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APRESENTACAO

A Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, por meio da Secretaria de Desestatizacdo e Parcerias,
lancou o Plano Municipal de Desestatizacio (PMD) com o objetivo de desonerar a prefeitura e
redimensionar o tamanho do governo, além de promover alto impacto econémico e social.

O Plano consiste em uma lista de servicos e ativos que podem ser alvos de desestatiza¢do, ou seja,
que possam ser geridos pela iniciativa privada por meio de concessio, Parceria Publico-Privada
ou mesmo privatizacdo, desonerando assim o poder ptublico. Em um levantamento inicial, foram
mapeados 55 servicos e ativos municipais que poderiam ser desestatizados. Eles passaram por um
processo de estudo inicial e priorizagdo, dentre eles o complexo Anhembi, hoje parte da Sdo Paulo
Turismo S.A. (SPTuris).

Para garantir que a receita das desestatizacGes tenha destino certo e seja de fato utilizada

em areas prioritarias e nfo no custeio da maquina publica, foi criado o Fundo Municipal de
Desenvolvimento Social (FMD) pela Lei n° 16.651, de 16 de maio de 2017. Nele ficardo depositadas
as receitas oriundas das concessdes e privatizacdes que, futuramente, serdo empregadas nas
areas mais sensiveis da administracio, como saude, educacido, habitacio, mobilidade urbana,
seguranca e assisténcia social.

A alienac?o da participacdo societaria detida pelo Municipio de Sdo Paulo na SPTuris foi
autorizada pela Lei n°16.766, de 20 de dezembro de 2017, sendo que o §4° definiu que os recursos
auferidos com a alienacdo da participagdo societaria referida no “caput” serdo destinados
exclusivamente ao FMD, com destinaco obrigatéria de no minimo 20% dos recursos para
investimentos na Zona Norte da cidade de Sdo Paulo, e orientados para investimentos nas areas
prioritarias, nos termos do art. 6° da Lei n° 16.651, de 16 de maio de 2017.

Posteriormente, os indices e pardmetros de uso e ocupagdo do solo para a Zona de Ocupacio
Especial (ZOE) do Anhembi foram definidos pela Lei n° 16.866, de 4 de Maio de 2018, e subsidiardo
o Projeto de Intervencdo Urbana - PIU Anhembi - aqui em desenvolvimento. Conforme definido
no art. 2° do Decreto n° 56.901, de 29 de Margo de 2016, devera preceder o processo de elaboragio
do PIU, no minimo:

I - diagndstico da drea objeto de intervencéo, com caracterizacdo dos seus aspectos
socioterritoriais;

II - programa de interesse publico da futura intervencéo, considerando a sua diretriz urbanistica,
viabilidade da transformac&o, impacto ambiental ou de vizinhanca esperado, possibilidade

de adensamento construtivo e populacional para a area e o modo de gestdo democratica da
intervencgéo proposta.

Desta forma, este documento tem o papel de apresentar, dentre os elementos prévios ao
desenvolvimento do PIU, o Diagnéstico Socioterritorial, composto pelas andlises sécioterritorial e
ambiental.
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Macroarea de Estrutura-
c¢ao Metropolitana (MEM),
Subsetor Arco Tieté e
perimetros das
Prefeituras Regionais

1. Prefeitura Regional de
Santana/ Tucuruvi

2. Prefeitura Regional da Casa

Verde
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Base MDC, 2004
Elboracic SPUkanisrme, 2018

Prefeituras Regionais Afetadas
Prefeituras Regionais
Subsetor Arco Tieté

DIAGNOSTICO SOCIOTERRITORIAL

O Diagnostico Sdcioterritorial tem como funcdo caracterizar o contexto urbano e o marco
regulatério incidente sobre o territério do PIU Anhembi, abrangendo além da drea definida
para o projeto, o seu entorno imediato, possibilitando assim a identificacéo de caréncias e
potencialidades nos diferentes eixos de andlise, para posterior desenvolvimento do Programa de
Interesse Publico do PIU Anhembi.

A Lein®16.866 de 2018, indica que o PIU deve estabelecer dois perimetros: o Perimetro de
Abrangéncia e o Perimetro Expandido. No primeiro caso, foram incluidas integralmente as
quadras 283 e 284, delimitadas pela Av. Assis Chateaubriand, a Av. Olavo Fontoura, a Praca Campo
de Bagatelle, a Av. Santos Dumont, a Rua Marechal Leitdo de Carvalho, a Rua Masseinet Sorcinelli
e a Rua Prof. Milton Rodrigues. Na defini¢do dos dois setores que compdem a ZOE Anhembi e que
serdo objeto de alienacéo, a Lei n°16.866 de 2018 recorta o Setor Sambddromo e o Setor Centro de
Convencdes e Exposicdes e exclui o lote situado na esquina da Av. Assis Chateaubriand com a Rua
Prof. Milton Rodrigues. No entanto, como a Lei também define parte dos pardmetros pela para
esse lote, considerou-se tecnicamente inclui-lo no Perimetro de Abrangéncia do PIU.

Quanto ao Perimetro Expandido, foi adotada a determinagéo do §1° do Art. 5° da Lei n°16.866 de
2018, sendo formado pela intersecéo entre o subsetor Arco Tieté da Macroarea de Estruturacéo
Metropolitana (MEM) e os limites administrativos das Prefeituras Regionais de Santana/Tucuruvi
e Casa Verde.
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Perimetro de Abrangéncia
e Perimetro Expandido

I_____] Perimetro expandido
[ Perimetro de abrangéncia
———— Ferrovia

Areas verdes existentes
[ Hidrografia
Quadra viaria
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AREA TOTAL PERIMETRO DE ABRANGENCIA: 46,37 ha (4% do Perimetro Expandido)

AREA TOTAL PERIMETRO EXPANDIDO: 1.219,15 ha

AREAS PUBLICAS (Perimetro Expandido): 306,75 ha (25% do Perimetro Expandido)

POPULAGAO RESIDENTE (Perimetro Expandido): 73.039 habitantes (IBGE 2010)

DENSIDADE DEMOGRAFICA (Perimetro Expandido): 60 hab/ha

RELAGAO EQUIPAMENTOS/POPULAGAO (Perimetro Expandido):
1 Equip. Cultura / 3.043 pessoas

1 Equip. Educacado / 2.434 pessoas

1 Equip. Saude / 12.173 pessoas

1 Equip. Esporte / 36.519 pessoas

NOVOS EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS (Perimetro Expandido) 2011-2016 (EMBRAESP):
320.000 m? Residenciais
2.263 Unidades Habitacionais

7.705,00 R$/m? (média)

AREA VERDE/HABITANTE (Distritos): 9,61 m?/hab

RELACAO EMPREGO/POPULACAO (Distritos): 0,47 empregos/hab

TOTAL DE EMPREGOS (Distritos): 135.066 empregos
COMERCIO: 32.273 empregos
SERVICO: 85.163 empregos

INDUSTRIA: 17.630 empregos
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Figura 1.1. Remo no rio Tieté
e construcdo do hotel do
complexo Anhenbi na década
de 1970. Fonte: Acervo Clube
Espéria

PEREIRA, R. Parque Anhembi:

a produgéo de um centro de
exposicées em Séo Paulo
(1963-1972). Tese (Doutorado
em Arquitetura e Urbanismo) -
FAUUSP. S&o Paulo, 2016.

1. ANALISE TERRITORIAL (P1)

1.1 CONTEXTUALIZACAO

Produzido pela Alcantara Machado Comércio e Empreendimentos e projetado na década de
1960 como “Centro Interamericano de Feiras e Sales” (posteriormente denominado “Parque
Anhembi”) pelo arquiteto e urbanista Jorge Wilheim, o complexo de exposi¢des e convencdes do
Anhembi teve intima relagdo com o processo de urbanizacéo paulistano, consolidando-se como
importante referencial na paisagem da varzea do rio Tieté e da Zona Norte de Sdo Paulo.

A ocupacao dos bairros no entorno do Anhembi demarca um dos primeiros prolongamentos da
area urbanizada a partir do Centro em direcdo ao norte do rio Tieté, eixo de grande importancia
para compreensdo da estrutura radioconcéntrica que organizou o crescimento da cidade ao longo
do século vinte. Da mesma forma, sua presenca junto a Marginal Tieté, principal via estrutural
que margeia o complexo, e a proximidade de importantes equipamentos de transporte publico

de massa, como o metrd e o terminal rodoviario, conferiu uma dimensao metropolitana ao
complexo, confirmando a vocacdo do Anhembi como equipamento de relevancia regional.

:
i
i
|

A histdria de sua concepcio e implantagéo coincide néo s6 com o periodo de grande a expanséo
da metrépole, mas também o fato de ter se firmado como principal centro de eventos e feiras
da cidade demarca seu alinhamento com as transformacdes da cidade de Sao Paulo nas décadas
seguintes, passando de cidade industrial para o polo de negdcios, comércio e servicos do pais.

O vinculo entre o Anhembi e sua dimenséo urbana esteve presente desde o desenvolvimento

do projeto do complexo, incorporando as visdes de Wilheim para a cidade, sobretudo sua
preocupacdo com as formas de ocupacéo e desenvolvimento urbano das areas de varzea.

Para Pereira (2016), Wilheim teve papel fundamental na transformacéo do programa inicial

do complexo, por ampliar o escopo original de feiras e eventos, visando agregar novos usos
complementares e suprir demandas e caréncias programaticas do entorno. Mais do que isso, o
complexo deveria afirmar-se, para além de um equipamento, como uma importante centralidade,
sublinhando a necessidade de romper a dependéncia dos bairros da Zona Norte em relacio ao
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Figura 1.2. Maquete do projeto
Parque Anhembi. (1) Pavilhdo
de Exposigoes, (2) Palacio

de Convengdes, (3) Hotel, (4)

Praca. Fonte: PEREIRA (2016;
Instituto Moreira Salles

Centro. Como pano de fundo, residia o debate em torno de uma cidade policéntrica, presente nos
textos e falas do arquiteto e urbanista, o que reverberava sua preocupacéo com a insercéo urbana
do Anhembi.

O projeto original imaginado por Wilheim baseava-se na conjuncao entre o Pavilhdo de
Exposicoes, o Palacio de Convencdes e o hotel, articulados por meio de uma praca e dispostos na
paisagem da varzea do rio Tieté a partir de uma esplanada publica. Desse conjunto, o Pavilhdo de
ExposicGes Norte e Sul foi inaugurado em 1970 e o Auditério Celso Furtado, parte do Palacio de
Convencdes, em 1972. J4 o hotel, apesar da execucdo da estrutura, permaneceu incompleto até os
anos 2000, quando a construgdo foi retomada e concluida.

Vi /

O edificio do Pavilhdo de Exposicdes, elemento arquitetonico marcante do conjunto, constitui

um amplo ambiente continuo, com estrutura espacial pré-fabricada vencendo vios de 60m. Seu
processo de montagem representou uma inovacéo técnica no periodo, contando com operagéo
singular de elevacdo de toda a trelica metalica de uma sé vez a partir de guindastes, como relatado
por Wilheim:

“Elaborado o programa e contratado meu escritdrio, tivemos que enfrentar um
problema estrutural: como cobrir vasta area com cerca de 15 metros de altura livre?
Na construcao de galpdes industriais era entdo habitual usar arcos estruturais ou
“sheds”, com o inconveniente de encherem o espago de colunas ou de alcancarem
uma altura livre desnecessaria.

Queria uma estrutura metdlica leve que pudesse nascer e descer feito arvore...E
que pudesse ser montada no solo pra evitar a construcéo provisdria de um vasto
emaranhado de andaimes, possivelmente mais caro do que a prépria estrutura de
cobertura.

(..

Apés exame da previsdo do tempo, temerosos de que o vento fizesse a estrutura
no ar entrar em movimento pendular fatal, fixou-se a data para a operacéo de
levantamento. Em somente oito horas ergueram-se, por meio de guindastes
manuais, 70 mil m? de estrutura, os quais logo receberiam as colunas definitivas,
que jaziam no solo aguardando a vez de serem levantadas.”

(WILHEIM, J. Folha de Sdo Paulo, 2013)
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Figura 1.3. Levantamento
da estrutura do Pavilhdo de
Exposigbes.Fonte: SPTuris

Figuras 1.4 e 1.5. Auditério
Celso Furtado e foto geral do
complexo. Fontes: Wilheim e
SPTuris

Ja a praga, cujo projeto paisagistico teve autoria de Roberto Burle Marx, tinha a func¢éo de
estabelecer uma unidade ao conjunto por meio da continuidade dos planos de piso que
permeavam os edificios do complexo, e o desenho dos espelhos d’agua que estabeleciam um
limite ao Pavilh@o de Exposi¢0es, configurando uma varanda e um terrago com restaurantes.
Contudo, ao longo dos anos essa leitura original do conjunto ndo se concretizou e parte das
intervencgoes realizadas no complexo, visando ampliacdo das atividades, descaracterizou a relacdo
original entre os volumes construidos, além de demolir parte dos jardins de Burle Marx. Ja a
esplanada publica, que aproximaria o complexo do rio Tieté, inviabilizou-se, dentre outras razdes,
a partir da alienacgdo de parte do terreno na esquina entre a Marginal Tieté e a Rua Prof. Milton
Rodrigues.

As alteracdes mais relevantes no complexo ao longo dos anos foram: a inauguracio do

Sambddromo na década de 1990 (Polo Cultural e Esportivo Grande Otelo), projeto de Oscar
Niemeyer, que ocupou um dos estacionamentos; a expanséo do Paldcio de Convencoes por
meio de uma drea administrativa e do Auditdrio Elis Regina em 1985; a expansio do Pavilhio de
Exposigf)es a partir da implantagéo do Pavilhdo Oeste e, por fim, a conclusdo do hotel em 2004.

A importancia do complexo no processo de urbanizagdo de Sdo Paulo e a relevancia do seu uso
como espaco de eventos leva a necessidade de se ponderar duas questdes fundamentais nos
projetos futuros para a area: primeiro, a sequéncia de intervencdes realizadas ao longo dos anos
ndo s6 descaracterizaram o conjunto original, mas também os edificios principais (Pavilhdo de
ExposicGes e Paldcio de Convencdes) ainda carecem de atualizacOes técnicas necessarias em suas
instalacdes, visando adequar o complexo as demandas contemporaneas, que envolvem maior
flexibilidade no uso dos edificios, modularidade, climatizacgo, além da eventual possibilidade

de implantacdo de novos espacos, a depender de outras demandas previstas pelos operadores do
Anhembi. Segundo, a relacdo do Anhembi com a ocupacao do entorno, caracterizada atualmente
pela presenca de grandes lotes e usos extensivos do solo, que desestimulam a apropriacao do
pedestre e levam ao isolamento do complexo.

Os multiplos vinculos estabelecidos entre o Anhembi e o entorno reiteram seu importante

papel histérico como promotor de atividades intimamente ligadas ao desenvolvimento urbano

e econOémico da cidade. Sua atualizacdo requer, portanto, uma visdo sensivel sobre a relacdo do
conjunto com o entorno, sobretudo se considerada a oportunidade de converter-se novamente em
protagonista de um emergente processo de qualificacdo dos territérios da varzea do rio Tieté.
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1.2 CARACTERIZAGCAO DA DINAMICA URBANA

Em relacdo a dindmica urbana os dados do IBGE e do Observatério de Indicadores da Cidade

de Sao Paulo - Observa Sampa atestam uma mudanca no padrao de crescimento anual da
populacido nos distritos que compdem o Perimetro Expandido do PIU Anhembi. Entre as décadas
de 1980/1991, os distritos interceptados pelo perimetro do subsetor Arco Tieté, do setor Orla
Ferrovidria e Fluvial da Macroarea de Estrutura¢io Metropolitana (MEM) mostram decréscimo
das taxas de crescimento, de -1,00% a -3,95%. Ja entre as décadas de 2000/2010, podemos observar
uma retomada sensivel do crescimento, sobretudo na porcéo do distrito da Casa Verde.

Populacdo/2000 Populacio/2010 Area Distrito Dens. Demog.

Distritos (hab) (hab) (ha) 2010 (hab/ha)
Casa Verde 83.629 85.624 719 119
Limao 82.045 80.229 645 125
Santana 124.654 118.797 1.308 91
TOTAL 290.328 284.650 2.672 107

Tabela 1.1: Dindmica populacional dos distritos que interceptam o perimetro expandido.
Fonte IBGE 2000/2010.

Santana T
118.797
Limao ——
80.229
Casa Verde —
85.624
0 20,000 40.000 60.000 £0.000 100.000 120.000 140.000

Grafico 1.1: Dinamica populacional dos distritos que interceptam o perimetro expandido.
Fonte IBGE 2000/2010.

Os dados indicam que em 2010 um total de 284.650 habitantes residia nos trés distritos
interceptados pelo Perimetro Expandido, o que representa decréscimo de aproximadamente 2%
de em relacdo a 2000. Os distritos do LimZo e Santana perderam populacdo de 2000 a 2010, (-5%
e -2%, respectivamente) enquanto Casa Verde teve um crescimento populacional por volta de
2%. Contudo, ao analisarmos a variacao de densidades entre 2000 e 2010 na escala dos setores
censitarios, percebemos que porcdes dos distritos contidas no Perimetro Expandido concentram
manchas indicadoras de acréscimo populacional (acréscimo na faixa de 50 hab/ha).

Esse processo de adensamento, que se intensificou na ultima década, se deve principalmente

a expansdo do mercado imobilidrio na Zona Norte, como pode ser confirmado pelos dados de
novos lancamentos entre os anos de 1996 e 2016. Dentro do Perimetro Expandido, verifica-se o
predominio de lancamentos residenciais nos anos 2000 em diante, concentrados principalmente
no sul da Casa Verde e em Santana, ao norte do Perimetro Expandido. Ja os lancamentos de
edificios comerciais no mesmo periodo ocorreram fundamentalmente em Santana, préximo ao
eixo da Av. Cruzeiro do Sul, area com atividade comercial e de servicos mais intensa em todo o
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Perimetro Expandido. Esses trechos de Santana e Casa Verde sdo, como podemos observar, os
principais vetores de lancamentos residenciais nos tltimos anos, e poderdo ser impulsionados
pelas intervenc¢des no complexo Anhembi.

Ainda assim, mesmo considerando o aumento de lancamentos residenciais, as densidades
populacionais se apresentaram reduzidas nos trés distritos, definindo densidades superiores a 100
hab/ha no Lim&o (125 hab/ha) e Casa Verde (119 hab/ha), enquanto Santana apresenta densidade
demografica de 91 hab/ha. Novamente, ao olharmos as densidades na escala dos setores
censitarios, observamos que no Perimetro Expandido predominam as dreas com as mais baixas
densidades dos trés distritos (menos de 25 hab/ha), obviamente coincidindo com os trechos de
grandes lotes e usos extensivos do solo. Se compararmos tais dados com a densidade de 267 hab/
ha no distrito da Bela Vista, vemos o alto potencial que o Perimetro Expandido tem para receber
nova populac@o e, assim, gerar novas dinamicas.
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1.3 HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

O territério que compde o perimetro expandido do PIU Anhembi, conformado pela Macroarea de
Estruturagdo Metropolitana - MEM, nas prefeituras regionais de Casa Verde e Santana/Tucuruvi,
caracteriza-se pela presenca de conjuntos habitacionais construidos por promogéo publica ao
longo dos tltimos trinta anos, alguns assentamentos precdrios e algumas areas demarcadas como
Zonas Especiais de Interesse social - ZEIS pelo Plano Diretor Estratégico - PDE (Lei Municipal n°
16.050 de 2014) e Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (Lei Municipal n® 16.402 de 2016).

A Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, por meio da Secretaria Municipal de Habitac@o - Sehab,
elaborou o Plano Municipal de Habitacdo - PMH (Projeto de Lei n® 619/2016) que teve, dentre
outros objetivos, o intuito de aprimorar o entendimento e organizar o levantamento de dados
acerca da precariedade e das necessidades habitacionais da cidade. Propde a constituicdo de duas
tipologias de necessidades habitacionais, relacionadas a:

- Dinamicas Economicas e de Crescimento Demografico: caracterizada pela demanda
habitacional futura, decorrente do crescimento demografico que ocorrerd durante o
horizonte temporal previsto pelo PMH e que ndo tem capacidade de resolver as suas
necessidades habitacionais de maneira adequada sem a tutela do Estado;

«  Precariedade Habitacional e Urbana, identificada por um conjunto de situacoes de
fragilidades que, somadas ou nfo, se expressam territorialmente na forma de assentamentos
precérios, que podem apresentar um ou mais tipos de precariedade, quais sejam: fundiaria,
urbanistica e da moradia;

«  Condicao socioecondémica dos moradores: renda média do responsavel, anos médios de
escolaridade e taxa de alfabetizacao;

+  Qualidade das moradias: tipo da construcido, nimero de comodos e a presenca ou ndo de
sanitarios;

+  Garantia da posse da moradia e do terreno;

«  Situacfo urbanistica de sua insercéo: presenca de redes de infraestrutura urbana quais sejam
abastecimento de dgua, esgotamento sanitario, fornecimento de energia elétrica, coleta de
lixo, iluminacéo publica, pavimentacdo das vias e sistema de drenagem;

«  Presenca de risco ambiental: alagamentos, deslizamentos ou outros tipos de risco;

«  Presenca de equipamentos e servigos publicos, areas livres e de uso comum.

Nesse sentido, o Anexo 2 do Projeto de Lei do PMH quantifica, qualifica e categoriza as
necessidades habitacionais. Além das necessidades habitacionais relacionadas diretamente a
precariedade habitacional e urbana, existem mais quatro componentes: a coabitagdo familiar; o
onus excessivo com aluguel; o adensamento excessivo em domicilios alugados. Ele aponta para
um déficit de 368.731 novas moradias no municipio.

O referido Anexo traz também o quadro de necessidades habitacionais e das demandas por tipo
de intervencdo. Além de sintetizar o déficit e a inadequagdo habitacional, estima a necessidade
de novas unidades habitacionais fruto dos processos de urbanizagido de assentamentos precarios
consolidaveis, o reassentamento de familias, o atendimento da populacio em situagdo rua e
residente em corticos, além de recepcionar o déficit habitacional acumulado, fruto de coabitagéo,
onus excessivo com aluguel e adensamento excessivo. Considera, ainda, que uma parcela da
demanda habitacional futura, de baixa renda, necessitara do novas moradias do poder publico.
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Necessidades Habitacionais Intervencao Novas Politicas de Sintese das
no Territorio Unidades Regulacdodo  Necessidades
Habitacionais Mercado de Habitacionais
Alugueis
Necessidades Favelas e 740.239 89.953 - 830.192
relacionadasa  Loteamentos domicilios
precariedade Irregulares
habitacional e .
Conjuntos 20.702 - - 20.702
urbana T .
habitacionais domicilios
irregulares
Corticos 68.331 12.058 - 80.389
domicilios
Populagdo em - 15.905 - 15.905
situacdo de rua domicilios
Demandas Coabitacdo - 103.664 - 103.664
relacionadas familiar domicilios
a dindmicas .
.. Crescimento - 147.151 - 147.151
econdmicas e ) o
i demografico domicilios
de crescimento
demografico R .
Onus excessivo - - 187.612 187.612
com aluguel domicilios
Adensamento - - 47.443 47.443
excessivo (em domicilios
domicilios
alugados)
ESTIMATIVA DA DEMANDA POR 829.272 368.731 235.055
TIPO DE INTERVENCAO DOMICILIOS UNIDADES DOMICILIOS

Tabela 1.5: Anexo 2 do PL 619/2016: Necessidades habitacionais no Municipio de Sdo Paulo.

NOTAS:

1- Sobre o dimensionamento das necessidades habitacionais do Municipio de Sdo Paulo, considerou-se:

a) O numero de domicilios em assentamentos precarios é a soma dos domicilios em favelas e em loteamentos
irregulares, segundo o sistema de informacoes da Sehab - HabitaSAMPA (dados de abril/2016);

b) O niimero de domicilios em conjuntos habitacionais irregulares foi estimado pela Sehab para o PMH 2009;
¢) O niimero de domicilios em corticos foi estimado pela Sehab para o PMH 2009 (foram considerados os
dados do sistema de informacdes da Sehab para as Subprefeituras Sé e Mooca e do levantamento feito pela
Fundac@o Seade para o restante do Municipio);

d) A populagdo em situacdo de rua foi estimada pelo Censo da Populacdo de Rua, realizado em 2015 pela
Fundac@o Instituto de Pesquisas Econdmicas (Fipe);

e) Os dados referentes a coabitacdo familiar, 6nus excessivo com aluguel e adensamento excessivo (em
domicilios alugados) foram sistematizados pelo Centro de Estudos da Metrépole - CEM, a partir dos dados da
Fundac@o Jodo Pinheiro - FJP e Censo 2010;

f) A demanda habitacional futura por crescimento demografico foi estimada pela Sehab considerando-se a
necessidade de moradias adicionais do tipo HIS 1 e HIS 2 até o ano de 2032, com base no crescimento previsto
para a populacdo do Municipio, distribuido conforme o perfil atual de renda e tomando apenas a parcela
correspondente a renda familiar de até 5 saldrios minimos, de acordo com Infocidade, da SMDU, com a
premissa de 3 habitantes por unidade habitacional.

2- O célculo das demandas por tipo de intervenc¢do considerou:
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a) Do total de 830.192 domicilios em favelas e loteamentos, estima-se a necessidade de 89.953 remogdes para
novas unidades habitacionais e a consolidagdo, mediante interveng¢des no territério, de 740.239 domicilios;

b) Do total de 80.389 domicilios em corticos, a Sehab estima a necessidade de 15% de remogdes para novas
unidades habitacionais (12.058 domicilios) e a consolidacdo, mediante intervengdes no territorio, de 85% dos
domicilios (68.331 domicilios);

3- E importante salientar que nfo se podem somar os nimeros da sintese das necessidades habitacionais, bem
como da demanda por tipo de intervencéo, uma vez que existem sobreposicoes devido as diferentes fontes dos
dados - exemplo: a coabitac@o familiar pode estar presente ou néo nos assentamentos precarios, assim como

o0 6nus excessivo com aluguel e adensamento excessivo em domicilios alugados.

1.3.1. Caracterizacdo da precariedade habitacional

No que se refere a producéo habitacional histérica no Perimetro Expandido, foram identificadas
mais de 2.000 unidades habitacionais construidas em conjuntos habitacionais, durante as gestdes
Luiza Erundina (1989-1992), Paulo Maluf (1993-1996) e Celso Pitta (anos 1997-1999). Partes desses
conjuntos habitacionais foram demarcados como ZEIS-1 no PDE (Lei 16.050/2014) e na LPUOS
(Lei 16.402/2016), uma vez que apresentam irregularidade fundidria, devendo ainda ser realizadas
agOes do poder publico por meio do Programa de Regularizag¢io Fundiaria e Urbanistica. Alguns
desses conjuntos ja se encontram em processos de regularizagéo fundiaria, sendo essa a principal
razdo para que os perimetros de ZEIS-1 e de assentamentos precarios sejam tdo diferentes.

Nome do Area (m®) Unidades Situacao Responsavel
Empreendimento Hab. da obra

Lidiane I 12.476,61 260 Entregue Conjunto SEHAB PROVER
Lidiane II 7.047,28 120 Entregue Conjunto SEHAB
Lidiane III SI 238 Em obras Conjunto SEHAB
Minas Gas / Bela Vitoria 4.334,61 406 Entregue Conjunto COHAB
Minas Gas II 3.451,32 100 Entregue Conjunto COHAB/ CDHU
Minas Gas III - fase 1 3.937,35 40 Entregue Conjunto COHAB
Minas Gas III - fase 2 4.475,85 46 Entregue Conjunto COHAB
Minas Gas III - fase 3 2.654,61 240 Entregue Conjunto COHAB
Zaki Narchi 25.792,48 700 Entregue Conjunto SEHAB PROVER
Samarita SI 260 Entregue Conjunto SEHAB PROVER

Tabela 1.2: Conjuntos habitacionais construidos no Perimetro Expandido

O Perimetro Expandido do PIU Anhembi apresenta quatro loteamentos irregulares, sendo que nos
trés menores reside populacéo com renda familiar mensal de até 6 salarios minimos, enquanto o
maior deles, o Jardim S3o Bento, apresenta renda superior a 6 salarios minimos. Esse recorte de
renda é o que define quais processos se tratam de regularizacdo fundidria de interesse social, foco
da politica habitacional do Municipio de Sdo Paulo. Ainda assim, este loteamento recebe agdes de
regularizacdo fundiaria segundo o monitoramento de SEHAB disponivel no portal HabitaSAMPA.
Também vale destacar que somente um dos perimetros, sem denominacéo, encontra-se situado
em ZEIS-1.
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Nome do Loteamento ZEIS 1 Quantidade Area(m?) Tem processo Renda
Irregular de lotes de regular. (salarios
fundiaria? minimos)
AC. AV. MANDAQUI nio 9 2.013,58 NAO Até 6
AC. R. ALFREDO PUJOL ndo 13 2.484,25 SIM Até 6
JARDIM SAO BENTO nio 684 508.220,2 SIM Acima de 6
SEM NOME sim 8 1.050,77 NAO Até 6

Tabela 1.3: Loteamentos irregulares localizados no perimetro expandido

O Perimetro Expandido conta também com a presenga de mais de 1.500 domicilios em sete
assentamentos precarios, segundo levantamento de SEHAB. Tratam-se, em sua maioria, de
ocupagdes antigas, que datam dos anos 1980, todos caracterizados como ZEIS-1, com excecao
da Favela Francisco, mais recente, cujo perimetro disponivel no HabitaSAMPA no est4 inteiro
contido no perimetro da ZEIS-1, sendo parte localizada sobre vidrio e parte demarcada como
ZEMP.

O perimetro nio apresenta areas de risco geoldgico, o que condiz com a caracteristica de planicie
aluvial do rio Tieté. Contudo, ha incidéncia de alagamentos, o que caracteriza presenca de risco
fisico no entorno dos assentamentos precarios, irregulares e das ZEIS-1 e pode possibilitar
ambientes com pouca salubridade.

Nome Favela Zona Domicilios Area Ano de Tipo de
(LPUOS estimados (m?) ocupaciao propriedade
2016) (SEHAB)

Casa Verde Baixa ZEIS 1 35 1.493,52 1988 Publica

Darzan ZEIS 1 Sem 74,98 Sem Publica
informacéo informacéo

Francisco ZEIS 1/ ZEMP 30 1.237,05 2000 Publica

Lidiane/ Sampaio ZEIS 1 820 11.999,03 1979 Publica

Correa / da Paz

Minas Gas II/ Jardim ZEIS1 140 6.670,65 1983 Publica

Das Gracas

Papaterra Limongi ZEIS 1 507 4.039,91 1980 Particular

Zaki Narchi ZEIS 1 3 290,80 Sem Publica

informacéo

Tabela 1.4: Favelas localizadas no perimetro expandido

Figuras 1.6 e 1.7. Ocupacdes
precarias recentes em ZEIS pds
2014. Fonte: Google Street View
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Figura 1.8. Ocupagdes precarias
recentes em ZEIS po6s 2014.
Fonte: Google Street View

Figura 1.9. Ocupacdes precarias
recentes em ZEIS pds 2014.
Fonte: Google Street View
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A analise do territério permitiu identificar novos perimetros passiveis de serem classificados
como assentamentos precarios, caracterizados por ocupacéo precaria, com presenca de
domicilios de madeira, que demandam atenc#o especial das secretarias-fim. Inclusive, observa-se
um processo de ocupacdo irregular de area publica e de dreas livres de conjuntos habitacionais
antigos, como mostram as imagens a seguir, retiradas do Google Earth (maio/2018).

1.3.2. Vulnerabilidade social

0O Indice Paulista de Vulnerabilidade Social - IPVS aponta que os dois locais onde ha grau
de vulnerabilidade muito alta na regido coincidem com territdrios caracterizados como
assentamentos precarios ou conjuntos habitacionais irregulares. As demais localizagdes cujo IPVS

também ¢é alto tratam de porcdes do territério ocupadas por favelas, loteamentos e conjuntos
habitacionais, apontando a necessidade de intervenc¢des do poder publico que atendam a essas
populacdes vulneraveis seja por agdes relacionadas a precariedade habitacional, seja pela
necessidade de equipamentos e agdes publicas que assistam a essa populacéo ali residente.

Vulnerabilidade Social e
Precariedade habitacional
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Lot ir
[TTT] Até 6 sm
[ 7 Acimade & SM

g es

[ conjuntes habitacionais

Sem classificagao (0)
I vulnerabilidade baxissima (1)
[0 Vulnerabilidade muite baixa (2)
Vulrerabilidade baixa (3)
I Vulnerabilidade média (4)
I Vulnerabilidade alta (5)
I vuinerabilidade muito alta (8)

I___] Perimetro expandido
[ Perimetro de abrangéncia
———— Ferrovia
[ Areas verdes existentes
[ Hidrografia

‘Quadra vidria

[] 05 1km @
— 1 )
Base MOC, 2004

Blaboracdo SPUbanismo, 2018

1.3.3. Orientacdes para o desenvolvimento da Politica Habitacional de Interesse Social

E importante destacar que as necessidades habitacionais nfio siio uma caracteristica estanque

ao Municipio de Sdo Paulo, mas metropolitana, conforme exposto no PDE e previsto no PDUI

(em elaborac?o). Entende-se, portanto, que os territérios a serem transformados na Regido
Metropolitana de Sdo Paulo deverdo ser os vetores de promocao dessas diretrizes, tendo em vista
seu grande potencial de transformacéo frente aos demais territérios consolidados. Nesse sentido,
vale destacar que o PDE tem como objetivo estratégico reservar glebas e terrenos, em areas
dotadas de infraestrutura e transportes coletivos, em quantidade suficiente para atender ao déficit
acumulado e as necessidades futuras de habitacdo social.
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Plano Diretor Estratégico

No que se refere as questdes de habitacdo de interesse social especificamente para a Macroarea
de Estruturagdo Metropolitana, o PDE define que os projetos de intervenc¢do urbana localizados
no Setor Orla Ferrovidria, no qual se insere o PIU Anhembi e seu perimetro expandido, deverdo
atender aos seguintes objetivos especificos:

- “Manutencio da populacdo moradora, inclusive através da promocédo da urbanizagio e
regularizacgdo fundiaria de assentamentos precarios e irregulares ocupados pela populacéo de
baixa renda com oferta adequada de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas”;

*  “Producgio de HIS e HMP”;

- “Minimizagdo dos problemas das areas com riscos geoldgico-geotécnicos e de inundacdes
e solos contaminados, acompanhada da prevengdo do surgimento de novas situagoes de
vulnerabilidade”.

Concomitante aos objetivos especificos da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana - MEM, a
demarcacao das ZEIS ocupadas corrobora com o reconhecimento dos territérios ocupados por
populacdes vulneraveis, caracterizados pela precariedade habitacional, urbanistica e fundiaria e
aos quais se aplicam parametros especificos que visam a urbanizacio e a regularizagio fundiaria
com foco na manutengio das populagdes residentes e consequente mitigagdo da vulnerabilidade
socio-territorial. Também demarca as ZEIS de lotes vazios ou territérios subutilizados ou dotados
de infraestrutura urbana, compreendidos como adequados a provisdo de empreendimentos para
a baixa renda.

Contudo, os indicadores de monitoramento do PDE apontam que menos de 25% das unidades
habitacionais construidas em ZEIS 3 e 5 atendem a esse perfil de populagédo, caracterizados como
a prioridade de atendimento pela PMSP.

Em contrapartida, todas as unidades produzidas em ZEIS 3 fora da MEM e de ZEIS 5 nas
macrodareas mais afastadas do centro destinam-se a esta populacdo, conforme os graficos a
seguir, que acabam por reforgar a segregacdo socioterritorial em que as populacdes de maior
vulnerabilidade social pouco acessam unidades habitacionais formais no Municipio de Sdo Paulo.

Distribuicio de unidades habitacionais com projeto aprovado em ZEIS 3, por tipo de habitaciao

rento: Zonas Especiais de Intere al (ZEIS) ~

O indicador apresenta a distribuigio da quantidade de unidades Unidade territorial de andilise

habitacionais, com projeto aprovado em ZEIS 3, por tipo de habitagio. [Macroarea |

Ficha vécnica do indicador
Ficha técnica do instrumento
Memana de calculo do indicador

Todas ~

Macroarea de

e
40180 10 W10

LS 0140

HIS1T ENHIS2 W HMP Percenual (%]
Base camagratica Mapa Drigital da Sho Pauls, 2004
Fonte: & M | de HabitacSo (SEHAB). P o Municipic de S1o Pauls Projegio Danam UTM/238. Darum hosizontal SATS0.
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Distribuicdo de unidades habitacionais com projeto aprovado em ZEIS 5, por tipo de habitacio
iis de Interesse Social (ZEIS] ~

Instrumento: Zona:

O indicador apresenta a distnbuicio da quantidade de urudades Unidade ternitorial de analise
habitacionais, com projeto aprovado em ZEIS 5, por tipo de habitagio Macroirea
Ficha técnica do indicador Todas "
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Base cartografica: Mapa Digial
Fucjerio Datasm UTM/Z35. Dy

M 1 de Habiraglo (SEHAB). Pr do M ipio de 580 Paulo.

Fonte: 5

Plano Municipal de Habitacio - PMH (Projeto de Lei n° 619/2016)

O Plano Municipal de Habitagédo proposto (PL 619/2016) estrutura-se em torno de trés grandes
linhas de atuagdo, chamadas Linhas Programaticas:

- Servico de Moradia Social, para atendimento a demanda por moradia transitéria, oriunda de
frentes de obras publicas e situacGes emergenciais e de vulnerabilidade;

«  Atendimento definitivo, por meio de Provisdo de Moradia e Intervengdo Integrada em
Assentamentos Precdrios, que define os territdrios marcados pela precariedade habitacional
e urbana na cidade como dreas prioritarias para a politica habitacional.

A estas trés linhas programaticas, soma-se um conjunto de acdes transversais, que dao apoio a
todos os programas acima elencados: a Assisténcia Técnica, Juridica e Social; a Atuacdo Integrada
em Areas Ambientalmente Sensiveis e Frageis; a Prevencio e Mediacio de Conflitos Fundiérios e
Imobiliarios Urbanos; a Pés-Intervencéo e Integracio aos Servigos e Controle Urbanos; a Gestédo
de Patriménio Fundiario e Imobilidrio Publico para Habitagdo; Parametros e Normas para
Habitacdo de Interesse Social e Qualidade dos projetos Arquitetonicos e Urbanisticos e Gestdo do
Risco.

Planos das Prefeituras Regionais

Os Planos Regionais das Prefeituras Regionais da Casa Verde e Santana apontam diversos objetivos
e diretrizes especificas para o territério contido no Perimetro Expandido do PIU Anhembi, dos
quais se destacam as seguintes acdes:

Casa Verde|197| Apoio Norte:
«  Promover o atendimento habitacional e a regularizagdo fundiaria;

«  Garantir provisdo habitacional para as familias removidas pela implantacdo da Av. Apoio
Norte (Lei de Melhoramento Viario n® 16.541/2016);

Casa Verde |200| Agua Branca e Av. Deputado Emilio Carlos:

«  Engloba as favelas Papaterra Limongi, Lidiane/ Sampaio Correia/ da Paz e “Ocupacdo Minas
Gas” e os conjuntos habitacionais implantados nas gestdes dos anos 1990 e o conjunto Lidiane
II, em construcao;

«  Diretriz de atender da populagdo em situacdo de vulnerabilidade social.
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Santana/Tucuruvi|43]: Bras Leme/Centro de Santana

«  Atender a populacdo em situagdo de vulnerabilidade social, especialmente populacido em
situacdo de rua;

+  Promover o aumento da densidade populacional.

Uma questdo apontada pelos Planos Regionais das Prefeituras Regionais, que ndo aparece
nos levantamentos de SEHAB ¢ a necessidade de atendimento da populacdo em situacdo de
vulnerabilidade social, residente dos assentamentos precdrios, conjuntos habitacionais, em
situacdo de rua ou ainda nao cadastradas pela Municipalidade em decorréncia de ocupagdes
recentes.

Plano de Metas 2017-2020

Das 53 metas previstas pelo Programa de metas 2017-2020, trés tratam especificamente sobre a
habitacdo de interesse social.

Considerando o Programa de Metas, prevé-se nas duas prefeituras regionais impactadas pelo PIU
Anhembi a construcio de 902 unidades habitacionais e a regularizagdo fundiaria de 1.066 lotes a
cada quatro anos.

Metas 2017-2020 Prefeitura Regional

Casa Verde/Cachoeirinha Santana/ Tucuruvi

Meta 29: 25 mil Unidades
Habitacionais entregues para

. . . . 606 novas UH 296 novas UH

atendimento via aquisicao ou via
locacao social
Meta 30: 210 mil familias

. . 993 familias beneficiadas 73 familias beneficiadas
beneficiadas por procedimentos de . .

L . com reg. fundiaria com reg. fundiaria
regularizacdo fundiaria
Meta 31: 27.500 familias
beneficiadas com Urbanizacdo o

META NAO REGIONALIZADA

Integrada em Assentamentos
Precérios

Tabela 00: Regionalizagdo das metas previstas no Programa de Metas 2017-2020, para as prefeituras
regionais Casa Verde/Cachoeirinha e Santana/ Tucuruvi.

Operaciio Urbana Consorciada Agua Branca (OUCAB)

Cabe destacar que parte do perimetro expandido da ZOE do Anhembi se sobrep&e ao perimetro
expandido da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca. Na OUCAB, o perimetro expandido
pode receber recursos para acdes de habitacido, drenagem e transporte ptblico. Contudo, a
OUCAB até o momento n#o tem arrecadado recursos vultosos que possam dar conta das questdes
habitacionais da regido, mantendo-se a necessidade de destacar a precariedade habitacional dos
assentamentos humanos colocalizados.
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1.3.4. Areas potenciais para a Provisido Habitacional de Interesse Social

O territério conta com alguns perimetros demarcados como ZEIS 2 e 3. Contudo, somente

trés areas encontram-se livres, enquadradas pelo TPCL como terrenos e uma quarta area é

de propriedade publica, pertencente a Municipalidade. Vale destacar que a drea municipal
levantada apresenta recente ocupacgio por populagio vulneravel, cujos domicilios, de madeira,
comecaram a ser erguidos apos 2014. Apesar disso, ha informac&o nos atributos do arquivo de
geoprocessamento baixado pelo Geosampa de que a area comporta conjunto habitacional, o que
ndo se observa por foto aérea, mas levanta a necessidade de investigaco junto a SEHAB.

Além disso, o levantamento das areas publicas aponta uma série de terrenos municipais no
Perimetro Expandido, algumas delas sem destinaco, que se tornam potenciais receptoras de
habitacio de interesse social e equipamentos publicos, tendo em vista (i) o baixo percentual de
terras disponiveis para a provisdo de novas unidades habitacionais frente ao déficit habitacional
do Municipio, (ii) a necessidade de adensamento com incluséo social, conforme as diretrizes e
estratégias de acéo previstas no PDE e (iii) a oportunidade de enfrentar a questdo habitacional
por meio da destinacdo de recursos oriundos da alienagdo e dos recursos que serao arrecadados
pela outorga onerosa do direito de construir, fruto dos novos parametros previstos para a ZOE do
Anhembi.

Ainda, tendo em vista o empreendimento previsto é a aplicagdo do artigo 111 do PDE, que trata
da Cota de Solidariedade, seria proveitoso que tais unidades ja fossem previstas para serem
aplicadas no Perimetro Expandido, cujo atendimento habitacional devera respeitar o limite de
até 6 saldrios minimos, se for produzido diretamente pelo ente privado, ou que seja priorizada a
provisdo de HIS-1, se for de promoc&o publica com recursos oriundos das alternativas previstas
pelo instrumento.

Areas potenciais

para construgdo de
empreendimentos de
Habitacdo de Interesse
Social

S

: Terenos potenciais para
provisdo de HIS

ZEIS

ZEIS-2
ZEI5-3
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Areas contaminadas

& Contaminada com risco
cenfimado (ACRI)

@ Contaminada em processo de
reutiizacdo (ACRu)
Contaminada sob investigagdo (ACH)
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1.3.5. Consideracgdes Finais

Além do exposto, é importante destacar que o Plano Municipal de Habitagdo - PMH aponta
que 80% do déficit habitacional metropolitano possui renda familiar mensal de até trés salarios
minimos.

Além dos aspectos apontados, é preciso considerar as cerca de 28.000 familias que se encontram
atualmente no Auxilio Aluguel, programa municipal de atendimento emergencial, com recursos
do tesouro municipal. Estima-se o ingresso de cerca de 5.000 familias por ano fruto de remogdes
oriundas de risco fisico e abertura de frentes de obra, seja de urbanizacdo de assentamentos
precarios, seja das demais melhorias urbanas tais como abertura de vidrio, criacdo de parques
etc. Sehab define as familias que recebem o beneficio financeiro previsto no Programa de Auxilio
Aluguel como prioritarias para atendimento. O cadastro da Sehab/DTS Norte aponta que em
12/06/2018 havia 2.235 familias oriundas da regional Norte

Considerando as diretrizes do PDE para a MEM de receber unidades habitacionais de interesse
social para impacto do déficit habitacional acumulado e da demanda futura, tendo em vista que
o territério localiza-se em uma area proxima ao Centro, com facilidade de acesso por transporte
publico de média e alta capacidade, boa oferta de infraestrutura urbana e que, ademais,
corresponde a cerca de 1,75 % da Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana (excluida

a Macroarea de Reducio da Vulnerabilidade Urbana), entende-se que o Perimetro Expandido
tem potencial para receber novas unidades habitacionais para impactar no déficit habitacional
acumulado, sobretudo para a faixa 1 (até 3 salarios minimos de renda familiar mensal).

No que trata especificamente sobre o PIU Anhembi, o PMH propde que sejam previstas

acgOes integradas na MEM, nos Eixos de Estruturacio da Transformacio Urbana e em dreas
consolidadas. Entende que “os recursos disponibilizados por meio desses instrumentos devem ser
prioritariamente voltados para a aquisi¢do de terras e producdo de unidades habitacionais para
constituicdo de um parque publico para o programa Locagdo Social, além de prever investimentos
para a eliminacdo da precariedade habitacional e urbana”. Em consonancia, a Lei Municipal n°
16.886/2018, que autoriza a elaboracdao do PIU Anhembi, estabelece em seu Art. 16 que o PIU
Anhembi “devera destinar recursos para a constituicio de parque habitacional publico de locacdo
social”.
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Equipamentos publicos
e densidade demografica
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1.4 REDE DE EQUIPAMENTOS

O Perimetro Expandido é bem servido de equipamentos ptblicos, em geral coincidentes com as
areas de maior densidade populacional, como Casa Verde e Santana, além de alta concentracéo
junto as redes de transporte de alta capacidade, sobretudo nas proximidades com a Av. Cruzeiro
do Sul. As caréncias verificadas sdo, portanto, pontuais e especificas, considerando o cenario atual

de residentes.

Uma das principais caréncias diz respeito aos equipamentos de educacéo infantil. Foram
identificadas 13 escolas na area, sendo:

« 6 Centros de Ensino Infantil (CEI), que atende criancas de 0 a 3 anos e 11 meses de idade em
periodo integral em imdveis da Prefeitura ou alugado;

* 4 Creches Particulares Conveniadas, que também atende criancas de 0 a 3 anos e 11 meses
de idade. Corresponde a entidades, como associacdes de moradores, que gerenciam as
atividades conveniadas com a Prefeitura em imdvel préprio ou alugado;

« 3 Escolas Municipais de Ensino Infantil (EMEI), que atende criangas de 4 a 5 anos e 11 meses
em imdveis proprios da Prefeitura.

Segundo dados recentes da Secretaria Municipal de Educacao, os distritos do Limao, Casa Verde

e Santana contam hoje com 7.311 matriculas de ensino infantil, compreendendo 38% no distrito
do Limao, 35% na Casa Verde e 27% em Santana. Tais distritos apresentam uma demanda de 1.467
vagas, de acordo com dados de 2017, correspondendo a um aumento necessario de 20% no Lim&o
(555 vagas), 23% na Casa Verde (592 vagas) e 16% em Santana (320 vagas).

Dentro do Perimetro Expandido, a populagdo de criangas com até 5 anos n#o esta distribuida
uniformemente, permanecendo concentrada em alguns pontos nos trés distritos. Além do
mais, a forma de distribui¢do da demanda nos distritos também n#o é homogénea. O trecho do
Lim&o com maior demanda € a porg¢do nordeste do distrito (310 vagas), seguido da porgédo sul,
coincidente com o Perimetro Expandido, com demanda de 100 vagas. Tal dado é coerente com
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a concentracio de criancas nesse trecho sul do Lim#o, condi¢do que podera se agravar dado
que se trata de uma area com grandes lotes, passiveis de serem parcelados, e pela demanda por
Habitacdo de Interesse Social.

Jana Casa Verde, a demanda concentra-se principalmente na por¢ao norte do distrito, com

a menor demanda relativa dentro do Perimetro Expandido (cerca de 82 vagas). Em Santana,
por outro lado, a demanda se divide entre as porcGes norte, oeste e leste do distrito, e o trecho
corresponde ao Perimetro Expandido representa aproximadamente 202 novas vagas.

Em relacéo ao ensino fundamental e médio, o Perimetro Expandido conta com a seguinte
distribuicdo de equipamentos:

« 1 Escola Municipal de Ensino Fundamental (EMEF);

+ 2 Escolas Estaduais de ensino fundamental;

« 2 Escolas Municipais de Ensino Fundamental e Médio (EMEFM);
« 7 Escolas Estaduais de ensino fundamental e médio;

+ 2 Escolas estaduais de Ensino Técnico (ETEC) e 1 Sesi.

Os dados da Secretaria Municipal de Educagéo e da Secretaria de Estado da Educagdo indicam que
existem 26.390 matriculas para o ensino fundamental e médio disponiveis hoje nos trés distritos,
sendo distribuidas de forma equivalente entre Casa Verde (32%), Lim&o (34%) e Santana (34%).
Desse total de matriculas, 8.908 concentram-se no Perimetro Expandido, frente a um total de
criancas entre 6 e 17 anos de aproximadamente 9.700 residentes (dados do CENSO 2010). Ou seja,
observa-se, até entdo, um equilibrio na distribui¢io de escolas de nivel fundamental e médio,
considerando também a presenca de colégios particulares. Ademais, a demanda mais significativa
coincide com o norte de Casa Verde e Lim#o, area também muito bem servida de equipamentos
escolares.

Em relacdo aos equipamentos de cultura e lazer, observa-se o descompasso entre a oferta nos
trés distritos em comparacgio a drea central. Ainda assim, os equipamentos de cultura existentes
concentram-se prioritariamente dentro do Perimetro Expandido, no distrito de Santana, com
destaque para o Parque da Juventude e o entorno da Av. Cruzeiro do Sul. Em relagdo ao lazer,
existe pouca oferta no entorno do Perimetro Expandido e, dentro dele, apenas dois centros
esportivos (um préximo a ponte das Bandeiras e outro no Parque da Juventude). A caréncia

de equipamentos de cultura e lazer nos perimetros dos distritos contrasta com a presenca de
equipamentos ao longo do eixo norte sul contemplado por infraestrutura de mobilidade urbana.

Foram identificados na area os equipamentos de Cultura e Lazer:
«  2Dbibliotecas publicas;

«  5museus, sendo 3 publicos (Centro de Arqueologia de Sdo Paulo, Museu Penitencidrio
Paulista e Arquivo do Estado);

- 5salas de teatro, sendo 1 municipal (Teatro Alfredo Mesquita), além de salas de show e
cinema;

« 2 centros esportivos (Balneario Geraldo Alonso).

Sobre a assisténcia social, observa-se um grande niimero de equipamentos de coincidentes
com as faixas de renda mais baixa e também nas proximidades do transporte publico. Tais
equipamentos estdo predominantemente voltados para criangas, jovens e adolescentes, além de
varios servicos e centros de acolhida para pessoas em situacéo de rua.

Cabe resaltar que o Plano da Prefeitura Regional de Santana/Tucuruvi, propde como diretriz
ampliar a oferta de equipamentos de assisténcia social, sobretudo do idoso e nas proximidades
do Anhembi e da Av. Zaki Narchi. Por sua vez, o Plano da Prefeitura Regional de Casa Verde
sugere a implantacio de equipamentos de cultura e outras demandas especificas, como Centro de
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Atencio Psicossocial Alcool e Drogas, Centro Desportivo Municipal no Jardim Centendrio, Centro
de Referéncia para Mulheres (CRM), além de estudar a possibilidade de implantagéo de CEU,

atendendo a demanda indicada pela populacéo durante o Plano.

Por fim, sobre os equipamentos de satuide, cabe destacar que a Prefeitura Regional de Santana/
Tucuruvi conta com um dos melhores coeficientes de leito por habitante da Zona Norte (sdo 4,05
leitos/mil habitantes, frente a 2,97 no municipio de Sdo Paulo). Ja em relagio a atencdo bésica, a
rede de UBS nos distritos de Casa Verde e do Limao proporciona um atendimento sensivelmente
equilibrado, visto que o coeficiente de atendimento é de 1,18 e 1,04, respectivamente. Por sua
vez, Santana apresenta atendimento inferior 8 média municipal, como podemos verificar pelos
dados da Secretaria Municipal da Saude, embora tal dado possa ser equilibrado pela presenca dos

hospitais.
Populacdo/2000 Populacio/2010 Area Distrito Dens. Demog.
(hab) (hab) (ha) 2010 (hab/ha)
Populacéo (1) Total UBS Taxa 20 mil hab.

MSP 11 604 366 455 453 0,78
Casa Verde 84 664 5 5 1,18
Limao 76 818 4 4 1,04
Santana 111 714 2 2 0,36

Tabela 02: Unidades de Atendimento Basico por Rede e Coeficiente de Atendimento (2017) Dindmica
populacional dos distritos que interceptam o perimetro expandido. Fonte Secretaria Municipal da Saude -
Coordenadoria de Epidemiologia; SMUL/Deinfo (1) Projecdo com base no Censo 2010

No Perimetro Expandido, as Unidades Bésicas de Satide coincidem com os trechos com maior
incidéncia de idosos, como é o caso da proximidade com a Av. Eng. Caetano Alvares. No outro
polo, nota-se a presenca de uma UBS e Pronto Socorro (Lauro Ribas Braga) em Santana em trechos
pouco adensados, porém fortemente conectados com a rede de transporte publico de massa.
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1.5. USO E OCUPACAO DO SOLO
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O Perimetro Expandido apresenta condi¢des muito distintas em termos de uso e ocupacéo do solo
nas porcdes correspondentes aos distritos do Limao, Casa Verde e Santana.

Dos trés Distritos, o trecho corresponde ao distrito da Casa Verde é o que concentra maior
diversidade de usos, apresentando uma mistura evidente de moradias e atividades comerciais. A
tipologia predominante nesse setor é a residéncia horizontal de médio padréo, distribuida entre a
Av. Braz Leme e a Av. Casa Verde, trecho que concentra também o maior nimero de condominios
residenciais de médio padrio de toda a Casa Verde, representados majoritariamente por torres
isoladas no lote. Os dados de lancamentos imobiliarios também indicam que tais condominios,

se somados aqueles no trecho de Santana, ao norte do Campo de Marte, representam parcela
expressiva da producio imobilidria na regido. Ainda em relagéo aos usos residenciais, é
significativa a presenca de moradias de alto padrdo concentradas no Jardim So Bento, entre a
Av. Braz Leme e o limite do Perimetro Expandido. Sobre o comércio, predominam atividades de
pequeno e médio porte distribuidas por esse mesmo setor, com a presenga de usos extensivos do
solo, como hipermercados e concessionarias proximos a Av. Braz Leme, nos arredores da Ponte da
Casa Verde.

Ja o trecho incluido no distrito de Santana apresenta duas condi¢des muito variadas de uso e
ocupacdo: por um lado as atividades comerciais estéo distribuidas principalmente ao longo

dos principais eixos vidrios, como a Av. Santos Dumont e Av. Cruzeiro do Sul, e as moradias,
caracterizadas por um misto entre residéncias horizontais e verticais de médio e alto padrio,
concentram-se predominantemente ao norte da Av. Braz Leme. Por outro lado, os usos extensivos
tomam parcela significativa do setor, representados pelo préprio complexo do Anhembi, o Campo
de Marte, o Clube Espéria, o Terminal Rodoviario do Tieté, o Centro de Controle de Zoonoses,

o DEIC, o complexo penitenciario ao redor do Parque da Juventude, além das vastas areas de
estacionamento.

Ja o trecho corresponde ao distrito do Lim&o é marcado pela presenca de industrias, armazéns e
galpbes de logistica, além de usos comerciais extensivos, como grandes graficas e hipermercados.
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Em relacdo as areas residenciais, predominam conjuntos habitacionais e residéncias horizontais
de baixo padrao.

Por fim, chama atencdo a auséncia quase completa de edificios de uso misto em todo o Perimetro
Expandido, sobretudo se comparada com outro dado importante: a alta incidéncia de lotes com
ocupardo rarefeita, denotando um baixo aproveitamento do solo. Sabemos que grandes areas de
estacionamento e edificacGes com altas taxas de ocupacéo e pouco verticalizadas denunciam um
grau de subutilizago. Por outro lado, abrem caminho para o incremento de edificios de uso misto
visando intensificar as dindmicas urbanas em uma regio muito bem servida por infraestrutura
de mobilidade.

1.5.1. Areas publicas

O levantamento de areas publicas demonstrou alta incidéncia de terras municipais, estaduais e
federais que hoje acomodam os seguintes usos:

+  Areas ptiblicas da Unifio: Campo de Marte;

+  Areas puiblicas do Estado de Sfio Paulo: Penitenciaria Feminina no Carandiru, Terminal
Rodoviario do Tieté e respectiva garagem, terrenos do DEIC (Policia Civil);

«  Areas ptblicas municipais (com algumas 4reas cedidas para uso de particulares): Conjuntos
habitacionais e casas, clubes e dreas esportivas (Clube Espéria, ACM Norte, Balneario Geraldo
Alonso), Associagao Paulista de Cirurgidoes Dentistas e equipamentos publicos (Pronto
Socorro Lauro Ribas Braga, EMEF) e o préprio complexo do Anhembi.

A presenca significativa de terrenos publicos, muitos deles hoje abrigando grandes equipamentos
com ocupacao extensiva do solo e baixa densidade construtiva, reitera as oportunidades de
desenvolvimento urbano do Perimetro Expandido, sobretudo em relacdo a acomodacéo de novas
intervencdes previstas no PIU, que induzam a qualificacdo urbana.

Areas publicas
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1.5.2. Estrutura fundiaria

Predominam no Perimetro Expandido lotes entre 1.000 e 20.000m?, principalmente no Lim3o,
justificado pela presenca dos usos industriais e logisticos citados anteriormente. Em Santana,

a notdria presenca de glebas maiores que 20.000m?” coincide com os grandes equipamentos
caracteristicos do setor. Ja o trecho da Casa Verde é aquele que concentra predominantemente
lotes menores que 1.000m?, resultado do padrio tipolégico que mistura residéncias horizontais,
pequenos e médios estabelecimentos comerciais.

Uma questfo fundamental que emerge no Perimetro Expandido, reiterada nas analises de
mobilidade, é a baixa permeabilidade das quadras em rela¢do a fruicdo do pedestre. Frentes
extensas das glebas e a auséncia de usos comerciais préximos ao alinhamento convertem boa
parte do Perimetro Expandido em uma regido indspita, com baixissima microacessibilidade.

Nesse sentido, um dado importante para alterar o cendrio reside nos parametros colocados pela
Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS), a qual estabelece limites para o tamanho
das quadras, insere incentivos para aplicacdo da fruicdo publica e determina restri¢des a presenga
de grandes lotes por meio da obrigatoriedade de parcelamento e destinacdo de 4reas publicas (a
lei obriga a destinacfo de dreas publicas no minimo em 30% para lotes maiores que 20.000m* e no
minimo 40% para lotes maiores que 40.000m?).

Considerando tais proposi¢des, podemos dizer que o Perimetro Expandido comporta grandes
possibilidades de alteracio de sua estrutura fundiaria atual, sobretudo no sentido de ampliar a
fruicdo do pedestre e facilitar seu acesso aos principais equipamentos de mobilidade, como as
estacOes de metrd. Esse tema é um dos enfrentamentos claros que o PIU Anhembi deverd abordar
em sua etapa propositiva.
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1.5.3. Atividades econdmicas

Partindo de uma abordagem mais ampla - na escala do subsetor Arco Tieté - a inserc¢éo do
Perimetro Expandido nas dindmicas econdmicas do entorno revela questdes importantes e
diretamente relacionadas com os padrdes de uso e ocupacdo do solo. A primeira questdo diz
respeito ao desequilibrio na distribuicio de empregos nos distritos ao norte e ao sul do rio Tieté:
diferente do que pode ser observado em relacéo a distribui¢do da populacéo - cujas maiores
densidades concentram-se a norte — a densidade de emprego por habitante nos distritos da Barra
Funda, Santa Cecilia, Bom Retiro e Pari chega a ser o dobro das densidades verificadas em Lim3o,
Casa Verde e Santana.

Essa desproporcao entre densidade populacional e presenca de empregos é central na discussio
do subsetor Arco Tieté, justamente pelos desdobramentos urbanisticos decorrentes: em termos

de mobilidade urbana, a dependéncia na Zona Norte em relacdo a polarizagdo da area central gera
uma série de externalidades negativas, agravadas ainda mais pela dificuldade de transposigdo do
rio Tieté e das marginais.

Em relacdo a distribuicdo dos empregos por faixas de atividade econémica, é possivel verificar
o predominio do setor de servigos nos distritos de Casa Verde e Santana, sobretudo servicos
técnicos profissionais, além das atividades comerciais, principalmente a varejista.

A mesma distribui¢do ocorre no Lim&o, contudo o distrito conta com maior incidéncia de
comércio atacadista em comparacéo aos demais, além de servicos ligados aos transportes, como a
atividade logistica - setores da economia que, em geral, dependem de usos extensivos do solo, fato
verificado na estrutura fundiaria.

Outro dado importante é que os setores da atividade econdémica predominantes nos trés distritos
sdo compostos fundamentalmente por baixos saldrios: no Lim&o, 88% dos empregos no setor

de servigos remuneram menos que 3 saldrios minimos, nimero que chega a 81% do comércio
varejista em Santana. No entorno, é também notdria a presenca da industria téxtil no Bom Retiro,

ainda que composta por 89% de pessoas recebendo abaixo de 3 saldrios minimos.
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Figura 1.10. Densidade
populacional nos distritos ao
redor do Arco Tiete.

Figura 1.11. Densidade de
Emprego/habitante nos distritos
ao redor do Arco Tiete.

Em termos propositivos, a LPUOS define Zonas de Desenvolvimento Econdmico (ZDE-2) no
distrito do Lim#o, coincidindo com os grandes lotes e dreas hoje ocupadas por usos industriais,
logisticos e atacadistas. A proposta da ZDE-2 é promover atividades ligadas ao conhecimento

e tecnologia, bem como usos residenciais e comerciais, demonstrando a potencialidade de
transformac@o do bairro. Da mesma forma, o PIU abre a oportunidade de ampliar o numero de
empregos no Perimetro Expandido por meio do incentivo aos usos n#o residenciais, incluido na
Lei n° 16.886 de 2018, auxiliando assim na reducéo dos desequilibrios hoje evidentes na area.
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Sistema viario estrutural
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1.6. REDE DE MOBILIDADE

1.6.1. Sistema Viario Estrutural

Além da Marginal Tieté, via de primeiro nivel que delimita a por¢éo sul do Perimetro
Expandido do PIU Anhembi - estabelecendo um eixo fundamental de conexdo em escala
macrometropolitana - também estfo presentes uma série de vias estruturais de nivel 3 que
realizam importantes ligacOes entre os bairros da Zona Norte e a drea central, como é o caso da
Av. Inajar de Souza (cruzando o rio Tieté pela ponte da Freguesia do 0), a Av. Ordem e Progresso
(cruzando pela ponte do Limao), a Av. Braz Leme (cruzando pela ponte da Casa Verde), a Av.
Santos Dumont (cruzando a ponte das Bandeiras) e a Av. Cruzeiro do Sul. Outras vias de nivel

3 que também atravessam o Perimetro Expandido e chegam a Marginal Tieté, apesar de ndo se
conectarem diretamente com a area central, penetram os bairros da Zona Norte, como € o caso
da Av. Prof. Celestino Bourroul, da Av. Engenheiro Caetano Alvarez e a Rua Voluntdrios da Patria.
Esse conjunto de vias estabelece uma rede vidria importante na direcéo norte-sul e desenham a
estrutura viaria fundamental dos distritos do Lim&o, Casa Verde e Santana.

Ademais, o Perimetro de Abrangéncia do PIU é circunscrito principalmente por vias estruturais,
tais como as ja citadas Marginal Tieté e Av. Santos Dumont, bem como a Av. Olavo Fontoura. Cabe
destacar também outras vias de nivel 3 que contribuem para a acessibilidade vidria do Perimetro
de Abrangéncia: a Av. Braz Leme - a qual se desdobra posteriormente na Av. Rudge Ramos, Av. Dr.
Abrahdo Ribeiro e Av. Pacaembu - a Av. Ataliba Leonel e, por fim, a Av. Zachi Narchi.

Um dado importante, é que as vias de nivel 3 que cortam o Perimetro Expandido na direcao leste-
oeste ndo consolidam uma malha vidria estrutural continua, estabelecendo uma rede incompleta
que reduz significativamente a conectividade entre os bairros, condicéo reitera o padrdo
radioconcéntrico que marcou o processo de urbanizacéo paulistano.
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Nessa dtica e ciente da necessidade de estabelecer novas conexdes interbairros na dire¢do
leste-oeste, o Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2014 propde melhoramentos que complementam
a rede vidria estrutural existente. Tais propostas foram aprofundadas ao longo do processo de
desenvolvimento do plano urbanistico do subsetor Arco Tieté da Macroarea de Estruturagdo
Metropolitana, resultando na Lei n® 16.541 de 2016 a qual aprovou novos melhoramentos vidrios
que estruturam o chamado Apoio Urbano Norte.

As premissas que orientaram o tragado do Apoio Urbano Norte consideraram, além das propostas
vidrias constantes no PDE, importantes defini¢des urbanisticas e articulacdes com a rede de
transporte publico, tendo como objetivos:

Melhoramentos viarios
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Lei 16.541/2016 4 /

a melhoria na interligacdo dos bairros na Zona Norte;

a implantacio de infraestrutura para o desenvolvimento de nova frente urbana, a criacdo de
novos espagos publicos Interligacdo de equipamentos publicos e parques;

a melhoria da conectividade dos corredores de dnibus;
a melhoria da conectividade cicloviaria;

areducéo dos volumes de trafego na Marginal Tieté, sobretudo no sentido Ayrton Senna -
Castelo Branco (margem direita / norte), onde foi prevista que a redugio seria na ordem de
500 a 2000 veiculos/hora;

areducdo dos volumes de trafego em mais de 500 veiculos/hora nas seguintes vias: Av. Inajar
de Souza (em toda a extensiio), Av. Eng. Caetano Alvares (entre AUN e Marginal), Rua dos
Machados / Av. Joaquina Ramalho (entre AUN e Marginal), Av. Nadir Dias de Figueiredo (entre
AUN e Marginal);

a reducdo geral dos volumes de trafego nas vias estruturais na Zona Norte, sobretudo em
trechos da Av. Santos Dumont.
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Dentro do Perimetro Expandido, o Apoio Urbano Norte percorre, desde o oeste, um longo trecho
sobre faixa da linha de alta tensdo desde a Av. Inajar de Souza até a Av. Braz Leme, e atravessa, ja
na porgao leste, a Av. Cruzeiro do Sul por meio do alargamento da Rua Darzan.

Ademais, a Lei n® 16.541 de 2016 determina outros dois melhoramentos importantes: o
prolongamento da Rua Marechal Odylio Denys, conectando a Av. Cruzeiro do Sul com a Praca
Campo de Bagatelle; e o redesenho da Av. Moysés Roysen e seu entorno, a partir da previsédo de
um parque ao longo do Cérrego Carandiru.

De forma complementar, também foram identificadas as seguintes leis de melhoramento viario
em vigor no Perimetro Expandido:

- Lein®4.581 de 1954, na Avenida Casa Verde: trata-se de um alargamento de via ndo
implantado;

« Lein®6.261 de 1963, nas Ruas Coronel Lucio Rosales e Rua Macaia-Mirim - Santana: trata-se
de novos alinhamentos parcialmente implantados;

« Lein®7.906 de 1973, na Rua Eng® José Pastore: consiste no prolongamento de via ndo
implantado;

« Lein®8.537 de 1977, na Rua Silvano de Almeida: trata-se de um alargamento de via ndo
implantado;

« Lein®9.228 de 1981, na Rua Estela Borges Morato: trata-se de um alargamento de via ndo
implantado;

- Lein®13.860 de 2004, na Cabeceira Norte da Ponte Julio de Mesquita Neto: trata de abertura
de vias e foi implantada parcialmente;

+ Lein®1676 de 2017, na Avenida Olavo Fontoura: alterou a Lei n° 4.236 de 11.952, reduzindo
alargura prevista originalmente na avenida de 50m para 30m ao longo de 2.300m entre a
ponte da Casa Verde e a praga ao Norte da ponte das Bandeiras. Tal alteracdo ndo implica em
reducdo da via hoje implantada, mas sim na corre¢do da matricula do complexo do Anhembi,
que passa a englobar ao perimetro da gleba a area publica prevista para melhoramentos nio
implantados.

Esse conjunto complementar de melhoramentos viarios diz respeito principalmente a alteracdes
em vias ndo estruturais, circunscrevendo acoes pontuais. A exce¢do mais relevante em termos
de mobilidade urbana para o Perimetro Expandido corresponde aos melhoramentos previstos na
Lei n° 13.860 de 2004, na Cabeceira Norte da Ponte Julio de Mesquita Neto, que articula conexdes
importantes com o Apoio Urbano Norte.

Estudos adicionais do Subsetor Arco Tieté indicaram também novos melhoramentos no Perimetro
Expandido em trés areas: a primeira coincide com os trechos supracitados na Cabeceira Norte da
Ponte Julio de Mesquita Neto e os complementa com a abertura e alargamento de algumas vias
locais no entorno; a segunda diz respeito ao alargamento da Av. Nossa Senhora do O, também
articulada com o Apoio Urbano Norte; por fim, a terceira estabelece a continuidade da Av.

Moysés Roysen entre a Av. Zaki Narchi e a Rua Ant6nio dos Santos Neto. Em suma, tais alteracGes
complementam as acdes estruturais previstas nas leis anteriores, ampliando a conectividade
urbana no Perimetro Expandido do PIU Anhembi.
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1.6.2. Sistema de transporte publico coletivo

A regido é atendida pela Linha 1 do metr6 ao longo da Av. Cruzeiro do Sul, contando com 3
estacGes: Portuguesa -Tieté, Carandiru e Santana. Apenas um corredor de 6nibus municipal esta
incluido no Perimetro Expandido, ao longo da Av. Ordem e Progresso, articulado com o corredor
na Av. Marqués de Sao Vicente.
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As principais previsdes de ampliacio da rede de transporte ptblico coletivo no Perimetro
Expandido dizem respeito a implantacio de novos corredores de 6nibus em médio prazo, que
inclui os corredores na Av. Eng. Caetano Alvares e na Av. Santos Dumont (corredor norte-sul), e
em longo prazo, contando com os corredores na Av. Braz Leme, na Av. Zaki Narchi e ao longo do
Apoio Urbano Norte.

De forma geral, podemos observar que a pequena oferta de corredores de 6nibus na area

resulta em baixa conectividade da rede de transporte de média capacidade e pouca articulagio
com a rede de alta capacidade, hoje concentrada na porcéo leste do Perimetro Expandido e
pouco acessivel a partir dos bairros a oeste. Tal situagdo contrasta com o volume de passageiros
transportados dentro do Perimetro, com predominio de deslocamento na dire¢do norte-sul, entre
os bairros e a area central.

Por outro lado, o conjunto de corredores previsto a médio e longo prazo possibilita a construgéo
de um novo cendario, ampliando significativamente a conectividade da rede de transporte ptblico
coletivo e a acessibilidade dos bairros hoje ndo servidos pelo sistema de alta capacidade.

Em relacdo ao Perimetro de Abrangéncia do PIU Anhembi, duas acdes sdo fundamentais

para ampliar a acessibilidade ao complexo: primeiro, a implantacao do corredor norte-sul,
tendo a Praca Campo de Bagatelle como importante articulador e, segundo, a implantacdo do
melhoramento viario que prevé o prolongamento da Rua Marechal Odylio Denys, entre a Av.
Cruzeiro do Sul e a Praca Campo de Bagatelle. Essa tltima resultaria na abertura de um eixo de
conexao leste-oeste, ao longo da Av. Olavo Fontoura, importante ao complexo, possibilitando a
conexao entre os dois principais polos de transporte publico de massa do entorno: o Terminal
Tieté e o Terminal Barra Funda.

1.6.3. Sistema cicloviario e mobilidade do pedestre
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O Perimetro Expandido é pouco servido pelo sistema cicloviario, sendo que a rede existente,
bastante dispersa, é composta por ciclovias e ciclofaixas implantadas em grandes eixos nédo
conectados entre si. Também ndo existem atualmente bicicletarios nas trés estacdes de metrd.

A 4rea mais bem servida e melhor conectada concentra-se no entorno do Anhembi e do Campo de
Marte, nas Av. Braz Leme, Av. Olavo Fontoura, um trecho da Av. Santos Dumont ao norte da Praga
de Bagatelle, a Av. Cruzeiro do Sul e a Av. Zaki Narchi, conectada as demais a partir da Rua Santa
Euldlia.

Por outro lado, existe potencial para ampliacdo da malha cicloviaria, aproveitando-se a
implantacdo das melhorias vidrias propostas e a expanséo da rede estrutural de transporte
coletivo no Perimetro Expandido. Ademais, a implantacédo de eixos ciclovidrios transpondo o
rio Tieté, propostos pela Operacio Urbana Consorciada Agua Branca, abre a oportunidade de
conexdo com a malha existente no Centro, ja mais densa que a Zona Norte.

Em relacdo aos pedestres, nota-se que as principais movimentagdes concentram-se ao redor

das estacOes Portuguesa-Tieté, fortalecida pelo Terminal Rodovidrio, da estacdo Carandiru,
potencializada pelo Parque da Juventude, da estacdo Santana, com a presenca do Terminal de
Onibus municipal, e a Rua Voluntéarios da Patria, com a presenca de uma série de equipamentos
de grande atratividade, como o Pronto Socorro Municipal Dr. Lauro Ribas Braga, o Centro de
Controle de Zoonoses, a Central de Atendimento da Eletropaulo, o Centro Universitario SantAnna
e 0 Arquivo Publico do Estado de Sdo Paulo.

Contudo, apesar de intenso fluxo de pessoas, é evidente a grande dificuldade em termos de
microacessibilidade dentro do Perimetro Expandido, sobretudo na porcao oeste, ao redor do
complexo do Anhembi, do Campo de Marte e do Terminal Rodovidrio do Tieté. Trata-se da
presenca de grandes usos desarticulados e que néo oferecem ao pedestre seguranca e qualidade
no percurso.

As principais razdes que dificultam a mobilidade do pedestre no entorno sdo: a presenca de
grandes lotes e quadras que superam facilmente os 150m de testada (tomando-se como parametro
as dimensdes maximas para circulagdo do pedestre colocadas pela Lei de Parcelamento, Uso

e Ocupagio do Solo); a intensidade de fluxo de veiculos somada as travessias em desnivel, que
desestimulam o pedestre; a baixa atratividade proporcionada por grandes extensdes de quadras
formadas por muros ou gradis; a baixa presenca de fachadas ativas; e auséncia de qualificagdo das
areas verdes existentes, como a Praca Campo de Bagatelle, e muitos canteiros e areas residuais
remanescentes da implantacao do sistema vidrio.

Portanto, é possivel afirmar que a articulagdo entre os diversos usos do Perimetro Expandido e a
melhor integracdo com os usos atuais e futuros na gleba do Anhembi perpassa pela qualificacdo
da microacessibilidade, expressa por um conjunto de acGes de redesenhos das dreas publicas,
ampliacdo da malha ciclovidria e melhoria da conectividade da rede de transporte coletivo.
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1.7. REGULAGAO ESPECIAL

1.7.1. Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac¢ao do Solo

O Perimetro Expandido conta com parcela significativa da area contida nos chamados “territorios
de transformacio”, definidos pelo Art. 6° da LPUOS - Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo

do Solo (Lei n° 16.402 de 2016), como areas que pretendem promover o “(...) adensamento
construtivo, populacional, atividades econdmicas e servicos publicos, a diversificagéo de
atividades e a qualificacdo paisagistica dos espacos ptblicos de forma a adequar o uso do solo a
oferta de transporte publico coletivo (...)".

Como parte dos territdrios de transformacao, sdo identificados dois eixos principais: a Zona Eixo
de Estruturacdo da Transformagédo Metropolitana (ZEM), concentrada ao longo da Av. Cruzeiro
do Sul, e a Zona Eixo de Estruturaco da Transformacio Metropolitana Previsto (ZEMP), ao

longo do futuro Apoio Urbano Norte. Ambas as Zonas (ZEM e ZEMP) preveem Coeficiente de
Aproveitamento Maximo igual a 4, bem como dispensa de gabarito, sendo que os pardmetros da
ZEMP s6 entrardo em vigor apds a emissdo da Ordem de Servicos das obras das infraestruturas do
Apoio Urbano Norte.

ft‘.

¢

Completam o zoneamento do Perimetro Expandido as seguintes zonas:

+  Zona de Desenvolvimento Econémico (ZDE-2), que faz frente a Marginal Tieté e localiza-se
principalmente no distrito do Limdo, busca promover a instalacdo de novas atividades de alta
intensidade de conhecimento e tecnologia — aproveitando o sistema fundidrio e os grandes
usos existentes — além de usos residenciais e comerciais;

«  Zonade Centralidade (ZC, ZC-ZEIS), concentrada principalmente no trecho do distrito da Casa
Verde, no qual ja se identifica uma concentracdo de comércio e servigos;

+  Zona Mista (ZM), localizada nos miolos de bairro do distrito da Casa Verde;
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«  Zona Exclusivamente Residencial (ZER-1), correspondente ao Jardim Sao Bento, ao norte da
Av. Braz Leme;

+  Zona Corredor (ZCOR-1 e ZCOR-2), a qual prevé diversificacdo de usos nas bordas do Jardim
S3o Bento, e é ancorada, sobretudo, pelo eixo da Av. Braz Leme;

- Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS 1, 2 e 3), localizadas nos 3 distritos de abrangéncia
do Perimetro Expandido;

«  Zona Especial de Protecdo Ambiental (ZEPAM), correspondente ao Parque da Juventude, ao
Sitio Morrinhos;

«  Zonas de Ocupacio Especial (ZOE), que necessitam disciplina especial de parcelamento, uso
e ocupacio do solo, abrangendo areas significativas no distrito de Santana, como o Campo de
Marte, as penitenciarias ao redor do Parque da Juventude e o préprio complexo do Anhembi.

« Incidéncia de perimetro de incentivo a edificios-garagem localizado ao redor do cruzamento
entre a Av. Cruzeiro do Sul, Av. Ataliba Leonel e Av. Zaki Narchi. De acordo com o Art.
126, para os edificios-garagem nesse perimetro ndo serd cobrada OODC para o potencial
construtivo adicional, desde que as areas edificadas nos pavimentos de acesso possuam
fachada ativa e que seja aplicada no minimo 50% de cobertura verde na edificagéo.
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Esse conjunto de zonas demonstra que a drea tem vocagdo para sofrer grandes transformacdes
futuras, ampliando as atividades produtivas existentes, abrindo margem para a instalacdo de
novos usos e consolidando-se como centralidade na Zona Norte, sobretudo se considerarmos a
existéncia de vastas porgdes classificadas como ZDE-2 e ZOE.
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1.7.2. Leis especificas da ZOE Anhembi e do PIU Anhembi

Ao longo de 2017 e 2018 foram aprovadas leis que regulamentaram parametros urbanisticos da
ZOE Anhembi a abriram caminho para definicdo do PIU agora em processo.

A primeira é a Lei 16.766 de 2017 que autoriza a alienacéo da participacéo societaria detida pelo
Municipio de Sdo Paulo na Sdo Paulo Turismo S.A, o que inclui as glebas do complexo Anhembi.
Do ponto de vista urbanistico e de uso, a Lei faz as seguintes determinacdes:

«  Dos recursos provenientes da alienacdo, que irdo para o Fundo Municipal de
Desenvolvimento Social (FMD, criado pela Lei 16.651 de 2017), 20% devera ser aplicado na
Zona Norte e destinado para investimentos nas dreas definidas pelo Art. 6° da Lei 16.651
de 2017, ou seja, saude, educagdo, seguranga, habitacéo, transporte, mobilidade urbana e
assisténcia social;

« A quadra na qual se localiza o Sambé6dromo (Polo Cultural e Esportivo Grande Otelo) e as
areas de concentracdo e disperséo de escolas de samba poderdo ser utilizadas pelo Municipio
de Sao Paulo para eventos durante 75 dias por ano, consecutivos ou nao. Ademais, eventos
religiosos poderdo ocorrer em auditérios ou saldes de eventos com capacidade minima de 800
pessoas na quadra vizinha, na qual se localiza o Centro de Convencdes e Exposicoes;

« A Prefeitura devera elaborar um plano logistico para realizagdo do Carnaval, e oferecer
a infraestrutura necessaria para embarque e desembarque de pedestres, montagem e
desmontagem de carros alegdricos e realizagéo de ensaios técnicos das escolas de samba, 0s
quais poderdo utilizar dreas publicas do entorno;

«  Altera o melhoramento viario da Av. Olavo Fontoura (ver diagnéstico da rede de mobilidade);

«  Prevé que os indices e parametros urbanisticos da ZOE do Anhembi sejam definidos em lei
especifica e detalhados posteriormente no PIU.

Dando continuidade ao processo, foi aprovada a Lei 16.886 de 2018 a qual determinou os
parametros urbanisticos requeridos acima, dividindo a ZOE Anhembi em 2 setores: Setor
Samboddromo, que engloba toda a quadra 283 e o Setor Centro de Convencgdes e Exposicoes, que
engloba a quadra 284, excluindo-se o lote na esquina entre a Rua Prof. Milton Rodrigues e a Av.
Assis Chateaubriand. As principais determinacdes urbanisticas da Lei 16.886 de 2018 foram:

+  Aindicacdo dos limites do Perimetro Expandido e de Abrangéncia do PIU;

«  Osrecursos provenientes de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) deverdo ser
aplicados no Perimetro Expandido;

« A contrapartida financeira em OODC poderad ser substituida pela execuc¢io das intervengdes
previstas pelo PIU;

«  Amplia as dreas de investimento dos recursos do FMD, passando a considerar os campos de
atuac@o das prefeituras regionais na Zona Norte;

- Deve ser cumprida, no Perimetro de Abrangéncia e Expandido do PIU, a Cota de
Solidariedade de acordo com os Art. 111 e 112 do PDE, os quais preveem sua aplicacdo
para empreendimentos com 4rea construida computavel superior a 20.000m?, sendo
obrigados a destinar 10% da area construida computdvel para Habitacdo de Interesse Social,
considerando também as possibilidades alternativas colocadas pelo PDE;

« O PIU devera destinar recursos para um parque publico de locagio social;

« O Setor Centro de Convengdes e Exposi¢coes devera incluir Centro de Convengdes e
Exposicdes de abrangéncia metropolitana, incluindo o seguinte incentivo: na hipdtese de
os responsaveis legais pelos empreendimentos imobilidrios assegurarem o funcionamento
dessa atividade pelo prazo de 20 anos, serd concedido acréscimo de potencial construtivo de
até 20%, admitindo-se, alternativamente, a utilizagdo parcial ou total desse percentual para
pagamento do potencial utilizado até os limites previstos nessa lei.
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«  Foram determinados os seguintes pardmetros de uso e ocupacéo do solo para o Perimetro de
Abrangéncia do PIU Anhembi:

Potencial construtivo do Setor Centro de 1.000.000 m?
Convencdes e Exposicoes

Potencial construtivo do Setor Sambddromo 400.000 m?, podendo ser utilizado no mesmo
ou transferido para o outro Setor.

Coeficiente de Aproveitamento Basico 1,0
Coeficiente de Aproveitamento Minimo 0,5

Gabarito de Altura Maxima N3ao se aplica
Taxa de Ocupacio Maxima 70%

Taxa de Permeabilidade Minima 25%
Destinacéo (areas publicas) 20%

Fator de Planejamento para fins de cdlculode R=1,0

contrapartida financeira em OODC
NR=0,7

Usos Permitidos Todas as categorias de uso R e nR, exceto a
subcategoria Ind-3

Tabela 1.6: Parametros e indices urbanisticos definidos para a ZOE Anhembi.

Por fim, ainda de acordo com a Lei, caberad ao PIU em desenvolvimento o detalhamento dos
pardmetros urbanisticos, respeitando os limites minimos e maximos definidos pelo PDE e pela
LPUOS.

1.7.3. Bens tombados e Zonas Especiais de Preservacdo Cultural (ZEPEC)

Para o presente diagndstico, foram identificados os bens tombados pelos diversos érgios
responsaveis (CONPRESP, CONDEPHAAT e IPHAN), bem como foi realizado um levantamento de
imoveis ou areas que sofreram abertura de processo de tombamento, embora nfo resultando em
sua oficializacéo.

A partir da analise, podemos concluir que n#o existem bens tombados ou dreas envoltérias que
impactem o Perimetro de Abrangéncia do PIU, sendo que as areas tombadas concentram-se no
entorno do Campo de Marte, no Perimetro Expandido.

Os imoveis tombados sdo:

e Ponte das Bandeiras: a abertura do processo de tombamento foi feita mediante Resolucdo
n° 14 de 2004 pelo CONPRESP, sendo o tombamento oficializado a partir da Resolucéo n° 16
de 2018. O tombamento considera o valor histérico e arquiteténico da Ponte das Bandeiras,
que expressam solugdes racionalistas caracteristicas do periodo de sua construcéo, além do
seu valor urbanistico, definindo-se como “portal de entrada” no eixo Norte-Sul do Plano de
Avenidas, concebido por Prestes Maia.
A resolugdo prevé a preservacido da ponte e seus anexos na por¢éo correspondente ao projeto
original (do inicio dos anos 1940), sendo excluidos os prolongamentos norte e sul, construidos
no final dos anos 1960 sobre as pistas locais da marginal Tieté. O tombamento néo inclui area
envoltdria.

e Escola Estadual Padre Antonio Vieira: tombada pelo CONDEPHAAT (Resolugdo n° 60 de 2010)
e pelo CONPRESP (Resolucao n° 29 de 2014), o edificio faz parte do conjunto de edificacoes
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escolares publicas construidas pelo Governo do Estado de Sdo Paulo entre 1890 e 1930,
representando um momento relevante na histéria da educacédo publica paulista. Ndo possui
area envoltdria.

«  Sitio Santa Luzia: tombado pelo CONDEPHAAT (Resolucgdo n° 4 de 1982 e Resolucio n°® 52 de
2015) e pelo CONPRESP (Resolugdo n° 05 de 1991). Possui edificagdo do século XIX construida
em taipa de pildo. Atualmente é ocupada por uma escola infantil. Ndo possui area envoltéria.

»  Sitio Morrinhos: tombado pelo IPHAN em 1948, pelo CONDEPHAAT em 1974 e pelo
CONPRESP (Resolucéo n° 05 de 1991). Trata-se de um conjunto arquiteténico composto pela
casa sede, construida no inicio do século XVIII, por diversas construcoes anexas datadas da
segunda metade do século XIX e outras do inicio do século XX. Sedia atualmente o Centro de
Arqueologia de Sdo Paulo. Possui area envoltdria que engloba parte da Av. Braz Leme.

e Estacdo elevatoria de esgotos da ponte pequena: tombada pela Resolugio n° 39 de 2012 do
CONDEPHAAT. Instalada na década de 1890, é remanescente dos primeiros equipamentos de
infraestrutura de saneamento de Sdo Paulo. O perimetro tombado, que esta fora do Perimetro
Expandido do PIU Anhembi, ndo inclui drea envoltdria.
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Os imoveis cujo tombamento foi arquivado ou encontra-se em processo sdo:

e Campo de Marte e Praca Campo de Bagatelle: a Resolugido n° 02 de 2005 do CONPRESP
previu abertura do processo de tombamento justificado pelo valor ambiental, histérico e
paisagistico do Campo de Marte e da Praca Campo de Bagatelle, reiterando que ambos s@o
marcos importantes do processo de urbanizacéo de Santana, dentre outras caracteristicas. O
processo foi arquivado pela Resolugdo n° 07 de 2018.

¢ Clube Espéria: a Resolucdo n° 26 de 2004 do CONPRESP previu a abertura de processo de
tombamento para os iméveis enquadrados como ZEPEC pela Lei n° 13.885 de 2004, dentre os
quais foi incluido o Clube Espéria. Na sequéncia, o CONPRESP publicou a Resolucdo n°14 de
2014 na qual o clube continua citado em processo de tombamento.
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e Parque Anhembi: o Parque Anhembi também foi incluido nas ResolucGes n°® 26 de 2004 e
n° 14 de 2014 do CONPRESP, citadas anteriormente. O processo especifico do Anhembi foi
arquivado pela Resolucéo n° 36 de 2017 do CONPRESP. As justificativas do 6rgéo residem no
fato de que tanto a sede administrativa, o Auditdrio Elis Regina, os jardins e espelhos d’agua
estdo alterados em seu projeto original, que solugdes paisagisticas semelhantes de Burle
Marx podem ser encontradas em outros projetos na cidade e que a importancia histdrica e
cultural do complexo esta garantida, visto que os projetos estdo plenamente documentados. O
CONDEPHAAT também arquivou a solicitacio para tombamento do Anhembi na Resolugéo n°
250 de 1988.

Em relacdo as Zonas Especiais de Preservacdo Cultural (ZEPEC), de acordo com o Art.21 da Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupagio do Solo (LPUOS), sdo definidas como “(...) porcdes do territorio
destinadas a preservagio, valorizagdo e salvaguarda dos bens de valor histérico, artistico,
arquitetonico, arqueoldgico e paisagistico, constituintes do patriménio cultural do Municipio
(...)”. Foram identificadas 3 ZEPEC no Perimetro Expandido definidas como Bens Iméveis
Representativos, coincidentes com o a Escola Estadual Padre Antonio Vieira, o Sitio Santa Luzia e
o Sitio Morrinhos, além da ZEPEC que inclui a Estacgdo elevatéria da ponte pequena, na margem
sul do Rio Tieté.

Ademais, a LPUOS demarca areas indicadas para tombamento. No momento da provacéo da lei,
em 2016, figuravam como Bens Iméveis representativos indicados para tombamento: a Estacéo
Santana do Metr0, o Terminal Rodoviario do Tieté e a Estacdo Portuguesa-Tieté, bem como o
Anhembi. Para esse ultimo, portanto, passa a valer a compreensao atualizada do CONPRESP
citada anteriormente.

1.7.4. RestricOes aeroportuarias

Tanto o Perimetro de Abrangéncia quanto o Perimetro Expandido do PIU séo atingidos por
superficies limitadoras de obstaculos, regulamentadas pela Portaria n® 957 de 2015 do Comando
da Aerondutica e pelo Plano Basico de Zona de Protecdo de Aerédromo do Campo de Marte.
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Em termos arquiteténicos e urbanisticos, tais superficies se traduzem em limitacGes de gabarito
para novas edificacdes.

O Perimetro de Abrangéncia do PIU Anhembi é atingido somente pela superficie horizontal
interna do Campo de Marte e, de acordo com a Portaria 957 de 2015, essa superficie limita o
gabarito em 45,0m a partir da cota do aerédromo.

A Portaria DECEA N° 21/ICA de 2015, que aprova o Plano Bésico de Zona de Protecdo de
Aerédromo do Campo de Marte, considera a elevacio do aer6dromo como 722,60m, e, desta
forma, determina que a elevacéo da superficie horizontal interna corresponda a cota 768,00m.

Sendo a cota mais alta do Perimetro de Abrangéncia do PIU Anhembi igual a 720,00m, temos que
o limite de gabarito resultante das restricdes aeroportudarias é de 48m, ou seja, aproximadamente
16 pavimentos.
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