado, formado por elementos de destaque (focos de
atencdo), articulacdo entre os elementos e movimento. S&o exemplos de pontos nodais:
cruzamentos, concentragdes urbanas para variados fins.
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