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CAPITULO | - CONTEXTUALIZAGCAO

INTRODUCAO
1.1. O presente ANEXO tem como objetivo apresentar o histérico de formagdo da AREA DA CONCESSAO,
suas caracteristicas atuais de acordo com dados demograficos, uso do solo, infraestrutura do entorno,

mobilidade, analise dos usos e edificagdes existentes, entre outras informagdes relevantes.

1.2. A AREA DA CONCESSAO esta localizada no Municipio de S3o Paulo, nos distritos da Republica e da

Consolagdo, pertencendo a Subprefeitura da Sé.

1.3.A AREA DA CONCESSAO é composta por cinco localidades: a Praca Franklin Roosevelt, o seu
estacionamento subterrdaneo, o Belvedere Roosevelt, o Baixo do Viaduto Julio de Mesquita Filho e a rua
Gravatai. Conforme sera detalhado no item Error: Reference source not found neste ANEXO, ndo é a
integralidade dos respectivos espacos que foi considerada para definir a AREA DA CONCESSAO. Neste
sentido, foram definidos NUCLEOS para cada um deles NUCLEO PRACA ROOSEVELT, NUCLEO
ESTACIONAMENTO, NUCLEO BAIXO DO VIADUTO, NUCLEO RUA GRAVATAI e NUCLEO BELVEDERE
ROOSEVELT (Figura 1).

Figura 1 — Mapa da AREA DA CONCESSAO
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Elaboragdo: S3o Paulo Parcerias, 2026.
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1.4. A AREA DA CONCESSAO equivale a aproximadamente 40.464 m? (quarenta mil quatrocentos e sessenta

e quatro metros quadrados), como sera detalhado no item Error: Reference source not found.

1.5. Para a analise das informacGes de inser¢do urbana, foi estabelecido um raio de abrangéncia de 400 m

(quatrocentos metros) a partir da AREA DA CONCESSAO, conforme Figura 2.

nserc¢do urbana

Figura 2 —Rai deaan én ia de inse

N

Fonte: Google Earth. Elaboragao: S3o Paulo Parcerias, 2026.

1.6. Para as andlises apresentadas neste Capitulo, foram utilizados dados abertos de acordo com as
tematicas descritas para a caracterizacio da AREA DA CONCESSAO. Para a apresentacdo dos dados de

populacdo, densidade demografica e renda média, foram utilizados os dados do portal Geosampa da PMSP.

1.7. Para a caracterizagdo de transporte e mobilidade urbana, as informacdes de linhas de 6nibus, metro,
ciclovias e ciclofaixas tiveram como fonte os dados publicados pelo Mapa Digital da Cidade, portal

Geosampa.

1.8. O portal Geosampa também foi utilizado para a contagem dos equipamentos existentes no raio de
abrangéncia definido para a AREA DA CONCESSAO. As tipologias dos equipamentos (cultura, educacio,

centros comerciais, centros de esportes e de lazer, areas verdes, parques, pracas e saude) apresentadas
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neste capitulo demonstram um recorte das pré-existéncias consideradas como mais relevantes no entorno

da AREA DA CONCESSAO.

1.9. No item 3, sdo apresentados informagdes e dados que consistem na localizagdo, infraestrutura e usos
existentes (compreendendo os equipamentos neles incluidos). Para esse diagndstico, coletou-se dados de

documentos publicos disponiveis nos cadastros da PMSP.

HISTORICO DA AREA
2.1. A Praga Franklin Roosevelt localiza-se na regido central de Sdo Paulo, no limite sudoeste do distrito
Republica. E delimitada pelas ruas da Consolagdo, Jodo Guimardes Rosa, Praca Roosevelt e Augusta,

formando um espaco publico destinado ao lazer e ao descanso.

Figura 3 -

Implantagdo da Praga Franklin Roosevelt

Fonte: Google Earth. Elaboragao: S3o Paulo Parcerias, 2026.

2.2. Antes de suainauguracdo, em 1970, a area onde hoje se encontra a Praca Franklin Roosevelt passou por
transformacodes e abrigou diferentes usos, acompanhando o célere processo de urbaniza¢do e o movimento

de expansdo da area central da cidade.

2.3. Em 1950, com a demoli¢do do Semindrio das Educandas, antiga residéncia de Dona Veridiana Prado, e

apods a doagdo de parte da extensa propriedade da familia Prado a municipalidade, o local passou a abrigar,
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por mais de uma década, um estacionamento de automoveis, situado atras da Igreja Nossa Senhora da
Consolacdo (YAMASHITA, 2013, pag. 43"). O extenso pavimento asfaltado, resultado de desapropria¢des
realizadas pela Prefeitura, para além do estacionamento, também era ocupado por concentragdes publicas

e, aos sabados, por uma feira-livre (FERREIRA, 2009, pag. 16°)

Figura 4 — Area da atual Praga Franklin Roosevelt na década de 1960

1111111

Fonte: Revista Acrdpole, ano 32, n2 379, novembro de 1970 apud FERREIRA, 2009, pag. 17.

! YAMASHITA, Kelly Yumi. Praga Roosevelt, centro de Sdo Paulo: intervengdes urbanas e praticas culturais
contemporaneas. 2013. Tese de Doutorado. Universidade de Sdo Paulo. Disponivel em:
<https://teses.usp.br/teses/disponiveis/102/102132/tde-10072013-141546/publico/Dissertacaokellycorrigida.pdf.
Acesso em: 10/03/2026>.

2 FERREIRA, Jair Cesar Maturano. Praga Roosevelt: possibilidades e limites de uso do espago publico. 2009. Tese de
Doutorado. Universidade de Sao Paulo. Disponivel em:
https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/8/8136/tde-08022010-130251/publico/

JAIR CESAR MATURANO FERREIRA.pdf#:~:text=que%20abrigava%200%20Semin%C3%A1rio%20das%20Educandas%20
em,a%20influenciar%20as%20interven%C3%A7%C3%B5es%20urbanas%20principalmente%20no>. Acesso em:
10/03/2026.
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Fonte: Mapa Digital da Cidade, bases de dados da plataforma Geosampa.

Figura 6 — Foto aérea da drea em 1954, apds as desapropriacbes
ar R T el 3 e

-y T

Fonte: Mapa Digital da Cidade, bases de dados da plataforma Geosampa.
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Fonte: Archdaily Brasil.

2.4. Em 1967 o projeto da praga foi anunciado a fim de conferir uso a drea remanescente da obra do sistema
vidrio de abertura das vias expressas que interligam as regites Leste e Oeste da cidade (YAMASHITA, op. cit.,

pag. 43 e FERREIRA, op. cit., pag. 18).

2.5. A praga foi inaugurada, em 25 de janeiro de 1970, no contexto do governo militar de Emilio Garrastazu
Médici, sob administragdo municipal de Paulo Salim Maluf (1969-1971). Apds sua inauguragao,
caracterizou-se por contantes alteragdes de programas como tentativa de reverter “o que foi entendido

pela administragdo publica como rejeigdo a praga por parte da populagdo” (YAMASHITA, op. cit., pag. 46).
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Figura 8 — Vista aérea da praca ap6s as reformas da década de 70

Fonte: Museu da Cidade de Sdo Paulo.

2.6. Somente a partir dos anos 2000 que um projeto de interven¢do de maior abrangéncia ganhou forma
por meio de uma proposta elaborada pela EMURB - Empresa Municipal de Urbaniza¢do, atual SP
URBANISMO (YAMASHITA, op. cit., pag. 149). Estabelecido o projeto base, abriu-se a discussdo com a
sociedade civil e, em 2006, foi criado o Comité Gestor Roosevelt para acompanhar o processo desenvolvido
pela EMURB (idem, pag. 154). Lancou-se a licitagdo para contratagao do projeto executivo cuja vencedora,
Figueiredo Ferraz, ficou encarregada de conclui-lo até 2008, a partir do estudo preliminar desenvolvido pela

EMURB (idem, pag. 157).

2.7. O projeto executivo foi entregue em dezembro de 2008, entretanto, até o inicio das obras, em 2010,
sofreu diversas altera¢Ges. Para a instalacdo dos novos usos, definiu-se um plano de demolicdo das
estruturas existentes sobre as lajes dos estacionamentos, como diretriz para a desobstrugao visual, a maior
sensacdo de seguranca do usuario do espaco, a acessibilidade e a proposta de um boulevard (idem, pag.

153). As obras foram concluidas em 2012.
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Figura 9 — Plano de demoligdo

Fonte: SP URBANISMO apud YAMASHITA, 2013.

Figura 10 - Vista interna da praga em 05/10/2010,
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Fonte: YAMASHITA, 2013.

2.8. A partir da obra de reforma, houve a recuperagdo dos estacionamentos subterraneos existentes,

implantacdo de um conjunto de quiosques articulados por pergolado, incialmente, destinados a

floriculturas, uma base da PM e da GCM sob as escadarias das esplanadas, playgrounds, cachorrédromo,

pista de skate e de um novo paisagismo no plano da laje principal.

2.9. Pela localizacdo estratégica e infraestrutura de lazer, a praga é frequentada por moradores, grupos

artisticos, praticantes de esportes urbanos, como skatistas e corredores, e usuarios do comércio local. E um
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espaco urbano historicamente utilizado por movimentos sociais, coletivos culturais e populares para

manifestacdes, atos politicos e acdes de politicas publicas.

2.10. Em 2023, préximo a base da GCM na praga, voltada para a rua Augusta, houve a reforma do Belvedere
Roosevelt, cujo projeto de requalificagdo e execu¢do das obras foram iniciativas da SP URBANISMO. O
projeto buscou transformar a drea antes subutilizada e isolada da praca, apds o cruzamento da rua Augusta.
Trata-se de area sobre o eixo vidrio Leste-Oeste, remanescente da estrutura projetada para a conexdo das

vias Amaral Gurgel, Elevado Presidente Jodo Goulart - Minhocao e Viaduto Julio de Mesquita Filho.

2.11. O espago passou a oferecer arquibancada para descanso, acesso para food truck, iluminagao
qualificada, novo piso, paraciclos, jardins de chuva e escultura cinética em formato de &rvore (SAO PAULO,

20233).
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Fonte: EDSON LOPES JR./SECOM.

* PREFEITURA DE SAO PAULO. Belvedere Roosevelt. S3o Paulo: SP Urbanismo, 2023. Disponivel em:
<https://prefeitura.sp.gov.br/web/sp urbanismo/w/358263>. Acesso em: 11/03/2026.
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2.12. Por fim, a rua Gravatai encontra-se a oeste da Praca Franklin Roosevelt, interligando a rua Caio Prado a
rua Jodo Guimardes Rosa. Trata-se de via coletora, cadastrada sob cddigo do logradouro - CodLog n2
081965, conforme consulta ao Mapa Digital da Cidade — Portal Geosampa. Embora a Praca Franklin
Roosevelt esteja nos limites do distrito da Republica, a rua Gravatai estda no distrito da Consolacdo. O
encontro da rua Gravatai com a rua Jodo Guimaraes Rosa corresponde justamente ao limite entre os dois
distritos. A via integra o Mini-Anel de rodizio - MIAN, na Zona Maxima de Restricbes a Caminhdes - ZMRC e

na Zona Maxima de Restricdo a Veiculo Fretado - ZMRF.

Figura 12 — Implantagdo da rua Gravatai
| ot =

Co“so\a'ga

Parque Augusta

Fonte: Google Earth. Elaboragao: S3o Paulo Parcerias, 2026.

2.13. Incide sobre a rua Gravatai o Termo de Ajustamento de Conduta - TAC n2 104/SVMA/CFA/2024. O TAC
permite a conversao de multa em servicos de preservacdo, melhoria e recuperacao da qualidade do meio
ambiente, a pedido do infrator e a critério da autoridade ambiental. No caso em questdo, a SP URBANISMO,
face a lavratura dos Autos de Infracdo n? 12737, 12739, 12740 e 12620, lavrados em 04/11/2016,
04/11/2016 04/11/2016 e 12/08/2010 e seus respectivos Autos de Multa n® 67-011.981-4, 67-011.982-2,
67-011.983-1 e 67-011.893-1, apresentou peticdo, solicitando que a reparacdo ambiental fosse realizada,
por sua natureza e suas atribui¢gdes, mediante a elaboragdo de projeto técnico de requalificagdo da rua
Gravatai. O pedido foi deferido pela Secretaria Verde e Meio Ambiente resultando no TAC n2

104/SVMA/CFA/2024.

Pagina 12 de 50



PR_EFEIURA DE
SAO PAULO

2.14. O TAC prevé que a SP URBANISMO elabore servicos preliminares, estudo preliminar, projetos basicos e
projetos executivos completos. O cronograma fisico-financeiro de atividades foi faseado em seis etapas: (i)
servigcos preliminares; (ii) projeto basico de urbanismo, paisagismo e mobiliario; (iii) projeto basico de
infraestrutura; (iv) projeto executivo de urbanismo, paisagismo e mobilidrio; (v) projeto executivo de
infraestrutura; e (vi) apoio e documentacgao técnicos. Os produtos ja foram entreguem e encontram-se em

fase de validacao pela SVMA.
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3. INSERGAO URBANA
3.1. DENSIDADE DEMOGRAFICA

3.1.1. 0 entorno da AREA DA CONCESSAO possui niveis de densidade demografica que variam,
predominantemente, entre alta, ou seja, entre 150 (cento e cinquenta) e 350 (trezentos e cinquenta)
habitantes por hectare - hab/ha, e muito alta, acima de 350 (trezentos e cinquenta) hab/ha*. Trata-se de

area central verticalizada com forte adensamento residencial.

Figura 13 — Densidade demografico do entorno
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Fonte: Mapa Digital da Cidade, portal Geosampa. Elaboragao: S3o Paulo Parcerias, 2026.

* Adotou-se os seguintes intervalos: < 50 hab/ha (muito baixa); 50—100 hab/ha (baixa), 100-150 hab/ha (média), 150-350
hab/ha (alta); > 350 hab/ha (muito alta). Um hectare (1 ha) equivale a 10.000 m? e corresponde ao tamanho de um
quarteirdo com lados medindo 100 metros.
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3.2. USO DO sOLO

3.2.1. O entorno da AREA DA CONCESSAO é caracterizado por edificios predominantemente verticais,

com uso residencial de médio padrdo. Ha também pontos de uso comercial vertical.

N

Figura 14 — Uso predominante do solo do entorno
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Fonte: Mapa Digital da Cidade, portal Geosampa. Elaboragao: S3o Paulo Parcerias, 2026.
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3.3. RENDA MEDIA DA POPULAGAO

3.3.1. O Censo Demografico 2022 nao permite analise do rendimento médio do domicilio a partir das
informacgdes coletadas, em fungdo da mudanga nos questiondrios bdsicos com a reduc¢do da quantidade
de informagdes obtidas sobre renda, frente ao que foi pesquisado no Censo 2010. As alteragdes foram
definidas em 2019, como parte do corte do orcamento do Censo. Dessa forma, utilizou-se para analise
da renda média por domicilio do entorno da AREA DA CONCESSAO os dados do Censo 2010°. As
informagdes do Censo 2022 permitem aferir apenas a valor do rendimento nominal médio mensal das
pessoas responsaveis com rendimentos por domicilios particulares permanentes ocupados. Ao passo
que o Censo 2010 indica rendimento médio do domicilio predominante entre RS 2.090,00 — RS 4.180
(dois mil e noventa reais a quatro mil cento e oitenta reais), com alguns pontos entre RS 4.180,00 — RS
10.450 (quatro mil cento e oitenta reais a dez mil quatrocentos e cinquenta reais), o Censo 2022 indica a
predominéncia de rendimento nominal médio mensal das pessoas responsaveis pelos domicilios de RS
4.180,00 — RS 10.450 (quatro mil cento e oitenta reais a dez mil quatrocentos e cinquenta reais), com
alguns pontos entre RS 10.450,00 — RS 20.900,00 (dez mil quatrocentos e cinquenta reais a vinte mil e

novecentos reais).

5 VALOR ECONOMICO. IBGE diz que Censo 2022 nio permite analise do rendimento a partir de dados em todos os
domicilios. 30 abr. 2025. Disponivel em: https://valor.globo.com/brasil/noticia/2025/04/30/ibge-diz-que-censo-2022-
nao-permite-analise-do-rendimento-a-partir-de-dados-em-todos-os-domicilios.ghtml. Acesso em: 16/03/2026.
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Figura 15 - Rendimento médio do domicilio | Censo 2010
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Fonte: Censo 2010. Elaboragdo: Sdo Paulo Parcerias, 2026.
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Figura 16 - Rendimento nominal médio mensal das pessoas responsaveis pelos domicilios | Censo 2022
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Fonte: Censo 2022. Elaboragdo: Sdo Paulo Parcerias, 2026.
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3.4. TRANSPORTE

3.4.1. O entorno da AREA DA CONCESSAO é caracterizado pela vasta rede de transporte publico, como o
corredor de Onibus e a rede ciclovidria na rua da Consolagao, a estacdo de metrd da linha 4 — Amarela,
Higiendpolis Mackenzie, e a estagdo de metr6 das linhas 3 —Vermelha e 4 — Amarela, Republica. Diversas
linhas de 6nibus circulam pela area, para além do corredor na rua da Consolacdo, pelas vias Avenida

Ipiranga, rua Augusta, rua Caio Prado, Radial Leste-Oeste — Viaduto Julio Mesquita Filho, dentro outras.

Figura 17 — Mobilidade urbana
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T 1

/ Higienépolis-Mackenzie

Fonte: Mapa Digital da Cidade, portal Geosampa. Elaboragao: S3o Paulo Parcerias, 2026.
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3.5. LEGISLACAO URBANA

3.5.1. PIU Setor Central

3.5.1.1.0 PIU Setor Central foi instituido pela Lei Municipal n° 17.844/2022, que criou e
regulamentou a AIU do Setor Central. O territério é constituido por dois setores: Setor Centro
Histoérico e o Setor Centro Metropolitano. O primeiro abrange os distritos da Republica e da Sé,
enquanto o segundo inclui total ou parcialmente os distritos do Bras, Belém, Pari, Bom Retiro e Santa
Cecilia. O PIU Setor Central tem como objetivo principal a requalificagdo urbana e a integracdo da
regido central de S3o Paulo mediante investimentos na mobilidade urbana, obras de infraestrutura e
melhorias na rede de equipamentos publicos, com prioridade ao atendimento da populacdo em

situacdo de maior vulnerabilidade.

3.5.1.2. Tendo em vista que a AREA DA CONCESSAO estd na area de abrangéncia do PIU Setor Central,
o desenvolvimento das intervengGes previstas devera observar as disposicoes legais associadas ao
PIU, especialmente no que se refere aos parametros urbanisticos e edilicios, garantindo a

conformidade urbanistica e o alinhamento as politicas publicas de requalificacdo do centro.

Figura 18 — Mapa da AREA DA CONCESSAO e do perimetro do PIU Setor Central
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Fonte: Mapa Digital da Cidade. Elaboragao: S3o Paulo Parcerias, 2026.
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3.5.2. Requalifica Centro

3.5.2.1. O Programa Requalifica Centro, instituido pela Lei Municipal n2 17.577/2021, é uma politica
publica voltada a recuperacdo da drea central da cidade, cujo foco recai sobre construcdes erguidas
até setembro de 1992 ou aprovadas conforme a legislacdo edilicia vigente a época, abrangendo
imoveis situados em um perimetro aproximado de 12 km? (doze quilémetros quadrados). A partir da
revisdo da LPUOS®, o perimetro do Programa foi expandido, mais especificamente, para os setores
017, 025 e 026 no distrito do Bras. Dessa forma, o perimetro de outrora, com aproximadamente 6,4
km? (seis quildmetros quadrados e quatro décimos), ganhou a forma atual, com os referidos 12 km?
(doze quilometros quadrados) de area. A proposta busca reduzir a desocupacdo de edificios,
intensificada nos ultimos anos, e ampliar a disponibilidade de unidades habitacionais, assegurando
que as adaptacdes realizadas atendam a padrdes atuais de seguranca, higiene, acessibilidade e

eficiéncia ambiental.

3.5.2.2. Para viabilizar a adesdo e estimular investimentos, o programa prevé mecanismos de
incentivo de natureza tributaria e urbanistica. Entre os fiscais, destacam-se a iseng¢ao e remissao de
tributos municipais, além da aplicacdo diferenciada de aliquotas de IPTU e ISS. No campo urbanistico,
os beneficios incluem a exclusdo de dareas destinadas a usos ndo residenciais do cdlculo de
aproveitamento e a dispensa de contrapartida financeira em casos de alteragdo de fungdo das

edificagGes, favorecendo a modernizagao e o adensamento da regido central.

3.5.2.3. Embora o Programa Requalifica Centro ndo tenha incidéncia direta sobre o Projeto, por
tratar-se de uma interven¢do em espago publico, existe uma convergéncia de propdsitos entre ambas
as iniciativas. Tanto o Programa quanto o Projeto buscam a requalificacdo urbana e a valorizacdo da
regido central, contribuindo para a retomada de sua relevancia econémica e social na dindmica da

cidade de Sao Paulo.

® Art. 76 da Lei Municipal n2 18.081/2024 que revisou a Lei Municipal n2 16.402/2016.
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Figura 19 — Mapa da AREA DA CONCESSAO e do perimetro do Programa Requalifica Centro
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Fonte: Mapa Digital da Cidade. Elaboragdo: S3o Paulo Parcerias, 2026.

3.5.3. Comité Intersecretarial #TodosPeloCentro

3.5.3.1. O #TodosPeloCentro é o nome dado ao Comité Intersecretarial instituido apds a promulgac¢do
da Lei Municipal n2 17.844/2022, que estabeleceu a AlU do Setor Central, ao qual compete coordenar
as agOes voltadas a requalificagdo da regido central. As diretrizes das instancias se estruturam em seis
frentes integradas: estimulo a investimentos, melhorias urbanas e de mobilidade, ampliagao da
oferta habitacional, fortalecimento da seguranca, atendimento social e iniciativas voltadas ao meio
ambiente, lazer e cultura. O colegiado tem como fung¢do promover a articulacdo entre diferentes
secretarias no planejamento, execucdo e acompanhamento das medidas previstas para os distritos

do Bom Retiro, Belém, Pari, Sé, Republica, Bras e Santa Cecilia.

3.5.3.2. A coordenacdo geral do Comité foi atribuida a SMCC, contando ainda com a participacdo da

SGM, SMDET, SIURB, SEHAB, SMT, SMSUB e SVMA, além das Subprefeituras da Sé e da Mooca.
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3.5.3.3. Entidades como SP URBANISMO, SPObras, Agéncia Sdo Paulo de Desenvolvimento —
Adesampa e SP Parcerias atuam no suporte técnico e operacional, incluindo analise de dados e
pesquisas. O grupo também é responsavel pela organizacdo do Férum de Participacao Social, que
garante a contribuicdo de organizacdes civis e demais interessados. O #TodosPeloCentro se articula
ainda com outras medidas legais, como a Lei n2 17.332/2020, que institui o Tridngulo SP como polo
cultural e turistico, e a Lei n2 17.577/2021, que regulamenta o Programa Requalifica Centro voltado a

modernizagao de edificacbes na area central.

3.5.3.4. 0 Comité Intersecretarial #TodosPeloCentro, embora mencionado neste contexto, nio
mantém relagdo direta de escopo ou execugdo com o presente Projeto. A referéncia a iniciativa tem
por finalidade evidenciar a convergéncia de objetivos quanto a ativacdo e a requalificacdo da area

central, ainda que conduzidas por instrumentos e arranjos institucionais distintos em cada caso.
3.5.4. Plano Municipal de Desestatiza¢ao

3.5.4.1. Disciplinado pela Lei Municipal n2 16.703/2017, o Plano Municipal de Desestatizacdo - PMD
tem por objetivo, dentre outras a¢des, a promogao de investimentos em bens e servigos que venham
a ser objeto de desestatizacdo, garantindo a racionalizacdo e regulamentacdo de seus usos e

exploracgdes.

3.5.4.2. Sujeitam-se ao regime por ele instituido 6rgdos e entidades integrantes da Administracdo
direta e indireta do Municipio de S3o Paulo, cujos servigos e bens sejam “(...) passiveis de alienagao,
concessdo, permissdo, parcerias publico-privadas e parcerias em geral, bem como direitos a eles
associados” (art. 22), de modo que o presente Projeto pode ser enquadrado no regime juridico do

PMD, conforme o aprofundamento dos estudos nas proximas fases de estruturacao.

3.5.4.3. Para a concretizacdo dos objetivos do PMD, o artigo 42 da Lei Municipal n2 16.703/2017

estabelece em seus incisos | e Il a adoc¢do das seguintes modalidades contratuais:

Art. 49 As desestatizacdes sujeitas ao regime desta lei poderao ser executadas nas seguintes
modalidades:

| — alienagdo, arrendamento, loca¢do, permuta e cessdo de bens, direitos e instalagdes,
bem como concessdo administrativa de uso, concessao de direito real de uso resoltivel e
direito de superficie;

Il - concessao, permissao, parceria publico-privada, cooperagao, gestao de atividades, bens

ou servigcos, bem como outras parcerias e formas associativas, societarias ou contratuais.
(grifou-se)
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3.5.4.4. Em termos procedimentais, a Lei Municipal n2 16.703/2017 delineia os ditames a serem
observados na conducdo do processo de desestatizacdo do bem ou servico contemplado pelo PMD.
Nos seus termos, além da ampla publicidade devida ao processo, este sera precedido de estudos que
demonstrem a viabilidade do Projeto, tanto sob a esfera econémica, quanto técnica e juridica.
Ademais, observadas as exigéncias legais aplicaveis, sera realizada licitacdo do objeto, visando a
contratacdo de proposta mais vantajosa a Administracdo Publica e aderente aos seus deveres e

objetivos, nos termos do artigo 62 da norma em comento.

3.5.4.5. O referido texto normativo, ainda, regulamenta tematicas contratuais, como por exemplo (i)
direitos e deveres das partes e usudrios; (ii) possibilidade de contratacdo de auditoria para auxilio a
fiscalizacdo empreendida pela Administracdo Publica; e (iii) previsdo expressa de mecanismos

privados de resolucdo de conflitos.]

3.6. EQUIPAMENTOS DO ENTORNO

3.6.1. O entorno da AREA DA CONCESSAO é caracterizado pela presencga de equipamentos de educacio,
saude, segurancga publica e lazer. Em especial, na rua Gravatai, ha o Lar Nossa Senhora da Consolagdo, e
na rua Jodo Guimardes Rosa ha a EMEI Patricia Galvado e a Escola Estadual Caetano de Campos. Na Praca
Franklin Roosevelt, hd bases da PM e da GCM, além da disponibilizacdo de rede Wi-Fi gratuita. Na rua Dr.
Villa Nova, ha o SESC da Consolacdo, equipamento de esporte, lazer e cultura. Por fim, sob o Viaduto

Julio Mesquita Filho, na rua Avanhandava, ha o Sacoldo Municipal Avanhandava.
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Figura 20 — Equipamentos no entorno da AREA DA CONCESSAO
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Fonte: Mapa Digital da Cidade, portal Geosampa. Elaboragdo: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

3.7. PATRIMONIO CULTURAL

3.7.1. Nas proximidades, destacam-se edificios de relevancia histérico-cultural, como o Teatro Cultura
Artistica, o Conjunto Arquitetdnico do Antigo Colégio Visconde de Porto Seguro e a Igreja da Consolagao,
todos tombados. A prépria praga se insere em areas envoltdrias por trés instancias administrativas, com

diferentes abrangéncias e graus de preservagao: o CONPRESP, o CONDEPHAAT e o IPHAN.
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Figura 21 — Mapa das areas de tombamento incidentes na Praca Franklin Roosevelt
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CAPITULO Il - DIAGNOSTICO

4. LOCALIZAGAO E ACESSO
4.1. O acesso a AREA DA CONCESSAO ocorre por multiplos pontos ao longo das vias que delimitam e
atravessam o conjunto, destacando-se os acessos pela Rua da Consolagdo, pela Rua Jodo Guimaraes Rosa,
pela rua Gravatai, pela Rua Martins Fontes e pela Rua Augusta, que permitem a conexdo direta com o

sistema viario da regido central da cidade e com os espagos publicos que integram o conjunto da AREA DA

CONCESSAO.

Figura 22 — Logradouros do entorno da AREA DA CONCESSAO
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Fonte: Mapa Digital da Cidade, portal Geosampa. Elaboragao: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

5. CARACTERISTICAS GERAIS

5.1. A AREA DA CONCESSAO é predominantemente plana. Embora a extensdo transversal da praga esteja
entre curvas de nivel, sua conformacdo em lajes constitui pavimentos planos. Os demais espa¢os que

integram a AREA DA CONCESSAO igualmente apresentam topografia predominantemente plana. O
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Belvedere Roosevelt, especificamente, interliga, por meio de uma escadaria de pedestres, um desnivel de

aproximadamente 15 metros entre a rua Augusta e a Radial Leste-Oeste.

i

=

Figura 23 — Curvas de nivel
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Fonte: Mapa Digital da Cidade, portal Geosampa. Elaboragdo: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

5.2. Na AREA DA CONCESSAO ha os trés tipos de vegetacdo identificados pelo Mapeamento de Cobertura

Vegetal realizado pela Municipalidade em 2017, quais sejam

i. herbaceo-arbustiva;
ii. baixa cobertura arbdrea, arbdrea-arbustiva e/ou arborescente; e
iii. média a alta cobertura arbdrea, arbdrea-arbustiva e/ou arborescente.

5.3. Ha predominancia de vegeta¢do média a alta cobertura arborea, arbérea-arbustiva e/ou arborescente.
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Figura 24 — Cobertura vegetal
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Fonte: Mapa Digital da Cidade, portal Geosampa. Elaboragdo: S3o Paulo Parcerias, 2026.

6. COMPLEXO ROOSEVELT

6.1. O COMPLEXO ROOSEVELT é composto por cinco NUCLEOS, quais sejam: (i) NUCLEO PRACA ROOSEVELT,
(ii) NUCLEO ESTACIONAMENTO, (i) NUCLEO BELVEDERE ROOSEVELT, (iv) NUCLEO BAIXO DO VIADUTO e (v)
NUCLEO RUA GRAVATAI, perfazendo, aproximadamente, 40.464 m? (quarenta mil quatrocentos e sessenta e

guatro metros quadrados), conforme identificado na Tabela 1.

Tabela 1 — Composicdo do COMPLEXO ROOSEVELT

Localidade Area (m?)
NUCLEO PRAGA ROOSEVELT 21.098
NUCLEO ESTACIONAMENTO 12.174
NUCLEO BELVEDERE ROOSEVELT 1.072
NUCLEO BAIXO DO VIADUTO 3.258
NUCLEO RUA GRAVATAI 2.862
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COMPLEXO ROOSEVELT 40.464

Elaboragao: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

6.2. Importante destacar que a area total da Praca Franklin Roosevelt perfaz, aproximadamente, 28.833 m?
(vinte e oito mil oitocentos e trinta e trés metros quadrados). Entretanto, para a composicdao do COMPLEXO
ROOSEVELT, considerou-se somente 21.098 m? (vinte e um mil e noventa e oito metros quadrados), a partir
da exclusdo dos usos existentes que nio integram o OBJETO da CONCESSAO, quais sejam: dois postos da

PM, um posto da GCM e a Pardquia Nossa Senhora da Consolacgao.

Tabela 2 - Especificagdo das areas da praga

Localidade Area (m?)
Area total da Praga Franklin Roosevelt 28.833
Area de apoio da PM adjacente a base sob a escadaria 433
Quiosque da PM e area de apoio adjacente 1.125
Posto da GCM 723
Pardoquia Nossa Senhora da Consolagao 5.454
NUCLEO PRAGA ROOSEVELT 21.098

Elaboragao: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

Figura 25 - Especificacdo das dreas da praga

Legenda
Paroquia Nossa Senhora da Consolagao
Postos da PM
Posto da GCM
Area da Praca considerada para Concessdo

Elaboragao: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

Pagina 30 de 50



PREFEITURA DE
SAO PAULO

6.3. A dinamica de uso atual da praga evidencia a existéncia de setores com diferentes voca¢des e formas de

apropriagdo. A figura a seguir ilustra a setorizagdo dos usos observados.

Figura 26 — Setorizagdo de usos

Legenda

mmm  Pista de skate - 1.894,15 m?
lgreja - 5.454 m?
Playground - 606 m?

mmm  Cachorrédromo - 40 m?
Base e &rea de apoio da PM - 1.558 m?
Pedestres - 1.553 m?

Eventos - 1.043 m?
Base da GCM - 723 m?

Elaboragao: Sao Paulo Parcerias, 2026.

6.4. A drea do estacionamento subterraneo integrante da AREA DA CONCESSAO corresponde a parte do
primeiro subsolo, excluidas as areas destinadas a PM e a GCM, bem como a totalidade do segundo subsolo

do estacionamento subterraneo da Praga Franklin Roosevelt (Figura 27 e Tabela 3).
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6.5. Cada area possui acesso independente. A parte integrante da AREA DA CONCESSAO e as areas
destinadas a PM e a GCM sdo espacialmente segregadas e possuem acessos proprios (Figura 27, Figura 28,

Figura 29, Figura 30, Figura 31 e Figura 33).

6.6.A parcela da AREA DA CONCESSAO existente no estacionamento subterrdneo abrange,
aproximadamente, 404 (quatrocentos e quatro) vagas para veiculos e 73 (setenta e trés) vagas para

motocicletas.

Figura 27 — Especificagdo das dreas do estacionamento subterraneo
12 SUBSOLO 22 SUBSOLO

o
o’
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Legenda
Area do estacionamento integrante da area da concessdo
Area da PM —n3o integra a area da concessdo
Area da GCM — n3o integra a area da concessio
A> Acesso a drea da GCM
Be C> Acessos aarea do estacionamento integrante da area da concessao
D> AcessoaareadaPM

Elaboragao: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

Tabela 3 - Especificagdo das areas do estacionamento subterraneo

Localidade Area (m?)
Area total do 12 Subsolo do NUCLEO ESTACIONAMENTO 5.997
Area total do 22 Subsolo do NUCLEO ESTACIONAMENTO 6.177
Area total do NUCLEO ESTACIONAMENTO 12.174
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Elaboragdo: S3o Paulo Parcerias, 2026.

6.1. Importante destacar que a area total do primeiro subsolo do estacionamento subterraneo perfaz,

aproximadamente, 8.407 m? (oito mil quatrocentos e sete metros quadrados). Entretanto, para a

composicio da AREA DA CONCESSAO, considerou-se somente 5.997 m? (cinco mil novecentos e noventa e

sete metros quadrados), a partir da exclusdo dos usos existentes que nao integram o OBJETO da

CONCESSAO, quais sejam: a drea destinada para uso da PM e a drea destinada para o uso da GCM (Tabela 4).

Tabela 4 — Especificacdo das areas do primeiro subsolo do estacionamento subterraneo

Localidade Area (m?)
Area total do 12 Subsolo do estacionamento subterraneo 8.407
Area da PM - n3o integra a AREA DA CONCESSAO 1.221
Area da GCM — n3o integra a AREA DA CONCESSAO 1.189
Area total do 12 Subsolo do NUCLEO ESTACIONAMENTO 5.997

Elaboragao: Sao Paulo Parcerias, 2026.

Figura 28 — Acesso a drea da GCM
e

Fonte: Google Street View, abril de 2021.
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Figura 29 — Acesso a drea do NUCLEO ESTACIONAMENTO
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Fonte: Google Street View, margo de 2022.

Fonte: Google Street View, abril de 2021.

Pagina 34 de 50



PREFEITURA DE
SAO PAULO

Figura 31 — Acesso a area da PM

>

Fonte: Google Street View, maio de 2021.

6.1. A drea do Belvedere Roosevelt é composta por trés se¢des, nos termos do projeto de intervencao

realizado pela SP URBANISMO, em 2023, quais sejam: belvedere, jardins e cal¢ada.
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Figura 32 — Belvedere Roosevelt

Fonte: Doc. SEI n? 054353014 - 7810.2021/0001576-1.

6.2. A drea do NUCLEO BAIXO DO VIADUTO corresponde a soma dos trechos de calcada do ttnel. As vias de
leito carrocavel ndo integram o OBJETO da CONCESSAO.
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Figura 33 — Identificacdo da 4rea do NUCLEO BAIXO DO VIADUTO

Legenda
Areas pavimentadas - calcada
mmm Estrutura

Elaboragao: Sao Paulo Parcerias, 2026.
6.3. Por fim, o NUCLEO RUA GRAVATAI perfaz, aproximadamente, 2.862 m? (dois mil oitocentos e sessenta e
dois metros quadrados), considerando a area entre testadas a ser requalificada, nos termos dos estudos

contratados pela SP URBANISMO’.

” Doc. SEI n2 148364738 - 7810.2025/0001698-6.
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Figura 34 —

NUCLEO RUA GRAVATAI[

Fonte: Doc. SEI n? 148364738 - 7810.2025/0001698-6.

INFRAESTRUTURAS E USOS EXISTENTES

7.1. Praga Franklin Roosevelt

7.1.1. A praga possui aproximadamente 3.332 m? (trés mil trezentos e trinta e dois metros quadrados) de
area verde permeadvel, sendo 31 (trinta e um) canteiros de arvore em formato de quadrado, e demais

canteiros em formatos e dimensd&es diversas.

Figura 35 — Canteiro de arvore em formato de quadrado
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Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.
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Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

7.1.2. Ha trés quiosques de, aproximadamente, 81 m? (oitenta e um metros quadrados) cada,
articulados a um pergolado em estrutura metalica com ripas de madeira de, aproximadamente, 756 m?

(setecentos e cinquenta e seis metros quadrados).

7.1.3. Dois quiosques que ja abrigaram usos como floricultura, atualmente, estdo em desuso, sendo
ocupados por pessoas em situagdo de vulnerabilidade social. Cada um possui dois lavabos com pontos
de hidraulica e de esgoto. O conjunto destes quiosques e o pergolado encontram-se em estado que

requer agdes de reparo e manutengao.

Figura 37 — Quiosque e pergolado

Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.
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7.1.4. O terceiro quiosque abriga a base da PM na praca, a qual utiliza parte do entorno imediato do
equipamento para o estacionamento de viaturas. O espaco é delimitado por guarda-corpo movel de

gradil avancando sobre parcela da area sob o pergolado.

viaturas

i

Figura 38 — Entorno imediato do quiosque da PM utilizado para o estacionamento de

s 24 " K ol . |
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Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

7.1.5. Préoximo aos quiosques, envolto por canteiro ajardinado, ha a saida de ventilagdo natural do

estacionamento subterraneo em condi¢Ges que demandam reparos e manutencao.
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Figura 40 — Vista externa da abertura de ventilagdo do estacionamento subterraneo cercada por guarda-corpo

i

Figura 41 - Vista i
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Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

7.1.6. Na praca ha equipamentos como pista para a pratica de skate, playground infantil e
cachorrédromo, além de mobilidrios como bancos, lixeiras, aparelhos de atividade fisica e pontos de Wi-

Fi livre. Had também uma estagdo de aluguel de bicicletas.
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Figura 42 - Pista de skate

Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

Figura 43 — Ponto de Wi-Fi livre

Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

Figura 44 — Aparelhos de atividade fisica
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Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

Figura 45 — Playground infantil

G

Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.
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Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

7.1.7. O cachorrédromo encontra-se instalado em local dispare daquele previsto no projeto da reforma

de 2010. Enquanto o projeto o previu préximo a rua Jodo Guimardes Rosa, na realidade, encontra-se

préximo a rua Praga Franklin Roosevelt.
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Figura 47 — Cachorrédromo

Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

Figura 48 — Implantacdo do cachorrédromo

b 5 L = T &q

Legenda [ Implantagdo prevista para o cacharrodromo (projeto 2010) El Implantagao utilizada atualmente

Elaboragao: S3o Paulo Parcerias, 2026.

7.1.8. Alguns pontos de drenagem pluvial, especialmente ralos distribuidos na drea, apresentam
acumulo de agua, indicando possivel necessidade de manutencdo ou desobstrucdo do sistema de

drenagem.
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Figura 49 — Acimulo de dgua no pavimento da praga
T = e ., SR T y B F7

Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

7.1.9. Para além da base da PM no quiosque, que permite o acesso as instala¢es subterraneas da forga
policial, com aproximadamente 769 m? (setecentos e sessenta e nove metros quadrados), hd também
um segundo acesso, sob as escadarias, préximo a rua Jodo Guimardes Rosa. A PM utiliza parte do
entorno imediato do equipamento para o estacionamento de viaturas. O espa¢o é delimitado por

guarda-corpo mével de gradil.

Figura 50 — Acesso a PM sob as escadarias e entorno imediato do equipamento para o estacionamento de viaturas

Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.
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Figura 51 — Entorno imediato do equipamento para o estacionamento de viaturas
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Fonte: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

7.1.10. Por fim, hd uma base da GCM voltada para a rua Augusta, com aproximadamente 723 m?
(setecentos e vinte e trés metros quadrados), cujos acessos se dao tanto no nivel da praca, quanto da

rua. A cobertura da estrutura é um jardim em nivel com a praca.

@ Guarda Civil Metropolitana

Fonte: EDSON LOPES JR./SECOM.

7.2. Estacionamento

7.2.1. O estacionamento subterraneo é composto por dois subsolos sob a laje da praga. Dessa forma,

encontra-se entre os niveis da Radial Leste-Oeste e da praca.
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7.2.2. O primeiro subsolo perfaz drea total de, aproximadamente, 8.407 m? (oito mil quatrocentos e sete

metros quadrados), e o segundo subsolo 6.177 m? (seis mil cento e setenta e sete metros quadrados).

7.2.3. O estacionamento subterraneo possui quatro acessos, um pela rua Augusta, dois pela rua Praga

Franklin Roosevelt, e um pela rua da Consolacao.

Figura 53 — Acessos do estacionamento subterraneo

Legenda
Acesso pela rua Augusta
Acessos pela rua Praga F. Roosevelt
Acesso pela rua da Consolagio

Elaboragao: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

7.2.4. Internamente, o estacionamento subterraneo possui divisdes entre os ocupantes atuais da area,

CET, GCM, PM e Justica Federal.
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Figura 54 — Divisdes atuais do estacionamento subterraneo

Elaboragao: Sdo Paulo Parcerias, 2026.

Figura 55 — Gradil no segundo subsolo

Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

7.2.5. Ha dois banheiros com, aproximadamente, 3,4 m? (trés metros quadrados e quatro décimos) cada
e uma sala de administragdo com, aproximadamente, 23,75 m? (vinte e trés metros quadrados e setenta

e cinco centésimos).

7.3. Belvedere Roosevelt
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7.3.1. O Belvedere Roosevelt foi requalificado em 2023 e encontra-se em bom estado de conservacao.
Composto por belvedere, jardins, escadaria e calcada, dispée de arquibancada para descanso, acesso
para food truck, iluminacdo qualificada, paraciclos, jardins de chuva e escultura cinética em formato de

arvore, perfazendo, aproximadamente, 1.072 m? (mil e setenta e dois metros quadrados).

Figura 56 — Belvedere Roosevelt em outubro de 2025

Fonte: S3o Paulo Parcerias, 2026.

7.4. Baixo do Viaduto

7.4.1. O espaco configura-se como tunel, com extensdo de 346,85 m (trezentos e quarenta e seis metros
e oitenta e cinco centésimos metros), caracterizado por fechamento inferior em concreto, apoiado em

pilares-parede, também de concreto®.

7.4.2. Independentemente do limite de velocidade maxima permitida na via (50km/h - cinquenta
quilémetros por hora), trata-se de um espago com fluxo intenso de veiculos, por se tratar da Radial Leste-
Oeste, o que, associado as dimensdes diminutas das dreas pavimentadas destinadas aos pedestres,
inviabiliza sua caracterizagdo como ambiente seguro e adequado para estimular a permanéncia e

realizacao de atividades por pedestres.

7.4.3. Os baixos de viadutos sdo representantes da situagdo de vulnerabilidade social e desgaste da
paisagem urbana, intensificados com o aumento da populagdo em situagdo de rua’, principalmente, em
razao da protecao fisica que o abrigo dos tabuleiros das estruturas oferece. Ainda que, no caso em tela, o

espaco se configure como um tunel, observa-se a presenga destas pessoas ao longo de sua extensao.

® Doc. SEI n2 144241689 — processo SEI n2 7910.2025/0001761-7.
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7.5. Rua Gravatai

7.5.1. A rua Gravatai interliga a rua Caio Prado a rua Jodo Guimardes Rosa estabelecendo a conexao
entre a praga e o Parque Augusta. Trata-se de via coletora com uso predominante do solo residencial

vertical de médio padrao.

7.5.2. Destaca-se a presenca de bem tombado, em nivel municipal, pelo CONPRESP, e em nivel estadual,

pelo CONDEPHAAT, o Conjunto Arquitetonico do Antigo Colégio Visconde de Porto Seguro.

7.5.3. Para além do uso predominantemente residencial, ha a instituicdo de ensino infantil, o Lar Nossa

Senhora da Consolagao.

7.5.4. O leito carrocgavel da rua Gravatai possui, aproximadamente, 8 m (oito metros) de largura e 134 m

(cento e trinta e quatro metros) de extensdo.

7.5.5. As calgadas que ladeiam a via possuem, aproximadamente, 4 m (quatro metros) de largura. Ha a

presenca de algumas arvores.

° Levantamento realizado pelo Observatério Brasileiro de Politicas Publicas com a Populacdo em Situacdo de Rua
(OBPopRua/POLOS-UFMG), disponivel em <https://mediaserver.almg.gov.br/acervo/477/553/2477553.pdf> a partir de
dados disponibilizados pelo Ministério do Desenvolvimento e Assisténcia Social, Familia e Combate a Fome. Disponivel
em: <https://aplicacoes.cidadania.gov.br/>. Acesso em: 29/01/2026.
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