INTRODUCAO

Este estudo analisa e propde solucdes urbanisticas e diretrizes de uso e ocupagdo do
solo para o Jd. Pantanal, no extremo Leste do municipio, na foz do Cérrego Lajeado no
Rio Tieté, limite com o municipio de Guarulhos. O Jd. Pantanal se insere em um recorte
territorial nos distritos de Sdo Miguel, Jd. Helena e Vila Jacui, na subprefeitura de S. Mi-
guel Paulista, representam uma tipica situacdo de extrema periferia da cidade de Séo
Paulo, onde a discussao sobre a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo torna-se especialmente
interessante e necessaria.

A Subprefeitura de Sdo Miguel Paulista é uma das 31 Subprefeituras da Cidade de Séo
Paulo. E composta por trés distritos, Sdo Miguel Paulista, Jardim Helena e Vila Jacui, que
somados representam uma area de 24,3 km?, e é habitada por mais de 377 mil pessoas.
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MICRODRENAGEM Em bairros formais em regides mais

centrais, a legislagao de uso e ocupa-
L ¢ao do solo é de mais facil visualiza-
> ¢ao. Como ficam novas modalidades
T~ como fachadas ativas, fachadas
verdes, tetos-jardins, passagens em
galerias, quando chegam a bairros
marcados pela informalidade e a
precariedade?
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Esta € a questdao que nos motivou
neste trabalho. A legislacdo de uso e
ocupacao do solo ndo pode ser fun-
cional para apenas parte da cidade.
Situacbes como a estudada séo de
fundamental importancia na revisao

da LUOS.

A LUOS por si s6 nao tem efetividade para solucionar o complexo conjunto
de problemas de areas precarias como a do Jd. Pantanal. Nessas regides, a
melhoria urbana depende de um conjunto de acdes, sistémicas e integradas,
dentre as quais a LUOS é uma das mais importantes, mas ndo a Unica.

CARACTERIZACAO GERAL

® Os trés distritos citados apresentam caracteristicas comuns nas areas periféricas: sobreposicéo de legislagdes,
planos e politicas de intervencao, por parte de todas as esferas de governo, criando indefinicdo normativa e signi-
ficativa lentiddo na solucdo dos problemas.

® A morfologia urbana, resultante de um processo histérico de urbanizacdo informal, é caracterizada por ocu-
pacdes informais diretas, loteamentos irregulares e clandestinos, grandes glebas ocupadas por industrias (com
problemas de contaminacdo do solo), galpdes ou outras instalagdes atrativas de méo de obra, alavancando o aden-
samento da area, evidentemente na proximidade direta do Rio Tieté, essencial para a atividade industrial.
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®  Caracteristica de bairro habitacional consolidado, embora seja grafado como ZEIS1 devido a informalidade
fundiaria ainda vigente: lotes bem alinhados, com frente varidvel mas geralmente de bom tamanho (8 a 10 m), pro-
fundidade regular, ocupados por sobrados oriundos da autoconstrucado, porém hoje com padrdo de acabamento
avancado, ruas asfaltadas, com postes de eletricidade e fornecimento de dgua e captacao de esgoto (embora parte
sem tratamento).

®  Eixos estruturais, dentre os quais se destacam as avenidas Oliveira Freire e Kumaki Aoki, com comércio bem
estruturado (supermercados, bancos e demais servicos), linhas de énibus e ciclofaixas, como na Av. Prof. Alipio de
Barros.

®  Ocupacdes mais precérias a medida que se aproxima da varzea do rio, uma vez que o processo de ocupacéo
ainda ndo cessou. Em pequena proporgao, as faixas lindeiras ao Tieté ainda recebem assentamentos em madeira,
outros ja em alvenaria, porém com implantacéo ainda desordenada e eletricidade instalada por meio de postes
individuais a cada casa.

®  Toda a édrea esta sujeita a enchentes, em razdo da varzea alagéavel do Tieté e dos corregos afluentes, sendo
famosa a de 2009 que atingiu a &rea do Jd. Pantanal por cerca de 90 dias. Vale observar, entretanto, que tal episé-
dio resultou de politica proposital nesse sentido, a fim de evitar alagamento na Marginal Tieté, com a retencéo das
dguas na Barragem da Penha, préxima a regido.
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® Sobreposicdo de legislacGes e propostas de intervencao:

= APP nas areas lindeiras ao rio
= Plano Diretor Estratégico de Séo Paulo, de 2014, que normatiza novas diretrizes que afetam a érea.

= Proposta do Projeto Renova SP, promovido pela Secretaria Municipal de Habitagdo (SEHAB) da Prefeitu-
ra de Sdo Paulo e organizado pelo IAB - SP em 2010, fez parte do Programa de Urbanizacdo e Regularizacdo de
Assentamentos Precérios, vinculado ao Plano Municipal de Habitacéo da cidade, que prevé urbanizacéo e constru-
cao de conjuntos habitacionais, com remoc¢ao de moradores, mas esté atualmente paralisada..

= Projeto Vérzea do Tieté (PVT), do Governo do Estado, que prevé desocupacao dos assentamentos proximos
ao rio para implantacéo de parque linear. Pretende recuperar e proteger a fungdo das varzeas do rio, funcionando
como um regulador de enchentes, e oferecer op¢des de lazer aos moradores das regides onde sera implementa-
do. Porém o projeto prevé a implantacdo de via de automdveis marginal ao rio ao longo do parque, contrariando
os objetivos ambientais ja que impermeabiliza o solo e gera poluicdo difusa.

® Irreqularidade fundiaria em bairro consolidado: O Jd. Pantanal ainda apresenta, em sua maior parte, irregulari-
dade fundiaria. Por isso, grande parte da area esta grafada como ZEIS 1, e um pequeno quadrilatero, mais proximo
a estacdo Itaim Paulista, provavelmente regularizada, como ZEIS 3. Duas ZECor foram delineadas ao longo das
avenidas Oliveira Freire e Kumaki Aoki.

Entretanto, a ZEIS 1 caracteriza-se como bairro consolidado em sua maior parte, sendo a ZEIS instru-
mento para efetivar prioritariamente a regularizacdo da area.

®  Falta de transparéncia das politicas existentes: E marcante, de modo geral, a insuficiéncia de informagdes
publicas sobre os projetos em andamento para a regido. Nao ha maiores detalhes sobre o PVT (de autoria do Arq.
Ruy Othake), nem detalhamentos do projeto Renova SP, etc. Assim, a populacdo, assim como as associacdes e
ONGs ali atuantes tém muito pouco material e informacdes para subsidiar sua atuagao. Um exemplo é a Fazenda da
Biacica, uma extensa area verde na faixa lindeira ao rio e ao longo da rua Tieté, com construcdes remanescentes do
séc. XVII, sobre a qual sdo desencontradas as informagdes sobre desapropriacao, realizagdo de um “polo urbano”
no contexto do parque, sem que se saiba exatamente qual o destino para a area.

Também sao imprecisas, propositalmente imagina-se, as informagdes sobre remogdes decorrentes dos diferentes
projetos de intervencao, o destino das familias removidas, gerando evidentemente grande inquietacdo junto a
comunidade.

A retomada de uma politica para a regiao sistémica, transparente e participativa, que envolva comités
locais de gestao e sistematize e integre os diferentes projetos de intervencéo, é portanto acdo prio-
ritaria para o Jd. Pantanal.

®  Solucbes ambientais discutiveis: Como parte da falta de informagdes generalizadas, tem-se noticia das interven-

c6es & medida que elas sdo oficializadas ou mesmo realizadas. Nesse momento, a falta de participacéo e discussao
se revela em propostas muitas vezes questionaveis. O PVT, por exemplo, cuja justificativa é essencialmente ambiental,
propde uma via trafegavel em toda sua extensao, uma solucdo absolutamente questionavel quanto aos impactos que
gera, e que confundo o propdsito real da obra. Além disso, o PVT propde e comegou a construir um dique linear, como
solucdo de contencédo das aguas, que se materializa em vérios trechos em um obstéculo urbano, que segrega de vez a
populacéo do uso e do convivio com a dgua, quando nao serve simplesmente de suporte a passagem da via.

®  Atuacao discriminatéria do Poder Publico: sendo area de varzea, com uma APP, a questdo da preservacao
ambiental tornou-se naturalmente o argumento de maior forca na definicdo de intervengdes publicas na regido.
As intervencdes do Estado, segundo demonstrou o MULP - Movimento de Urbanizacéo e Legalizagcdo do Pantanal,
promoveram significativas movimentacdes de terra, alterando o leito original do rio e encobrindo inclusive areas
resultantes de aterros clandestinos, com terra possivelmente contaminada, como veio a se comprovar na area do
campus da USP Leste. Como dito a construgdo de uma via expressa ao longo do rio no ambito do PVT é um trata-
mento questionavel da questao ambiental.

Uma intervencao voltada para o bem-estar social e a melhoria urbana da regido deve, antes de tudo,
mudar a légica de tratamento de uma populacao ja consolidada na area, em decorréncia de longa e
consistente mobilizacao participativa.

Destaca-se 0 enorme potencial de transformacéo da regido em um bairro homogéneo e com excelente quali-
dade urbana, necessitando-se, para isso, de ajustes e intervencdes pontuais, adequadas a cada situacdo. Mesmo
nas areas de ZEIS, pequenos largos, esquinas, ruas largas e ensolaradas, um gabarito baixo, ddo uma qualidade
urbana certamente melhor do que muitos bairros “nobres” da cidade. Qualquer intervengao que atue sobre a
ocupacao e uso do solo dessa area deve priorizar, antes de tudo, a efetivacdo dessa qualidade urbana.

LEGISLACAO INCIDENTE NA AREA E ZONEA-
MENTO ATUAL (PELO PDE 2014)

® (Cddigo Florestal - LEI N° 12.651, DE 25 DE MAIO DE 2012:

Prevé uma faixa marginal ao curso d'agua ndo ocupada de 30m. Permite a intervencao
ou supressao de vegetacao nativa para execucao de obras habitacionais e de urbaniza-
¢ao em areas urbanas consolidadas ocupadas por populagao de baixa renda, o que se
aplica a area.

® Macrozona de Protecao e Recuperacao Ambiental (MZPA)

Os usos e a ocupagao do solo estdo subordinados a necessidade de manter ou res-
taurar a qualidade do ambiente natural. Toda a drea do Jd. Pantanal encontra-se em
uma MZPA.

Programa minha casa, minha vida - lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009

E possivel a construcdo de moradias pelo PMCMV em areas de preservacao permanente
(APP's), no caso de regularizacdo de ocupacdes e quando a intervencdo implique mel-
horia das condicoes ambientais.

® ZEIS

Como jé dito, em razdo da irregularidade fundiéria ainda generalizada, toda é&rea do Jd.
Pantanal esta incluida em uma ZEIS1, excetuado um pequeno quadrilatero de ZEIS 3.

Como ja dito, a ZEIS 1 neste caso nao pode ser apreendida como érea de
possivel adensamento populacional por meio de construgao de HIS, mas sim
como area a ser consolidada como bairro horizontal estruturado, com aden-
samento eventual em lotes vazios ou em alguns eixos especificos apontados
adiante.
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|:| Macrodrea de Redugao da Vulnerabilidade Urbana e Recuperagao Ambiental

|:| Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana

AS PROPOSTAS DE INTERVENCAO

Uma intervencdo visando a melhoria significativa da qualidade de vida do bairro do Jd.
Pantanal deve nortear-se por alguns principios, em torno dos quais se articulam propostas
especificas de intervencio, algumas delas relacionadas com a LUOS, outras ndo. E essa in-
tervencao sistémica no territorio, entretanto, que seria capaz de alavancar as transforma-
cOes necessarias. Sao os seguintes principios de intervencao.

1) SOLUCAO DAS AREAS LINDEIRAS AS VARZEAS DO RIO E DOS CORREGOS: A ZONA DE TRAN-
SICAO E CONTENCAO
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O Jd. Pantanal tem, na sua franja lindeira as varzeas do rio e dos cérregos, ocupagdes recentes e ainda
muito precarias, sujeitas a alagamentos. S&o estas as primeiras a sofrer risco de inundacao, e por isso,
também as primeiras a sofrer os processos de remoc¢ao quando da implementacdo das politicas para
a regiao, raramente de forma digna ou com correto encaminhamento habitacional, no mesmo bairro.

No perimetro desta analise, estima-se que cerca de 3200 domicilios, ou seja cerca de 10 mil
pessoas, encontram-se em areas de necessaria remocao. Porém, tal afirmacéo pressupde
uma opgao prioritaria de provisao de habitacoes de interesse social na mesma area. ALUOS
deve ter como prioridade, no Jd. Pantanal, a determinacao de oferecer alternativas habita-
cionais para essa populagao.

A ZEIS 1 do Jd. Pantanal deve ser vista prioritariamente como um instrumento de preserva-
cao da moradia existente, protegendo-a de eventual valorizacao e ocupacao pelo mercado,
com expulsdo progressiva dos moradores.

Nesse sentido, as intervencdes feitas vdo em dois sentidos:

® Regulamentacéo e aplicacdo, na area, da Lei de Assisténcia Técnica (LF 11.888/2008), que permite
assessoria gratuita para familias de baixa renda para melhoria habitacional do casario existente.

® Ocupacao dos vazios existentes por meio de pequenos edificios habitacionais.

;
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3) PROVISAO DE MORADIA

Para as familias removidas dessas areas, tanto na propria zona de transicdo quanto no bairro. Ne-
cessidade minima de prover no minimo 3,5 mil unidades somente para a area do Jd. Pantanal.

® Construcdo de edificios isolados na ZEIS

Nos lotes ainda vazios nas ZEIS 1 e 3, que ndo sejam destinados a equipamentos, coeficientes me-
nores que 4 resultam em volumetrias que dialogam bem com o entorno que é majoritariamente
assobradado. Além disso, essas constru¢des podem contar com fruicdo publica (por meio da ele-
vacdo das edificacdes por pilotis) ou com fachadas ativas, capazes de abrigar pequenos comércios
de necessidade basica. Esse tipo de intervencao, embora exija estudos detalhados de quais areas
podem receber novas construgdes, pode ser considerada uma maneira ndo invasiva de adensa-
mento e atuacdo sobre o bairro. Incentiva-se a adesdo ao PMCMV Entidades, para esses casos.

® Adensamento comercial e habitacional, com prioridade a HIS, na ZEIS e em seu entorno, ao
longo das avenidas que ja sdo polos lineares de urbanizacdo no mesmo bairro;

Estas avenidas ja eram na maior parte consideradas polos lineares de adensamento no Plano Dire-
tor de 20021. PropGe-se agora o conceito de “subeixo de estruturacdo e adensamento com prio-
ridade a habitacdo social e comércio”. As areas afetadas pela presenca de subeixo tem como prin-
cipio norteador a criacdo de regides de transicdo entre os Eixos de Estruturacdo da Transformacao
Urbana e de fortalecer e reconhecer as potencialidades das areas tidas como centrais dos bairros,
as antigas zonas de centralidade polar. Também é funcdo do subeixo criado utilizar o potencial
construtivo gerado por areas de ZEIS préximas, sobretudo a de ZEIS 1.

Os critérios para a implantacdo dos subeixos sdo a presenca de unidades comerciais linearmente
posicionadas (entendido com ruas comerciais ou ruas centrais) com ou sem uso misto, de corre-
dores de conexao interiores aos bairros e corredores de conexao de areas comerciais as areas de
influencia dos eixos de estruturacdo da transformacéo urbana.

Os subeixos terdo sua ocupacao diferenciada das demais areas da cidade, onde cabera implantar
o coeficiente maximo igual ao béasico, de valor 2, sendo que quando houver a presenga no uso
misto de térreo comercial, com fachada ativa, o comércio do pavimento térreo ndo sera computa-
do. Além disso o gabarito da edificacao sera restringido a 28 metros nestes miolos de bairro.
Compreendendo que as ZEISs possuem coeficiente 4, mas que em areas de ZEIS muitas vezes ndo
se cabe adensar, mas sim preservar e defender as construcdes |a existentes, o potencial construtivo
gerado pela aquisicao da area podera ser aplicado na area dos subeixos, desde que seja respeita-
do o coeficiente méaximo de 4 como prevé o plano diretor, exceto em éreas previstas de operacao
urbana onde lei especifica regulamentara o coeficiente maximo.

® Adensamento com prioridade a HIS no Eixo de Estruturacao Urbana, proximo a area, e no entor-
no das estacdes do trem, conforme diretrizes do Plano Diretor Estratégico, para recebimento das
familias removidas das areas de varzea;

Nos Eixos de Estruturacdo da Estruturacédo Urbana previsto ao longo da Av. Marechal Tito e no en-
torno das estacdes da CPTM Itaim Paulista, Jardim Romano e S. Miguel/Vila Mara, possibilita-se um
adensamento maior, até coef.4, sem limitacdo de altura. Entretanto, tal requlagao é destinada a livre
acdo do mercado, conforme surja interesse por empreendimentos na area. Presume-se, pois, que
tratar-se a de um adensamento privado, a precos de mercado. Entretanto, nas regides mais afasta-
das e precarizadas, como neste caso, a demanda por habitacdes em reposicao a remogdes de areas
com fragilidade ambiental ou de risco, ou ainda decorrentes da urbanizacéo de favelas, exige uma
oferta significativa de HIS.

Propde-se a criagdo, nesses eixos e pdlos de adensamento, uma modalidade alternativa: Eixos de
Estruturacao da Transformacao Urbana com prioridade a Habitacdo de Interesse Social.

Na Av. Marechal Tito e no entorno das estacdes, permite-se o adensamento com coefi-
ciente 4 e gabarito ilimitado, porém com obrigatoriedade de 25% do total construido
no eixo para HIS, com isencado de outorga.

4) INCENTIVO A IMPLANTACAO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS

Como toda area marcada pela fragilidade urbana e necessidade de consolidagdo com integracao
a cidade formal, a implementacédo de equipamentos publicos de maior porte é uma alternativa de
grande poder estruturador. A experiéncia bem sucedida dos CEUs mostra o quanto esses equipa-
mentos podem ter potencial de transformacao. A solugao do Territério CEU, atualmente implemen-
tada pela prefeitura, também tem o mesmo potencial.

A titulo de exemplificagdo, e no ambito da disciplina AUP 0173 da FAUUSP, coordenada pelo Prof.
Alexandre Delijaicov, para lidar com a falta de edificios publicos na érea lindeira ao rio Lajeado e a
rua Tieté , foram propostos quatro programas de uso de equipamentos : trés edificios publicos de
educacao, (um museu da memdria do lugar, uma biblioteca publica de bairro e um teatro publico
para uso amador e profissional). O quarto edificio € um ginasio que poderia também integrar uma
piscina publica.

Muitas propostas foram feitas pelos alunos, em varios lugares. Algumas delas séo intervencoes
pontuais nos espagos vazios do bairro, na ZEIS, outras sdo pracas de equipamentos. O objetivo,
semelhante ao das Areas de Transicio e Contencéo, é fazer uma ligacéo entre a area urbanizada e
o rio com equipamentos publicos na escala do bairro, além de propor intervencdes pontuais para
melhoria do espago publico. Apresenta-se aqui uma das propostas da disciplina, de autoria de
Olivia Lariviere.
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2) CONSOLIDACAO DA ZEIS 1

Sendo um bairro loteado e com casario assobradado, pouco verti-
calizado e de boa qualidade, na area ja urbanizada, a solu¢ao mais
indicada é a da melhoria habitacional e urbana e regularizacao fun-
diaria. Por isso, a ZEIS 1 do Jd. Pantanal ndo pode ser vista como
uma area de adensamento possivel para HIS, como um incentivo
direto a demolicao, reconstrucao e adensamento desmedidos ex-
ceto em lotes vazios e alguns eixos de adensamento limitado.

Compreende-se tam-
bem que as dreas
proximas a influencia
dos eixos de transfor-

E importante desta- magéo devem receber O processo de ocupa-

A morfologia da éarea, por exemplo, é uma caracteristica marcante que nao
deve ser substituida por conjuntos habitacionais genéricos sem nenhum
compromisso com a identificacdo das familias com a drea onde moram e sua

tratamento diferencia-

car que os eixos de cdo urbana reconhece

histdrica luta para consolidacdo do bairro e obtencdo de servicos bésicos e 8 4 do it it
: nex r : ifi imi —
infraestrutura urbana. conexao se daoc para € qualifica os s .
alem dos limites muni- ambientais impostos A segmentagdo da mo-
, . . . inais. reconhecen na reqiio. bilidade é fator crucial
Ha lotes vazios com possibilidade de adensamento (como se vera adiante), e cipais, reconhecendo areglao ,
sobretudo espacos ja existentes, como as pequenas pragas, jardins e pista de s s percurso. em areas de grande
skate que qualificam a érea e de</em ser urbanizados ’ A caracterizas<o 2 {5y a0 —como —por
queq ' ocupagao |mpost§ exemplo, nas areas
pelo sub €ixo qua!l- lindeiras dos grandes
flcg as edificagoes ja equipamentos.
existentes  reconhe-

Tambem é de ocupa-
cao peculiar as éreas
com previsido de estru-
turacao ou ja estrutu-
radas, como no caso a
regiao com a presenca
das ciclovias.

cendo seu uso.

A ocupacdo de dreas
ociosas industriais se
demonstram uma re-
cuperagdo do tecido
urbano local.

Mesmo admitindo potencial construtivo com coeficiente 4 para HIS, a area
do Jd.; Pantanal ndo deve servir para o reassentamento direto da populacéo
removida da varezea. Como se vera, ha outras solugdes melhores, como a pro-
visdo habitacional no eixo de estruturacdo urbana proximo, e nos entornos das
estagdes do trem.
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® Area de esportes, edificios publicos e habitacdo

Propde-se também, nessa Zona de Transicdo e Contencao, edificios de uso publico e éreas onde a populagao
possa usufruir de lazer e praticas de esportes, em quadras e ginasios de utilizacdo vidvel em areas de alagamento.

As éreas proximas ao rio e as regides de alagamentos, onde foram previstas remogdes devido ao risco, foram denomi-
nadas como Zonas de Transicao e Contencéo, e receberam um tratamento especial com propostas de diferentes usos
e intervencdes urbanas.

O didlogo da malha urbanizada e ocupada por moradias com o rio ndo pode se dar pela ética do antagonismo. Tam-
pouco nao se pode ver as moradias, mesmo precarias, como causadoras dos problemas ambientais, como é habitual,
sendo essa uma questdo de complexidade muito maior, decorrente da urbanizagao desigual e da promocao sem crité-
rios da atividade industrial.

O tratamento dessas areas deve dar-se pelo principio da interacdo com o rio, de atividades que nao se
confrontem com as 4guas mas se integrem a suas dindmicas. Habita¢oes podem ser construidas, desde que
com os devidos cuidados (pilotis, coleta de esgoto...), e outros usos em areas inundaveis devem ser propos-
tos, compondo uma faixa de transicao entre a malha consolidada e a varzea.
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® Parque de Aguas
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Por se encontrar em uma regido inundével foi necessario atribuir um uso adequado e que fosse utilizado pela
populagdo local. Assim optou-se por manter parte da agua exposta como uma lagoa e na outra parte foi pro-
posto uma praga de agua que utiliza a prépria agua do local para abastecer as fontes de lazer.
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Praca de agua Habitagoes Parque com jogos de agua
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® Areas habitacionais

Habitacoes adaptadas as condicdes fisicas do local, com o uso de pilotis, elevando o andar térreo, e respei-
tando os recuos necessérios ate a margem do rio. Os edificios habitacionais fazem parte do projeto do parque
e sdo acompanhados por um caminho de pedestres continuo que margeia o rio, formando assim a area de
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transicao. 1
Habitagoes Calcada Praga linear Calcada Habitagoes -
® IntervencGes pontuais em rua local 3
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Alguns pontos na area trabalhada séo vazios urbanos com grande potencial de intervencao. A titulo de exem-
plo, propde-se projeto para uma rua em que havia equipamentos urbanos, porém inadequados. Sugere-se e S e o
. ~ . . o (e N . . . . . . Zona habitacional Caminho
a realizacdo d e equipamentos mais qualificados, como ténis de mesa, pistas de skate, brinquedos de lazer, Zona majoritamente Zona a destinacao esportiva Zona a destinacao de lazer - Zona vegetal t paraue fnear
qualificando o espaco para uso dos moradores. habitacional e cultural e educacional
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