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1.REORGANIZAGCAO DAS DINAMICAS METROPOLITANAS

O perimetro para o Projeto de Intervencgdo Urbana do Arco Tieté abriga um
contingente de cerca de 350 mil habitantes, correspondente a 3,0% da populacdo
paulistana em uma area de 5.380 ha que corresponde a 6,0% do total da drea
urbanizada do municipio. Na margem direita do rio, engloba as porcdes
meridionais dos distritos Vila Maria, Vila Guilherme, Santana, Casa Verde,
Lim3o, Freguesia do O, Pirituba, Sio Domingos e a parte leste do distrito Jaguara;
na margem esquerda, pequena parte do distrito Tatuapé e da Mooca, grande
parte dos distritos Belém, Bras, Santa Cecilia, e Barra Funda, a integralidade

do Pari e do Bom Retiro, pequenos trechos da Sé, Republica, Perdizes e da
Consolacdo, além da porc¢do setentrional da Lapa.
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Vasto territério e com forte presenca na vida da cidade ao longo de toda a sua
histéria, com fungdes e papéis distintos durante seus ciclos de crescimento,

a porcdo central da varzea do Rio Tieté oferece oportunidade para catalisar

as transformagdes da cidade, necessarias em suas mais diversas dimensdes.
Sua magnitude e localizacéo privilegiada dialogam com os principais desafios
da metrépole, seja pela presenca combinada do Rio, das ferrovias e de dreas
industriais e grandes glebas em reestruturacéo, seja por ser um territério com
grandes desequilibrios estruturais relativos a oferta de emprego e habitacio, a
serem enfrentados pela cidade.
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A reducéo da desigualdade social e o equilibrio entre a oferta de empregos e a
localizacdo da moradia emergem como desafio central para o futuro da cidade.
Como produto e manifestagdo das caracteristicas do modelo de desenvolvimento
urbano em S&o Paulo, especialmente ao longo do século XX, o enfrentamento
dessa questdo requer politicas e estratégias de carater estrutural. A vila de 90 mil
habitantes em 1890 viu sua populac¢do atingir 9 milhdes apenas 100 anos depois

e foi a principal plataforma de alavancagem do processo de industrializacdo
brasileira. Marcada pelo artificio dos baixos salarios como elemento atrator de
capitais, esse movimento trouxe como consequéncia o expressivo crescimento
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1. Ver Informe Urbano n° 19. Persiste a alta
desigualdade de renda no municipio de S&o Paulo.
http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/informes_urbanos/
pdf/32.pdf
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2. IPEA. Comunicado da presidéncia n° 22 “Receita Publica:
Quem paga e como se gasta no Brasil”.
http://www.ipea.gov.br/agencia/images/stories/PDFs/
comunicado/090630_comunicadoipea22.pdf

horizontal e periférico ja que, ao trabalhador, a questdo habitacional coube a sua
prépria solugdo baseada em terra barata e construcdes irregulares. Somada a
isso estd a combinacéo entre auséncia de mecanismos de controle a especulacéo
com a terra e o planejamento do transporte prioritario ao automével cabendo as
planicies fluviais a ocupacéo preferencial das grandes avenidas de fundo de vale,
além da expans@o horizontal e descontinua da mancha urbana.

A desigualdade é produto histérico do modelo estrutural de desenvolvimento da
cidade de Sao Paulo e apresenta diversas condi¢des: quase 1/3 dos paulistanos vive
em assentamentos precarios, onde densidade demogréfica dobrou em 10 anos
(Sehab, 2009), enquanto distritos mais bem servidos por equipamentos publicos,
areas verdes, empregos e infraestrutura de mobilidade tiveram sua densidade
drasticamente reduzida. Assim, de acordo com os Censos do IBGE, enquanto
distritos bem localizados tiveram queda acentuada na densidade demografica
entre 1980 e 2010 (por exemplo, Alto de Pinheiros de 66 para 56 hab/ha; Itaim Bibi
116 para 93 hab/ha; Pinheiros 118 para 81 hab/ha) outros praticamente dobraram
(por exemplo, Lajeado 75 para 178; Vila Jacui 90 para 184; Sapopemba 132 para
210). Por sua vez, a apropriacdo da renda na cidade, ja bastante concentrada,
agravou-se na ultima década: se, em 2000, 13% da renda total era apropriada pelas

cerca de 100 mil pessoas mais ricas, em 2010 esse percentual passou a 20%’.

As causas da desigualdade podem ser identificadas a partir de trés dimensdes
distintas:

+  Abase tributaria regressiva: enquanto das pessoas que recebem mais de
30 s.m., os impostos consomem 29% do salario, os que recebem até 2 s.m.
dispdem 53% da sua renda com impostos?;

. Polarizacdo do mercado de trabalho, fruto da inser¢édo da cidade no 4&mbito
da rede das metrépoles globais, que fortalece o setor de servicos e, dessa
forma, empregos de alta qualificacdo e altissimos salarios para poucos e
empregos de baixa qualificagfo e salarios para muitos;

«  Aestrutura de segregacio espacial na cidade, que faz com que os mais
pobres, além de viveram em maior precariedade habitacional e urbana,
estdo mais distantes das oportunidades de emprego, demandando mais
tempo no deslocamento casa-trabalho e perdendo oportunidades para
a qualificacdo profissional, para o lazer, para a familia e possuindo
dificuldades no acesso aos servigos publicos.
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Partindo dessas causas, um Projeto de Intervencéo Urbana no Arco Tieté,
enquanto acdo estrutural sobre o territdrio tem a potencialidade de reverter, ao
menos parcialmente, esse quadro de desigualdade. (I) O Projeto deve estabelecer
mecanismos para captura, a regido de parte da geracao de riqueza de setores
produtivos, ou seja, setores de alto valor agregado, para direcionar este recurso
na producio e melhoria da infraestrutura e qualificagdo do ambiente urbano.
Programa que é capaz de socializar parte da riqueza gerada na cidade para o
usufruto da cidade. (II) Ao dinamizar uma plataforma produtiva e estimular
setores econdmicos, a transformacéo urbanistica propicia base para geracgéo

de mais e melhores empregos, definindo oportunidades de inclusdo produtiva.
E (III) ao propiciar o adensamento populacional de diversas classes sociais,
pela produgdo de habitacdo social, combinada com investimentos em espagos
publicos, mobilidade e equipamentos publicos, oferecer uma condicdo tinica de
aproximacdo, ndo apenas de emprego e moradia, mas, sobretudo dos elementos
condicionantes para o desenvolvimento social.

O territdrio do Arco Tieté também reflete as grandes questoes relacionadas a
mobilidade urbana. Seguindo os ciclos de desenvolvimento da cidade, desde os
caminhos dos bandeirantes, a implantacdo da ferrovia e a transformacéo dos
fundos de vale em grandes avenidas - o territério do Arco sempre desempenhou
um papel fundamental na mobilidade da cidade. E, na mesma medida,

revelou e tem revelado os seus limites. A retificacdo dos rios e a construcéo

das marginais modificaram os modos de deslocamento da producéo, dos trens
para os caminhdes, e reforcou o modelo de desenvolvimento urbano orientado
para o transporte individual. Aliado ao crescimento horizontal e extensivo da
metrépole e ao enfraquecimento da gestdo do transporte publico, a concentracdo
de empregos no centro expandido levam as razdes estruturais para a crise de
mobilidade na cidade:

. Deficiéncia cronica de infraestrutura de mobilidade: o modelo baseado,
sobretudo no transporte individual demanda um espaco incompativel com
uma metrépole de 11 milhSes de habitantes; e a falta de investimentos nas
solugdes estruturais de transporte coletivo de massa tem levado a sobrecarga
da rede existente;

. Grande demanda por deslocamentos de longa distdncia em funcéo do
desequilibrio entre moradia e emprego.
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As caracteristicas do Arco Tieté e suas possibilidades de ordenamento e
transformagdo criam oportunidades de se enfrentar duas questdes estruturais
para a cidade, em diferentes escalas. Em relagio a infraestrutura de mobilidade,
o Projeto permitird melhor articulagdo, em escala local, interna a zona norte,
bem como a ligacdo entre esta populosa area e o polo de empregos existente
naregido central. Em relacdo a demanda de deslocamentos de longa distancia,
em escala metropolitana, a reocupacgéo da varzea do Rio Tieté permite alterar
a tendéncia demografica do municipio. Em conjunto, ao se promover mais
unidades de habitacdo para diversas faixas de renda, se permite melhor uso da
infraestrutura existente e planejada, beneficiando o crescimento dos empregos
na prépria varzea e nas suas imediacoes.
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O territério do Arco Tieté situa-se também na base das transformacdes
relacionadas as mudancas na estrutura produtiva da capital paulista. Como

uma grande metrépole Sdo Paulo é foco de inimeras mudangas nas suas
dindmicas produtivas. Em func¢io de uma série de fatores, as industrias, grandes
dinamizadores das estruturas econdmicas urbanas, passaram por um processo

de fragmentacdo. Um deslocamento de suas plantas para um raio preferencial
de 100 km da cidade ao mesmo tempo em que mantinham os seus centros de
comando e gerenciamento no grande centro urbano. Esse processo, porém,

que também ocorreu em outras metrépoles globais, teve no caso paulistano
uma perversa peculiaridade: coincidiu com um grave periodo de recessao
macroecondémica. Como faltava dinamismo no sistema, os empregos perdidos
ndo foram plenamente substituidos e uma nova economia néo se afirmou. Os
efeitos sociais e econémicos foram dramaticos. O desemprego atingiu a casa dos
20%, na média, mas em alguns segmentos especificos da populacéo tal indice
chegou a quase 25% da Popula¢do Economicamente Ativa (PEA).

A recuperacgdo econémica da cidade, a partir de meados da década de 2000, elevou
fortemente o nivel das atividades, impactou de forma significativa o nivel de
emprego e nas receitas tributdrias. Ao mesmo tempo, a conjuntura internacional
passou a dar destaque ao conjunto das economias do BRICS, colocando Sdo Paulo
no centro das atencdes entre as grandes cidades do hemisfério sul. A estrutura
econdmica comecou a se alterar consolidando um deslocamento do dinamismo
econdmico de alguns setores da industria para segmentos dos servigos. O peso
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das atividades intensivas em conhecimento e tecnologia, sejam elas industriais
ou de servicos, passou a ser crescente. Tal contexto abre a oportunidade para
que, a partir de uma vis&o de futuro, as estratégias de desenvolvimento territorial
possam potencializar uma transicéo produtiva benéfica para a cidade. O
fortalecimento dos circuitos produtivos, a inovacao e a resiliéncia econémica da
cidade demandam uma estratégia ativa de manutencéo dos espacos da cidade
destinados aos setores produtivos. O modelo de “divisdo” do trabalho que opde
conceito e manufatura tem se mostrado insuficiente para uma estratégia de
desenvolvimento econémico de longo prazo. Garantir diversidade e resiliéncia
econdmica para a cidade implica em compreender e desenvolver mecanismos que
garantam espacos para atividades produtivas.

As varzeas dos Rios, do Tieté em particular, prestam-se também a admitir um
modelo de crescimento e desenvolvimento urbano diferente daquele que criou

a cidade até agora. A reversdo do padrio de expansdo espraiada da cidade,
pressionando dreas ambientalmente frageis e ampliando o problema dos grandes
deslocamentos urbanos tem trazido danos sociais e urbanisticos para a cidade.
Nesse sentido, explicita-se o desafio de se acomodar a demanda habitacional

que surgira nos préximos anos relacionados ao déficit da cidade (hoje estimados
em 230 mil domicilios e projetados até 750 mil nos préximos quinze anos) e ao
crescimento da atividade econémica (mais espacos para escritorios e atividades
produtivas). Para receber esse novo fluxo de drea construida, no interior do centro
expandido, é fundamental aproveitar areas dotadas de infraestrutura, grande
possibilidade de transformagcao de seus usos e com densidades demograficas
menores, possibilidade que pode ser oferecida em grande parte da Macroarea de
Estruturagio Metropolitana e, em especial, no Arco Tieté.
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Finalmente, pela sua localizacgdo estratégica - espago de convergéncia de toda a
macrometropole paulista e pela magnitude as intervencdes - tem o potencial de
reestruturacdo das dindmicas metropolitanas. O Arco Tieté pode ser considerado
um nucleo dessa imensa concentragdo urbana que é a macrometrépole paulista,
que representa 16% da populacdo e 28% do PIB nacional. O entroncamento das
ferrovias e o acesso as grandes rodovias da cidade de Sdo Paulo torna-o - mais do
que um ponto de passagem, de travessia da metrdpole, mas a estrutura de acesso
ao maior mercado consumidor do Brasil.
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2. CONTRASTES SOCIAIS, OPORTUNIDADES
E BASE PRODUTIVA

Aspecto central para definir as estratégias para o desenvolvimento urbano, social
e economico do territério do Arco Tieté é o entendimento das dindmicas de seus
habitantes. Caracteristica marcante é a sua diversidade, agregando desde areas
que estdo entre as mais ricas da cidade (regides préximas aos bairros de Perdizes
e Higienopolis), dreas que passaram por uma intensa transformacio recente no
seu perfil socioecondmico, como alguns nucleos de Santana, até regides com forte
incidéncia de pessoas em alta vulnerabilidade, como é o caso do bairro da Vila
Maria.

Pelos critérios do Indice Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS), a populacio
residente no Arco Tieté possui melhores condi¢des de vida do que o restante da
populacio da capital. E significativo, conforme demonstrado pela Tabela 01,

que 93,8% dos residentes no perimetro do Arco estejam entre os grupos 1 e 3 do
IPVS, denotando assim pouca ou nenhuma vulnerabilidade. Por conseguinte, os
grupos que reinem a populagio socialmente muito fragil possuem porcentagens
bem mais baixas do que o restante do municipio. Esses indicadores trazem

uma responsabilidade fundamental em relacdo a requalificacéo territorial do
Arco, pois constituem um ponto de partida do qual se busca apenas ampliar os
pontos positivos. Ao mesmo tempo demonstram que uma das estratégias para

se equacionar o equilibrio entre a oferta de habitagcdo e emprego neste territdrio
esta na oportunidade da oferta de habitacdo para populagido atualmente residente
fora do perimetro e, consequentemente, longe da maioria das ofertas de emprego
qualificado. Isto gracas a significativa porcentagem de moradores com pouca

ou nenhuma vulnerabilidade nesta regifio da cidade. E necessario lembrar, no
entanto, que as analises agregadas podem esconder problemas pontuais. Nesse
sentido, é importante esmiucar o comportamento do IPVS nos distritos que fazem
parte do perimetro.

POPULAGAO, SEGUNDO GRUPOS DO INDICE PAULISTA DE VULNERABILIDADE SOCIAL — (IPVS,2010)*

Grupos IPVS Arco do Tieté MSP
N.abs. % N.abs. %

1. Baixissima vulnerabilidade 72.233 21,6 1.486.905 13,3
2. Vulnerabilidade muito baixa 182.878 54,7 4.413.792 39,5
3. Vulnerabilidade baixa 58.528 17,5 1.923.628 17,2
4. Vulnerabilidade média 8.768 2,6 1.514.870 13,6
5. Vulnerabilidade alta (urbano) 3.781 11 993.163 8,9
6. Vulnerabilidade muito alta (aglomerados subnormais urbanos) 8.252 2,5 833.261 75
Total 334.440 100 11.165.619 100

Fonte: Fundacdo Seade; elaboracdo SMDU/ DEINFO.

3. A populacio total para os calculos do IPVS - 2010
divergem de outras fontes em virtude da metodologia de
recorte territorial.
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Os casos de vulnerabilidade muito alta (grupo 6), que totalizam mais de oito mil
individuos, estdo distribuidos em cinco distritos, em partes diferentes do Arco:
Belém, Limao, Bom Retiro, Barra Funda e Pirituba. Conforme a definicdo do
indicador trata-se de moradores de favelas e corticos e que necessitam de acoes
integradas de protecgio social, em especial de politicas de habitagdo. A populacio
constante no grupo 5, de vulnerabilidade social alta, esta em sua maior parte

em Santana (33,3% ou aproximadamente 1.200 pessoas), seguido de Bom Retiro,
Vila Guilherme e na pequena porc¢éo de Jaguara que faz parte do perimetro do
Arco. O Grupo 4 possui concentracdes no Limdo, Santana e Casa Verde. Esses
focos de pobreza no territério, apesar de numericamente inferiores, exigem acdes
integradas de inclusao social nos processos que acompanhardo a reorganizacao
do territério. Por fim, ainda que menos preocupante do ponto de vista do combate
a pobreza na regido do Arco, é notavel que haja uma concentragdo de moradores
do grupo 3 na porcdo sudeste, particularmente nos distritos de Bom Retiro, Santa
Cecilia, Belém, Vila Maria e Pari.
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POPULAGAO, SEGUNDO DISTRITOS DO ARCO DO TIETE POR GRUPOS DO INDICE PAULISTA DE
VULNERABILIDADE SOCIAL - (IPVS, 2010)*

1 2. 3 4. 5 Vuner:b.ilidade
DISTRITO Baixissima Vunerabilidade Vunerabilidade Vunerabilidade Vunerabilidade (a;:;::;?;?os Total
vunerabilidade muito baixa baixa meédia alta (urbanos) subnormais
urbanos
N.abs. % N.abs. % N.abs. % N.abs. % N.abs. % N.abs. % N.abs. %

Barra Funda 10271 14,2 2.064 11 0 0.0 494 5,6 0 0,0 987 12,0 13.816 41
Belém 1.883 2,6 5.269 29 6.437 11,0 1 0,0 0 0,0 1898 23,0 15.489 4,6
Bom Retiro 1642 2,3 15.407 85 14175 24,2 0 0,0 782 20,7 1656 201 33.662 10,1
Bras 0 0,0 1.398 0.8 1.675 29 265 3,0 0 0,0 0 0,0 3.339 1,0
Casa Verde 6.395 89 21.612 11,9 1.218 21 1.002 11,4 0 0,0 0 0,0 30.228 9,0
Consolacdo 1.200 17 428 0.2 1.231 21 0 0,0 0 0,0 0 0,0 2.859 09
Freguesia do O 1.284 18 7.670 4,2 2.329 4,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 11.283 34
Jaguara 0 0,0 88 0,0 0 0.0 0 0,0 600 159 0 0,0 688 0.2
Lapa 10.699 14,8 16.682 9,2 225 04 287 33 0 0,0 0 0,0 27.892 83
Liméo 1.108 15 4.143 23 816 14 2714 310 0 0,0 1764 214 10.545 32
PAri 380 0,5 10.056 55 4.850 83 1085 124 470 12,4 458 5,6 17.299 52
Perdizes 739 1,0 1 0,0 0 0.0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 741 0,2
Pirituba 7220 10,0 14.631 8,0 712 12 742 85 0 0,0 1137 138 24.442 73
Republica 775 11 981 0,5 88 0.2 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1.843 0,6
Sédo Domingos 1.092 15 8.290 4,6 85 01 0 0,0 0 0,0 0 0,0 9.467 2.8
Santa Cecilia 16.443 22,8 23347 12,8 13977 239 0 0,0 0 0,0 0 0,0 53.767 16,1
Santana 7.981 11,0 16.946 9,3 882 15 1383 158 1259 333 0 0,0 28.452 8,5
Tatuapé 969 13 959 0,5 113 0.2 0 0,0 0 0,0 0 0,0 2.041 0.6
Vila Guilherme 1.704 24 19199 10,5 4.461 76 375 4,3 650 17,2 352 4,3 26.741 8,0
Vila Maria 447 0,6 13.546 74 5.252 9,0 420 4,8 20 0,5 0 0,0 19.685 59

Total 72.233 100,0 182.176  100,0 58.528 100,0 8.768 100,0 3.781 100,0 8.252 100,0 334.440 1000

Fonte: Fundacgdo Seade; elaboragdo SMDU/ DEINFO.

4. A populacdo total para os cdlculos de IPVS - 2010 diverge
de outras em virtude da metodologia de recorte territorial.
(2) para os distritos Sé, Tucuruvi e Vila Leopoldina a
populagio total alcancou total ndo alcancou significancia

estatistica
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0 ultimo Censo apontou a existéncia de 2.694 domicilios situados em setores
censitarios subnormais (critério IBGE para o Censo 2010) no interior do Arco Tieté.
Em 2000 esse tipo de domicilio totalizava 1.903, o que traduz um crescimento de
41,6% no decénio para domicilios com esta caracteristica, enquanto no conjunto

do MSP a expansio foi de 55,92%. Em resumo, os assentamentos precarios tiveram
uma expansdo menos intensa no interior do Arco Tieté do que aquela observada no
conjunto do municipio. A explicagdo da presenca de pequeno nimero de domicilios
tipo apartamento (56 em 2010 e 145 em 2000) nesses aglomerados subnormais
requer uma investigacdo mais pontual, jd que pode tratar-se de domicilios erguidos
por autoconstrugdo quanto pode tratar-se de edificios de moradia popular erguidos
no interior de setor censitario subnormal.
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2.1.DIVERSIDADE DE OPORTUNIDADES OCUPACIONAIS

A forca de trabalho alocada ao longo do Arco do Tieté é vetor fundamental para
o alcance da requalificacdo urbana e econdémica do perimetro tendo em vista

a necessidade de equilibrio desta com a oferta de moradia em todas as classes
sociais. E necessdrio, portanto, caracteriza-la adequadamente para a proposicio
de politicas de qualificacdo profissional.

O que se observa nas analises é uma maior participacdo dos homens no mercado
de trabalho formal, 57,3 e 53,8 pontos percentuais (PP) no Arco do Tieté e no MSP
respectivamente, talvez devido a atividades produtivas social e historicamente
desempenhadas pelo sexo masculino, como a inddstria, a construgdo civil e as
atividades de logistica e vigilancia, todas com presenc¢a importante na regido. No
que tange as faixas etdrias, a for¢a de trabalho acompanha a tendéncia do MSP,
embora haja uma participacdo levemente maior dos jovens, em especial daqueles
de 18 a 24 anos. E notével, conforme demonstrado na Tabela 03, que haja uma
concentragdo maior de trabalhadores com escolaridade média na comparacéo
com o MSP: 51,5% com ensino médio completo contra 45,4%. Alids, se somadas as
proporcdes dos que possuem médio incompleto, a porcentagem chega a 59,5% no
Arco do Tieté contra 50,6% do municipio.

DISTRIBUICAO DOS OCUPADOS SEGUNDO ESCOLARIDADE — 2013

Escolaridade Arco do Tieté MSP
N.abs. % N.abs. %

Analfabeto 639 0.1 6.800 0,2
Fundamental incompleto 48.806 8,6 455.614 10,4
Fundamental completo 57415 10,2 454.039 10,4
Médio incompleto 45.005 8,0 322.650 74
Médio completo 290.775 51,5 1.986.729 45,4
Superior incompleto 28.835 51 227.269 5.2
Superior completo 93.197 16,5 925.301 211
Total 564.672  100,0 4378402 100,0

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informagdes Sociais - Rais. Elaboracdo SMDU/ DEINFO.
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O perfil produtivo atual do Arco do Tieté leva a uma estrutura ocupacional
diferente daquela do MSP. No geral, as ocupagdes com baixo nivel de
conhecimento agregado estdo mais presentes, caso dos grandes grupos “4”, “5”

e “7”, os quais colecionam na média 3,6 pontos percentuais (pp) a mais do que

os indices do MSP. Esses grandes grupos reinem os trabalhadores do comércio,
dos servicos as empresas e da industria da confeccéo, atividades recorrentes

na regido. Dessa maneira, hd uma lacuna nos grandes grupos que reinem

as ocupacdes de médio e alto nivel de conhecimento na comparagéo com o
municipio: 0 “2” com 8,5% do total de ocupados contra 12,3% do MSP e o “3”, com
9,9% versus 16,7% do MSP. Interessante notar que mesmo que os trabalhadores da
regido possuam em sua maioria o ensino médio ainda sim as ocupacdes técnicas
de nivel médio estéo abaixo dos nimeros do MSP.

No quesito salarial, a Tabela 04 demonstra os trabalhadores alocados no
perimetro se concentravam na faixa de 1 a 3 salarios minimos mensais (66,8%),
ao passo que no MSP essa porcentagem chegava a 63,5%. As faixas mais elevadas
de rendimento advindo do trabalho possuem indices menores do que aqueles
verificados no MSP, em especial na faixa acima de 10 salarios (5,1% no Arco
contra 7,2% no MSP).

DISTRIBUICAO DOS OCUPADOS POR FAIXA DE RENDIMENTO EM SALARIOS MINIMOS - 2013

. Arco do Tieté MSP
Faixas
N.abs. % N.abs. %

Até 1,0 SM 22.659 4,0 165.069 3.8
De 1,01a3,0SM 377135 66,8 2.781.609 63,5
De 301a50SM 83.197 14,7 653.033 14,9
De 5,01 a 10,0 SM 52.935 9.4 464.013 10,6
Acima de 10,01 SM 28.778 51 314.678 7,2
Total 564.704 51 4378402 100,0

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Relacdo Anual de Informag6es Sociais - Rais. Elaboracio SMDU/ DEINFO.

Essas caracteristicas da médo de obra, principalmente a escolaridade média e
certa compressao salarial exigem agdes qualificadas. A escolaridade media dos
trabalhadores, somada as faixas etarias mais jovens, guardam imenso potencial
de aprofundamento da qualificacdo profissional, com beneficios inegaveis
para o futuro, se conectando com a necessidade de elevar os salarios da regido.
Essa qualificacdo profissional que se espera pujante com as acdes adotadas

vai reverberar no incremento da produtividade do Arco do Tieté, atraindo
novos investimentos e dando ensejo a um circulo virtuoso de desenvolvimento
econdmico. Importante também destacar a importancia da qualificagdo
educacional que devera ser prevista neste territério. Dados gerais indicam que
o perimetro do Arco do Tieté possui 40 escolas técnicas de um total de 275 do
municipio, representando 14,5%. Na distribui¢c@o das matriculas, o indice era
maior, alcangando 21% ou, uma em cada cinco matriculas técnicas do MSP.
Dentre os distritos, Bom Retiro estava no topo com mais de 3.700 matriculas
técnicas, ou 17,5% do total da regido; Vila Maria por altimo com pouco mais de
100 matriculas, ou 0,5% de participagao.

Por tratar-se de territério estratégico para o desenvolvimento do municipio, é
defensavel a manutencéo da oferta de ensino técnico na regifo associado a sua
qualificagdo e possivel incremento, justamente para aproximar os locais de
moradia, estudo e trabalho. Essa premissa parte de dois fatores: um primeiro
relacionado a qualificacdo das geragGes vindouras, uma vez que a analise das
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faixas etarias da populacdo residente indica a possibilidade de incremento na
quantidade de criangas e jovens como futuros moradores; um segundo fato
ligado a possibilidade dos trabalhadores se requalificarem em locais préximos,
numa possivel sinergia entre os espacos produtivos e os espagos de geragio de
conhecimento e qualificagio.

2.2. BASE PRODUTIVA DIVERSIFICADA E ESPECIALIZADA

A localizacdo estratégica combinada com a heterogeneidade territorial e social
faz com que o territério do Arco abrigue uma base produtiva ao mesmo tempo
diversificada e especializada. Diversificada porque abrange, em termos de
setores econdmicos existentes, diferentes tipos de industria e ramos variados dos
servicos e do comércio. E especializado porque abriga importantes aglomeracdes
especificas, como é o caso da industria da confecgéo, que no Arco possuem 44,6%
do total dos empregos do setor no municipio e cerca de 15,3% dos empregos de
todo Estado de Sao Paulo.

Estudo realizado pela SMDU/DEINFO em 2015 destaca a importancia das zonas
industriais para a diversifica¢do produtiva da cidade. Tais areas, ao impedir a
realizacdo de empreendimentos residenciais verticais, protegem essas porgoes
de solo urbano da competicdo mais acirrada pelo uso da terra. Sdo fundamentais,
n#o apenas para o crescimento dos empregos industriais, mas também para
outras atividades produtivas ligadas a industria, a logistica e ao comércio
atacadista.

Este fator, ligado a outros como o histérico de ocupacéo e a proximidade fisica
com o centro expandido, faz do territdrio do Arco uma area de intensa dindmica
produtiva, abrigando 10,8% do total de emprego formal do Municipio de Sao
Paulo em 2013. Entre 2000 e 2013, este indice se apresentou superior ao da cidade
(68,2% no Arco contra 63,5% no MSP). Atualmente, seus 564 mil trabalhadores se
distribuem em: 308 mil nos servicos (54,6% do total de empregos do Arco Tieté);
126 mil empregos no comércio (22,4%); e 96 mil empregos na industria (17,1%).

A comparacdo entre o territério do Arco do Tieté com o Municipio de Sdo
Paulo indica as diferencas entre os perfis produtivos. O grafico abaixo mostra
a diferenca de participagéo da industria no Arco e na cidade, 19,0% e 12,4%
respectivamente. As atividades do comércio, por sua vez, aparecem apenas
levemente mais importantes no Arco (22,6% contra 21,4% do MSP), enquanto
a participacgdo nos servicos é significativamente inferior: 58,7% no Municipio
contra 52,6% no Arco.
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DISTRIBUICAO DOS EMPREGOS

SEGUNDO SETORES DE ATIVIDADE

Servicos
Comércio

Construcao civil

Industria

PARTICIPAGAO DOS SETORES
ECONOMICOS NA ESTRUTURA
PRODUTIVA, 2013
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Transporte rodoviario de carga 36
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Tal dindmica, no entanto, estd tendencialmente se dissipando: o crescimento
anual entre 2000 e 2013 nos servigos foi de 5,6% em contraste com a industria, que
cresceu 0,7% ao ano (menos, portanto do que a média da industria no municipio,
de 0,9%). Como consequéncia desse crescimento desigual, a industria teve queda
na participagdo do nimero de emprego, passando de 29,6% no ano de 2000 para
19,0% em 2013, ao passo que os servicos com 43,2% em 2000 passam a representar
52,5% do emprego formal em 2013.

Identifica-se, com isso, uma convergéncia entre ambas as estruturas produtivas,
sendo o territério do Arco aderente as transformacdes observadas na cidade
como um todo. Tal movimento, que néo pode ser desconsiderado, também néo
pode ser lido como uma tendéncia. E préprio da dinimica urbana e da dinimica
produtiva que as transformacdes ocorram em velocidades distintas em funcéo
das especificidades de cada territdrio. E, no caso do Arco, hd um sem ntimero

de fatores que podem ser listados como especificos. Em funcéo disso, este
diagndstico procura captar o que lhe é especifico, seguindo a pista dada pela
comparacao mais geral sobre as estruturas produtivas. Isto pode ser visto sob
duas dticas distintas: (i) selecdo dos principais setores econdmicos a partir da
expressividade do setor e do seu crescimento recente; (ii) a leitura territorial da
distribuicdo do emprego e dos estabelecimentos e das principais concentragoes.
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O primeiro item trata da participagdo dos empregos do Arco no cenario
municipal. Assim, o grafico abaixo indica as atividades que possuiam, em 2013,
uma participacdo maior que aquela do Arco no total de empregos do MSP, ou
seja, acima dos 13,0%. Além disso, é possivel analisar também o crescimento
dos ocupados no periodo 2006-2013, bem como o volume de postos de trabalho
oferecidos no ultimo ano da série.

Atividades de vigildncia

Atacado de produtos n3o-alimentares

Indiistria da confecgio

Participago do ARCO no total da atividade no MSP (em %)
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Em funcéo dos critérios mencionados destacam-se as seguintes atividades
ligadas:

. Industria, especialmente a confeccgdo de artigos do vestudrio e acessorios;

. Servicos auxiliares prestados as empresas (atividades de tele atendimento;
atividades de vigilancia, seguranca privada e transporte de valores);

. Logistica (transporte rodoviario de carga)

. Servicos especializados (intermediacdo financeira e atividades dos servicos
de tecnologia da informagao).

Tais setores revelam a vitalidade econémica do arco e seguindo a abordagem de
atividades diversificadas e especializadas apontam para uma ampla variedade de
oportunidades de desenvolvimento econémico para diversos perfis de formacéo e
qualificagdo da forca de trabalho.

Articulando segmentos econémicos tradicionais, que podem ser requalificados,
relacionados ao abastecimento da metrdpole com aqueles que apontam para
novos requisitos da economia, baseada em conhecimento e tecnologia, a base
econdmica do arco oferece condigdes para que a premissa de aproximar emprego
e moradia ganhe contornos menos abstratos. Isso porque cria condicdes para

o estimulo da atracdo de populacdo e empreendimentos de diversos segmentos
sociais. Os mapas a seguir revelam a distribuicdo territorial destes setores,
indicando amplas possibilidades de articulacdo entre a implantagdo do programa
de intervencdes do Arco com diferentes especificidades no interior do seu
perimetro.

Nos distritos mais centrais, destaca-se a atividade de confeccéo de artigos

do vestudario e acessorios. Ao comparar o mapa de empregos com o mapa de
estabelecimentos, fica evidente a concentragio dessa atividade nas dreas do
Bom Retiro, Pari, Bras e Belém, tanto no volume de empregos formais quanto de
estabelecimentos e, também, que existem poucas mas grandes unidades na Barra
Funda e Lapa. O mapa 13 representa o processo de setroizagdo que essa atividade
provocou na regido central (Bom Retiro, Pari, Bras e Belém), representado pela
cor vermelha com valores altos e proximos. Esse tipo de cartografia procura
representar os agrupamentos de areas e ndo a ocorréncia ou peso do fendémeno.
Em outra representacdo, mapa 14, observa-se a importincia da confecgio de
artigos do vestudrio e acessérios para cada area de agregacdo do dado, no caso
as subzonas OD. Trata-se da participacdo da atividade no emprego geral da area.
Nas areas vermelhas representa até 68% do emprego formal demonstrando a
importéancia da atividade para regido.

Na Lapa e na Barra Funda a presenca de grandes unidades de tele atendimento:
em algumas subzonas chegam a representar quase % do emprego total. No
distrito de Anhanguera uma forte presenca das atividades relacionadas ao
transporte de carga. Na porcao norte, distritos da Vila Maria a maior presenca
dos empregos relacionados ao transporte de carga. Nos distritos de Santana,
destacam-se grandes unidades empregadoras numa combinagao entre servigos
auxiliares, como seguranca e vigilincia. Areas de Santana, Lapa e Barra Funda
concentram importantes empresas globais na area de tecnologia da informacéo,
as quais atuam especialmente nas areas de consultoria e desenvolvimento de
softwares. O setor experimentou importante crescimento no nimero de empregos
nos ultimos anos e constitui via fundamental para o incremento da atividade
econdmica da regido, podendo figurar em politicas de incentivo no futuro.
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Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informagdes Sociais - Rais.
Elaboracéo: SMDU/DEINFO
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Elaboracdo: SMDU/DEINFO
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ATIVIDADES DE VIGILANCIA, SEGURANGA ATIVIDADES DE VIGILANCIA, SEGURANCA
PRIVADA E TRANSPORTE DE VALORES, 2010 PRIVADA E TRANSPORTE DE VALORES, 2010
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Elaboracéo: SMDU/DEINFO Elaboracdo: SMDU/DEINFO

ATIVIDADES DE VIGILANCIA, SEGURANGA
PRIVADA E TRANSPORTE DE VALORES, 2010
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ATIVIDADES DOS SERVICOS DE ATIVIDADES DOS SERVICOS DE
TECNOLOGIA DA INFORMAGAO, 2010 TECNOLOGIA DA INFORMAGAO, 2010
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Elaboracéo: SMDU/DEINFO Elaboracdo: SMDU/DEINFO

A andlise revela, em suma, as possibilidades de articulacdo dos programas

de intervengdo com contetidos econémicos, relacionados as possibilidades

de modernizacdo e fortalecimento da indtstria da confeccdo; ao incentivo ou
planejamento de unidades importantes para tele atendimento, planejamento

das atividades de logistica. A vitalidade e diversidade econdémica do Arco revela,
mais do que tudo, que é um grande ativo para as transformacdes principalmente
no sentido de oferecer empregos para diferentes niveis de escolaridade. As
analises referentes ao impacto ambiental das intervencdes e relativas a chamada
capacidade de suporte do adensamento devem ser somadas ao potencial de
aproveitamento dessa enorme e expressiva oferta de empregos oferecidos.

A continuidade dessa diversidade passa, sobretudo, por instrumentos urbanis-
ticos e regulatdrios que preservem as condigdes de existéncia e manutencio dos
territérios produtivos diversificados, sobretudo das zonas de uso que garantem a
protecéo frente a valorizagio do solo urbano, como as zonas predominantemente
industriais e as zonas de desenvolvimento econémico, que protegem os territdrios
da incorporacdo residencial vertical e, assim, criam condicdes para a diversifica-
¢do econdémica.
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3. SISTEMA FUNDIARIO E DESEQUILIBRIO
NA OFERTA DE HABITACAO

A andlise da estrutura fundidria do Arco Tieté, com seus padrdes de ocupacdo
e distribuicdo dos usos do solo, somada a leitura da transformacéo gerada
pela atuacdo do mercado imobiliario e do poder publico, na promocéo de
empreendimentos habitacionais, traz a tona hipéteses sobre instrumentos e
mecanismos que devem ser criados para proporcionar um maior equilibrio na
oferta de habitacdo ao longo do territério e, a0 mesmo tempo, garantir que a
infraestrutura de transporte e equipamentos oriente este desenvolvimento.

3.1. SISTEMA FUNDIARIO

O sistema fundidrio da regido do Arco Tieté é bastante diversificado. Formado
parte por loteamentos de uso residencial, como 4reas na lapa, Freguesia do O,
Santana e Vila Maria, e parte por antigas dreas industriais, como a Agua Branca,
Barra funda, Bom Retiro e Belém, possuem formas e tamanhos muito distintos,
além da existéncia de grandes glebas ainda a serem loteadas. Soma-se a isto as
terras residuais do processo de retificacdo do Rio Tieté, originando um grande
numero de lotes publicos, de propriedade do Estado e do Municipio, com uso atual
subutilizado.

Nao mais do que 62% da area do Arco Tieté sdo formadas por terras passiveis

de edificagdo, onde cerca de 10% destas, ou 338 ha, sdo de propriedade do

poder publico, com parte delas afetadas por usos de equipamentos. Mais de 680
hectares de terra (22% do total das terras) possuem area maior que 20.000 m2 e
sdo, portanto, sujeitas a parcelamento e destinac?o de areas, de acordo com a Lei
Municipal 16.402/2016. Afetadas em sua maioria por industrias, areas logisticas
ou mesmo grandes galpdes comerciais, estas dreas podem ser reorganizadas
para desempenharem um uso mais racional e, a0 mesmo tempo, transformar

suas atividades. Isto possibilita ao Arco um projeto que determine o aumento
de mais de 1 milhdo de m2 em areas verdes e institucionais apenas ordenando e
priorizando a organizacdo do solo privado.

SISTEMA FUNDIARIO
E GRANDES GLEBAS
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Sobre as terras publicas, muitas delas ndo estdo afetadas por usos diretos, ou
possuem usos subutilizados. Totalizam 66%, do total de terras publicas, aquelas
que possuem 4reas sujeitas ao parcelamento. Processos de racionalizacdo

dos usos e atividades destas terras, mesmo que para desempenharem suas

atuais fungdes, mas de maneira organizada, ofertaria a regido uma rede de
acessibilidade e espagos ptblicos complementares, além de oportunidades para o
desenvolvimento urbano.

3.2. TENDENCIA DE PERDA POPULACIONAL

Em virtude das grandes glebas existentes, das zonas industriais parcialmente
desativadas ou reestruturadas, por¢des significativas do Arco Tieté foi objeto
de intensa transformacéo em seus usos na ultima década, inclusive no padrdo
dos empreendimentos em curso. Mais do que os nimeros e a tendéncia futura
que isso possa significar, é fundamental analisar os impactos sobre a dindmica
urbana e demogréafica dos territérios que o compGem. Para compreender os
impactos da producido imobilidria recente bem como levantar elementos para
o planejamento, os dados sobre Sao Paulo, a seguir, tratam das chamadas
tendéncias demograficas pesadas, isto é, aquelas regidas por dindmicas
estruturais da cidade:

. Taxas negativas de migracgdo - apds atingir o volume maximo de 117 mil
migrantes ano, na década de 70, o nimero de pessoas que migram foi se
reduzindo até tornar-se negativo nos anos 80 (-62 mil pessoas/ano). Embora
sua intensidade tenha se reduzido na ultima década (-32 mil ano), projecoes
oficiais indicam uma estabilidade negativa em torno de 11 mil pessoas a
menos por ano para as proximas décadas. Com isso, cada vez mais se devera
levar em conta o crescimento vegetativo como preponderante na dindmica
demografica da cidade para as proximas décadas;

. Acentuada queda na fecundidade - o nimero médio de filhos por mulher
paulistana foi de 3,2 para 1,7 entre 1980 e 2010. Novamente as projecoes
oficiais apontam para estabilizacdo em torno de 1,6 filhos por mulher nas
proximas décadas. Isso significa nivel abaixo da chamada taxa de reposicdo
2,1 filhos por mulher;

«  Aumento da longevidade - a esperanca de vida ao nascer tem apresentado
importantes avancos na ultima década (66,7 para 72 anos para os homens;
76,7 para 79,5 anos para as mulheres). Projec6es confirmam a tendéncia de
que a expectativa de vida alcance 79,2 anos para os homens e 84,7 anos para
as mulheres.

PREFEITURA DE ill!!
SAO PAULO SP-Urbanismo

DESENVOLVIMENTO URBANO SAO PAULO URBANISMO

O Arco e a cidade - A construcéo do problema | ACT 02 2U RT 001 23



A combinacio entre as trés tendéncias apontam para uma taxa de crescimento
cada vez mais proxima de zero, mas ainda positiva até 2040, quando a cidade
devera atingir o seu apice de 12,3 milhdes de pessoas. A partir dai, entramos
num processo de perda da populacdo sendo que a expectativa é a de que, em
2050, Sao Paulo tenha cerca de cem mil habitantes a menos, ou seja, 12,2 milhdes
de pessoas. O rebatimento disso sobre a distribuicdo intraurbana da populacao
é, ainda, incerto. Diversos fatores, entre eles a eficdcia dos instrumentos
urbanisticos de ordenamento e transformacdo territorial, poderéo influenciar
esse processo. De qualquer forma, as tendéncias passadas estdo colocadas como
contexto e, sobre elas e sobre a dindmica recente da populagio, é que podemos
definir e observar as dindmicas recentes no territério do Arco Tieté bem como
compreender as possibilidades futuras.

No Arco Tieté, a transformacdo nos padrées da ocupacdo urbana apresenta
interfaces com a dindmica demografica observada nos segmentos de distritos
municipais. Gracas ao parcelamento de antigas glebas industriais e a substituicao
gradativa das instalacOes fabris por empreendimentos residenciais verticalizados
possibilitou, na regido do Arco, a retomada de taxas positivas de crescimento
demografico em toda sua porgdo sul, com destaque para os distritos Bom Retiro
e parte de Santa Cecilia, e mesmo em areas mais pontuais de sua porcéo norte,
como a Vila Guilherme, Casa Verde e parte de Pirituba. Tendéncia verificada
especialmente na década compreendida entre 2000 e 2010. O processo de
substituicdo de usos nao residenciais pelos usos residenciais teve, portanto,
reflexos diretos nas taxas de crescimento demografico, que passaram a ser
positivas. No entanto, taxas negativas de crescimento populacional continuam
presentes em recortes territoriais que integram partes de distritos situados

ao norte do rio Tieté, como Vila Maria, Santana, LimAo, Freguesia do O, Sio
Domingos e Jaguard. Nesses distritos, o processo de verticalizacdo do uso

do solo é menos intenso ou ainda onde se verifica a substituicao de usos tipo
residencial horizontal de médio e baixo padrio, assentados sobre um padrio

de parcelamento intenso do solo, por usos verticalizados de padrdo mais
elevado, o que pode resultar em reducéo do contingente demografico. Processo
desequilibrado, portanto, de crescimento territorial nesta estratégica regido da
metrépole.

De modo sintético, pode-se afirmar que, em relacio ao padrdo de crescimento
populacional observado durante o tltimo periodo intercensitario, identificam-
se duas areas no interior do perimetro do Arco, cuja linha de segmentacéo é
constituida pelo préprio rio Tieté. Ao norte, taxas de crescimento pouco elevadas
ou mesmo negativas; ao sul, taxas sempre positivas e, por vezes, expressivas,
como nos casos do Bom Retiro (2,45% a.a. no distrito) e de Santa Cecilia (1,64%
a.a. no distrito), ante a taxa média para o MSP (0,76% a.a.). O perimetro, como um
todo, teve um ganho populacional de pouco mais de 24 mil habitantes na década
2000-2010, traduzido numa taxa de crescimento demografico anual de 0,75%,
semelhante aquela verificada para o MSP (0,76%). Cabe ainda observar que, em
razdo das caracteristicas de morfologia urbana e dos padrdes de uso e ocupacéo
do solo hoje existentes, as densidades demogréficas tendem a aumentar a medida
que se afasta do rio Tieté, seja para o norte, seja para o sul, onde sdo encontrados
os patamares mais elevados de densidade populacional.
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TAXAS DE CRESCIMENTO
DEMOGRAFICO ANUAL POR AREA
DE PONDERAGAO, 2000 - 2010

Taxa de crescimento populacional
(%) por area de ponderagdo
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Base Cartografica: MDC/SMDU; Emplasa, 2007
Elaboragéo: DEINFO / SMDU

TAXAS DE CRESCIMENTO ANUAL E DENSIDADE DEMOGRAFICA, 2000 E 2010

e Populacdo Taxa de crescimento  Area (ha) Densidade (pop/ha)
Territorios 2000 2010 (% aa) 2000 2010
Municipio de Sao Paulo 10.434.252 11.253.503 0,76 153.080 68,2 73,5
MSP sem Arco Tieté 10.119.852 10,914,77 0,76 147700 68,5 739
Arco Tieté 314.400 338.726 0,75 5.380 58,4 63,0

Fonte: IBGE. Censo Demografico, 2000 e 2010.
Obs.: Areas, em hectares, calculadas pelo software sobre o Mapa Digital da Cidade.
Elaboracdo: SMDU/Deinfo
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Elaboragéo: SMDU
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POPULACAO RECENSEADA POPULACAO PROJETADA E TAXA DE CRESCIMENTO GEOMETRICO — DISTRITOS DO ARCO
DO TIETE, 2020 E 2030

Distrito do Arco Populagao N.abs. Taxa de Crescimento Geométrico %
2010 2020 2030 2010 x 2020 2020 x 2030
MSP 11.253.503 11.869.660 12.242.971 0,53 0,31
Barra Funda 14.383 16.115 18.053 114 114
Belém 45.057 49213 51.090 089 0,38
Bom Retiro 33.892 38.877 41.714 1,38 0,71
Bras 29.265 33.045 34.958 1,22 0,56
Casa Verde 85.624 86.004 85.100 0,04 -0,11
Freguesia do O 142.327 140.083 138.031 -0,16 -0,15
Jaguara 24.895 23.950 23.234 -0,39 -0,30
Lapa 65.739 67.170 65.810 0,22 -0,20
Liméo 80.229 79.657 79.454 -0,07 -0,03
Pari 17.299 19.069 20.219 098 0,59
Pirituba 167.931 171.232 171.512 019 0,02
Santa Cecilia 83.717 88.518 88.143 0,56 -0,04
Santana 118.797 113.253 106.989 -0,48 -0,57
S&do Domingos 84.843 86.403 87.080 018 0,08
Vila Guilherme 54.331 57.079 58.022 0,49 0,16
Vila Maria 113.463 114.025 114.453 0,05 0,04

Fontes: IBGE. Populagio recenseada - Censo 2010; Fundacéo Seade. Projecdes populacionais por distrito da Capital: 2020 e 2030. Elaboracdo SMDU/ Deinfo.

S0 todas tendéncias relacionadas as mudancas demograficas vividas na cidade
e no pais que, associadas ao padrido socioeconémico predominante no Arco
Tieté e ao tipo de produto imobilidrio que esse territério recebeu, ou ao menos
em parte dele, levam a um quadro tendencial muito forte de perda de populacao

para as préximas décadas. E sob esse quadro que devem ser analisados o
impacto de um eventual adensamento da mesma forma que o aproveitamento da

infraestrutura de mobilidade, dos equipamentos publicos e do transporte, quando
da proposta de equilibrio entre as ofertas de emprego e as areas destinadas ao uso

habitacional.
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4. EQUIPAMENTOS URBANOS

O reordenamento e adensamento do Arco do Tieté também devem estar
lastreados numa oferta equilibrada de equipamentos coletivos, tanto ptublicos
quanto privados, favorecendo a manutencdo da populacdo ali residente e atuando
como atrativo para o adensamento populacional desejado. Tais equipamentos
sdo fundamentais para o incremento da sociabilidade junto aos espagos publicos
nos diferentes setores do projeto. Como se sabe, o acesso aos equipamentos

esta muito ligado a sua acessibilidade, ou seja, sua utilizac@o pode ser facilitada
ou dificultada ndo somente pela distdncia entre moradia e equipamento, mas
também por barreiras naturais e/ou artificiais existentes ao longo do caminho
(pontes, cursos d’agua, etc). Ao que parece, no caso do Arco, as linhas férreas, o
rio Tieté, as pontes de razodvel extensio e a presenca de grandes glebas podem
atuar para a existéncia de diferentes padrdes de acesso a estes equipamentos.

Para a leitura da oferta e qualidade de equipamentos no territério do projeto
escolheu-se indicadores que destacassem as situacdes de contraste no acesso

a cada tipo de servigo ofertado por equipamentos publicos. Sdo aspectos
importantes nesta escolha: (i) estudo sobre demandas e especificas e setoriais em
funcdo do adensamento desejado; (ii) analise espacial considerando as barreiras
fisicas. No primeiro caso, entende-se que deve ser tratado como um objeto
especifico que demanda o reconhecimento pormenorizado das especificidades de
cada politica setorial. A depender do grau de desenvolvimento e de adensamento
ofertado pelo projeto, o tipo, qualidade e quantidade deverio ser indicados em
funcao do tempo deste desenvolvimento. O indicador escolhido procurou, dessa
forma, destacar as situacdes mais graves para cada categoria: o percentual de
pessoas que estd longe de qualquer unidade - seja qual for sua caracteristica,
porte ou funcéo. No caso das barreiras fisicas o estudo de maior complexidade
técnica podera ser realizado. De qualquer forma, os indicadores apontados
podem apresentar, inclusive, o potencial das intervenc¢des de melhoria de
acessibilidade e transposicdo dessas barreiras. A presente analise, em suma,
apresenta uma leitura de indicadores mais globais que ddo conta de descrever o
padrao de localizacdo e acesso aos equipamentos urbanos.

PERCENTUAL DA POPULACAO
SEM ACESSO PROXIMO A
EQUIPAMENTOS URBANOS
(PUBLICOS E PRIVADOS,

POR TIPO), 2010
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Fonte: SMDU, SMC, SEME, SMADS e CADSAU;
Elaboracdo: SMDU/ Deinfo. Nota: (1) Considera-se acesso proximo a distancia igual ou inferior a um quilémetro.
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O percentual da populacdo do Arco sem acesso proximo a parques é levemente
superior que o percentual do MSP: 55,2% contra 53,3% respectivamente.

Embora configure numero sem duvida alarmante, o indicador ndo leva em

conta os parques estaduais, categoria presente no Arco, na figura do Parque

da Agua Branca, Parque da Juventude e Parque do Belém. De qualquer modo,

sdo fundamentais os esforgos para superar esse indicador, principalmente na
mancha urbana que vai do Bom Retiro até a Barra Funda. Deve ser considerada
ainda a significativa drea verde do Campo de Marte na parte norte, local que
figura como estratégico para a oferta de areas verdes a populacdo, uma vez que ja
possui vegetacdo consolidada, podendo ser ofertada a usufruto da populacao.

Em relacdo ao MSP, a regido do Arco é muito bem servida de equipamentos de
cultura, sejam eles publicos ou privados. Enquanto na cidade como um todo 41,1%
da populagio residia a mais de 1 km desses equipamentos, no perimetro estudado
a proporgdo chegava a 10,4%. H4 dois vetores de concentracdo: um que segue

o eixo histérico do MSP no sentido norte-sul, o que engloba teatros, galerias e
museus do centro velho, passando pela Sala Sao Paulo e Pinacoteca; e um segundo
vetor em torno do eixo da Avenida Sdo Jodo até a Barra Funda.

Embora existam equipamentos esportivos importantes na area do antigo leito

do rio Tieté, como o Estadio da Portuguesa, o Clube Espéria, o antigo Clube
Regatas e atual Parque do Tieté e o Estadio de Beisebol Mie Nishi, hd um déficit
importante no Arco: 32,8% da sua populagdo moram a mais de 1 km dos locais

de prética esportiva, enquanto na cidade esse indice era de 20,0%. As leituras
cartograficas indicam a necessidade de capilarizar os equipamentos esportivos
no territério, processo que ja se encontra em andamento com a inauguracio

do parque de esportes radicais. No &mbito da assisténcia social, a drea do Arco
apresenta indice pouco superior ao municipio (12,8 contra 11,2 pp.) de populacdo
sem acesso proximo a equipamentos. Estdo somados ai todos os tipos de servigos
oferecidos, desde centros de acolhida para moradores de rua, passando por locais
onde ha projetos especificos de assisténcia, até os CRAS - Centro de Referéncia de
Assisténcia Social. A maior parte dos equipamentos estd localizados na parte do
Arco limitrofe ao centro velho, regido com focos muito problematicos do ponto de
vista da assisténcia social, como é o caso do bairro da Luz.

No calculo dos equipamentos de satide foram considerados, além das esferas
publica e privada, todos os servigos oferecidos pela area, incluindo consultérios
odontolégicos, hospitais, centros especializados, clinicas, UBSs, AMAs, centros
de DST/AIDS, etc. Tanto no Arco quanto no MSP é a série de equipamentos cujo
alcance é quase universal, sendo que no primeiro 6,2% da populacéo estava a
mais de 1 km , enquanto no segundo 7,7%.

Quando considerados na totalidade e distribuidos ao longo do perimetro do Arco,
sdo perceptiveis grandes manchas de auséncia de equipamentos, certamente

em virtude dos grandes terrenos e galpdes da regido. Por outro lado ha uma
concentracdo de equipamentos na parte sul do perimetro, que abrange uma
linha que conecta Lapa, Santa Cecilia, Bom Retiro, seguindo a Avenida Cruzeiro
do Sul até Santana. A acgéo sobre o territério deve se debrucar sobre os achados e
dindmicas dos equipamentos coletivos, podendo recorrer em casos especificos

a estudos pormenorizados sobre determinada drea dentro do Arco, com o
objetivo de promover a expansdo e a manutencao dos equipamentos de maneira
qualificada.

PREFEITURA DE ill!! :
A0 PAULO $RO PAULO URBANISMIO O Arco e a cidade - A construcdo do problema | ACT 02 2U RT 001 28



CONEXOES VIARIAS DO ARCO TIETE

MEM

l:l Arco Tieté
Hidrografia

H-+ Ferrovia

—— Principais conexdes

0 1 2,5 S5km N
S e O — | T

Base Cartografica: MDC/SMDU; Emplasa, 2007
Elaboragédo: SP Urbanismo

5. MOBILIDADE DESCONECTADA

Apresentando, atualmente, seu principal eixo de mobilidade estruturado a
partir de uma grande rodovia urbana - a Marginal Tieté - o territério do Arco
Tieté vive um paradoxo, pois desempenha uma funcéo de articulagdo vidria da
metropole, por um lado, e, por outro, ndo permite uma facil circulacido dentro
do seu territdrio. A primeira leitura que se pode constatar a partir da analise

da rede de mobilidade do Arco Tieté (sistema viario, contemplando passeios e
ciclovias, rede de transporte ptblico e travessias) é que existem poucas conexdes
entre os dois lados do rio. As ligagdes viarias dos bairros a norte com os bairros
do sul estdo saturadas e pressionam as principais avenidas de apoio a Marginal,
avenidas Marqués de Sdo Vicente e Ermano Marchetti. Problema que ocorre
principalmente na planicie localizada entre o Rio e a Ferrovia, formando uma
barreira de acessibilidade a todo o territério.

A estrutura radiocéntrica da cidade, em especial nesta regido, é deficitaria para

o volume de trafego produzido. A principal ligacdo do norte com o sul e com o
centro da cidade se d4 através das avenidas Eng. Caetano Alvares, Inajar de Souza
e Gen. Edgar Fac6, mas conexdes entre estas vias e a regido sul do rio sdo muito
poucas. Sendo assim, todo o fluxo gerado nas imediagdes acaba se canalizando na
Marginal, j4 saturada pelo grande fluxo de passagem de ligaco entre as rodovias.
Os deslocamentos locais, que poderiam acontecer através de vias de menor porte,
se misturam ao trafego de escala metropolitana, ja que a Marginal Tieté continua
sendo uma conexao importante para escoamento da producao do interior do
estado e para deslocamentos entre municipios da RMSP.

A falta de uma malha vidria coesa se reflete também na estruturacgio do
transporte publico sobre pneus. Os corredores de dnibus estdo concentrados

nas avenidas Edgar Facd, Inajar de Souza, Marques de Sdo Vicente e Francisco
Matarazzo, deixando grande parte do territdrio sem acesso a transporte de média
e alta capacidade. Segundo dados da Pesquisa Origem e Destino do Metr6 (2007),
os bairros do sul do Arco Tieté tém percentual de deslocamentos com transporte
publico superior a 50%, muito em funcdo da extensa oferta presente na regido,
onde estdo concentrados corredores de 6nibus, metro6 e trem. Porem, os bairros
do norte do Arco Tieté apresentam percentuais inferiores, entre 30 e 40%.
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Em relacéo a rede metroviaria o Arco Tieté é cortado pelalinha 1 (azul), ea

3 (vermelha). Ambas tém o maior fluxo de passageiros da rede, em relacéo a
média de passageiros por dia util: a linha 3 registrou aumento de 6,3% em 2013,
alcancado 1.189.750 passageiros, ja a linha 1 registrou aumento pouco superior
de 6,8% em 2013, passando a média de 1.049.000 passageiros. Em 2014, a estagio
Barra Funda teve o maior nimero de entradas do sistema, 202 mil passageiros.
Essa estag#o se consolidou como um né de diferentes modalidades de transporte,
estd integrada as linhas 7 e 8 da CPTM, um terminal rodoviario e ponto final de

varias linhas de 6nibus que se utilizam dos corredores e fazem principalmente
ligagdo com os bairros da zona norte.

A construcdo da linha 6 (laranja) do metrd, por outro lado, pode se tornar uma
alternativa eficiente para os moradores que antes somente tinha opg¢éo do
transporte publico via 6nibus, desde que possibilite uma maior acessibilidade
entre os bairros e complemente esta importante infraestrutura por um

sistema capilar de vias e passagens que conectem o sistema de transporte aos
usos existentes. Quando finalizada, a linha 23 também ird completar a rede
metrovidria nos bairros do norte com sua linha horizontal, interligando a linha 1
e linha 6. Além do metr6, esta previsto obra de instalacdo do corredor de 6nibus
na Av. Eng. Caetano Alvares, melhorando a eficiéncia no sistema de énibus da
regido do Lim3ao e Casa Verde.
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A regido do Arco apresenta desafios de mobilidade para todos os modais:
pedestres por calcadas inadequadas, necessidade de complementacdo da

rede ciclovidria, articulando o sistema de alta e média capacidade a rede de
ciclovias, vias expressas e leito ferroviario que se colocam como barreiras

para transposicao e desenvolvimento do territério, Metr6 saturado e rede de
corredores ainda incompleta. Complementar a necessidade de aperfeicoamento
deste sistema, encontramos a necessidade de melhorar a acessibilidade e
parcelar o solo da regido, uma vez que a grande incidéncia de lotes e glebas de
grandes dimensdes néo permite a fruicdo publica, auxiliar ao acesso as estagdes,
terminais e paradas do transporte.

6. A PLANICIE OCUPADA E DILEMAS AMBIENTAIS
COMPLEXOS

A ocupagdo da planicie fluvial baseada em grandes estruturas para o
deslocamento do automével deixou na regido do Arco Tieté um vasto déficit

de servicos ambientais, acompanhado, a0 mesmo tempo, por um grande
potencial de requalificacdo da area a partir da rede hidrica e das areas verdes.

A impermeabilizacao do solo urbano, estimulada pela canalizacdo ou o
tamponamento de cérregos e cursos d agua, com a criacdo de inimeras avenidas
de fundo de vale, impede a permeabilidade e o escoamento adequado das aguas
da chuva. Mas ndo somente a implantacdo de vias, mas uma ocupacao do solo
urbano com construcdes e intensa pavimentacao dos lotes agravam a condi¢ao
ambiental da regifio. A escassez de dreas verdes, parques e pracas somada a baixa
arborizacdo contribuem para o aumento da temperatura local e a diminuicao da
umidade relativa do ar. Sdo os efeitos das chamadas ilhas de calor, que geram o
desconforto térmico local.

6.1. DESCARACTERIZAGAO DAS AREAS DE VARZEA

Na regido destaca-se a presenca de uma série de pontos de alagamento ao longo
dos principais cursos de agua, ainda que em grande parte estes estejam hoje
canalizados. Em sua maioria, esses pontos de alagamento ocorrem n#o sé por
deficiéncia de drenagem, mas por serem as areas mais baixas do sitio urbano de
Sdo Paulo. Naturalmente essas dreas eram alagadas durante a época das cheias e
existem relatos histéricos de que toda a regido de varzea dos rios, Tieté, Pinheiros
e Tamanduatei podiam passar varios meses debaixo da dgua. Com a retificacdo
dos meandros dos rios e a consequente ocupagdo urbana de suas varzeas, a partir
dos anos 1930, o problema de alagamento passou a ser mais pontual, mas ainda
assim constitui um problema grave, pois nem sempre é possivel, a estes rios e
canais, escoarem as aguas em periodos de grande precipitacdo. Isso se torna
mais critico ao se analisar os cendrios de mudancas climaticas, que preveem
para o sitio urbano de Sdo Paulo o aumento dos episédios extremos, com periodos
de seca mais prolongada, onde se agravam as questoes das ilhas de calor, e
episddios concentrados de alta precipitacdo atmosférica nos periodos de chuva,
ainda que as médias anuais de temperatura e precipitacio néo se modifiquem
drasticamente.
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A rede hidrica mostra que praticamente todos os cursos de d4gua originais estéo
hoje retificados, canalizados ou até mesmo tampados. Estima-se que apenas

no sitio urbano de Sdo Paulo, o Rio Tieté e seus afluentes tenham perdido mais

de 40 km de meandros em seus percursos. Hoje esses antigos meandros sdo
responsaveis pela existéncia de regides de solos compressiveis que sdo imprdprios
para uso por apresentarem alto risco de subsidéncia de grandes estruturas
construidas sobre eles. Atengéo especial a esta condigdo deve ser definida pelo
Projeto proposto para a area, principalmente junto a foz do Rio Tamanduatei e na
regido da Lapa, em territérios oriundos da urbanizacéo do solo do antigo leito do
Rio Tieté.
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6.2. CARENCIA DE AREAS VERDES E EXISTENCIA DE ILHAS DE CALOR

Observando-se o mapa de ilhas de calor e areas verdes nota-se que parte da
regifo onde se encontra o Arco Tieté possui as mais altas temperaturas relativas,
em especial naquelas ao longo das antigas areas de varzea do Tamanduatei e
Tieté. Isso decorre em especial pela presenca de grandes areas construidas,
como os galpdes industriais hoje em parte subutilizados, em um ambiente com
pouquissima presenca de vegetacdo e em terras baixas dos fundos de vales.
Fenémeno que propicia o aumento da temperatura do solo e conforma a presenca
de um microclima mais quente que as regioes do seu entorno.

Outro ponto importante é o déficit de parques e pragas da regido. Ainda que

a quantidade de canteiros verdes junto ao sistema viario seja grande, existem
poucos parques e pragas que possam ser de fato usados pela populacédo. Os
parques planejados proximos da regifio ndo contemplam, por outro lado, as areas
de intervencdo deste setor do Arco. As regides contidas dentro dos limites dos
distritos da Lapa, Freguesia do O, Casa Verde, Bras e Pari niio possuem parques.
Além disso, hd poucas dreas arborizadas que possam garantir sombreamento

de areas livres e sistema vidrio e amenizar os problemas ambientais ligados ao

aumento de temperatura, baixa umidade do ar e elevado nivel de polui¢éo.

Se, de certa forma, um parque urbano ou area com vegetacio significativa tem
pouca influéncia em termos do clima da cidade como um todo, a sua influéncia
no microclima loca, entretanto, é grande além de fornecer um espaco de lazer
importante para a populacdo que reside préxima. Como ja citado, apesar da
grande quantidade de canteiros verdes, a propria arborizacdo que acompanha
o sistema vidrio é deficiente nesta regido e grandes areas que poderiam ser
vegetadas e fornecer um espaco verde continuo, nas margens dos rios e corregos,
hoje sdo ocupados pelo leito carrocavel da ampliacdo das avenidas marginais.
Para o Arco é importante prever néo sé a construgdo de parques lineares, mas
também a revegetacdo das margens ainda existentes dos rios e cérregos. Isso
poderia promover a constituicao de zonas de amortecimento ao longo das
margens ndo canalizadas desses cursos de agua, que além de contribuir na
conformacéo da paisagem urbana ajudariam a diminuir o desconforto térmico
dessas regioes.
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6.3. QUALIDADE DO SOLO URBANO ORIUNDO
DO PROCESSO DE RETIFICACAO DO RIO TIETE

A planicie do Rio Tieté fora ocupada, ao longo do século XX, majoritariamente por
atividades de uso industrial. Areas oriundas da canalizaciio do rio geraram um
amplo sistema fundidrio com caracteristicas heterogéneas e com divisas bastante
irregulares. O processo de retificacdo gerou ainda um grande nimero de glebas
publicas, majoritariamente oriundas de seu antigo leito, e que hoje pertencem ao
municipio e ao estado de Sdo Paulo. Sistema fundiario que propiciou a instalacédo
de parte do parque industrial da cidade e de grandes equipamentos esportivos, de
lazer e de servicos.

Contudo o resultado desta ocupagdo gerou areas que tiveram o seu solo
prejudicado por processos de contaminac¢do da atividade industrial, bem como
por residuos oriundos do aterro realizado no antigo leito. Areas que se encontram
atualmente prejudicadas para sua ocupacdo imediata, mas que se configuram
como oportunidades a um processo de urbanizagdo controlado por um projeto de
intervencao.
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Unidades

7. ATIVIDADE IMOBILIARIA

Muitos dos aspectos apontados no levantamento até aqui indicam que o territério
do Arco Tieté se coloca com destaque no que se refere a atratividade para a

acdo da incorporacdo imobilidria: proximidade aos centros de empregos,
infraestrutura de mobilidade, boa oferta de terrenos néo edificados e de grandes
lotes, passiveis a receberem um novo modelo de parcelamento. Do ponto de vista
do marco regulatério é esta a motivacdo que levou a demarcacdo da Macroarea de
Estruturagdo Metropolitana e o subsetor do Arco Tieté: consolidar a perspectiva
de transformacéo através do desenvolvimento de projetos urbanos para a
aplicacdo de instrumentos urbanisticos de viabilidade.

Compreender a dindmica da producio imobilidria é, nesse contexto, central para
a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos adequados. Procura-se, aqui, trazer
elementos para a andlise a partir de duas 6ticas distintas e complementares.
Primeiro, compreender a produgio realizada nesse territério na tltima década
para, em seguida, dissecar os impactos da acdo incorporadora na morfologia
urbana. Essa perspectiva comparada envolve o uso de duas bases de dados
distintas na sua natureza, nas formas e objetivos da coleta das informacdes.
Mesmo com limites, no entanto, a comparagio podera dar sinais sobre o que
ocorreu nesse territério em periodo recente e, assim, fornecer elementos para o
seu planejamento futuro.

Para efeito deste diagndstico, optou-se por subsidiar a pesquisa mediante
lancamentos residenciais verticais e identificaram-se relevantes variaveis que
ilustram a dindmica do mercado imobilidrio entre os anos de 2002 e 2012. Os
resultados sugerem que a producéo imobilidria no arco esta aparentemente
aquém de sua condicéo locacional e representatividade territorial: abrigou 6,4%
dos lancamentos, 6,7% dos terrenos consumidos, 6,9% do valor geral de vendas,
7,8% da area construida e 8,9% das unidades lancadas.

Quando analisamos a variacdo dessa participacao ao longo dos ciclos de producado
da ultima década notam-se alguns nuances. Em relacdo ao nimero de unidades
(apartamentos) lancadas, o Arco Tieté acompanhou o “boom” imobilidrio de

2007 e 2010 com grande numero de unidades lancadas. Porém, foi no ano de 2005
que o Arco Tieté apresentou participacdo mais elevada (14,04%) em relacdo ao
municipio.
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Jano que se refere a area total lancada destaca-se, no perimetro do Arco Tieté,

o ano de 2007. Contudo, foi em 2010 que o Arco Tieté apresentou area total
lancada mais elevada (694.504 m?) e uma participagiio maior com relagio ao
municipio (13,78 %). De 2002 a 2006, a area total lancada no municipio de Séo
Paulo aumentou de maneira gradual e atinge seu dpice em 2007, com 6.783.451 m>,
Nota-se que no ano de 2007 houve o mesmo nimero de unidades lancadas que em
2011, porém, neste ano a drea total langada diminuiu para 4.862.624 m* (queda de
28,31%). Isto equivale dizer que um maior numero de unidades foi construido em
um espaco menor.
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O geral de venda segue um padrao similar, atingindo os picos em de 2007 e 2010,
mas é em 2010 que atinge a maior participacdo em relagdo ao municipio (11,69%).
No municipio, até o ano de 2004 o valor era estavel, elevando-se a partir de 2005 e
atinge o valor de 17,5 bilhdes em 2007. Acredita-se que a crise econdmica justifica
a queda de 34% do valor no ano de 2009 em relacgdo a 2007 e, posteriormente, o
mercado ganha forga atingindo o valor médximo de 18 bilhdes em 2011. Nota-se um
decréscimo (22%) em 2012 em relagdo ao ano anterior, fato explicado sobretudo
pela diminui¢do do nimero de unidades langadas no mesmo ano.
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Em relacdo a drea util média dos apartamentos, as unidades do Arco Tieté desde
2002 foram, em geral, menores do que a média do municipio, atingindo maior
aproximac?o no ano de 2008 (89,05 m?). Destaca-se o periodo de 2010 & 2012, anos
em que a area ttil média no Arco Tieté (80,27 m?, 73,36 m® e 80,88 m?) ultrapassa a
média do municipio.
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O preco médio total vincula-se ao preco nominal de uma unidade praticado no
més de lancamento (valor extraido da tabela de vendas do empreendimento)
em relacdo ao numero total de unidades langadas e calculada a média destes
valores. No municipio de Sdo Paulo, o prego médio total é elevado e atinge seu

patamar

maximo de 580 mil no ano 2006. A partir de 2007, os precos sofrem

um decréscimo, atingindo o menor pre¢o médio (379 mil) em 2009, mas volta a

ganhar forca no ano seguinte. Desde o inicio do periodo avaliado o preco médio
das unidades do Arco Tieté manteve-se abaixo da média do municipio, porém, em
2012, timidamente, o preco médio da unidade no Arco Tieté aumentou para 531

mil (apenas 0,6% a mais que o municipio).
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Se as informacdes e indicadores relativos a produgéo imobilidria indicam uma

participacdo relativamente menor do que o esperado, a espacializacdo dos dados
sugere que a producgdo imobilidria é muito mais intensa nas bordas de fora do que
no arco em si. Dentro do perimetro, a reconversio da areas industriais (antigas
zonas industriais do zoneamento de 1972 que passaram a ser zonas mistas) e

operacdo urbana agua branca parecem ser os dois grandes motores de indugéo da

incorpor

acdo imobilidria no perimetro.
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VALOR GERAL DE VENDAS DOS
LANCAMENTOS RESIDENCIAIS VERTICAIS
E TOTAL DE UNIDADES, 2002-2012

[ ArcoTiete Valor Geral de Venda (RS) EEY
I:l Distritos == 1.644.342.333
1027 644,142
s Ferrovias
¥ i © 523.615.524
—— Rios principais

! 258451218

106,531 316

2753.118

o
Fonte: Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio - Embraesp
Elaboracdo: SMDU

AREA UTIL MEDIA DOS LANCAMENTOS RESIDENCIAIS
VERTICAIS E TOTAL DE UNIDADES, 2002-2012

Area Util Média (m?)

[ oistites 458
.

[ Arco Tiese

v Ferrovias
—— Rios principais

- - 200
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0
28
0

Fonte: Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio - Embraesp
Elaboracdo: SMDU

Na parte interna do perimetro do Arco Tieté, observam-se
diversas areas nas quais ndo houve langamentos no periodo,
concentrando-se, em especial, na porcao centro-sul do
distrito de Santana, Belém, Pari, Bras, fragmentos do Bom
Retiro e norte da Lapa. A maior quantidade de langamentos
encontra-se no distrito da Lapa, Perdizes e Santa Cecilia,
proximo ao limite do Arco Tieté. Destaca-se, também, a
concentragdo de lancamentos no distrito de Santana, na
porcéo superior e externa do Arco Tieté.

Entre os numeros totais de unidades lancadas, ganha relevo
o distrito da Barra Funda, em especial na porcao oeste,
com 2.124 unidades. Também nas partes sudeste e sudoeste
do mesmo distrito concentram-se nimeros consideraveis
(entre 978 e 1.697 unidades), assim como no sul do distrito
de Pirituba, centro-leste da Lapa e no limite dos distritos de
Belém e Tatuapé. Na area de abrangéncia externa ao Arco
Tieté, as unidades langadas destacam-se no distrito da Vila
Leopoldina, Mooca e Tatuapé.

A concentracgéo de unidades lancadas no Arco Tieté com
maiores valores de venda encontra-se no distrito Barra
Funda, centro-leste da Lapa e sudeste de Belém. Algumas
aglomeracoes no distrito Vila Leopoldina, Perdizes, Santa
Cecilia, Alto de Pinheiros, Mooca, Consolagio, Tatuapé e
Santana apresentam valores acima de 523 milhdes. Atina-se
para o fato de que no sul do distrito Santa Cecilia e sudoeste
de Alto de Pinheiros o valor geral de venda é bastante
elevado, mesmo que poucas unidades sejam lancadas nestas
duas areas. Percebe-se que algo similar ocorre, com menor
intensidade, em algumas dreas dos distritos Jardim Paulista,
Perdizes e Santana.

Nota-se que a area Gtil média no Arco Tieté é relativamente
baixa e a maioria dos distritos aponta para unidades com 28
4120 m® As unidades lancadas com 4rea ttil mais elevada
na area de abrangéncia agrupam-se na por¢ao norte do
distrito Santana, Mooca, Vila Leopoldina, Pinheiros e, em
especial, fragmentos do distrito Consolacao, Perdizes e
Jardim Paulista.

Observa-se, também, perimetros com menor nimero de
unidades e area util elevada como em Pinheiros, sul de
Santa Cecilia e Perdizes proximo ao limite do Arco Tietg,
Tatuapé e Santana. No leste do distrito Santa Cecilia e
norte da Sé prevalecem dreas com menos de mil unidades
lancadas e com 4rea ttil média menor que 43m>

O preco médio elevado da drea util é relevante na porcéo
central do distrito Barra Funda, valor de R$14.984,00 o0 m?.
Tal fato ficou definido pelo langamento de um hotel no ano
de 2012. Porém, o preco da drea util das unidades lancadas
no Arco Tieté ainda é baixo quando se visualiza fragmentos
dos distritos préximos ao seu limite, como norte de Santana,
Perdizes, Pinheiros, Consolacdo, Jardim Paulista e Bela
Vista.
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PRECO MEDIO TOTAL DAS UNIDADES RESIDENCIAIS
VERTICAIS LANCADAS, 2002-2012.

Prego Médio (RS)

[ avco Tiess Culsmatra
Dislritos = 14.984
12320
e Farrovias

, 8.226
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—— Rios principais
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio - Embraesp
Elaboracdo: SMDU

AREA TOTAL LANGADA DOS LANGAMENTOS
RESIDENCIAIS VERTICAIS, 2002-2012

Area Total (m#)

[ Ao Tiets
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudos do Patrimé6nio - Embraesp
Elaboracdo: SMDU

TERRENOS CONSUMIDOS DOS LANCAMENTOS
RESIDENCIAIS VERTICAIS, 2002-2012

Terreno (m*)
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudos do Patrimé6nio - Embraesp
Elaboracdo: SMDU

Na area total lancada, no perimetro do Arco Tieté,
destacam-se alguns fragmentos dos distritos da Lapa,
Belém e Barra Funda, nos quais se concentram grandes
areas (maior que 175.500 m?) e elevados nimeros de
unidades (maior que 978 de apartamentos). Diante do
mesmo raciocinio, torna-se relevante apontar na drea de
abrangéncia alguns fragmentos no distrito Vila Leopoldina,
Perdizes, Consolacdo, Mooca e Tatuapé. O contrario ocorre
no distrito Pinheiros que apresenta uma por¢éo com area
total lancada elevada (240.176 m?) e, em contrapartida, com
poucas unidades (399 apartamentos).

O terreno consumido do Arco Tieté, em muitos lugares, é
proporcional a drea total lancada. Destacam-se, outrossim,
os mesmos fragmentos nos distritos Lapa, Belém e Barra
Funda com terrenos acima de 35.980 m* Na porcfo externa
do perimetro do Arco Tieté evidenciam-se dreas do distrito
Vila Leopoldina, Alto de Pinheiros, Mooca e Tatuapé.
Vislumbra-se o consumo de terreno baixo na porcao central
do municipio (distritos Sé, Bom Retiro, Santa Cecilia,

Bras), de modo especial em algumas areas dos distritos
Consolacdo, Jardim Paulista e Perdizes que apontaram
elevada drea util média por unidade.

Ao mesmo em tempo em que notamos uma produgéo
imobilidria moderada e cuja distribuic@o territorial é
marcada por elementos especificos, também, em termos
agregados o impacto da producido imobilidria na morfologia
e no uso do solo foi relativamente baixo. O grafico abaixo
apresenta a distribuicdo de usos dos 38 milhdes de m* de
area de terreno em 2004 e 2014.
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PARTICIPACAO DOS USOS
NA AREA DE TERRENO

B 2004
Il o014

25,5 25,6

Residencial Nio residencial Residencial vertical Nio residencial Industria e Terrenos vagos Outros usos
horizontal horizontal vertical armazéns

Nota-se a manutencéo da predominancia dos usos horizontais (37,9% em

2004; 38,3% em 2014) em patamares semelhantes com os verificados no

centro expandido. Destaca-se da mesma forma a alta participacdo dos

usos ndo residenciais horizontais, que em geral sdo mais resistentes ao

processo de verticalizagdo, e, no caso do Arco Tieté, tiveram um acréscimo

na sua participacdo na drea de terreno. Também, nota-se pelo grafico, que a
verticalizagdo nesse territério é ainda bastante incipiente, porém em trajetéria
de crescimento: em 2004 ocupavam 9,3% do territdrio e, em 2014, passam a 12,2%
do territdério. O acréscimo maior foi do residencial vertical, confirmando a forca
da incorporacdo na ultima década conforme mostraram os dados da Embraesp.
Essa expanséo, a diferenca do que ocorre no municipio se deu tanto sobre usos
industriais como sobre terrenos vagos: somados ocupavam, em 2004, 27,4% da
area de terreno e sofreram queda expressiva no ultimo decénio, indo para 26,9%.

O olhar combinado, do ponto de vista da morfologia urbana com o da
incorporacio imobilidria, revela caracteristicas que levam a crer no potencial
do territério receber um grande fluxo de novos empreendimentos: seja pela
localizagdo, pela “aproximacgéo” do mercado - que é bastante intenso nas

suas bordas - como por fatores ligados as caracteristicas morfoldgicas, com
forte presenca de terrenos vagos, areas horizontais e sitios industriais. Isso
significa que o territério do arco abriga um amplo universo de terrenos com
grande probabilidade de transformacéo (62,2% da area). Tal concluséo reforca
as diretrizes estabelecidas no Plano Diretor de apontar o projeto urbano como
condicdo para que sua transformacéo se dé de forma alinha aos interesses
comuns da cidade.
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