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Campo e com a Via Anchieta, situada a leste desta estacdo. As fotos a seguir apresentam, em
parte, estas informagdes.

Foto 8.4.9.3-47: Entroncamento da Avenida Pres. Café Foto 8.4.9.3-48: Avenida Pres. Café Filho, acesso a
Filho e Rua Wadia Jafet Assad. estrada dos Alvarengas, a qual, por sua vez, ira permitir

a conexdo com a Praga Giovani Breda.

A Figura 8.4.9.3-6, a seguir, apresenta o sistema viario principal no entorno destas trés estagbes
Café Filho, Capitdo Casa e Alvarenga.
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Figura 8.4.9.3-6 - Sistema viario principal no entorno das estagées Café Filho, Capitao
Casa e Alvarenga.
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Em relagéo a hierarquia das vias em que se encontra o tragado previsto para Linha 18 - Bronze,
bem como das principais vias que circundam o mesmo, as quais foram apresentadas
anteriormente neste estudo, seguem o padrdo adotado pelo SIVIM - Sistema Viario de Interesse
Metropolitano e serdo sistematizadas abaixo, a partir de informacdes disponiveis no projeto
funcional do Metrd, onde é possivel, também, confirmar o territério municipal a qual pertencem.

Quadro 8.4.9.3-1

Hierarquia do Sistema viario principal inserido na AID e ADA deste empreendimento

Macrometropolitano

Categoria Denominagao Municipio
Via Anchieta — SP 150 Sao Paulo e Sdo Bernardo do Campo
Avenida Lions Sao Bernardo do Campo e Santo André
Viario Anel Viario Metropolitano Sao Bernardo do Campo

Avenida Pres. Tancredo Neves

Sao Paulo

Avenida Prof. Luiz Inacio de Anhaia Melo

Sao Paulo

Avenida Prestes Maia

Santo André

Viario
Metropolitano

Marginal Direita da Via Anchieta — SP 150

Sao Bernardo do Campo

Marginal Esquerda da Via Anchieta — SP 150

Sao Bernardo do Campo

Avenida Brig. Faria Lima

Sao Bernardo do Campo

Avenida Pereira Barreto

Sao Bernardo do Campo e Santo André

Avenida do Estado

Sao Paulo

Praga Samuel Sabatini

Sao Bernardo do Campo

Viario Metropolitano
Secundario

Rua Afonsina

Sao Bernardo do Campo e Santo André

Avenida Pres. Wilson

Sao Paulo

Avenida Almirante Delamare

Sao Paulo

Avenida Caminho do Mar

Sao Bernardo do Campo

Rua Mal. Deodoro

Sao Bernardo do Campo

Praga Giovanni Breda

Séao Bernardo do Campo

Avenida Humberto Castelo Branco

Sao Bernardo do Campo

Avenida Joao Firmino

Sao Bernardo do Campo

Estr. das Lagrimas

Sao Bernardo do Campo e Sao Caetano do Sul

Avenida Robert Kennedy

Sao Bernardo do Campo e Sao Caetano do Sul

Avenida Dr. Rudge Ramos

Sao Bernardo do Campo

Avenida do Taboao

Sao Bernardo do Campo

Avenida Lauro Gomes

Sao Bernardo do Campo e Santo André

Avenida Guido Aliberti

Sao Caetano do Sul e Santo André

Rua Alagoas

Sao Caetano do Sul

Avenida Goias

Sao Caetano do Sul

Avenida Gago Coutinho

Santo André

Fonte: Projeto Funcional, Metré, 2011.

De maneira geral pode-se afirmar que o sistema viario situado na ADA e na AID apresentam
uma grande capacidade de suporte de trafego de veiculos, como foi possivel se verificar em
trabalhos de campo, por outro lado, notou-se também, muitos pontos de congestionamento ao
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longo dessas areas de influéncia, os quais, por diversos fatores deverao ser minimizados com a
adicao de um novo sistema de transportes que tende a retirar alguns veiculos particulares de
circulagdo, bem como promover o reordenamento do sistema de transporte coletivo em muitos
pontos destas areas de influéncia.

As caracteristicas de trafego e transito nas areas de influéncia deste empreendimento estéo
diretamente relacionadas com o uso e ocupagéo do solo apresentado em item especifico deste
estudo, no qual se verifica a intensa urbanizagao que permeia toda a circunvizinhanca deste
projeto, imprimindo ao sistema viario local e regional uma forte demanda de novos projetos,
como forma de se buscar a fluidez do transito, em locais com pontos mais criticos de
congestionamentos.

De acordo com levantamento realizado para a elaboragédo do projeto funcional desta linha do
metrd, verificou-se que somente dois dos quatro municipios atendidos por este empreendimento
apresentaram propostas especificas para ampliagcdo do sistema viario em seus planos diretores
ou planos de transporte.

Os municipios de Santo André e Sdo Caetano do Sul n&o consolidaram diretrizes viarias em
planos formalmente divulgados pelas prefeituras municipais. Em ambos os casos os planos
diretores remetem-se a planos especificos para a area de transportes, que seriam desenvolvidos
posteriormente. O municipio de Sao Paulo apresenta propostas especificas em seus planos
diretores e o municipio de Sao Bernardo do Campo divulgou um amplo programa de ampliacéo
de capacidade do sistema viario, com aporte de recursos do Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID).

No caso de Sado Paulo, o Plano Regional Estratégico da Sub Prefeitura do Ipiranga (PRE
Ipiranga) ratifica a visdo do Plano Diretor Estratégico (PDE), confirmando a previsdo de
implantacdo de via na margem esquerda do Ribeirdo dos Meninos, desde as imediagdes da
Avenida Presidente Wilson até o limite com os municipios de Sdo Bernardo do Campo e Santo
André.

Esta diretriz, no sentido norte prevé também, a extensdo desta melhoria até a Avenida Luiz
Inacio de Anhaia Melo, englobando inclusive a construcao de obras de arte para transposigcéo do
rio Tamanduatei, na altura da Avenida do Estado. O PDE prevé ainda a implantacéo de nova via
marginal ao ribeirdo dos couros, interligando a Avenida Guido Aliberti a Via Anchieta.

Concretizadas todas as obras descritas acima, sera possivel interligar a Avenida Salim Farah
Maluf a Via Anchieta, proporcionando uma importante conexao perimetral para viagens regionais
€ macroregionais. As propostas da capital do estado para esta regido tém como horizonte 0 ano
de 2012.

Ao contrario do caso de Sado Paulo, no pacote de obras previstas pelo municipio de Séao
Bernardo do Campo, se encontram agbes ja executas, em execucao ou em fase de licitacao.
Outras ainda n&o foram contabilizadas no programa de financiamento do BID e ainda ndo ha
conclusdo quanto ao prazo de execucgao, sendo no momento objeto de estudo do Plano Diretor
de Transportes em desenvolvimento.

Entre as obras que mais diretamente se relacionam a esta nova linha de Metrbé esta o complexo
viario de conexao das avenidas Lauro Gomes, Tabodo e Rudge Ramos; que contempla também
a construcdo de um terminal de transporte coletivo situado nas margens do ribeirdo dos couros
(Terminal Rudge Ramos). Estas agbes confirmam a tendéncia de estruturagdo de um novo
corredor viario pela Avenida Lauro Gomes, associando ainda um ponto de concentracdo de
linhas de transporte coletivo.
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Outra acado prevista pelo municipio de Sao Bernardo do Campo que esta diretamente
relacionada a este projeto € a duplicagdo da Avenida Pres. Jodo Café Filho, ja em fase final de
execucao, associada a implantacdo de um novo dispositivo de transposi¢do e acesso da Via
Anchieta no Km 22,5, com extensao do viario até a Avenida Brig. Faria Lima.

A conjugacéao destas medidas ira consolidar um novo eixo de acesso a regido sudoeste de Sao
Bernardo do Campo, atualmente bastante calcado na Avenida Jodo Firmino. Este novo eixo
podera facilmente se converter em centralidade linear, gragas ao alto volume de deslocamentos
envolvidos.

O quadro a seguir apresenta alguns dos projetos relacionados com as All e ADA deste
empreendimento, no que se refere a busca na melhoria da fluidez de trafego.

Quadro 8.4.9.3-2
Relagao de obras viarias previstas, em execugao ou implantadas recentemente na regiao
da Linha 18 - Bronze

Obra Situacao Municipio

= Conexao da Avenida Lucas S30 Bernardo do

Nogueira Garcez com a Via
Anchieta

Obra concluida

Campo

Duplicagéo da Avenida Café Filho
e concluséo do trevo do km 22,5
da Via Anchieta

Duplicagédo da Avenida Café Filho
em andamento com recursos
préprios

S3&o Bernardo do
Campo

Conexao das avenidas Lauro
Gomes, Tabo&o e Rudge Ramos

Em processo de licitagao

S30 Bernardo do
Campo

Implantagéo de binario na Rua
Vivaldi e Avenida Senador
Vergueiro

Realizadas melhorias nas vias
(drenagem superficial, calcadas e
pavimentacdo) sem implantacéo
do binario

S30 Bernardo do
Campo

Rebaixamento da Avenida Lions

Em execugéao

S&o0 Bernardo do
Campo

Conexao do Anel Viario
Metropolitano com o Anel Viario
Periférico

Concluido

S&o0 Bernardo do
Campo

Prolongamento da Avenida Lauro
Gomes até a Avenida Pereira
Barreto

Obra concluida

Sé&o Bernardo do
Campo

Alargamento da Avenida Pereira
Barreto

Concluido

S&o0 Bernardo do
Campo

Prolongamento da rua Kara até a
Rua Atibaia

Concluido

S&o Bernardo do
Campo
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Obra

Situacao

Municipio

Duplicagéo da Avenida Pery
Ronchetti

Concluido com recursos proprios

S30 Bernardo do
Campo

Terminal Riacho Grande

Sé&o Bernardo do
Campo

Implantagéo de Via Marginal
esquerda ao Ribeirao dos Meninos

Previsto pelo PDE

Sé&o Paulo

Conexao entre o Anel Viario

Em execugéo

S30 Bernardo do

Metropolitano e a Avenida Lions Campo

" Implantagdo de Via Marginalao | 0 st nelo PDE S50 Paulo
Ribeirao dos Couros

= Implantag&o de Dispositivo de
Transposigéo no Rio Tamanduatei, | Previsto pelo PDE Sao Paulo
na altura da Avenida Estado

= Implantag¢éo de via interligando a
Avenida do Estado a Avenida Luiz | Previsto pelo PDE Sao Paulo

Inacio de Anhaia Melo

Fonte: Projeto Funcional, Metro, 2011.

8.4.9.4) Caracterizacao do sistema de transporte coletivo

A insercao da Linha 18 - Bronze, como um metrd leve, criara uma nova forma de conexao entre
o ABC, Sao Paulo e a prépria RMSP, a partir de um modo de transporte de média capacidade,
com dois pontos de conexao metro-ferroviaria, a Estagdo Tamanduatei da Linha 2 — Verde do
Metré — SP e a Linha 10 — Turquesa da CPTM.

No ambito do governo do estado, a implantagdo de uma ligagao entre Sao Bernardo do Campo
e a rede metro-ferroviaria da RMSP estava prevista no projeto PITU 2025 (Plano Integrado de
Transportes Urbanos), associada aos “Corredores Urbanisticos”, com os seguintes conceitos:

Sistemas de média capacidade;

Estruturas de transporte com alto indice de desempenho;
Tecnologicamente modernos;

Faixa minima ocupada na sec¢éo transversal da via publica;
Conexao com os sistemas estruturais;

Inserc&o urbana e socioambiental entre transportes e a cidade;
Desempenho similar ao de metré.

AN N N NN SN

Considerando a articulagdo dos transportes coletivos da regiao de estudo, a Linha 1 — Azul do
Metroé se articula com a regido através do servico de 6nibus do Corredor ABD (Sao Mateus-
Jabaquara) na Estacdo Jabaquara, assim como com diversas linhas metropolitanas (EMTU)
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principalmente nas estagbes Sao Judas e Saude. A Linha 10 — Turquesa atravessa a porg¢ao
mais a leste da regido, atendendo mais diretamente aos municipios de Rio Grande da Serra,
Ribeirdo Pires, Maua, Santo André, Sao Caetano do Sul e S0 Paulo.

O Corredor Metropolitano ABD (Sao Mateus — Jabaquara) é um corredor exclusivo para énibus e
trolebus gerenciado pela EMTU/SP, com extenséo total de 33 quildbmetros, e que liga o bairro de
Sao Mateus, no extremo leste da capital paulista, ao Jabaquara, na zona sul, atravessando
quatro municipios do ABC: Maua, Santo André, Sdo Bernardo do Campo e Diadema. A frota de
veiculos do Corredor é de 233 6nibus, que transportam cerca de seis milhdes de usuarios por
més. Da frota total, 78 veiculos sao trolébus e 34 veiculos contam com sistema de acesso para
pessoas com deficiéncia e mobilidade reduzida. (EMTU, 2012)

A proposta da Linha 18 - Bronze busca preencher uma lacuna em termos de integragcéo
metropolitana através do sistema metro-ferroviario, permitindo ainda que os municipios de Santo
André, Sdo Caetano do Sul, Sdo Bernardo do Campo e mesmo S&o Paulo possam adotar novas
estratégias de articulacdo metropolitana através de vias e suas regides de entorno, como é o
caso da Avenida Lauro Gomes e da Avenida Guido Aliberti, ambas na diretriz viaria estabelecida
para o tragado do novo sistema de transporte.

O tragado escolhido pode ser classificado em trés trechos distintos do ponto de vista do
transporte coletivo: Captagédo de Bairro, Distribuicdo/Captacdo de Centro e Captagéo
Intermediaria.

O trecho definido como de Captagéo de Bairro esta localizado entre a Estagcao Alvarenga e a
Estacdo Café Filho, no extremo sul do tracado. Neste trecho as linhas de Onibus realizam a
captacao de usuarios, com pouca demanda de desembarque no periodo da manha.

O trecho definido como de Distribuicdo/Captacao de Centro estda compreendido entre as
estacdes Ferrazopolis e Baeta Neves, numa regido definida como o centro linear de Sé&o
Bernardo do Campo. Neste trecho uma parte dos usuarios desembarca das linhas para seus
destinos finais, nos empregos gerados na regido, enquanto outros embarcam em linhas com
destinos além Pago Municipal, seja ainda no municipio de Sdo Bernardo do Campo, ao longo da
Avenida Senador Vergueiro e o bairro de Rudge Ramos, seja com destinos metropolitanos.

O trecho definido como de Captagéo Intermediaria compreende as estagdes entre a Estacao
Senador Vergueiro e Goias, em que, atualmente ha pouco movimento de transporte coletivo e
poucas acdes de ampliagdo do desenvolvimento urbano, até pela sua posicdo na divisa
municipal.

Em raz&o da insergéo viaria, apenas alguns bairros lindeiros e alguns cruzamentos importantes
poderdo utilizar as estagbes deste trecho, como forma de articulagdo metropolitana. Neste
trecho ocorrem as estagbes partilhadas por mais de um municipio, com as esta¢des Senador
Vergueiro, Winston Churchill, Fundacdo Santo André e Afonsina na divisa entre Sao Bernardo
do Campo e Santo André; as esta¢des Escola de Engenharia Maua e Rudge Ramos na divisa
entre Sdo Bernardo do Campo e S&o Caetano do Sul; e as estacdes Estrada das Lagrimas,
Espaco Ceramica e Goias na divisa entre Sao Caetano do Sul e Sao Paulo.

Considerando estas caracteristicas funcionais, o projeto prevé a implantagdo de equipamentos
de integracéo de transporte (terminais) com a rede de linhas de 6nibus no trecho de captacao,
destinando um papel fundamental para os terminais como equipamentos de organizagéo e
articulagdo da rede de transporte coletivo, oferecendo condigbes adequadas para a
concentracao de veiculos e usuarios em termos de seguranga e conforto.
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Para isto, foi proposta a construgéo de trés novos terminais (Alves Dias, Galvao Bueno e Rudge
Ramos) e o reaproveitamento, com nova funcionalidade, dos terminais existentes no Corredor
ABD (Paco e Ferrazopolis), inclusive, se possivel, com a incorporagdo neste novo conceito de
rede, de um terminal localizado no Municipio de Diadema (Piraporinha).

Devera receber também um tratamento diferenciado a area de transferéncia junto a Balsa Jo&o
Basso, que faz a travessia da Represa Billings. Outros terminais, com papel direcionado ao
apoio operacional, ja existentes ou que puderem ser implantados, devem receber tratamento
arquitetbnico e operacional que contribuam para a qualificagcao urbanistica e para a melhoria da
qualidade do servico. Para as demais estagbes previu-se a implantacao de estacbes de contato
das linhas de passagem e ou tangenciais as estacoes.

Ainda do ponto de vista do transporte coletivo, o projeto contempla a adequagao do corredor de
Onibus atual, ao longo da Avenida Faria Lima, passando-o para uma configuragdo com
embarque e desembarque a esquerda dos Onibus, posicionado no canteiro central sob a
projecédo do Metrd Leve, no segundo trecho, com equipamentos especiais para integragcdo com o
servigo de O6nibus nas estagdes Ferrazdpolis, Lauro Gomes, Pago Municipal e Baeta Neves.

No terceiro trecho as integra¢des serdo por contato com a rede de linhas atuais. O quadro a
seguir representa as linhas e a frota de 6nibus dos municipios que serao direta ou indiretamente
afetados pela introdugéo deste novo empreendimento.

Tabela 8.4.9.4-1
Resumo dos dados de oferta dos sistemas municipais (valores absolutos)

Municipio Linha Frota Vladgi:ns km dia
Sao Bernardo do Campo 59 352 2.690 85.564
Sao Caetano do Sul 8 52 630 9.999
Santo André 48 372 2.594 93.594
Diadema 29 171 2.188 36.863
Maua 50 163 3.405 42.794
Ribeirdo Pires 39 40 1.015 12.264
Rio Grande da Serra 5 15 214 3.679
Total 238 1.165 12.736 284.756

Fonte: Prefeitura Municipal e EMTU — Empresa Metropolitana de Transportes Urbanos

Em todo o tragado esta prevista a implantagédo de infraestrutura cicloviaria com previsao de
ciclovias ou ciclo-faixas, conforme a possibilidade de aplicagéo.

Como mencionado, a area de estudo conta com dois servigos de transporte de alta capacidade:
uma linha da CPTM em operacao (Linha 10 — Turquesa) e uma linha do Metrd em obras
(Prolongamento da Linha 2 — Verde). A Linha 10 — Turquesa da CPTM opera atualmente com
dois servigos: Luz — Maua, com um intervalo de 7 minutos na hora pico; e Luz — Rio Grande da
Serra, também com um intervalo de 7 minutos na hora pico. A Linha 10 contara também, com o
futuro servico denominado Expresso ABC, operacado a ser implantada no eixo da Linha 10
realizando a ligagédo expressa com operagao apenas nas estagbes Mauda, Santo André, Sao
Caetano, Tamanduatei, Bras e Luz.

A Figura 8.4.9.4-1 apresentada a seguir demonstra a localizagdo do empreendimento e sua
relacdo com os outros sistemas de transporte existentes na regido de estudo.
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Legenda Linha 18 - ABC
® Estagdo == Linha 10-Turquesa (em operagao) [ ] Area de Influéncia Indireta - All
Linha 1-Azul (em operacdo) =~ Linha 7-Rubi (em operac¢ao) i Zonas de Pesquisa Origem e Destino
Linha 2-Verde (em operacao) Linha 8-Diamante (em operagao) Centralidades
-------- Linha 2-Verde (em construgdo) =—— Linha 12-Safira (em operagdo) Diadema
Linha 2-Verde (em projeto) ~—— Expresso Leste (em operagao) [ | santoAndré
Linha 3-Vermelha (em operagao) ««-«- Expresso ABC (em projeto) | S&o0 Bernardo do Campo
Linha 4-Amarela (em construgdo) «¢-=+-=- Linha 14-Onix-Expresso Aeroporto (em projeto) Séo Caetano do Sul
-------- Linha 5-Lilas (em construgdo) —— Compartihamento Linha 13/Linha 12 (em projeto) ‘ Sao Paulo
Linha 6-Laranja (em projeto) === Corredor Metropolitano Diadema-Morumbi (em constru¢ado)
------- Linha 15-Branca (em projeto) - Cofredor Metropolitano Sao Mateus-Jabaquara (em operagao)
17 ouro em projeto == Ponte Orca (em operacao)

Estagdo de transferéncia

Figura 8.4.9.3-1 - Localizagcao do empreendimento e sua relagdo com os outros sistemas
de transporte existentes na regidao de estudo.
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8.4.10) Mercado Imobiliario Regional

8.4.10.1) Aspectos Conceituais Basicos

O mercado imobiliario regional pode ser caracterizado como mercado de habitagéo residencial e
nao residencial (imoveis para escritérios, industrias e comércio), podendo haver diversos fatores
que influenciam este mercado, tanto do ponto de vista da oferta, como da demanda, entre estes,
os determinantes econdmicos (taxas de juros, cambio); emprego e renda e, diferenciagdo de
acordo com os subespacgos urbanos.

A heterogeneidade do estoque de habitagédo atribui, por exemplo, a cada unidade habitacional
um preco diferente, que depende das caracteristicas locacionais/espaciais e de construgdo. Um
enfoque possivel para lidar com essa dificuldade consiste em tratar o bem habitacdo como um
bem composto por um conjunto de outros bens (que seriam as caracteristicas individuais de
cada habitacéo, tais como sua localizagdo, numero de cémodos, amenidades na vizinhanca,
etc.), cujos precos implicitamente contribuem para a formacédo do preco de mercado de cada
habitacdo. (SANTOS e CRUZ, 2000).

Denomina-se mercado residencial privado formal, aquele caracterizado por construgdes ou lotes
executados de acordo com a legislacdo vigente e aos critérios de comercializacdo. Este
mercado € caracterizado pela participacdo de alguns agentes, empresas incorporadoras,
construtoras e vendedoras (SILVA e CASTRO, 1997).

Para compreender a agcdo do mercado imobilidrio em uma cidade ou regido é necessaria a
identificacao dos agentes e empreendedores para a construgdo de um cenario atual e real do
problema. E possivel identificar nas cidades brasileiras, pelo menos, os seguintes atores:

v" Aqueles voltados a producdo e comercializacdo de imdéveis residenciais de alto ou médio
padrdo, responsaveis pelas acdes em dareas nobres das cidades e por grandes
empreendimentos;

v' Os voltados a produgdo e comercializagdo de imoéveis para o uso comercial ou de
servicos;e

v" Os voltados a produgéo de moradias para a populagéo de renda média e/ou baixa.

A acgéo destes agentes é organizada de forma que muitas vezes, o proprio agente de mercado é
o proprietario do terreno, sendo em muitos casos o empreendedor e o construtor e também o
agente financeiro responsavel pela execugdo do empreendimento (BALTRUSIS, 2006).

Ferrari apud Kneib (2004) considera que os valores do solo urbano s&o consequéncia de quatro
fatores principais:

v' Lei da oferta e da procura, ressaltando que nas areas centrais a oferta de terrenos é
quase nula, orientando os precos para alta;

v Aos custos de urbanizagdo, que compreendem as despesas para provimento de
infraestrutura;

v" Acessibilidade da area, dizendo que quanto maior a acessibilidade em relagdo ao
mercado de trabalho, ao centro, as areas de servicos e institucionais, maiores os valores
do terreno; e

v" Renda que o terreno pode proporcionar.
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8.4.10.2)  Area de Influéncia Direta - AID

A Area de Influéncia Direta (AID) deste empreendimento compreende porcdes territoriais dos
municipios de Sao Paulo, Sao Caetano do Sul, Santo André e de Sao Bernardo do Campo, que
de uma forma geral e em grande medida encontram-se densamente urbanizadas, com a
presenca de ocupacdes residéncias, comerciais, de servicos, industriais e por equipamentos
urbanos, conforme se observa, em parte, no “Mapa de Uso e Ocupacédo do Solo da AID” (MSE-
ABC-01) apresentado no Vol. IV — ANEXOS (Produtos Cartograficos).

Essa urbanizacdo possui uma dindmica propria, observada em diversos pontos da regidao em
estudo, com a introdugao de novas edificagdes residenciais, com a requalificagcao de areas e de
galpdes industriais para usos comerciais e de servigos e seu novo uso, por exemplo, como por
hipermercados e centros de compras.

A atual dinamizacdo do mercado formal de moradia no municipio de Sdo Paulo e na regido do
ABC, apesar de suas especificidades, deve ser compreendida como parte de um movimento
mais amplo de aquecimento deste mercado em ambito nacional. Fatores de ordem econémica,
como a estabilidade da economia nacional, seu crescimento acompanhado pelo incremento da
formalizagdo no mundo do trabalho e do aumento real do salario minimo nos ultimos anos,
tiveram fortes impactos na capacidade de consumo e, portanto, na capacidade de
endividamento da populacao brasileira.

Outras medidas adotadas contribuiram decisivamente para a consolidagédo de um sistema de
financiamento habitacional e para o crescimento do crédito imobiliario no pais. Destacam-se: a
Lei Federal n. 10.931/2004, que garantiu seguranca juridica e financeira aos investidores do
setor imobiliario por meio dos instrumentos: alienagéo fiduciaria e patriménio de afetagéo; as
Normas aprovadas pelo Conselho Monetario Nacional, que exigiram a desova de 65% dos
recursos do SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos) para o crédito habitacional,
sendo 80% destinado para o SFH (Sistema Federal de Habitag&o), o que contribuiu fortemente
para a ampliagdo dos créditos imobilidrios nas carteiras de créditos dos bancos no pais; as
reformulagdes definidas pelo Conselho Curador do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo), que facilitaram o acesso aos recursos do fundo para fins habitacionais; além do
Decreto n. 5.804/2006, que reduziu as aliquotas do IPI sobre insumos da construgéo civil e da
implementacéo de instrumentos para a securitizagdo de recebiveis imobiliarios (SIGIOLO, 2011).

N&o obstante tornou-se essencial e fundamental para a ampliagdo dos acessos das familias a
casa propria, o percentual de iméveis usados, vendidos na capital paulista com financiamento de
bancos (excegéo feita a Caixa Econémica Federal) que deu um salto de 263,98% entre o
primeiro semestre de 2009 e o primeiro semestre de 2011. A participacdo desses bancos que
era de 5,83% passou a 21,22% dentro das modalidades de pagamento.

Ao mesmo tempo, a Caixa Econémica Federal, que por muito tempo foi praticamente o Unico
agente bancario a emprestar dinheiro para compra da casa propria, teve sua participagao
reduzida em 14,20% entre 2009 e 2011. Os imodveis vendidos com financiamento da CEF cairam
de 34,43% do total vendido em 2009 para 29,54% em 2011, valendo lembrar que a CAIXA
representa 75% dos financiamentos imobiliarios do Pais (CRECI, 2012).

Paralelamente, a abertura de capital na Bolsa de Valores, de parte das empresas do ramo
contribuiu para a capitalizacao do setor e, consequentemente, para sua dinamizagéo, pois exigiu
maior liquidez nos investimentos e resultados imediatos, o que acelerou o ritmo da construgao
para o atendimento das metas apresentadas aos investidores financeiros. A oferta de
financiamentos habitacionais a juros mais baixos e com prazos de amortizagdo mais longos —
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chegando ha 30 anos — foi outro fator determinante para o atual aquecimento do mercado
residencial. (SIGOLO, 2011)

= Municipio de Sao Paulo

O mercado imobiliario do municipio de Sdo Paulo, no que se refere aos langamentos de iméveis
residenciais, presencia um crescimento substancial, a partir do ano de 2007, saltando de uma
meédia de 24 mil/ano nos 6 primeiros anos da década passada, para a média de 33 mil nos
ultimos 4 anos, o que representa um crescimento médio de 37,5% no periodo, atingindo o pico
no ano de 2007, com 39 mil unidades, conforme sistematizagdo organizada pela EMBRAESP e
demonstrada na Figura 8.4.10.2-1 a seguir.

LANCAMENTOS DE IMOVEIS RESIDENCIAIS

Municipio de S3o Paulo

50 o
Em milhares de unidades Média = 33

40
Média = 24

30 27

20

g : : 8 3 g
& 3 S
* 04 - Marco Regulatério
“b ** 06 e 07 - IPO e Fin. Habitacional
Fonte: Emb
SECOVIE g 10E - Valor Estimado / Realizado de Jan a Nov

.
memsens  Elaboragdo: Depto de Economia Secovi-SP

e

Fonte: Embraesp, 2012

Figura 8.4.10.2-1 - Langamentos de iméveis residenciais no municipio de Sao Paulo,
periodo 2001 a 2010.

Ja no que se refere a comercializagéo, a Pesquisa do Mercado Imobiliario desenvolvida pelo
Departamento de Economia e Estatistica do Secovi - SP demonstra que de janeiro a novembro
de 2010 foram comercializadas 31 mil unidades residenciais novas na cidade de S&o Paulo,
numero bem préximo ao registrado no mesmo periodo de 2009, quando foram vendidas 30 mil
unidades.

Em relagéo a tipologia dos imdveis residenciais observou-se que no periodo de janeiro a
novembro de 2010, tanto em termos de langamentos quanto de comercializacao, iméveis de 2
dormitorios tiveram maior participacdo percentual do total, essas unidades registraram
aproximadamente 40% do total das vendas, seguidas por iméveis de 3 e 4 dormitérios com,
respectivamente, 32% e 17%. Os imbveis com 1 dormitério representaram 11%.

Nos langamentos, por sua vez, para o ano de 2010, a participagdo de apartamentos com 2
dormitérios foi de 48%; os de 3 dormitérios ficaram com 31% do total, seguidos dos
empreendimentos com 1 quarto, com indice de 12%, e de 4 quartos, com 9% (EMBRAESP,
2012).

A média de langamento de imédveis residenciais na ultima década, conforme Figura 8.4.10.2-2 a
seguir, aponta que 37,5% destes imdveis, no periodo, foram de 2 dormitérios, seguidos por
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aqueles com 3 dormitérios (32,7%), por 4 ou mais dormitérios com 22,3% e em menor

proporcao, aqueles de 01 dormitorio, representando 7,5% da média de langamentos, para o
municipio de Sdo Paulo.

LANCAMENTOS DE IMOVEIS RESIDENCIAIS

Tipologia do Municipio de Sao Paulo
Participagao porcentual segmentado por dormitdrio e ano

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010* Média
ldorm |14,7%| 8,6% 11,8% 51% 7,0% 37% (L4%) 42% 61% 120% 75%
2dorms  42,4% 38,1% 36,3% 39,9% 30,1% (28,6%) 32.4% 33,7% 45,6% |48,2% | 37,5%
3dorms  313%(27,9%)338% 32,8% 358% 30,6% 32,1% |38,4%| 335% 31,0% 32,7%
doumais 116% 254% 18,1% 223% 27,1% |37,1%| 34,1% 23,7% 14,8%(87%) 223%
Total  100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

D Maior Participacao o Menor Participacdo

Nota: 2010*Jan. a Nov.
Fonte: EMBRAESP, 2012

Figura 8.4.10.2-2 - Tipologia dos Iméveis langados no municipio de Sao Paulo, periodo
2001 a 2010.

Considerando o tamanho dos imoveis por meio da analise da area util, o destaque ficou para os
que possuem de 46 m? a 65 m?, com 39% de participagdo do total de unidades vendidas. A
seguir surgem aquelas com tamanho de 66 m? a 85 m?, com comercializagdo de 22% do total,
acompanhadas por produtos de 86 m? a 130 m?, cuja representacdo no volume total de vendas
foi de 17%. Estas trés faixas representaram em torno de 78% de todo o mercado.

J4, em relacdo ao lancamento dos conjuntos comerciais, observa-se que o crescimento foi ainda
mais acelerado, quando comparados aos langamentos residenciais, nota-se que na primeira
metade da década passada, houve uma média 1,5 mil langcamentos, enquanto que em 2007 e
2008 ultrapassaram os 2 mil, em 2009 chegou a 3,5 mil e no periodo de janeiro a novembro de
2010 atinge-se a marca de 4,1 mil langamentos de conjuntos comerciais, conforme se verifica na
Figura 8.4.10.2-3 a seguir.
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LANCAMENTOS DE CONJUNTOS COMERCIAIS
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Figura 8.4.10.2-3 - Conjuntos Comerciais langados no municipio de Sao Paulo, periodo

2001 a 2010.

A espacializagdo geografica dos langamentos comerciais aponta para alguns tragos relevantes,
em primeiro lugar a que se destacar o carater majoritario dos mesmos nas regides Sul e Oeste
da capital, uma segunda tendéncia é a proximidade com as linhas metroviarias, sobretudo, a
linha 2 - Verde e a linha 1 - Azul e, ferroviarias, mormente, a linha 9 - esmeralda,

regidao da Berrini,

lindeira a
um novo centro financeiro e de decises de grande empresas; pode-se

verificar ainda, alguns langamentos concentrados em poélos regionais, como, por exemplo, em

Santana e Tatuapé.

A Figura 8.4.10.2-4, apresentada a seguir, ratifica estas informacoes.
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Figura 8.4.10.2-4 - Espacializagao geografica dos Langamentos Comerciais no municipio
de Sao Paulo, periodo 2001 a 2010.

As porgdes territoriais do municipio de Sao Paulo compreendidas na AID deste
empreendimento, baseadas nas zonas de pesquisa Origem/Destino do metrd6 englobam,
sobretudo, os bairros da regido sudeste paulistana: Independéncia, Parque da Mooca, Ipiranga,
Sacoma, Alto do Ipiranga, Vila Monumento, Vila Independéncia, Vila Carioca, Moinho Velho, Sao
Jodo Climaco, Anchieta, Tamanduatei, Orfanato e Vila Zelina.

Quadro 8.4.10.2-1

Valor por m? nos bairros da AID,
considerando os langamentos imobiliarios de junho de 2011.

Bairros Valor Médio do m? (R$)
Ipiranga 6.200,68
Sacoma 4.978,93
Moinho Velho 4.693,55
Sao Joao Climaco 4 472,34
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A fonte de dados utilizada (Folha de Sao Paulo, agosto de 2011) aponta também, os bairros que
ocupam os dois extremos, em relagdo ao valor do m? no municipio de Sdo Paulo, sendo que no
Jardim Europa o m? atinge R$ 17.887,21 e o bairro Anhanguera R$ 2.236,51.

O pregco médio geral de casas e apartamentos usados, no municipio de Sdo Paulo, no primeiro
semestre de 2010, elevou-se em 44,46% em comparagdo com o primeiro semestre de 2009 — o
metro quadrado saltou da média de R$ 2.137,93 para R$ 3.088,36. Do primeiro semestre de
2010 para o primeiro semestre de 2011, o m? subiu 30,26%, passando de R$ 3.088,36 para R$
4.022,83 na média municipal (CRECI, 2012).

Levando-se em consideracdo, portanto, o valor dos imoveis situados na AID deste
empreendimento, nesses bairros analisados para o municipio de Sdo Paulo, verifica-se que o
valor médio dos mesmos encontra-se um pouco acima do valor médio do municipio de Sao
Paulo, considerando-se o primeiro semestre de 2011 para ambas as referéncias, pois se tem
valores do m? de R$ 4.472,34 em Sao Jodo Climaco a R$ 6.200,68 no Ipiranga, enquanto que a
média municipal girou em torno de R$ 4.022,83.

O Quadro 8.4.10.2-2 a seguir apresenta a evolugdo dos precos médios do m? no municipio de
Sao Paulo, para os anos de 2009, 2010 e 2011.

Quadro 8.4.10.2-2
Evolucao do Prego Médio do m? de venda, primeiro semestre de 2009/2010/2011.

Evolugdo do Pre¢co Médio do m? de Venda
1° Semestre 2009/2010/2011
%
Ano Tipo Imével R$/m? Participagio Evolugdo
Casa 1.517,23 37,90
2009 Apto. 2.485,80 62,10
Médio Geral 2.137,93 -
Casa 2.289,06 39,64 50,87
2010 Apto. 3.485,68 60,36 40,22
Médio Geral 3.088,36 44,46
Casa 2.814,48 38,46 22,95
2011 Apto. 4.503,45 61,54 29,20
Médio Geral 4.022,83 30,26

Fonte: CRECI, 2012

O preco das casas subiu mais que o dos apartamentos no acumulado desses trés primeiros
semestres dos anos de 2009, 2010 e 2011. O valor do metro quadrado passou da média de R$
1.517,23 no primeiro semestre de 2009 para R$ 2.814,48 em 2011, um aumento de 85,5%. O
preco médio dos apartamentos subiu 81,17% entre 2009 e 2011 - o metro quadrado custava R$
2.485,80 e em 2011 foi para R$ 4.503,45.

= Municipios do ABC Paulista

Alem da aproximacéo tipolégica entre os empreendimentos residenciais langados na Capital e
no ABC, observa-se também certa semelhanca entre os agentes do setor atuantes neste
momento de aquecimento nestas localidades. A partir de 2007 houve uma entrada significativa
de empresas incorporadoras sediadas na Capital para o ABC. Se entre 2002 e 2006 mais de
50% das Unidades Habitacionais langadas em empreendimentos verticais foram incorporadas
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por empresas da propria regiao, em 2007 as empresas da Capital passaram a ter participacao
majoritaria, respondendo por 73% em 2007 e 58% ate maio de 2008. (Sigolo, 2011)

Pode-se afirmar que a tipologia dos iméveis (nUmero de dormitérios € m?) langados, na regido
do ABC possui bastantes similaridades aos langamentos imobiliarios verificados na capital
paulista e apresentados no item anterior. Nota-se, contudo, uma diferenga em relagdo a média
do valor do m? da capital (R$ 4.022,83) e do ABC paulista girando em torno de R$ 3.000,00 para
0 ano de 2010.

A revista Epoca divulgou, em dezembro de 2010, que o m? médio do municipio de Sdo Caetano
do Sul era de R$ 3.000,00, nesse més de andlise.

Para o municipio de Santo André, o valor do m? variou entre R$ 1.040,00 e R$ 2.523,80 para
casas e de R$ 1.648,78 a R$ 3.396,23 para apartamentos no ano de 2010, conforme aponta o
quadro a seguir.
Quadro 8.4.10.2-3
Valor do m? (R$) — Santo André, ano de 2010

VALOR DO M? (R$) - SANTO ANDRE - 2010

M 5 - Zona Centro o Zona Periférica Variagio

ormitérios Meses | Minimo | Maximo| Médio | Variagdo | Minimo | Maximo| Médio
Casa 2 Janeiro | 1.421,05| 1.421,05| 1.421,05 5.05% - - -
Casa 2 Dezembro| 1.040,00| 1.888,89| 1.46445 - - - -
Casa 3 Janeiro | 1.571,43| 1.571,43| 157143 - - -
Casa 3 Dezembro| 2.32143| 2.52381| 242262 S417%[ . ] ) )
Apto 2 Janeiro | 3.396,23| 3.396,23| 3.396,23 2.352,94| 2.352,94| 2.352,94

-42,34% *20,47%

Apto 2 Dezembro| 1.916,67| 2.000,00| 1.958,34 ’ 2.269,23| 3.400,00| 2.834,62
Apto 3 Fevereiro | 2.923,08| 2.923,08| 2.923,08 21.20% 1.383,33| 1.383,33| 1.383,33
Apto 3 Dezembro| 1.684,78| 2.916,67| 2.300,73 3.125,00| 3.214,29| 3.169,65| 129,13%

Nota * - Fevereiro/2010
Fonte: CRECI, 2012

Ja no Municipio de Sao Bernardo do Campo, o valor das casas variou, para o ano de 2010 de
R$ 1.428,57 a R$ 2.857,14 e para os apartamentos, de R$ 1.800,00 a R$ 3.712,12, conforme
quadro a seguir.

Quadro 8.4.10.1-4
Valor do m? (R$) — Sdao Bernardo do Campo, ano de 2010

VALOR DO M?(R$) - SAO BERNARDO - 2010

Imovel Dormitérios Meses = Zon’a f)entro pper iz

Minimo Maximo Médio Variagao
CASA 2 Janeiro 1.500,00 1.500,00 | 1.500,00
CASA 2 Dezembro 1.428,57 | 2.857,14 | 2.142,86 42,86%
APTO 2 Janeiro 1.800,00 | 2.200,00 | 2.000,00
APTO 2 Dezembro | 1.854,83 | 3.183,67 | 2.519,25 25,96%
APTO 3 Janeiro 2.608,70 | 2.608,70 | 2.608,70
APTO 3 Dezembro | 2.315,78 | 3.712,12 | 3.013,95 15,53%

Fonte: CRECI, 2012
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= Analise dos dados e indicadores do Mercado Imobiliario Regional da AID

A regido do ABC assume papel de destaque nas dindmicas atuais do mercado de moradia na
RMSP, respondendo por quase 50% das Unidades Habitacionais (UH) langcadas fora da Capital
entre 2004 e 2008, e constituindo, junto aos distritos da Capital: Mooca, Ipiranga, Vila Prudente
e Sacoméa, um importante vetor de expanséo deste mercado, justamente onde se localiza a AID
deste empreendimento. A Figura 8.4.10.2-5 a seguir revela a participacdo destes distritos e
municipios no total de UH langcadas em 2007 na RMSP. Nota-se que todas as regibes do
referido eixo apresentaram percentuais superiores a 3%, sendo que Sdo Bernardo respondeu
por mais de 5%.

GUARULHOS

SAO CAETANO
SANTO ANDRE

acima de 5%

SAO BERNARDO entre 4,9% e 3%
entre 2,9% e 2%
entre 1,9% e 1%
entre 0,9% e 0,5%

Fonte, Sigolo, 2011

Figura 8.4.10.2-5 - Participacgao (%) no total de Unidades Habitacionais Verticais lancadas
no ano de 2007 — RMSP.

Uma analise comparativa entre os municipios e distritos da AID com alguns outros bairros do
municipio de Sao Paulo permite inferir sobre os fatores que levam a formagéo do valor do m?
nestas localidades. O quadro a seguir contribuira para esta compreenséo.

Quadro 8.4.10.2-5
Prego por m? nos bairros de Sao Paulo, considerando os langamentos imobiliarios de

junho de 2011.
Bairros Valor Médio do m? Bairros Valor Médio do m?
(R$) (R$)
Jardim Europa 17.887,21 Agua Funda 4.962,66
[taim 14.297,61 Vila das Mercés 4.765,57
V. Nova Conceicao 13.587,20 Tucuruvi 4.712,71
Moema 11.636,39 Luz 4.551,02
Paraiso 9.126,15 Cidade Ademar 4.147,18
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Bairros Valor Médio do m? Bairros Valor Médio do m?
(R$) (R$)
Campo Belo 8.649,61 Interlagos 3.781,06
Alto da Boa Vista 8.468,87 ltaquera 3.590,91
Vila Mariana 8.247,27 Itaim Paulista 2.940,22

Fonte: Folha de S&o Paulo, agosto de 2011.

A apresentacao e a analise dos dados deste quadro permitem inferir e confirmar as informacdes
apresentadas anteriormente neste estudo, de que séo varios os fatores que levam a formacao
do m? dos iméveis novos e usados nas localidades pertencentes ou ndo a AID deste
empreendimento, nota-se que a diferenciagdo de acordo com os subespagos urbanos se
revelam em um fato importante na formatagéo dos valores, pois, por exemplo, o bairro da Luz,
que possui proximidade com a rede metro-ferroviaria, rede de transportes, acesso rapido ao
centro da capital, possui valores do m? (R$ 4.551,02) inferiores a bairros que ndo possuem estas
caracteristicas, como Agua Funda ou Vila das Mercés. As caracteristicas locacionais/espaciais e
de construgcdo, assim como as amenidades na vizinhanca também poderiam explicar essas
caracteristicas.

A Lei da oferta e da procura € um fator determinante na mensuragéo do valor do m?, assim,
bairros como Jardim Europa ou Itaim, com a menor disponibilizacdo de novos langamentos
residenciais em relacdo a procura que se tem, faz com que os valores sejam elevados,
independendo, por exemplo, da proximidade com a rede metroviaria de transportes.

A acessibilidade da area ou da localidade € um dos fatores de valorizagdo do m?; a existéncia ou
a adicdo de uma linha de metré, por si sO, ndo induz a elevagéo dos precos dos imoveis, nem a
elevagédo do valor do m?, seja para imoOveis residenciais ou conjuntos comerciais. Os outros
fatores mencionados complementam a formatag&o dos pregos.
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8.4.11) Iméveis Afetados

A implantacdo das estacdes, acessos e outras estruturas necessarias a plena execucédo da
Linha 18 - Bronze acarretara na necessidade de desapropriagdes de alguns imdveis ao longo do
tracado previsto. Estas desapropriacbes serdo fundamentadas por diversas normas juridicas,
entre as quais se destacam o Art. 5° (Inciso XXIV), o Art. 182° da Constituicdo Federal de 1988
e, também, o Decreto-lei n°® 3.365 de 21 de junho de 1941. Sendo assim, as medidas de
mitigagéo e compensagéo deverdo estar alinhadas a estas normas, bem como aos instrumentos
normativos do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia e pela ABNT
— Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

Contudo, cabe esclarecer que algumas areas/iméveis que seréo utilizados para a implantagao
destas estruturas pertencem aos municipios, ou serdo desapropriados pelas municipalidades,
como por exemplo, para a implantagéo de terminais de énibus. A seguir, apresenta-se a relagéo
de areas que serdo desapropriadas pelas prefeituras e que ndo serdo mais tratadas na
sequéncia deste estudo, uma vez que este qual se refere Unica e exclusivamente as
desapropriagdes a serem realizadas pelo proprio Metro:

v' Estagdo Rudge Ramos: O projeto esta locado em area a ser desapropriada pela
Prefeitura para implantacao de terminal de 6nibus;

v Estagdo Winston Churchill: Acesso localizado em area publica da Prefeitura (praca);

v' Estagdo Baeta Neves: Acesso localizado em area publica da Prefeitura, previsto para
Terminal Rodoviario;

v Estagdo Paco Municipal: Acesso localizado em area publica da Prefeitura (praga);

v' Estagdo Ferrazdpolis: Acesso localizado no Terminal Rodoviario existente, ndo
necessitando desapropriacao;

v' Estacdo Capitdo Casa: Implantagdo da estacdo e acessos em areas publicas da
Prefeitura;

v' Estacdo Alvarenga e Patio de Estacionamento e Manutengdo de Trens: Estacéao,
acessos e patio localizados em areas publicas da Prefeitura, ou que estdo em processo
de desapropriacdo pela Prefeitura para implantagédo de Terminal de 6nibus colocalizado
ao projeto do Metrd.

Os projetos de sistemas de transportes elevados - sejam eles Veiculos Leves sobre Trilhos
(VLT), Metrés ou Monotrilhos — levam em consideragao grandes eixos disponiveis no espago
urbano. Entre estas areas destacam-se grandes vias do sistema viario, faixas de servidao de
ferrovias e rodovias, assim como as margens ao longo de rios e corregos.

Da mesma forma o projeto da Linha 18 - Bronze levou em consideracdo areas com estas
caracteristicas. Isto minimiza os impactos negativos ao longo de seu trajeto e reduz
consideravelmente a quantidade de iméveis a serem desapropriados.

Entretanto, para permitir a integragdo do espago publico adjacente as areas das futuras
estacoes, desapropriagdes pontuais serdo necessarias para a instalagdo de acessos, escadas
(fixas e rolantes), rampas, elevadores e outros equipamentos necessarios a operacao do
sistema (bilheterias, estagbes de alimentacdo elétricas). Ocasionalmente, algumas areas
também deverao ser desapropriadas de forma a permitir a transposi¢cdo de rodovias, rios e
ferrovias, assim como para a readequacao do sistema viario.
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O projeto da Linha 18 - Bronze também levou em consideragao areas publicas e particulares
livres ou subutilizadas ao longo do percurso para a instalagéo dos elementos acima descritos.

8.4.11.1) Procedimentos Metodoldgicos

Este trabalho considerou como areas de desapropriacao aquelas incluidas no Projeto Funcional
de Metrd Leve Consolidado do Plano Diretor de Transportes Urbanos da Prefeitura Municipal de
Sao Bernardo do Campo (PLANSERV & OFICINA DE CONSULTORES, 2011). Cabe ainda
ressaltar, que estes imoveis foram definidos em carater preliminar, portanto passiveis de
alteragcéo na consolidag&o do projeto executivo.

A metodologia estard baseada na andlise de blocos de desapropriacdo, que consiste na
caracterizacdo de um conjunto de imoOveis a serem desapropriados para a instalagdo dos
equipamentos necessarios a construgdo e operagao da Linha 18 - Bronze. Entretanto, dado que
o objetivo deste EIA-RIMA é apresentar a viabilidade ambiental do sistema de metré leve e que
este podera sofrer alteragbes até a sua construgéo, ressalta-se que neste momento nao seréo
diagnosticados os imoveis individualmente.

Para analise das desapropriagdes utilizou-se como base a norma brasileira NBR-14.653 da
ABNT que tem como objetivo “consolidar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os
servigos técnicos de avaliagdo de bens” (ABNT, 2004). Para o estudo em questédo, o qual tem
foco de analise o ambiente urbano, sera considerada a segunda parte do documento que trata
da avaliagdo de imoéveis urbanos (NBR-14.653-2 de 2004).

Além disso, a anadlise estara baseada na Norma para avaliagdo de imdveis urbanos e no Estudo
de fatores de homogeneizacéo de terrenos urbanos, ambos elaborados pelo Instituto Brasileiro
de Pericias e Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP/2005). Tais documentos atendem as
diretrizes estabelecidas pelas normas brasileiras acima apresentadas e visam “atender as
caracteristicas e peculiaridades predominantes encontradas em cidades do Estado de Séao
Paulo” (IBAPE, 2005).

Com base nestes critérios optou-se por diagnosticar os blocos de desapropriacdo a partir das
Zonas de Caracteristicas Homogéneas estabelecidas pelo IBAPE. Tratam-se de 11 zonas
divididas em quatro grupos especificos de imoveis, os quais abarcam caracteristicas comuns
observadas nas areas urbanas do Estado de Sdo Paulo.

Quadro 8.4.11.1-1
Zonas Caracteristicas Homogéneas
IBAPE(2005)

Grupo Zona

Residencial Horizontal Popular
Grupo |

Zona de Uso Residencial Residencial Horizontal Médio

Horizontal

Residencial Horizontal Alto

Grupo i Incorporagdes Padrdo Popular

Zona de Ocupagéo Incorporagdes Padrao Médio

Vertical

Incorporagbes Padrdo Alto
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Grupo Zona

Grupo Ill Comercial Padrao Popular

Zona de Uso Comercial Comercial Padrao Médio

ou de servigos

Comercial Padrdo Alto

Industrial
Grupo IV
Zonas Industriais
ou Armazéns Armazéns

Fonte: Estudo de fatores de homogeneizacéo de terrenos urbanos (IBAPE, 2005).

Somada a estas zonas, inseriram-se duas outras classes identificadas na ADA, as quais nao
encontram correspondéncia com a metodologia proposta pelo IBAPE (areas desocupadas e
areas de ocupacao incipiente). Na sequéncia apresenta-se uma breve caracterizagdo dos
tipos de ocupacao diagnosticados.

=

EIA-RIMA - Estudo de Impacto Ambiental e Relatdrio de Impacto Ambiental

Caracterizagdo das Classes:

Residencial Horizontal de Padrao Popular: encontradas em regides periféricas ou de
ocupacdes irregulares e/ou subnormais, dotadas de pouca infraestrutura urbana, alta
densidade de ocupacgéo e concentracdo de familias de baixa renda. Os lotes possuem
dimensdes reduzidas, em torno de 125m?, e as edificacées predominantes sao de padrao
proletario, geralmente associadas a auto-construgdo e no uso minimo de materiais de
acabamento. Caracteriza-se por edificagcbes de padrdo econdmico, construidas sem
preocupacdo com projeto arquitetdnico, satisfazendo a distribuicdo interna basica,
compostas geralmente de um ou dois cdbmodos, cozinha e banheiro, sendo
predominantemente térreas, erguidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de
barro, com cobertura de telhas de cimento amianto e raramente apresentando forros. As
areas externas apresentam-se em cimentado rustico e as fachadas raramente com
reboco e pintura comum. No trecho correspondente a Linha 18 — Bronze, geralmente
estdo associadas as areas periféricas, afastadas dos grandes centros comerciais, e em
terrenos vagos as margens de rios e de grandes vias de circulacdo. Este tipo de
ocupacao € observado, por exemplo, nos blocos 3c, 4a e 10c.

Residencial Horizontal de Padriao Médio: areas cuja caracteristica € de ocupacao
horizontal, com predominéncia de casas e rara presenca de comércio. Sdo dotadas de
infraestrutura basica, com populagdo concentrada em renda média. Os lotes possuem
dimensdes em torno de 250m? e as edificagbes sdo de padrao médio, podendo ser
térreas ou assobradadas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos
econdmicos, porém em alguns casos com boa qualidade. Caracteriza-se por edificagbes
satisfazendo o projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas por sala, um ou mais
dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos
e cobertura simples para um veiculo. Sao constituidas por estrutura simples de concreto
e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, revestidas interna e
externamente, com cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de
cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com forro. As areas externas
apresentam-se sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou
revestidos com caco de ceramica ou ceramica comum, e as fachadas sdo normalmente
pintadas a latex sobre embog¢o ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas ceramicas
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ou equivalentes, na principal. Na area diagnosticada este padrdo encontra-se, por
exemplo, nos blocos 4b, 8a e 10f.

e Incorporagdo Vertical de Padrao Meédio: Imdveis que apresentam caracteristica
residencial e/ou comercial dotados de infraestrutura completa com concentragdo de
populacdo de renda média. De acordo com a proposta do IBAPE (2005), € necessario
“verificar a vocacao legal e a predominancia de ocupacao” para caracterizar este tipo
uso. Assim, adequado a realidade estudada, decidiu-se por classificar nesta zona de
caracteristica homogénea os iméveis que possuam trés ou mais pavimentos que de uso
residencial e/ou comercial de area média de 1500 m?. No caso deste diagnostico este
tipo de uso é identificado em bairros de urbanizagdo consolidada predominantemente
residenciais. Configuram-se como blocos individuais, sem portaria e elevador, com
estacionamento exclusivo e recuo na calgcada para estacionamento. Podem associar o
uso residencial nos andares superiores com o uso comercial nos pavimentos térreos.

e Comércio ou Servico de Padrdao Popular: podem ser identificadas em regides
periféricas ou de populagdo de baixa renda, onde é constatada a concentragdo de
comércio ou prestacdo de servigcos populares. As edificagbes seguem o padrao
econdmico das residenciais de padréao popular, ou seja, caracteriza-se pela presenca de
edificacdes térreas ou com um pavimento, construidas obedecendo a estrutura
convencional e sem preocupagdo com a funcionalidade ou estilo arquitetdnico. N&o
possuem elevador e normalmente ndo dispbe de espago para estacionamento.
Geralmente dotadas de banheiros coletivos, com instalagbes sumarias e com aparelhos
sanitarios basicos, de modelo simples. A edificagcdo pode apresentar destinagdes
diversas, tais como saldes, oficinas ou lojas, sendo 0 acesso aos andares superiores,
quando ha, feitos por meio de escadas e corredores estreitos, geralmente sem portaria.
As fachadas nao possuem tratamento arquitetdnico, normalmente pintadas a latex sobre
embog¢o ou reboco, combinadas com caixilhos do tipo econdmico, fabricados com
material de qualidade inferior.

e Comércio e Servigo de Padrao Médio: ocupagéo predominantemente comercial ou por
prestadores de servicos, cujo padrao se assemelha a Classe Residencial Horizontal de
Padrao Médio. Ou seja, caracteriza-se por edificagdes com projeto arquitetdnico simples,
geralmente compostas por sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo
dispor de dependéncias externas para servi¢cos e cobertura simples para um veiculo. S&o
constituidas por estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de
blocos de concreto, revestidas interna e externamente, com cobertura em laje pré-
moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro. As areas externas apresentam-se sem tratamentos especiais,
eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica
comum, e as fachadas sdo normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco,
podendo ter aplicagdo de pastilhas cerdmicas ou equivalentes. Na area analisada, séo
observadas proximas as areas centrais dos municipios e proximo a eixos de grande
circulacdo. Destacam-se ao longo Av. Lauro Gomes (exemplos blocos 2b, 4d) e da Av.
Faria Lima em S&o Bernardo do Campo (Blocos 12a a 13f)

e Areas Industriais: Sdo zonas cuja vocagdo & geralmente definida pelas legislacdes
estaduais e municipais, com restricbes de uso especificas e com ocupagéo
predominantemente industrial. Segundo o IBAPE estas areas apresentam tamanho
médio de 5000 m? por lote. Apresenta arquitetura simples, pequena area construida e pé
direito com acima dos 4 metros. A cobertura possui estrutura metalica ou de madeira e
telhas de zinco ou amianto sem forro. As areas externas apresentam-se sem tratamentos
especiais, pisos cimentados e as fachadas sdo normalmente pintadas a latex sobre
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embogo ou reboco. Na area da Linha 18 — Bronze, os im&veis com estas caracteristicas
estéo localizados na extremidade norte do eixo 0 que corresponde ao bloco 1b e 1c.

e Areas de Armazéns: S3o identificadas pela presenca de armazéns ou galpdes, sem
caracteristicas industriais, podendo ser encontradas em regides de comércio.
Apresentam areas médias de 500 m? por unidade e estdo localizadas préximas as vias
de grande circulagdo. Geralmente estdo ligadas a atividade logistica, comércio de
autopecgas, oficinas ou serralherias. Na ADA da Linha 18 - Bronze esta ocupagéo se
localiza principalmente ao longo da Avenida Guido Aliberti, blocos 4a e 4b.

e Ocupacao Incipiente: imoveis com baixo aproveitamento do terreno e pequena area
construida, utilizados principalmente para estacionamento de veiculos e lava rapido, bem
como se constituindo de areas subutilizadas, aparentemente abandonadas e/ou sem uso
atual, este tipo de ocupacéo se da praticamente ao longo de todo o tragado, em areas
pontuais, como por exemplo, nos blocos 3a, 3c, 4c, 6a, 6b, 9a, 17a.

e Areas Desocupadas: areas sem edificacdes, classificadas como terreno vago, podendo
ser ocupadas por campo antropico, ou por individuos arboreos isolados, esta categoria
de areas a serem desapropriadas também é bastante presente, ocorrendo, por exemplo,
nos blocos 5a, 6¢, 9b, 15c, 16e.

8.4.11.2) Area Diretamente Afetada - ADA
= Caracterizagdo dos Blocos de Desapropriagao:

Os blocos de desapropriacéo apresentados neste diagnéstico compreendem a ADA da Linha 18
- Bronze. Estes blocos foram agrupados em 17 conjuntos e correspondem as areas necessarias
as construgdes de equipamentos de apoio a implantacao e operacao do sistema.

A descricdo dos blocos de desapropriacdo obedecera ao sentido de orientacdo a partir do
Terminal Tamanduatei (extremo Norte) em diregdo ao Terminal Alvarenga (extremo Sul),
conforme ilustrados ao final do presente item através do “Mapa das Areas passiveis de
Desapropriagdo” (MSE-ABC-03), articulado em 15 folhas.

> Bloco 1:

O Bloco 1 esta localizado na extremidade norte da ADA, totalmente inserido no municipio de
Sao Paulo, entre os bairros do Ipiranga e da Vila Prudente. Trata-se da maior area de
desapropriagéo, a qual possui no total de 73403,49 m? divididos em quatro sub-blocos: 8531,82
m? (Bloco 1a), 50567,13m? (Bloco 1b), 10617,07 (Bloco 1c) referentes a plataforma de embarque
e acesso a estacao, patio de estacionamento e manutengao de trens, e; 3687,47m? (Bloco 1d)
referente a desapropriacao de area para implantagao futura da Estagéo Carioca.

Esta estacdo tera integracdo com a Linha 2 — Verde do Metrdé e com a Linha 10-Turquesa da
CPTM, as quais ja possuem integracao gratuita entre si.

Como referéncia geografica, destaca-se a presenga de um Shopping Center cujo acesso
principal se faz pela Avenida do Estado. Além deste, na Rua Guamiranga, existem acessos
secundarios voltados para a Estacdo Tamanduatei e um prédio de estacionamentos para
clientes do Shopping.

O entorno deste bloco de desapropriacao é dotado de transporte coletivo estruturado com linhas
municipais (SPTrans) e intermunicipais (EMTU). As ruas sdo pavimentadas, constituidas de
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guias/sarjetas e calgadas de concreto, com rede de agua, esgoto, iluminagdo publica, gas
encanado e telefone.

Apesar de localizado em uma area com grandes vias de circulagdo, o Unico acesso aos blocos
de desapropriagcado € realizado pela Av. dos Estados. Ha um isolamento imposto pelo rio
Tamanduatei e pela faixa de trilhos da CPTM que impede o acesso as Av. Presidente Wilson e
Av. Juntas Provisorias. A Figura 8.4.11.2-1 apresenta uma vis&do geral do bloco.

- Bloco 1a:

O bloco 1a corresponde ao bloco de desapropriagéo que abrigara os acessos a plataforma de
embarque da Linha 18 - Bronze, assim como a interligacéo as estagbes Tamanduatei do Metr6 e
da CPTM. Este bloco tem acesso pela Rua Guamiranga e esta localizado paralelamente as
margens dos trilhos e ao lado da estacdo da CPTM. Este bloco foi classificado como uma area
desocupada. A foto 8.4.11.2-1 apresenta o bloco 1a

- Bloco 1b e 1c:

Na face da Rua Guamiranga observam-se os iméveis dos blocos 1b e 1c¢, os quais seréo
desapropriados para a construcdo do patio de estacionamento e manutengdo de trens. Estes
blocos sao caracterizados por um lote de ocupagdo incipiente e um conjunto de imoveis
classificados como area industrial.

A area classificada como area incipiente (Bloco 1b), conforme a proposta de classificagéo
apresentada corresponde as antigas instala¢des das industrias VEMAG. Este imovel se estende
do entroncamento da Rua Guamiranga com a rua VEMAG, até a rua de acesso a Av. dos
Estados. O prédio apresenta condigbes ruins de conservagdo, ndo possui cobertura e ja esta
tomado por vegetagcdo graminosa. Ao fundo, o imével é limitado pela faixa de dominio dos
trilhos da CPTM.

Neste bloco (1b) e no bloco 1c, identifica-se também um perimetro classificado como area
industrial. Os imdveis apresentam fachada com acabamento simples, com no maximo dois
pavimentos. Em geral estas empresas estéo ligadas ao ramo de mecanica e metalurgia. As fotos
8.4.11.2-2 a 8.4.11.2-7 apresentam o bloco 1b e ilustram também o tipo de imével encontrado no
bloco 1c. Uma vez que o acesso ao bloco 1c é realizado contiguamente a Linha da CPTM.

- Bloco 1d:

Este bloco se refere a implantacéo futura de estagdo, denominada atualmente de Estacao
Carioca, a qual, oportunamente sera licenciada e executada pelo Metré.
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Figura 8.4.11.2-1: Area do Bloco de Desapropriagdo do Bloco 1
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Foto 8.4.11.2-1: Bloco 1a - Face Rua Guamiranga.
Area atualmente desocupada.

Foto 8.4.11.2-2: Bloco 1b - Face Rua Foto 8.4.11.2-3: Bloco 1b - Face Rua VEMAG em
Guamiranga em direcdo ao acesso da Av. dos diregdo a Rua Guamiranga. Ao fundo observa-se
Estados. Nota-se o estado de abandono das a caixa d’agua e um dos acessos do shopping
antigas instalagdes da VEMAG. Center.

Foto 8.4.11.2-4. Bloco 1b - Face Rua Foto 8.4.11.2-5: Bloco 1b - Face Rua
Guamiranga. Fachada de possiveis areas de Guamiranga, possivel area de desapropriagéo.
desapropriagao.

EIA-RIMA - Estudo de Impacto Ambiental e Relatdrio de Impacto Ambiental DGO EISSAD: Folre

LINHA 18 — BRONZE - Trecho Tamanduatei/Alvarengas RT-18.00.00.00/1Y1-001 o 15/05/2012 ' 602

CApiTULO I APROVACAO: VERIFICACAO: REVISAO:




ki WAL

GESTAO AMBIENTAL
~ ENGENHARIA
E TECNOLOGIA

N . pienaL

. 3
Foto 8.4.11.2-6: Bloco 1b - Face Rua Foto 8.4.11.2-7: Bloco 1b - Face Rua Guamiranga.
Guamiranga. Em destaque, fachada de industria Em destaque a fachada da industria que podera ser
que podera ser desapropriada. desapropriada.

> Bloco 2

O bloco de desapropriagédo numero 2 esta localizado ao norte da ADA, na divisa dos municipios
de Sao Paulo e Sdo Caetano do Sul, respectivamente, nos bairros do Ipiranga e do Centro e
esta destinado a apoio operacional e acessos a estacdo Goias (2b). Este bloco possui dois sub-
blocos, 2a com 3057,42m? e 2b com 1196,97 m?, totalizando 42454,39m? de area a ser
desapropriada.

Como referéncia geografica local para o bloco 2b destaca-se a Estacdo de Tratamentos de
Esgoto ABC da SABESP no municipio de Sdo Paulo (foto 8.4.11.2-8). Seu acesso principal faz-
se pela Avenida Almirante Delamare. No municipio de Sdo Caetano do Sul destacam-se na
paisagem a uma concessionaria de automdéveis e um hipermercado, ambos acessados pela Av.
Guido Aliberti.

O entorno possui transporte coletivo publico de ambos os municipios e linhas intermunicipais
(EMTU). As ruas sao pavimentadas, constituidas de guias/sarjetas e calgadas de concreto, com
rede de agua, esgoto, iluminagdo publica nas vias e iméveis, gas encanado e rede de
telecomunicagdes. Observa-se ainda, uma linha de alta tensao paralela a Av. Guido Aliberti, a
margem direita do corrego, cujo fim € a subestagdo na mesma avenida.

O acesso ao bloco 2b de desapropriagéo é realizado pela Av. Guido Aliberti e Av. Almirante
Delamare. A primeira cruza o municipio de Sdo Caetano do Sul no sentido Norte-Sul, dando
acesso a cidade de S&o Bernardo do Campo (ao Sul) e a Avenida dos Estados (a norte). Esta
via margeia o Ribeirdo dos Meninos (canalizado) em toda sua extensdo. A Avenida Almirante
Delamare tem seu inicio na Av. Juntas Provisérias (direcao NW) e termina no cruzamento com a
Av. Guido Aliberti. No municipio de S&o Caetano essa via bifurca nas Ruas Baraldi e Alagoas as
quais levam ao bairro central.

Cabe destacar que as Avenidas Presidente Wilson e Goias (respectivamente municipios de Séo

Paulo e Sdo Caetano do Sul) também s&o importantes eixos viarios da regiao. A Figura 8.4.11.2-
2 apresenta a localizag&o do bloco 2.
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Figura 8.4.11.2-2: Area do Bloco de Desapropriagio do Bloco 2
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- Bloco 2a:

O bloco 2a se localiza em area marginal ao Ribeirdo dos Meninos a leste e a uma area com
vegetacao antropizada a oeste, a qual pode ser acessada pela Av. Presidente Wilson, em uma
area murada. Pela classificagdo do IBAPE, trata-se de uma area desocupada, uma vez que se
configura na margem do Ribeirdo dos Meninos e nao ha qualquer edificagdo aparente no local.

- Bloco 2b:

O bloco de desapropriacdo 2b localiza-se no municipio de Sdo Caetano do Sul na margem
direita do Ribeirdo dos Meninos. Trata-se de uma edificacdo de concessionaria de veiculos,
entre as ruas Baraldi e Alagoas, de fronte a Praga Luis Ventura. A area de possivel
desapropriacdo sera destinada a construcdo de um dos acessos a plataforma de embarque da
Estacdo Goias. Ressalta-se que além do acesso a Linha 18 - Bronze, a constru¢ao permitira a
travessia segura de usuarios e de pedestres sobre a Avenida Guido Aliberti, a Praca Luis
Ventura e o Ribeirdo dos Meninos, uma vez que equipamentos deste tipo s&o inexistentes nesta
regiao.

Conforme a classificagdo proposta pelo IBAPE/SP (2005), este imével enquadra-se na categoria
comercial de padrdo médio. Possui a fachada envidragcada com telhado em armagédo metalica
coberta com telhas de zinco. O imével esta em boas condigbes e exibe parte da frota de usados
da concessionaria. Possui calgamento em bloco intertravado de concreto e piso interno em
ceramica. A foto 8.4.11.2-09 apresenta uma visao frontal do bloco 2b.

Foto 8.4.11.2-8: Bloco 2 — Estagdo de Tratamento Foto 8.4.11.2-09: Bloco 2b — Area de ocupagao

de Esgoto ABC. Ponto de referéncia do Bloco 2. comercial de médio padrédo da concessionaria de
automoveis. Observa-se a area de possivel
desocupacao com parte da frota de veiculos.

> Bloco 3:

O bloco de desapropriagdo numero 3 também esta localizado na divisa dos municipios de Sao
Paulo (Distrito do Ipiranga, Sdo Jo&o Climaco) e Sdo Caetano do Sul (bairro Ceramica). Possui
trés subdivisdes (bloco 3a com 2338,03m?, 3b com 1487,39m? e 3c com 3992,02m?) destinados
as instalacdes e acessos da estagdo Espaco Ceramica, os quais totalizam 7817,44 m2. Esta
estacao contara com acessos aos dois municipios, os quais permitirdo a travessia de pedestres
sobre a Avenida Guido Aliberti e o Ribeirdo dos Meninos.

Destaca-se como referéncia na paisagem o Centro Educacional Unificado Professor Pr.
Artur Alberto da Mota (CEU Meninos) da prefeitura municipal de Sdo Paulo cujo acesso principal
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€ realizado pela Rua Barbinos. No municipio de Sdo Caetano do Sul, por sua vez, tem como
referéncia geografica a base comunitaria de seguranga da Guarda Civil Municipal (Base
Cerémica) e o 8° grupamento do corpo de bombeiros (Posto Ceramica). Ambos estdo
localizados no cruzamento da Avenida Guido Aliberti com a Rua Sao Paulo. Além disso, é
possivel destacar o terreno do Espago Ceramica, empreendimento imobiliario comercial, no qual
esta sendo construido um Shopping Center.

O entorno possui transporte coletivo publico de ambos os municipios, entretanto ndo ha linhas
intermunicipais (EMTU). As ruas sdo pavimentadas, constituidas de guias/sarjetas e calgadas de
concreto, com rede de agua, esgoto, iluminacdo publica nas vias e rede de telecomunicacgdes.
Destaca-se a existéncia de uma adutora de agua da SABESP, que atravessa o rio paralela a rua
Barbinos, e a linha de transmissao paralela a Av. Guido Aliberti na margem direita do Ribeirdo
dos Meninos, cujo fim € a subestagéo préxima a estagdo Goias. A Figura 8.4.11.2-3 apresenta a
localizagao do bloco 3.

O acesso aos blocos de desapropriagdo € realizado pela Av. Guido Aliberti e pelas ruas Séo
Paulo (no municipio de Sdo Caetano do Sul) e Barbinos (cidade de S&o Paulo). A Rua Barbinos
se constitui em uma via secundaria que liga a Vila de Sdo Jodo Climaco ao eixo principal da
Avenida Guido Aliberti. Ao cruzar o Ribeirdo dos Meninos, ja no municipio de Sdo Caetano, esta
rua passa a se chamar Rua Sao Paulo. Esta via € um importante eixo que atravessa o municipio
no sentido Leste-Oeste cruzando o centro desde o Bairro Barcelona.

- Bloco 3a:

O bloco de desapropriacdo 3a esta localizado na margem esquerda do Ribeirdo dos Meninos no
municipio de Sdo Paulo. Seu acesso principal é feito pela R. Barbinos proximo ao cruzamento
com a Av. Guido Aliberti. Sua area total € de 2338,03 m? e abrigara o acesso a plataforma de
embarque da Estacao Espaco Cerémica.

Este bloco esta situado, em sua maior parte, no patio de estacionamento asfaltado do CEU e em
uma pequena parte de um dos campos de futebol desta instituicdo, caracterizando-o como uma
area de ocupacao incipiente que podera vir a ser desapropriada. Pode-se observar o bloco 3a
nas fotos 8.4.11.2-10 € 8.4.11.2-11.

- Bloco 3b:

O bloco de desapropriacao 3b possui 1487,39 m? e localiza-se no municipio de Sao Caetano do
Sul, na margem direita do Ribeirdo dos Meninos. A area abriga uma base comunitaria da
Guarda Civil Municipal e uma pequena praga ao lado do 8° grupamento de bombeiros. Seu
acesso principal pode ser feito pela Av. Guido Aliberti, assim como pela Rua Sao Paulo.

Este bloco sera destinado a construgdo dos acessos a Estacdo Espaco Ceramica e a
transposigcao elevada para pedestres. Tanto a praca, como a base, apresentam bom estado de
conservagéo. A pavimentagdo da praga é feita de blocos intertravados de concreto enquanto a
base apresenta arquitetura simples de apenas um pavimento, com acabamento simples e
cobertura para duas viaturas. Este bloco de desapropriacéo foi classificado como area de
ocupacao incipiente (fotos de 8.4.11.2-12 2 8.4.11.2-15).

- Bloco 3c:
O bloco de desapropriagdo 3c possui 3992,02 m?, sendo lindeiro ao bloco 3b, localizando-se

igualmente, no municipio de Sdo Caetano do Sul, na margem direita do Ribeirdo dos Meninos.
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A area é caracterizada por ocupacdo residencial horizontal de padrdo popular e area de
ocupacgao incipiente. Seu acesso principal pode ser feito pela Rua S&o Paulo. (foto 8.4.11.2-16).

7386700
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Linha 18 - ABC
Estagio projetada
[: Desapropnacao prevista

Figura 8.4.11.2-3: Area do Bloco de Desapropriagio do Bloco 3
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incipiente no estacionamento do CEU. Observa-
se ao fundo o prédio do Centro Educacional.

Foto 8.4.11.2-12: Bloco 3b — Cruzamento da Rua
S3o Paulo com a Av. Guido Aliberti. Area de
ocupagdo incipiente ao lado do Grupamento de
Bombeiros (ao fundo). Observa-se a esquerda, em
azul, a base comunitaria que podera ser
desapropriada.
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Foo 8.4.11'.2-1;I: Bloco 3a - Face da Rua
Barbinos. Area de ocupagdo incipiente no
estacionamento do CEU.

Foto 8.4.11.2-13: Bloco 3b — Face da Avenida

Guido Aliberti. Observa-se o 8° Grupamento de
Bombeiros, ponto de referéncia local.

Foto 8.4.11.2-14: Bloco 3b — Face da Rua Séo

Paulo. Base comunitaria que podera ser

desapropriada para construgdo dos acessos a
Linha 18-Bronze.
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Foto 8.4.11.2-15: Bloco 3b — Face da Av. Guido
Aliberti. Observa-se o Grupamento de Bombeiros e
ao seu lado esquerdo a praca a ser desapropriada.
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Foto 8.4.11.2-16: Bloco 3c — Face da Rua Sé&o
Paulo. Ocupacao residencial horizontal de padréo
popular e aos fundos, area de ocupacgao incipiente.
Fonte: Google Earth.

> Bloco 4

O bloco de desapropriacdo numero 4 (Figura 8.4.11.2-4) esta localizado ao norte da ADA, na
divisa dos municipios de Sao Paulo e Sao Caetano do Sul, respectivamente nos bairros do
Ipiranga e Sao José. Este bloco possui quatro subdivisbes (bloco 4a com 7424,81m?, 4b com
2320,11m?, 4c com 534,34m? e 4d com 1403,94m?) destinadas aos acessos a estagéo Estradas
das Lagrimas, totalizando 11683,20 m? de area a serem desapropriadas.

Como importante referéncia geografica local destaca-se o Parque Municipal Sado José ou
Bosque do Povo. Seu acesso principal localiza-se na Estrada das Lagrimas em S&o Caetano do
Sul.

O entorno possui transporte coletivo publico estruturado de ambos os municipios, além de linhas
de 6nibus intermunicipais. As ruas sao pavimentadas, constituidas de guias/sarjetas e calgadas
de concreto, com rede de agua, esgoto, iluminagéo publica nas vias e imoveis, gas encanado e
rede de telecomunicagoes.

O acesso aos blocos de desapropriagédo é realizado pela Av. Guido Aliberti e pela Estrada das
Lagrimas. Esta ultima via é um importante eixo de ligacédo da regi&do. Ela se inicia na divisa dos
municipios de Sado Caetano do Sul e Sao Bernardo do Campo, segue no sentido Sudeste-
Noroeste, cruza o bairro do Helidpolis e termina na Av. Juntas Provisérias no municipio de Sao
Paulo.

- Bloco 4a:

O bloco de desapropriagéo 4a esta localizado na margem esquerda do Ribeirdo dos Meninos no
municipio de Sao Paulo. Seu acesso principal é feito pela Estrada das Lagrimas. Sua area total
€ de 7424,81 m? e abrigara a estagéo Estrada das Lagrimas e seus acessos. Este bloco foi
diagnosticado como uma area de armazéns, os quais abrigam empresas de comércio de pecas
automotivas usadas e de equipamentos industriais. Estes imdveis apresentam acabamento
rustico e pavimento em concreto simples. Apresentam apenas um pavimento térreo, com
telhado em estrutura metalica coberto com telhas de zinco. (Fotos 8.4.11.2 -17 a 20)

Ainda neste bloco de desapropriacdo, na Rua Ester Fernandes Morgado, nota-se também um
conjunto diagnosticado como residencial horizontal de padrdo popular. Esse conjunto é
caracterizado por casas assobradadas com acabamento simples, vaga para um automoével e
cobertura em telhas de amianto.
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- Bloco 4b:

O bloco de desapropriacdo 4b esta localizado na margem esquerda do Ribeirdo dos Meninos no
municipio de S&o Paulo, lindeiro ao bloco 4a a norte e ao Ribeirdo dos Meninos, a leste,
localizagéo esta que dificulta o acesso a localidade. Sua area total é de 2320,11 m?. Este bloco
foi diagnosticado como uma area de armazéns e ocupacao residencial horizontal de padréo
meédio.

- Bloco 4c:

O bloco de desapropriagéo 4c localiza-se no municipio de Sdo Caetano do Sul na margem
direita do Ribeirdo dos Meninos e seu acesso pode ser realizado pela Avenida Guido Aliberti,
Estrada das Lagrimas e Libero Badaro.
Este bloco de desapropriagdo possui area de 534,34 m? e é classificado como ocupagéo
incipiente, visto que se trata de uma area coberta por vegetacdo graminosa e exemplares
arboreos isolados. (Foto 8.4.11.2 - 21)

- Bloco 4d:

O bloco de desapropriagéo 4d localiza-se no municipio de S&do Caetano do Sul na margem
direita do Ribeirdo dos Meninos e seu acesso pode ser realizado pela Avenida Guido Aliberti,
Estrada das Lagrimas e pela Rua Washington Luis.

Este bloco de desapropriacdo possui area de 1403,94 m? e sera destinado a construgéo de
acessos as plataformas de embarque da Linha 18 - Bronze, assim como das passarelas para a
travessia de pedestres sobre a Estrada das Lagrimas e da Av. Guido Aliberti.

Este bloco tem em destaque uma edificagdo sem identificacdo que abriga e d4 manutencéao a
caminhdes. Este imdvel estd em boas condigbes, apresenta uma area coberta para a
manutencao e limpeza dos caminhdes, além de uma edificacdo simples de um pavimento para
atividades administrativas.

Ao lado deste imdvel, um pequeno bar e uma empresa de manutencdo de equipamentos
industriais. Estes ultimos apresentam acabamento simples, com no maximo dois pavimentos.
Este bloco foi inteiramente classificado como comercial de Padrao Médio. (Fotos 8.4.11.2 -22 a
8.4.11.2-24)
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