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Figura 42: Diretrizes urbanisticas do Projeto Estratégico Ceagesp

392565.

Assim, as diretrizes incluidas na minuta do Projeto de Lei foram desenhadas para que cumpram os
requisitos basicos de um ambiente de inovagao: a oferta de moradia com mistura de renda, areas verdes e
espacos publicos qualificados, presenga de comércio, servicos e equipamentos publicos, valoriza¢do da
mobilidade e acessibilidade promovida pelo transporte publico e, principalmente, a integragdo do distrito
de inovacdo com a dindmica da cidade.

Nesse sentido, a primeira exigéncia estabelecida para o Projeto Estratégico Ceagesp corresponde a
necessidade de reparcelamento da gleba. Em levantamento preliminar, constatou-se que a gleba é formada
por dezenas de matriculas, o que poderia levar a uma completa fragmentagao do territério, por meio do
desenvolvimento de projetos independentes nos lotes, dificultando assim ndo sé a constru¢dao de conexdes

vidrias de interesse para o Arco Pinheiros, mas também o estabelecimento de um projeto urbano coeso
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para o Distrito de Inovac3do. O reparcelamento da area inclui ndo sé a ZOE, mas também a ZEIS-5, formando
um perimetro Unico de intervengao.

Considerando a extensa area e a complexidade do processo de desmobilizacdo do entreposto, a
minuta também prevé a possibilidade de se parcelar a drea mediante a definicdo de Setores, o que
possibilita a implantacdo do futuro Distrito de Inovacdao em etapas. Os Setores foram limitados a uma area
de 30.000m?, considerando a existéncia de quadras ja delimitadas por vias publicas no interior da Ceagesp
(lotes com contribuinte nimero 097.127.0002 e 097.127.0003, demarcados na Figura 42 como A e B).
Ainda assim, quadras de pequeno porte e também delimitadas vias publicas foram excluidas da exigéncia
de reparcelamento, ainda que devam participar do projeto urbanistico geral (lotes com contribuinte
numero 097.127.0004 e 097.127.0005. 097.037.0001 e 097.043.0001, demarcados na Figura 42 como C, D,
E e F, respectivamente).

Seja o parcelamento integral ou mediante Setores, os projetos de parcelamento do solo deverdo
respeitar os percentuais de destinacdo de area publica de no minimo 40%, distribuidos em 20% de area
verde, 5% de drea institucional e 15% de sistema vidrio, direcionamento, portanto, o percentual minimo de
area sem afetacdo que eventualmente poderia existir. Tais numeros foram resultado de uma série de
estudos de parcelamento e se mostraram adequados por gerar uma estrutura urbana de qualidade
ambiental e também por ser coerente com as exigéncias minimas de parcelamento tanto do Governo do
Estado quando do Municipio.

Adicionalmente, na busca por garantir maior porosidade do tecido urbano, sobretudo ao pedestre,
foi estabelecido que os lotes resultante de parcelamento deverdo ter frente minima de 20m, area minima
de 1.000m? e drea maxima de 20.000m?, nimeros coerentes com uma Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformagdo Urbana (ZEU). As quadras deverdo respeitar também o Art. 43 da LPUQS, ou seja, ter area
maxima de 20.000m? e comprimento maximo de 300m, valendo-se ademais da possibilidade de serem

interrompidas a cada 150m por meio de fruigdo publica, garantindo pelo Art. 14 da minuta (ver item 5.3.5).

392565.

Em relagdo ao sistema vidrio, além da reativacdao das vias publicas existentes e hoje cedidas a
Ceagesp, foram indicadas conexdes viarias consideradas fundamentais para integragdo com a malha urbana
do entorno: a ligagdo entre a futura ponte na Av. José Maria da Silva e a Av. Dr. Gastdo Vidigal, a ligacao
entre as Ruas Bruno Bauer e Japiagu e a extensdao da Rua Othdo, da Av. José César de Oliveira, bem como
da futura rua prevista no PIU-VL.

Além da implantacdo do sistema viadrio, foram também indicadas contrapartidas urbanisticas
julgadas fundamentais para estruturacdo e qualificacdo do entorno. Consistem basicamente (i) na
implantacdo de corredores verdes e ciclovias citados no Programa de Interveng¢des para as Ruas Xavier
Kraus, Hayden, trecho da Rua Othdo e vias internas atualmente cedidas, (ii) na implantacdo de areas verdes

com localizagdo estratégica por estabelecerem conexdes com outras areas no entorno, (iii) exigéncia de
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uma area institucional de no minimo 3.000m? dentro de um raio de 400m do acesso a Estacdo Ceasa da
CPTM e (iv) a implantagdao da ponte na continuidade da Av. José Maria da Silva, transposicdao que sé se
viabilizard em funcado da efetiva transformacao da Ceagesp.

A minuta do Projeto de Lei também reitera o potencial construtivo adicional de 1.150.000m?
disposto na LPUOS e define Coeficiente de Aproveitamento Mdaximo igual a 6, considerando a possibilidade
de se verticalizar determinados trechos do perimetro e demarcar areas com maior restricdo de gabarito em
outros — desenho que podera ser aprimorado no momento de desenvolvimento do projeto urbanistico,
garantindo diversidade tipoldgica sauddvel ao Distrito de Inovagdo. De forma complementar, os demais
parametros relativos ao Gabarito, Coeficiente de Aproveitamento minimo, Taxa de Ocupagdo, usos
permitidos e incomodidade seguem aqueles definidos para ZEU.

Entendeu-se também que as definicdes de Cota Parte e de Fator de Planejamento deveriam ocorrer
no processo de desenvolvimento do projeto urbanistico, sendo necessdrio maior detalhamento dos
produtos imobilidrios e da viabilidade das intervengbes previstas para o Distrito de Inovacdo. Isso se deve
por conta dos possiveis impactos dos custos relativos as contrapartidas urbanisticas exigidas pelo PIU Arco
Pinheiros e também pela retomada de aplicacdo de Outorga Onerosa do Direito de Construir ao ser
revogado o inciso IV do paragrafo Unico do Art. 159 da LPUOS (ver Art. 55 da minuta).

Outra definicdo importante foi a de Cota de Solidariedade na modalidade de parcelamento do solo,
garantindo a implantacdo de Habitacdo de Interesse Social no perimetro do Projeto Estratégico e a
necessaria diversidade economica e social dos moradores do Distrito de Inovacdo. Com isso, afasta-se a
possibilidade de parcelamentos com lotes que inviabilizem empreendimentos maiores que 20.000m? de
area computdvel, o que em teoria desobrigaria a aplicagdo da Cota de Solidariedade nas modalidades
previstas pelo PDE. Assim, além do disposto no PDE, a aplicagdo da Cota na modalidade parcelamento

prevé a doagdo de area equivalente a 10% da area total dos lotes resultantes, sendo pelo menos metade

392565.

em lotes com no minimo 2.000m? - drea minima viavel para recepcionar empreendimentos de habita¢do de

interesse social. A outra metade, se ndo destinada em lotes, podera ser realizada a partir de pagamento na
conta da AlU-Arco Pinheiros.

Finalmente, um mecanismo considerado essencial para a Ceagesp foi a exigéncia de um Decreto do
Executivo formalizando a aprova¢do do projeto urbanistico — segunda escala de desenvolvimento do
trabalho — e que dara inicio ao processo de implantagdo do Distrito de Inovagdo. O decreto dependera da
articulagdo entre diferentes entes federativos, fato fundamental considerando a complexidade do tema e
os papeis especificos desempenhados pelo Municipio, responsdavel pela regulacdo urbana, pelo Estado, por
viabilizar um novo local para o entreposto, e pela Unido, atualmente proprietaria da Ceagesp. Caso a
articulagdo ndo se realize e o decreto ndo seja efetivado, todos os parametros e disposi¢Ges do Projeto de
Lei deixardo de ser autoaplicdveis, sendo necessdria a elaboracdo de um novo PIU, no qual serdo

novamente estabelecidos os parametros para a ZOE-Ceagesp.
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7.2 NUCLEO DO PARQUE TECNOLOGICO DO JAGUARE

Consiste em um conjunto de areas publicas, de propriedade do Governo do Estado de Sdo Paulo,
USP e Sabesp, com ocupagdo extremamente baixa e nas quais estdo instalados o edificio sede do Parque
Tecnolégico do Estado de Sdo Paulo, a Investe Sdo Paulo, a Secretaria Estadual de Desenvolvimento
Econ6mico, Ciéncia, Tecnologia e Inovagdo e a Agéncia USP de Inovagao.

Conforme disposto na Figura 43 a seguir, a quadra é formada por cinco lotes, sendo trés deles de
propriedade da USP, com marcante presenga de macicos arboreos. Além deles, destaca-se a gleba do
Governo do Estado, passivel de parcelamento do solo pela LPUOS com destinagdo minima de 40% de area
publica. Todo o perimetro hoje é classificado como ZDE-2, apresentando gabarito maximo de 28m,
Coeficiente de Aproveitando Maximo igual a 2 e proibi¢do para instalacdo de edificios residenciais verticais.

Considerando a proximidade da USP, os recursos e instituicdes publicas ja instalados, bem como a
localizagdo privilegiada no Jaguaré, esse perimetro converte-se em area prioritdria para ancorar o processo
de transformacao pretendido para o Territério de Integracdo. Esse argumento foi aprofundado ao longo do
desenvolvimento do PIU, contando com a participacdo da Secretaria Estadual de Desenvolvimento
Econ6mico, Ciéncia, Tecnologia e Inova¢do do Governo do Estado, que pretende atrair usos e atividades

ligadas a inovagdo, tanto para esta area quanto para outras propriedades estaduais no Arco Pinheiros.

B Nucleo do Parque
) Tecnoldgico + Invest SP

392565.
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O Projeto Estratégico resultante desses didlogos prevé o reparcelamento dos lotes integrantes do
perimetro, de forma a otimizar as areas publicas, associando os equipamentos de inovacdo a
empreendimentos de uso misto, apoiados em um sistema ambiental e de mobilidade articulado ao
entorno.

Espera-se, assim, que esse Projeto Estratégico em especial se promova a partir da articulacao entre
a Universidade e Governo do Estado. A estratégia do PIU para realizar essa articulacdo baseia-se na adogao
de incentivos aos parametros urbanisticos a partir de diferentes cendrios de adesdo. A adesdo, neste caso,
corresponde a implantacdao das contrapartidas urbanisticas indicadas no Quadro 2A da minuta do Projeto
de Lei e trata de melhoramentos vidrios e da implantacdo de novas dreas verdes.

Conforme diagrama a seguir (Figura 44), os incentivos baseiam-se em trés eixos: gabarito, potencial
construtivo e permissdo do uso residencial (R2v e EHMP). No cendrio sem adesdo, permanecem o0s
parametros dispostos pela Area de Qualificacgdo Q2 da AlIU e pela ZDE-2 da LPUOS. No cendrio
intermediario, no qual o Governo do Estado poderia desenvolver a gleba com mais de 40.000m?, é
incentivado o gabarito (de 28m para 48m) e permitido os usos residenciais supracitados até o limite de
25%. Nesse caso, o potencial construtivo permanece o mesmo, considerando a destinagdo de 40% de area

publica no parcelamento, o que reduz a base sobre a qual incide o Coeficiente de Aproveitamento.

ADESAO AO PROJETO ESTRATEGICO
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PARAMETROS GERAIS DO PIU ADESAO INDEPENDENTE ADESAO INTEGRADA (+USP)
o PIU replica as condi¢bes do Aumento de gabarito + permissdo de cendrio mais atrativo: aumento de
zoneamento atual: restrigdo de usos residenciais. gabarito + aumento de usos
gabarito + somente usos ndo Considera que o terreno do GESP, residenciais + potencial calculado no
residenciais + potencial calculado sozinho, ja necessita de parcelamento lote original, prévio a destinagdo de
apos destinagdo de areas publicas no e, portanto, o potencial é calculado areas publicas (incentivo, considerando

parcelamento apos destinagdo de dreas publicas a necessidade de reparcelamento)
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Figura 44: Cendrios de adesdo previstos para o Estado no Projeto Estratégico 8
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No ultimo cendrio, considerado mais atrativo para os atores envolvidos, ndo sé sao replicados os
incentivos de gabarito e usos, mas o potencial construtivo passa a ser calculado em fung¢do da area original
dos lotes. Isso se deve ao fato dos lotes da USP e da Sabesp ndo necessitarem originalmente de
parcelamento do solo, ou seja, a utilizacdo do potencial original deve ser compreendida como uma forma
de compensacdo da exigéncia de reparcelamento.

A utilizacdo da figura do reparcelamento abre a possibilidade para a implantagdo de dreas verdes
publicas no meio da quadra — articulando-se com a continuidade da Av. Mal. Mario Guedes, prevista no
Programa de Intervengdes — mas também fazendo frente a Av. Eng. Billings e a Marginal Pinheiros. Esse
conjunto de intervencdo tem por objetivo incentivar a instalacdo de empresas e instituicdes de pesquisa,
compartilhando areas livres qualificadas e atividades complementares de comércio e servicos, de forma a
consolidar uma nova frente urbana na Av. Politécnica. Além do mais, a possibilidade de instalacdo de
tipologias habitacionais cumpre um dos requisitos basicos para a consolidagdo de um ambiente de
inovacdo: a diversidade de usos.

As imagens seguintes (Figuras 45, 46 e 47) simulam os estudos de implantagdo realizados para
subsidiar a redacdo da minuta, com variacGes de ocupacdo. O dimensionamento dos custos de

infraestrutura e a modelagem econdmica (ver Cap. 8) demonstraram a viabilidade do desenvolvimento da

proposta a partir dos parametros de uso e ocupacdo do solo definidos pelo PIU Arco Pinheiros.

392565.
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Figura 45: Estudo de parcelam

73

CIDADE DE
SAO PAULO m!! _
Craano e SPUrbanismo

Matéria DSP 10361/2022. Documento digitalizado e autenticado por OTAVIO DE CARVALHO MOREIRA, juntado ao DOCREC 637/2022 por Otavio de Carvalho Moreira. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?pID



autuado por Otavio de Carvalho Moreira em 12/07/2022 11:38:14.

fls. 223
£
(7]
[1+]
k=l
P
(3]
2
f=
=]
o
I
[
(7]
(]
T
o
Qo
(]
-]
©
S
©
>
1]
3
7]
o
=
(3]
T
(<]}
=
]
=
....... [
oy, >
......... j
........ s
(3
(V]
T
L
>
S
o
S
[=]
Qo
N
[
o
I
N~
[y}
©
$)
» Q N X E
4 ¥ ; A . ',‘ Q
. o / " s y o> o
Al A ¢ <
8 \\‘ \ \\ g T -_/ . R ab o
Figura 46: Estudo do Projeto Estratégico Nucleo do Parque Tecnoldgico do Jaguaré. E
, 3
% A - ] <
> i A %
h L St o
' (o]
;{’{ s
[ i o
; I
. )
— 1] ol §
[
p- < 3 g
r = — l w .
“.“L%- o §
- == rm = =S ogq
= = S
<5
: =
. o E.
- = Q-
] (=T
F RE
S 3
Tt o
£
L)
o
(<3
B E
N O
PESQUISA/ s T
/ ©— ESTACIONAMENTO 58
5 (=2
[F]
HABITACAO ) 2a
AREAS COMERCIAIS 5 g
AREAS EQUIPAMENTO E3
ADMINISTRATIVAS USP EMPRESAS DE [ g
TECNOLOGIA 8 )
E INOVACAO o 3
AREAS VERDES AREAS ADMINISTRATIVAS gl g
DO ESTADO DE SP N a
. . . o €
Figura 47: Modelagem urbanistica para o Nucleo do Parque Tecnoldgico do Jaguaré. 28
- .2
“ G8
CIDADE DE [a g}
SAO PAULO . rEd
OeanG O SPUrbanismo 58
5=
= <

Oirtio TSEDIBE AME O BHHERSS (UEFEROE2)  SHI G510 20220001558/ py. 223



autuado por Otavio de Carvalho Moreira em 12/07/2022 11:38:14.

fls. 224

7.3 FRENTE DO RIO PINHEIROS

Projeto Estratégico Nicleo do Centralidade do DESTINAGAO OBRIGATORIA Nova Ponte
Parque Tecnolégico Jaguaré

A ey
e e

DESTINACAO INCENTIVADA DESTINAGAO INCENTIVADA Fachada
ativa

Figura 48: Projetos para Frente do Rio Pinheiros e integracdo com o Jaguaré.

Sdo quadras localizadas ao longo do Rio Pinheiros, varias compostas por lotes de geometria
irregular de dificil ocupacdo, ou entdo por grandes lotes hoje ocupados por usos extensivos e de baixa
densidade construtiva, que ndo promovem usos ativos para as vias publicas.

A Frente do Rio Pinheiros é composta por 5 projetos independentes: Alexandre Mackenzie, José
Maria da Silva, Eng? Billings, Jaguaré e Mal. Mario Guedes. Contudo, sdo tratados de forma conjunta

visando implantar territério de uso misto, de predominancia ndo residencial, com novas areas verdes

392565.

compondo sistema ambiental e de lazer voltado ao Rio Pinheiros. Ademais, conforme demonstrado na
Figura 48, os quatro projetos da Frente do Rio Pinheiros localizados na ZDE-2 dialogam com as demais
intervengdes previstas, como a Centralidade do Jaguaré e o Nucleo do Parque Tecnoldgico. Em conjunto,
tais iniciativas pretendem estabelecer uma rede ambiental necessdria ao bairro, associada as novas vias
propostas e a mistura de usos, sobretudo fachadas ativas.

Como nos demais Projetos Estratégicos, a adesdo dos proprietdrios garante o uso de incentivos,
neste caso, o aumento do gabarito (também de 28m para 48m) e a utilizagdo do potencial construtivo do
lote original, considerando que boa parte desses lotes ndo teria originalmente o parcelamento como
exigéncia da LPUOS. Em func¢do do reparcelamento, foram realizados estudos para cada projeto de forma a
se definir percentuais especificos de destinagdo de area publica adequados para o desenho urbano

pretendido, variando-se de 30% a 35% o total de area destinada, conforme o Quadro 2B da minuta.
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As diretrizes de destinagdo de area publica garantem a implantacdo de dareas livres junto as
ciclopassarelas e a ponte prevista no prolongamento da Av. José Maria da Silva, de forma a acomodar o
impacto dos desniveis decorrentes das rampas de acesso. Pretendem, ainda, delimitar novas faixas de area
verde junto a Marginal, estabelecendo percursos continuos para o pedestre e garantindo a existéncia de
terras publicas que poderdo, a longo prazo, qualificar o leito menor do Rio Pinheiros. Também estdo
dispostas para essas areas diretrizes de conexdo viarias, mediante novos alinhamentos desenhados em Lei,
ou por indicacdo de ligagcGes viarias.

J& no caso do Projeto Estratégico Alexandre Mackenzie, formado por lote Unico com cerca de
30.000m?, a adesdo coloca como contrapartida, além da implantacdo de &dreas verdes, a construcdo de
unidades para servico de moradia social nas areas institucionais decorrentes do parcelamento da gleba,
mecanismo garantido pela LPUOS (Art. 45), sendo a contrapartida limitada aos valores correspondentes a

alienacdo integral do potencial construtivo da gleba original.

392565.
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Figura 49: Estudos para o Projeto Estratégico Alexandre Mackenzie

Além das contrapartidas exigidas, estudos elaborados no desenvolvimento do trabalho revelaram
qgue a transformacgdo da area demarcada pelo Projeto Estratégico abre possibilidades de qualificagdao do

entorno, a saber: a conexao entre a Av. Alexandre Mackenzie e a Av. Dracena, rompendo uma grande
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quadra e construindo alternativas para acesso ao morro do Jaguaré, bem como a associacdo entre a
producdo de moradias com uma possivel retomada das areas publicas ao longo da Av. Dracena (ver Figura
49). Tais estratégias poderdo ser futuramente detalhadas no momento de implantacdo do PIU, mediante a

definicao de Plano de Acdo Integrada (PAl), conforme estabelecido no Cap. 9 desta Nota Técnica.

74 FRENTE FERROVIARIA E CENTRO DE DETENGAO PROVISORIA - CDP

Se a estratégia de abordagem dos projetos da Frente do Rio Pinheiros no Jaguaré foi estabelecer

diretrizes urbanisticas autoaplicdveis em cada quadra, a partir da adesdo dos proprietdrios, os estudos
demonstraram que a frente do Rio Pinheiros voltada a Vila Leopoldina deve ser encarada de outra maneira.

Formada pelos terrenos da Frente Ferrovidria, de uso da CPTM, e o Centro de Detencdo Provisdria (CDP) do

392565.

Governo do Estado, consistem em areas formadas por grandes lotes, hoje ocupadas por usos extensivos do

solo e com forte impacto da infraestrutura viaria e ferrovidria.

A Frente Ferrovidria, localizada entre as vias local e expressa da Marginal Pinheiros, soma area de
aproximadamente 100.000m? e ¢é utilizada hoje como passagem dos trilhos da Linha 9 da CPTM e como
patio de estacionamento e de manobras de seus trens, sendo que a CPTM prevé para o local a implantagdo
de um novo patio de manutengdo de trens. J& o CDP conta, além do centro de deteng¢do de Pinheiros, com
uma unidade da Fundagdo Casa localizada entre os trilhos das Linhas 8 e 9 da CPTM, perfazendo uma drea
também de aproximadamente 100.000m?2.

Em ambos os casos, considerando as condigOes de inser¢do das glebas no tecido urbano, é evidente
a dificuldade de superar o isolamento fisico por meio da atribuicdo de parametros urbanisticos, de

alinhamentos viarios e de diretrizes de parcelamento — estratégias utilizadas nos demais Projetos. Primeiro,
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porque as glebas dificilmente seriam parceladas conforme regramento ordindrio e, segundo, pois qualquer
intervencao fisico-territorial dependeria de mudancgas drasticas de uso, impactando também a relagdo com
as infraestruturas de mobilidade ali presentes. Nesse sentido, em relagdo aos parametros, optou-se por
classificar ambos os perimetros como Area de Preservacdo P3, limitando os indices de forma a garantir a
vocacdo ambiental da drea, com baixo adensamento.

No caso da Frente Ferrovidria, trata-se de uma area que abrange grande parte da frente do distrito
da Vila Leopoldina para o Rio Pinheiros, por onde passardo as novas conexdées viarias, cicloviarias e de
pedestres previstas pelo Programa de Intervengdes. Nesse sentido, é imprescindivel que intervengdes no
local considerem a relacdo com esses novos fluxos, promovendo a conexdo intermodal e evitando a
fragmentacdo do territdrio.

Além disso, a drea também é estratégica para promover a conexao entre diferentes setores do PIU,
uma vez que faz frente ao perimetro da Ceagesp e do PIU-VL, bem como ancora as conexdes previstas com
o Jaguaré e suas areas industriais. O perimetro também é oportuno para promover a conexao ambiental
entre as areas verdes existentes da Cidade Universitaria e do Parque Villa-Lobos com aquelas previstas pelo
PIU.

Desse modo, a Frente Ferrovidria assume a forma de um parque de conexdes, promovendo uma
série de ligacOes que oferecem novas oportunidades para um territdrio de inovagdo. Justamente por isso, a
hipotese colocada pela minuta do Projeto de Lei é que a Frente Ferrovidria seja trabalhada em conjunto
com o Projeto Estratégico Ceagesp, de forma a (i) compatibilizar fluxos e acessos do Distrito de Inovacdo
com as novas ciclopassarelas e ponte previstas no Programa de Intervencbes, viabilizando a
intermodalidade entre essas obras e as estagcdes Ceasa e Villa Lobos-Jaguaré da CPTM e (ii) aproximar a
cidade e o rio, por meio da recuperagdo das areas verdes e da conciliagdo entre o pedestre e as barreiras

formadas pela infraestrutura de transporte. O incentivo a essa adesdo compreende a utilizacdo do

392565.

potencial construtivo de 100.000m? no perimetro do Projeto Estratégico Ceagesp, fato que podera ser de

grande interesse a CPTM, considerando as limitacdes de ocupacdo da estreita faixa limitada entre a linha
férrea e a Av. Dra. Ruth Cardoso.

J4 o perimetro do CDP, apesar de também apresentar voca¢do ambiental similar a Frente
Ferrovidria, depende ndo sé de uma possivel mudanc¢a dos equipamentos publicos hoje ali instalados, mas
também de estratégias mais robustas para superar seu isolamento em relagdo aos bairros do entorno,
estando confinada entre a marginal e as linhas ferrovidrias. Por se tratar de uma ZOE, além da defini¢cdo de
um baixo Coeficiente de Aproveitamento Maximo e limitagao do gabarito, optou-se aqui pela exigéncia de
um PIU especifico, no qual o Governo do Estado terd a oportunidade de desenhar projeto urbanistico,

valendo-se de ferramentas e dispositivos efetivos para integrar a drea ao seu entorno.
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8. MODELAGEM ECONOMICA

Este capitulo discorre sobre os elementos técnicos que justificaram a modelagem econémica da
proposta final do PIU Arco Pinheiros, focando na discussao das alteragdes realizadas para a ultima versao e
em outros produtos elaborados pela equipe da SP-Urbanismo, mas ainda nao devidamente explanados em
documentos anteriores. Serve também como resposta para uma série de duvidas e indagacdes levantadas
ao longo de todo o processo participativo realizado entre 14 de setembro de 2018 e 17 de junho de 2019.

A primeira parte apresenta a revisao do calculo de receita do projeto. Os resultados finais diferem
levemente dos inicialmente apresentados, por duas razdes: i) o ajuste nos estudos de massa dos
empreeendimentos-paradigma que nortearam o trabalho; e ii) a determinacdo final dos fatores de
planejamento. A projecao da produgao imobilidria foi reavaliada, e constatou-se ndo haver a necessidade
de que fosse alterada. Nesse sentido, sdo apresentadas algumas consideragdes sobre seu célculo.

A segunda parte dedica-se exclusivamente a comentar a calibragem do preco do potencial adicional
de construcdo (PAC). Conforme explicita o Art. 54 da minuta do Projeto de Lei, até que seja realizada a
atualizacdo da tabela referéncia para o preco do solo criado, sdo utilizados fatores de planejamento
majorados. Nesse sentido, sdo apresentadas comparacoes entre o pre¢o do solo natural e o solo criado em
diferentes dreas, justificando os fatores utilizados no referido quadro.

A terceira parte consiste numa breve apresentacdo dos estudos de viabilidade econOGmica e
financeira que deram suporte a elaborac¢do da proposta dos Projetos Estratégicos de que trata o Capitulo 7.
O trabalho serviu para equilibrar os incentivos oferecidos para que os proprietarios dos terrenos promovam
a transformagdo do espago com os custos envolvidos na urbanizagdo das glebas e no pagamento da

outorga onerosa do direito de construgdo (OODC).

8.1 REVISAO DO CALCULO DA RECEITA

392565.

O PIU Arco Pinheiros tem seu financiamento previsto a partir da aplicacdo do instrumento de
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC). Isso implica na venda de potencial construtivo para os
agentes promotores da transformagdao do espag¢o urbano. Sobre essa venda é aplicada uma férmula de
calculo do pregco do potencial adicional de construgdo. Assim, a estimativa de receita, que baliza a
priorizagdo das interveng¢des urbanisticas do Projeto, é baseada em dois fatores: i) a projecdo da produgdo
imobilidria e sua respectiva demanda por potencial adicional de construcdo; e ii) os pregos utilizados para o

PAC ou solo criado. Esses dois itens sao tratados a seguir.

8.1.1 Desafios no calculo da quantidade produzida
As projecOes econOmicas largamente aplicadas a uma grande diversidade de assuntos costumam se

basear na aplicagdo de métodos econométricos que analisam a comportamento da série histérica que
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determinada variavel. Assim, o comportamento do Produto Interno Bruto (PIB), da produgao industrial ou
da producdo imobiliaria ao longo do tempo ajuda a explicar seus eventos futuros.

A producdo imobilidria na regidao que compreende o PIU Arco Pinheiros, entretanto, carece de uma
série histérica com grau de informacao suficiente para sua projecao. Isso ocorre porque o mercado
imobilidrio passa atuar na regido de forma crescente apenas a partir de meados dos anos 2000, mas logo
gue esse movimento se intensifica, esgotam-se os estoques (conforme autorizados pela lei 13.885/04 -
Planos Regionais) e a producdo cai vertiginosamente ja a partir do final da década, voltando a se recuperar

somente no final do periodo (apds a revogacao da referida lei). Isso pode ser observado no Gréfico 1.
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Grafico 1: Area privativa de langamentos nos limites do PIU Arco Pinheiros (m?/aa)
Fonte: Elaborado pela SP-Urbanismo a partir de dados da Geoimével.

Tomando a base de langamentos imobilidrios da Geoimédvel, percebe-se que quase toda a série da
produgdo imobilidria mensurada pela quantidade de drea privativa passa pela anomalia da falta de
estoques. Poucas observacdes refletem a produgdo potencial da regido, como nos anos de 2006 a 2008 e
2017. Entre 2012 e 2016, a produgdo é praticamente nula.

O estimador da série identificou essa anomalia e os dados durante o periodo recessivo foram
descartados para a proje¢ao do comportamento da série no futuro. Isso pode ser observado no Grafico 2. A
curva de produgdo estimada pelo modelo tem excelente ajuste com a produc¢do passada e projeta uma
producdo futura acima da média histdrica.

Essa projecdo incorporada ao trabalho assume um lancamento anual de 78.659m?2 de area
privativa, o que representam aproximadamente de 1.311 unidades. Como sdo lan¢adas cerca de 30 mil

unidades habitacionais ao ano em S3o Paulo, o resultado supde uma participacdo da regidao de 4,4% na
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produgdao municipal. Como pode ser observado no Grafico 3, esse resultado sé foi superado uma vez, no
apice da série histérica em 2008. Assim, na auséncia de informacgdes adicionais relevantes para a projecado

da producado imobiliaria, foi ratificado o trabalho ja apresentado em consultas anteriores.
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Grafico 2: Area privativa, projecdo e média simples de langamentos nos limites do PIU Arco Pinheiros (m?/aa)

Fonte: Elaborado pela SP-Urbanismo a partir de dados da Geoimével.
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Grafico 3: Area privativa de lancamentos nos limites do PIU Arco Pinheiros e sua participacdo relativa ao MSP (m?/aa)

Fonte: Elaborado pela SP-Urbanismo a partir de dados da Geoimdével.
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8.1.2 Corregdo no calculo da area computavel

Os dados de producdo imobilidria oferecidos pela Geoimdvel referem-se a area privativa,
entretanto, para se obter o potencial adicional de construcdo, objeto deste estudo, é necessario
primeiramente transformar a area privativa em area computdvel. Os primeiros estudos tomaram a priori a
razdo entre as duas areas de 1,3, ou seja, para cada metro quadrado de area privativa existiriam 1/1,3
metros quadrados de drea computavel.

Ao longo da execucdo do trabalho foram elaborados simulagdes de empreendimentos imobiliarios,
as quais se consolidaram tipologias com uma razdo de area privativa sobre area computavel de 1,2. As
Figuras 51, 52 e 53 apresentam os estudos de massa das tipologias simuladas para as areas de

transformacdo e de qualificacdo 1 e 2.

Resumo de Areas Resumo de Areas

Terreno 4.500,0 Terreno 4.500,0
Area privativa 21.420,0 Area privativa 10.500,0
Area computavel 18.000,0 Area computavel 8.918,0
Area n3o computdvel 19.741,0 Area ndo computavel 11.763,0

Area de garagem 9.000,0 Area de garagem 3.500,0
Area bruta 37.741,0 Area bruta 20.681,0
CA 4,0 CA 2,0
CA bruto 8,4 CA bruto 4,6
Area privativa / Area computavel 1,2 Area privativa / Area computavel 1,2
Area bruta / Area computavel 2,1 Area bruta / Area computavel 2,3
TO - tipo 26% TO - tipo 20%
TO - embasamento 70% TO - embasamento 70%
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Resumo de Areas

Terreno 4.500,0
Area privativa 9.450,0
Area computavel 7.938,0
Area ndo computavel 9.902,0
Area de garagem 3.150,0
Area bruta 17.840,0
CA 1,8
CA bruto 4,0
Area privativa / Area computavel 1,2
Area bruta / Area computavel 2,2
TO - tipo 34%
TO - embasamento 50%

Resumo do Projeto

N2 unidades residenciais 126
N2 de vagas (automoveis) 126
Tamanho da planta (m?) 75,0
Vagas por unidade 1
N2 pavimentos 9
Gabarito 27
Cota utilizada 36

Figura 53: Estudo de massa de empreendimento paradigma — Area de Qualificacdo 2

A ligeira alteragdo na razao das areas, por sua vez, afetou o cdlculo da area computdvel. Como

revela a Tabela 4, a proje¢ao de producdo de drea computavel para os proximos 20 anos subiu de 1,2

milhGes (conforme apresentado em estudo anterior) para 1,3 milhGes de metros quadrados.

Vila Leopoldina 656.519 159.369 159.369 975.257 74,4

Jaguaré 221.229 29.655 84.844 335.728 25,6

Total 877.748 189.024 244.213 1.310.985 100,0
(%) 67,0 14,4 18,6 100,0

Tabela 4: Proje¢do de produgdo de drea computavel para os proximos 20 anos por tipo de area

8.1.3 Corregdo dos fatores de planejamento e estimativa final de receita

Outro elemento que alterou o calculo final de receita foi a definicdo dos Fatores de Planejamento.
As projegOes iniciais foram elaboradas para dois cenarios, aquele assumindo fator de planejamento igual a

um (1,0), indiferentemente do uso ou regramento urbanistico. Sob essas condicGes a receita estimada seria
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de apenas RS 438 milhdes. E no cendrio com fatores ajustados, sendo 2,0 para as areas de transformacio e
1,5 para as areas de qualificacdo, a receita subiria para RS 794 milhdes.

Entretanto, no Projeto de Lei 427/2019 foi estipulado que, até que seja atualizada a tabela de
valores cadastrais (Quadro 14 da Lei 16.050/14), os fatores de planejamento sejam de 1,8 a 2,0 para as

areas de transformacdo e 1,0 para as areas de qualificagcdo, conforme exposto na Figura 54.

QUADRO 3A - FATORES DE PLANEJAMENTO, PARAMETROS DE OCUPACAO EXCETO QUOTA AMBIENTAL

Atendidos os requisitos previstos no artigo 10, desta lei.

. A CA Gabarito Cota
U(IDCESEE) maximo | maxima(m) | Parte FPR FpnR
TRANSFORMACAO AREA DE TRANSFORMACAO -T2 4 NA 20 1,8 2,0
AREA DE QUALIFICACAO — Q1 2 48m NA 1,0 1,0
N AREA DE QUALIFICACAO -Q2 2 28m NA 1,0 1,0
QUALIFICAGAO . -
AREA DE QUALIFICACAO - Q3 1,5 28m NA 1,0 1,0
AREA DE QUALIFICACAO — Q9 2,5 (a) NA NA - -
AREA DE PRESERVACAO -P2 1 10m NA 1,0 1,0
PRESERVACAO AREA DE PRESERVACAO - P3 1 15m NA 1,0 1,0
AREA DE PRESERVACAO -P4 0,5 28m NA 1,0 1,0
NUCLEO DO PARQUE TECNOLOGICO NA 48m NA 0,5 0,5
FRENTE DO RIO PINHEIROS - José
PROJETQS Maria da Silva, Eng® Billings, Jaguaré e NA 48m NA 0,8 0,8
ESTRATEGICOS Mal. Mario Guedes
FRENTE DO RIO PINHEIROS - NA 48m NA 0,0 0,0
Alexandre Mackenzie

Figura 53: Regramento urbanistico e fatores de planejamento por tipo de area

Como tais valores sdo ligeiramente diferentes das premissas originais, a estimativa final de receita

atingiu RS 753 milh&es, um pouco abaixo dos célculos iniciais (ver Tabela 5).

Q2'3 TOtaI (%) §
;
Vila Leopoldina | 445.737.473 74.421.399 65.854.846 586.013.719 | 77,8
Jaguaré 129.852.599 9.857.075 27.667.379 167.377.053 | 22,2
Total 575.590.072 | 84.278.475 93.522.225 | 753.390.772 | 100,0
(%) 76,4 11,2 12,4 100,0

Tabela 5: Projecdo de receita com o instrumento de outorga onerosa para os proximos 20 anos por tipo de area

Apesar dessa pequena redugdo na projecdo de receita para os préximos 20 anos, o planejamento

das intervencdes ndo se altera, mantendo-se em RS 873 milhdes (ver Tabela 6). A implementacdo das

benfeitorias pode se acelerar (ou se retardar) conforme o fluxo de receita.
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p CUSTO TOTAL CUSTO BASICO
EIXO TEMATICO
POR EIXO (RS) POR EIXO (RS)
REDE DE MOBILIDADE 822.643.168 388.088.620
HABITACAO 758.072.864 351.598.380
EQUIPAMENT
gu 0s 84.175.000 38.480.000
PUBLICOS
REDE HIDRICA 26.978.438 26.978.438
REDE DE ESPACOS 9.627.825 5.105.535
PUBLICOS e B
" =
TRANSFORMAGCAO 63.066.025 63.066.025
LOCAL
TOTAL 1.764.563.320 873.316.998

Tabela 6: Programa de intervengdes do PIU-ACP

8.2 CALIBRAGEM DO PREGO DO POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUGCAO

O preco cobrado pelo metro quadrado de potencial adicional de construcdo é instruido pela
formula contida no Art. 117 da Lei 16.050/2014 (Plano Diretor Estratégico) e depende, assim, de um
conjunto de elementos como o valor de cadastro do terreno (contido no Quadro 14 do PDE), a divisdo pelo
coeficiente de aproveitamento praticado, o fator de planejamento e o fator do interesse social. Segundo a

féormula original:

Onde:

392565.

C = valor unitario da contrapartida

At = drea de terreno
Ac = 4drea computavel
V = valor de cadastro
Fp = fator de planejamento

Fs = fator de interesse social

Como, o coeficiente de aproveitamento é igual a drea computdvel pela adrea de terreno, segue que:

%4
=_—_.FP.FS
¢ CA
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A divisdo pelo coeficiente de aproveitamento, a primeira vista, funciona como um desconto
embutido na férmula — quanto maior a produgdao, menor o valor unitario do potencial adicional de
construcdo. Entretanto, o preco do terreno é informado pelo coeficiente de aproveitamento — quanto
maior o coeficiente, em geral, maior o preco do terreno. Assim, se a tabela de valores cadastrais tomados
como referéncia para os precos de terreno fosse atualizada®, a divisdo pelo coeficiente (o desconto) seria
mitigada pelo aumento do valor de cadastro. Ou seja, haveria o efeito do coeficiente de aproveitamento no

denominador, mas também no numerador da formula.

V(A

-FP.FS
CA

C

Acontece que a tabela de referéncia ndo sofre um reajuste desde 2014. Quando os valores
cadastrais sdo congelados, o efeito do coeficiente de aproveitamento ocorre apenas no denominador da
formula, funcionando assim, de fato, como um desconto, reduzindo o valor unitario da cobranga. Mesmo
assim, o coeficiente de aproveitamento continua informando o preco de terreno a valores de mercado.
Portanto, numa situacdo de valores de cadastrais fixos, a medida que se eleva o coeficiente de
aproveitamento confere-se valorizacdo ao solo natural (adicdo de renda para o privado), ao mesmo tempo
em que se reduz o valor da cobranca do solo criado (subtracdo de renda para o publico).

Posto isso, percebe-se a relevancia de atualizacdo periddica do valor de cadastro para fins de
equalizacdo dos ganhos privados com os ganhos publicos. A atualizacdo periddica permitiria que os valores
de cadastro capturassem ndo apenas as alteracdes incidentes sobre o potencial construtivo dos terrenos,
mas também a propria valorizagdo difusa decorrente do desenvolvimento urbano.

Atendendo a essa necessidade o Art. 54 da minuta do Projeto de Lei estabelece que os fatores de
planejamento sejam majorados até que seja realizada a atualizacdo do Quadro 14 do PDE. Assim, os fatores

de planejamento, conforme expostos na Figura 53, servem como medida para reduzir a distancia entre os

392565.

precos de terreno a mercado e o preco final do potencial adicional de construgao.

Na Tabela 7, sdo apresentados precos de terrenos estimados para os diferentes territérios do Arco
Pinheiros. Como pode se observar, os valores sdo mais acentuados na regido da Vila Leopoldina e nas areas
de transformacdo, onde os coeficientes de aproveitamento atingem quatro vezes o tamanho do terreno. O

preco médio dos terrenos da regido estd em torno de RS 4.563.

9 p . .. . .
O préprio “Texto da lei ilustrada” afirma que o valor de cadastro representa aproximadamente 80% do valor de
mercado do terreno.
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T Q2,3 Total
Vila Leopoldina 5.760,0 2.880,0 2.880,0 4.818,7
Jaguaré 4.480,0 2.240,0 2.240,0 3.716,1
Total 5.437,4 2.779,6 2.657,7 4.536,4

Tabela 7: Preco de terreno por tipo de drea (R$/m?)
Caso os valores de cadastro ndao sofram nenhuma atualizacdo ou os fatores de planejamento nao
sejam majorados, o preco médio do potencial adicional de construcdo seria de RS 542. Na Area de
Transformagdo, onde os precgos de terreno sdo maiores, os pregos do PAC seriam ainda menores, em torno

de RS 450 (ver Tabela 8).

X_ Q2,3 TOtaI

Vila Leopoldina 466,6 934,0 826,4 567,8
Jaguaré 403,4 664,8 652,2 468,1
Total 450,7 891,7 765,9 542,3

Tabela 8: Preco do potencial adicional de construcdo por tipo de drea (RS/m?)

Na média, o potencial adicional de construcdo, o solo criado, representaria 12% do solo natural.

Nas Areas de Transformacao essa relagdo seria ainda menor, 8,3% (ver Tabela 9).

19

X_ i ol &

N

]

Vila Leopoldina 8,1% 32,4% 28,7% 11,8% i
Jaguaré 9,0% 29,7% 29,1% 12,6%
Total 8,3% 32,1% 28,8% 12,0%

Tabela 9: Raz3o entre o preco de terreno e o preco do potencial adicional de construgdo por tipo de area (R$/m?)

Em face deste desajuste, o Art. 54 da minuta do Projeto de Lei propde a majoragao dos fatores de
planejamento, notadamente nas Areas de Transformacdo. Diante deste quadro, o preco do potencial
construtivo pode ser recalculado. Os valores aparecem na Tabela 10 e a razao sobre os precos de terreno

na Tabela 11.
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X_ Qz' 3 TOta I

Vila Leopoldina 905,3 934,0 826,4 899,1
Jaguaré 782,6 664,8 652,2 750,0
Total 874,3 891,7 765,9 861,1

Tabela 10: Preco do potencial adicional de construgdo com fator de planejamento ajustado por tipo de drea (RS/m?)

Vila Leopoldina 15,7% 32,4% 28,7% 18,7%
Jaguaré 17,5% 29,7% 29,1% 20,2%
Total 16,1% 32,1% 28,8% 19,0%

Tabela 11: Razdo entre o prego de terreno e o prego do potencial adicional de construgdo com fator de planejamento
ajustado por tipo de drea (RS/m?)

Introduzidas essas correcdes, o preco médio do potencial adicional de construcdo chega a RS 861.
Os valores nas diferentes areas sdo aproximados. A distancia entre os precos do solo criado e natural sdo
reduzidas, sendo a razdo entre ambas de 19% na média, aumento esse resultante da recuperacdao dos

precos nas areas de transformacao.

8.3 PROJETOS ESTRATEGICOS

392565.

Os projetos estratégicos apresentados a seguir — Nucleo do Parque Tecnolégico do Jaguaré e Frente

do Rio Pinheiros (Alexandre Mackenzie, José Maria da Silva, Eng.? Billings e Jaguaré) — sdo constituidos de
grandes lotes, dos quais alguns com area maior que 20.000 m? — passiveis de reparcelamento, portanto. De
modo a criar incentivos para que os diferentes proprietarios se articulem para promover as transformagoes
desejadas, propde-se que se faga o reparcelamento dos lotes mantendo-se seu potencial construtivo
original. Além disso, propde-se a flexibilizagdo pontual de gabaritos e a permissdao do uso residencial
vertical (R2v) e EHMP. Como contrapartida, sdo previstas melhorias urbanisticas e implantagdo de
equipamentos publicos e habitacdo social, como abordado no Cap. 7 desta Nota Técnica.

O estudo de viabilidade econémica e financeira dos Projetos Estratégicos foi orientado para
equilibrar os incentivos oferecidos por meio da flexibilizacdo de parametros urbanisticos, em relagdo as
regras gerais do PIU Arco Pinheiros, com contrapartidas urbanisticas e financeiras. Assim, as determinagdes

de doacdo e/ou destinacdo de terreno, custos envolvidos com implantagdo de areas verdes, viario e outras
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benfeitorias e o pagamento da OODC foram enquadrados para garantir uma viabilidade minima aos
empreendimentosm. Nesse sentido, procurou-se garantir um retorno do investimento para cada projeto de
ao menos 20% tanto para a Margem Liquida (ML), como para a Taxa Interna de Retorno (TIR).

A simulacdo de empreendimento imobilidrio utilizada para cada projeto toma como regra os
parametros prescritos, mas ndo representa sua solugdo Unica. Ou seja, cada simulacdo é uma alternativa
dentre varias, as quais os empreendedores terdo a disposicdo para a execucdo dos projetos estratégicos. A
solucdo utilizada no presente estudo serve apenas para ilustrar a viabilidade econémica e financeira da

politica proposta para esses territérios.

8.3.1 Nucleo do Parque Tecnoldgico do Jaguaré

A drea do Nucleo do Parque Tecnoldgico, com area total de 85.638 m?, compreende apenas lotes
publicos, vinculados ao Governo do Estado de Sdo Paulo (Figura 55), que tem planos de torna-lo um polo de
desenvolvimento econémico. O parcelamento prevé, conforme a Figura 56, a destinacdo de 40,8% para
areas publicas (institucionais, sistema viario e areas verdes) e 59,2% para lotes privados, sendo que 11,7%
dessa area ocupada pela Investe S3o Paulo. Assim, tem-se 41.352m? passiveis de transformacdo,

destinados a incorporagdo de edificios ndo residenciais e até 25% para uso residencial.

ESTRUTURA FUNDIARIA ATUAL

o] Proprietario Uso atual Terreno (m?) Part. (%)
082-230-0049 ESP Nucleo do Pq. Tec. 42.698 49,9
082-230-0050 SABESP Vazio 2.900 3,4
082-230-0051 usP Vazio 11.300 13,2
082-230-0052 uspP Ag. USP Inovagdo 15.000 17,5
082-230-0053 usp Vazio 13.740 16,0

Gleba - - 85.638

392565.

Figura 55: Gleba original — Nucleo do Parque Tecnoldgico

DAR A O

Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?)

Gleba 87.001,25 100,0%

Quadra Lotes 51.517,90 59,2%

A 1 10.165,16 11,7% 0,00

Area transformavel 41.352,74 47,5% 113.510,56
Areas publicas 35.483,35 40,8%

Area Institucional 4.365,39 5,0%

Sistema Viario 13.706,17 15,8%

Area Verde 17.411,29 20,0%

Figura 56: Parcelamento resumo — Nucleo do Parque Tecnoldgico

1% 0s célculos detalhados estdo dispostos no Anexo desta Nota Técnica.
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Para a distribuicdo do potencial construtivo original dos terrenos, toma-se como premissa que os
edificios ndo residenciais tenham coeficiente de aproveitamento méaximo (CA) equivalente a 2,0, gabarito
de 28 metros e salas de 350 a 450 m>2. Para os usos residenciais considerou-se CA equivalente a 4,0, com
gabarito ampliado para 48 metros e unidades habitacionais de 25 m? (estudantis) a 60 m?*.

O valor estimado de venda das unidades é de RS 7.500 a RS 8.000 por metro quadrado e foram
obtidos por meio da pesquisa sobre a base de lancamentos imobilidrios da Geoimdével, considerando ainda
uma reducdo de 10% no valor original da tabela (efeito oferta). Os precos dos terrenos foram estimados
pelo método involutivo, tomando como base o regramento urbanistico atual, ou seja, quanto uma
incorporadora estaria disposta a pagar nos dias atuais por um desses lotes. Os terrenos foram precificados
entre RS 2.875 e 3.600 o metro quadrado.

Os custos de construc¢do variam entre R$1.891 e R$2.237 por metro quadrado de drea equivalente,
dependendo da tipologia construtiva. E as contrapartidas, tendo em vista a promocao do desenvolvimento

econ6mico na regido, foram adequadas, de forma que o fator de planejamento foi estabelecido em 0,5,

desonerando o custo da outorga e os custos de urbaniza¢do ndo passaram de RS 20 milhdes (ver Figura 57).

Estudo de massa

Planta - nR (m?) 350,0 - 450,0
Planta - R estudantil (m? 25,0
Planta - R 2Q (m? 60,0
Parametros - nR CA 2, Gab 28 m?
Parametros - R CA 4, Gab 48 m?
Viabilidade Financeira
Prego de venda - 12 Fase (R$/m?) 7.500,0
Prego de venda - 22 Fase (R$/m?) 8.000,0
Preco de terreno - 12 Fase (R$/m?) 2.875,0 o
Preco de terreno - 22 Fase (R$/m?) 3.610,0 §
Padrao construtivo CAL8-N %
Custo de construgao - nR (R$/m?) 2.237,0
Padrdo construtivo - R R16-N
Custo de construgdo - nR (r$/m?) 1.891,1
Valor de cadastro (R$/m?) 1.887,9
Fator de planejamento 0,5
Custo de urbanizagao (rs) 20.307.205,0

Figura 57: Premissas do estudo de viabilidade — Nucleo do Parque Tecnoldgico
A simulacdo para o projeto do Nucleo do Parque Tecnoldgico do Jaguaré apresenta viabilidade
financeira, a ML é de 21,4% e a TIR de 25,7%. Os custos estimados de outorga onerosa e urbanizagdo

colaboram para os resultados, somados representam apenas 4,0% do VGV.

1 0os parametros foram ajustados na versao final da minuta, garantindo a viabilidade apontada pelos estudos.
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RS %
VGV 1.079.014.300 100,0
Venda de imdveis 1.079.014.300 100,0
Receita liquida 1.059.279.077 98,2
Impostos e contribui¢cdes sobre vendas - 19.735.223 -1,8
Despesas - 788.487.606 -73,1
Terreno - 130.205.524 -12,1
Outros custos de terreno - 21.879.801 -2,0
Desenvolvimento - 16.185.215 -1,5
Outorga onerosa - 23.150.934 -2,1
Despesas comerciais e marketing - 74.415.796 -6,9
Custo de construgao - 459.182.559 -42,6
Urbanizacgdo - 20.307.205 -1,9
Taxa de administracdao - 43.160.572 -4,0
Ebitda 270.791.472 25,1
Despesas financeiras - 21.580.286 -2,0
Impostos sobre o lucro - 18.217.128 -1,7
Lucro liquido 230.994.057 21,4
Valor presente liquido 72.477.844
Taxa interna de retorno 25,7

Figura 58: Demonstrativo financeiro — Nucleo do Parque Tecnoldgico

8.3.2 Frente do Rio Pinheiros
8.3.2.1 José Maria da Silva e Engenheiro Billings

O parcelamento dos trechos referentes aos Projetos Estratégicos José Maria da Silva e Engenheiro
Billings compreende uma darea de 50.507 m?, pertencentes a proprietarios privados, conforme mostra a
Figura 59. Embora os dois terrenos sejam passiveis de reparcelamento (area de mais de 20.000 m?), o
potencial construtivo original deles serd mantido apds o parcelamento, como estratégia de incentivo a

adesdo ao projeto. Apds a destinagao de 43% da drea para uso publico, o restante dos terrenos pode

392565.

alcancar um coeficiente de aproveitamento médio de 2,45.

sQL Proprietario Uso atual Terreno (m?) Part. (%)
082-225-0006 | CAMARGO CORREA CIMENTOS S.A. | Armazens gerais e depdsitos 27.677,00 55%
082-225-0001 ESSENCIS SOLUCOES AMBIENTAIS Industria 22.830,00 45%
Gleba - = 50.507,00 100%

Figura 59: Gleba original — Frente do Rio Pinheiros: José Maria da Silva e Eng. Billings
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PARCELAMENTO

Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?)
Gleba 50.500 100,0%
Quadra  |Lotes 28.810 57,0% 70.710
Areas publicas 21.690 43,0%
Area Institucional 2.860 5,7%
Sistema Viario 7.770 15,4%
Area Verde 11.059 21,9%

Figura 60: Parcelamento resumo — Frente do Rio Pinheiros: José Maria da Silva e Eng. Billings
Os estudos de viabilidade foram elaborados sob a premissa de implantagdo de edificios
corporativos com gabarito ampliado para 36 metros de altura™. O preco de venda é estimado em R$ 7.500,
terreno RS 2.875 e custo de obra RS 2.237. O fator de planejamento (Fp) foi reduzido para 0,8 e os custos

de urbanizagdo sdo de RS 11 milhdes (ver Figura 61).

Estudo de massa

Planta - nR (m?) 350 - 450
Coef. de Aproveitamento 2,45
Gabarito (m) 36,00

Viabilidade Financeira

Preco de venda (rR$/m?) 7.500,0
Preco de terreno (R$/m?) 2.875,0
Padrdo construtivo Normal - 8 pav
Custo de construgdo (r$/m?) 2.237,0
Valor de cadastro (R$/m?) 2.052,5
Fator de planejamento 0,8
Custo de urbanizagdo (rs) 11.057.498,0

392565.

Figura 61: Premissas do estudo de viabilidade — Frente do Rio Pinheiros: José Maria da Silva e Eng. Billings

As simulaglGes para os Projetos Estratégicos José Maria da Silva e Eng. Billings apresentam
viabilidade, a ML é de 20,0% e a TIR de 25,1%. O valor da outorga onerosa representa 4,4% do VGV,

enquanto os custos com urbanizagdo representam 1,7%.

2 0s parametros foram ajustados na versao final da minuta, garantindo a viabilidade apontada pelos estudos.
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RS %
VGV 632.663.400 100,0
Venda de imdveis 632.663.400 100,0
Receita liquida 620.968.261 98,2
Impostos e contribui¢des sobre vendas |- 11.695.139 -1,8
Despesas - 471.245.514 -74,5
Terreno - 82.820.125 -13,1
Outros custos de terreno - 13.658.918 -2,2
Desenvolvimento - 9.489.951 -1,5
Outorga onerosa - 27.962.698 -4,4
Despesas comerciais e marketing - 43.929.900 -6,9
Custo de construgdo - 257.019.889 -40,6
Urbanizagdo - 11.057.498 -1,7
Taxa de administragao - 25.306.536 -4,0
Ebitda 149.722.747 23,7
Despesas financeiras - 12.653.268 -2,0
Impostos sobre o lucro - 10.795.513 -1,7
Lucro liquido 126.273.966 20,0
Valor presente liquido 49.602.429
Taxa interna de retorno 25,1

Figura 62: Demonstrativo financeiro — Frente do Rio Pinheiros: José Maria da Silva e Eng. Billings

8.3.2.2 Jaguaré
O Projeto Estratégico Jaguaré abrange area de 25.576 m? pertencente a proprietarios privados
(Figura 63). Apds o parcelamento, os 70% de area remanescente podem alcangar coeficiente de

aproveitamento igual a 2,90, referente ao potencial total original dos lotes.

ESTRUTURA FUNDIARIA ATUAL

sQL Uso atual Terreno (m?) Proprietario Part. (%)
082-226-0006 | SAO JOSE DESENV. IMOBILIARIO Industria 7.576,00 30%
082-226-0007 LEROY MERLIN Comércio 18.000,00 70%
Gleba - - 25.576,00 100%

Figura 63: Gleba original — Frente do Rio Pinheiros: Jaguaré

PARCELAMENTO

Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?)
Gleba 25.197 100%
Quadra [Lotes 17.622 70% 51.152
Areas publicas 7.574 30%
Area Institucional 2.195 9%
Sistema Viario 353 1%
Area Verde 5.027 20%

Figura 64: Parcelamento resumo — Frente do Rio Pinheiros: Jaguaré
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Assim como nos Projetos Estratégicos José Maria da Silva e Eng? Billings, propde-se a implantagdo
de edificios corporativos com gabarito ampliado para 36 metros13 e area média das salas de 760 m?.
Estima-se o preco de venda em RS 7.500, preco de terreno de RS 2.875 e custo de obra de RS 2.237. O fator

de planejamento também é estabelecido em 0,8, e os custos de urbaniza¢do sdo de RS 4,4 milhdes (ver

Estudo de massa

Figura 65).

Planta - nR (m?) 760,0
Coef. de Aproveitamento 2,90
Gabarito (m) 36,0

Viabilidade Financeira

Preco de venda (R$/m?) 7.500,0
Preco de terreno (RS/m?) 2.875,0
Padrdo construtivo Normal - 8 pav
Custo de construgdo (R$/m?) 2.237,0
Valor de cadastro (R$/m?) 1.899,4
Fator de planejamento 0,8
Custo de urbanizaggo (RS) 4.456.903,8

Figura 65: Premissas do estudo de viabilidade — Frente do Rio Pinheiros: Jaguaré
As simulagbes para a gleba referente ao Projeto Estratégico Jaguaré apresentam viabilidade com
boa margem (ML = 23,5% e TIR 28,7%), em parte devido ao coeficiente de aproveitamento majorado de

2,9. O valor da outorga onerosa e da urbanizacdo representam respectivamente 4,0% e 1,0% do VGV.
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RS %

VGV 442.111.800 100,0

Venda de imdveis 442.111.800 100,0

Receita liquida 433.811.550 98,1
Impostos e contribui¢des sobre vendas |- 8.300.250 -1,9 g
Despesas - 317.968.771 -71,9 %
Terreno - 50.660.375 -11,5 a
Outros custos de terreno - 7.945.754 -1,8 ,_?_—
Desenvolvimento - 6.631.677 -1,5 §
Outorga onerosa - 21.913.490 -5,0 §
Despesas comerciais e marketing - 31.005.319 -7,0 g
Custo de construcdo - 177.670.779 -40,2 .-Qz-
Urbanizacgo - 4.456.904 -1,0 <
Taxa de administragdo - 17.684.472 -4,0 £
Ebitda 115.842.779 | 26,2 2
Despesas financeiras - 8.842.236 -2,0 'E‘,
Impostos sobre o lucro - 7.661.769 -1,7 ﬁ
Lucro liquido 99.338.774 22,5 g
3
Valor presente liquido 40.063.078 §
Taxa interna de retorno 26,7 g
§
B os parametros foram ajustados na versao final da minuta, garantindo a viabilidade apontada pelos estudos. §
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Figura 66: Demonstrativo financeiro — Frente do Rio Pinheiros Quadra 2

8.3.2.3 Marechal Mario Guedes

Diferentemente dos outros trechos da Frente Urbana do Rio Pinheiros, o trecho Mal. Mario Guedes
apresenta ocupacdo mais consolidada, de modo que apenas parte dos terrenos da quadra foi considerada
2

transformavel, representando uma &area de 24.764 m? como mostra a Figura 67. Os 18.213 m

remanescentes do parcelamento poderdo alcancar um coeficiente de aproveitamento médio de 2,72.

ESTRUTURA FUNDIARIA ATUAL

sqQL Proprietario Uso atual Terreno (m?) Part. (%)

082-230-0032 | ULTRAMARINO COMERCIO E INCORP. Posto gasolina 1.430,00
082-230-0001 ANTIGO LEITO Restaurante 230,00
082-230-0066 | GRAN FRIO ARMAZENS FRIGORIFICOS Hotel 740,00
082-230-0065 | GRAN FRIO ARMAZENS FRIGORIFICOS Hotel 2.035,00
082-230-0017 CLARENCE NOBLE CAPPS Vazio 1.727,00 7%
082-230-0020 FRID MATTA Comercio Bombas e compres. 4.300,00 17%
082-230-0034 GLADSON AZAR Industria 4.029,00 16%
082-230-0031 ELETROPAULO 8.818,00 36%
082-230-0073 PERSIO DE LUCA NETO Armazem 5.890,00 24%
082-230-0000 CONDOMINIO Residencial 11.146,00

Gleba - - 24.764,00 100%

Figura 67: Gleba original — Frente do Rio Pinheiros Quadra 3

PARCELAMENTO

Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?)
Gleba 28.636 100%
Quadra |[Lotes 18.213 64% 49.528
Areas pblicas 10.423 36%
Area Institucional 1.624 6%
Sistema Viario 3.023 11%
Area Verde 5.776 20%

392565.

Figura 68: Parcelamento resumo — Frente do Rio Pinheiros Quadra 3

Para este trecho do Projeto Estratégico, considerou-se a combinac¢do de edificios residenciais e ndo
residenciais, ambos com gabarito de altura ampliado para 36 metros™*, em relacdo a legislacdo atual. Os
estudos para os edificios residenciais trabalham com unidades habitacionais de 70 m? e taxa de ocupagdo
(TO) de 70%, enquanto os edificios comerciais consideram salas de drea média de 850 m? e TO de 50%.

O preco médio de venda é de RS 7.500 por metro quadrado, o preco de terreno RS 2.875 e o custo
de obra entre RS 1.888 e 2.237 por metro quadrado de drea equivalente. O fator de planejamento foi

estipulado em 0,8, e o custo de urbanizac¢do de RS 5,4 milhdes, conforme a Figura 69.

" 0s parametros foram ajustados na versao final da minuta, garantindo a viabilidade apontada pelos estudos.
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Estudo de massa

Planta - R (m?) 70,0
Planta - nR (m?) 850,0
TO-R 70%
TO-nR 50%
Coef. de Aproveitamento 2,72
Gabarito (m) 36,0
Viabilidade Financeira
Preco de venda (R$/m?) 7.500,0
Preco de terreno (R$/m?) 2.875,0

Padrdo construtivo R

Normal/Alto - 8 pav

Custo de construgdo - R (R$/m?)

1.951,3

Padrdo construtivo nR

Normal - 8 pav

Custo de construgao - nR (R$/m?) 2.237,9
Valor de cadastro (rR$/m?) 1.887,9
Fator de planejamento 0,8
Custo de urbanizagdo (r) 5.387.691,9

Figura 69: Premissas do estudo de viabilidade — Frente do Rio Pinheiros Quadra 3

A simulacdo para o projeto estratégico Marechal Mdrio Guedes apresenta viabilidade financeira

com boa margem, a ML é de 24,0% e a TIR de 31,6%. O coeficiente de aproveitamento majorado e a taxa

de ocupacdo do embasamento reduzido ajudam a explicar o resultado favordvel. O custo da outorga

onerosa representa 3,6% do VGV e o custo de urbanizagdo é de 1,1% (ver Figura 70).

Matéria DSP 10361/2022. Documento digitalizado e autenticado por OTAVIO DE CARVALHO MOREIRA, juntado ao DOCREC 637/2022 por Otavio de Carvalho Moreira. Sua validade pode ser conferida em

RS %

VGV 487.923.600 100,0

Venda de iméveis 487.923.600 100,0
Receita liquida 478.700.507 98,1 .
Impostos e contribuigdes sobre vendas | - 9.223.093 -1,9 §
Despesas - 343.234.967 -70,3 §
Terreno - 52.359.636 -10,7 a
Outros custos de terreno - 8.792.147 -1,8 %
Desenvolvimento - 7.318.854 -1,5 ‘q,';;
Outorga onerosa - 17.386.212 -3,6 g
Despesas comerciais e marketing - 34.368.985 -7,0 8
Custo de construgdo - 198.104.496 -40,6 .‘nz-
Urbanizacdo - 5.387.692 1,1 <
Taxa de administragdo - 19.516.944 -4,0 g
Ebitda 135.465.541 | 27,8 2
Despesas financeiras - 9.758.472 -2,0 'E‘,
Impostos sobre o lucro - 8.513.624 -1,7 ﬁ
Lucro liquido 117.193.445 24,0 g
3
Valor presente liquido 53.123.831 §
Taxa interna de retorno 31,6 g
i
Figura 70: Demonstrativo financeiro — Frente do Rio Pinheiros Quadra 3 §
(7]
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8.3.2.4 Alexandre Mackenzie
O trecho do Projeto Estratégico Alexandre Mackenzie considera apenas um lote de 30.000 m? para
parcelamento, devido a existéncia de favela nos lotes contiguos (Figura 71). Por tratar-se de um unico lote,

neste caso, o potencial construtivo obtido apds o parcelamento equivale a duas (2,0) vezes a area

remanescente.
DIARIA ATUA
sqQL Proprietario Uso atual Terreno (m?) Part. (%)
082-152-0003 Ricardo Luiz de Macedo Costa Gefco Logistica do Brasil 30.000,00 100%
082-152-0001M* Municipal Espaco Livre ocup. por Favela 1.707,00 6%
082-152-0001D* Dominial Antigo trilho ocup. por Favela 1.565,00 5%
Gleba - - 30.000,00 100%

Figura 71: Gleba original — Alexandre Mackenzie

PAR A O

Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?)
Gleba 31.117,00 99,9%
Quadra Lotes 18.641,00 59,9% 37.282,00
Areas publicas 12.446,80 40,0%
Area Institucional 3.111,70 10,0%
Sistema Viario 3.111,70 10,0%
Area Verde 6.223,40 20,0%

Figura 72: Parcelamento resumo — Alexandre Mackenzie
O estudo de viabilidade considera a implantacdo de edificios residenciais, com drea de 62 m? por
unidade habitacional, enquanto os edificios ndo residenciais tém drea de 886 m2, ambos com gabarito de
36 metros e taxa de ocupacdo de 50% da area do terreno (Figura 73)".

Estudo de massa

Planta - R (m?) 62,0 g
Planta - nR (m?) 886,0 §
TO-R 50% i
TO-nR 50%
Coef. de Aproveitamento 2,0
Gabarito (m) 36,0

Viabilidade Financeira

Preco de venda (R$/m?) 7.500,0
Preco de terreno (R$/m?) 2.875,0
Padrdo construtivo R Normal - 8 pav
Custo de construgdo - R (rs/m?) 1.951,3
Custo de construgdo - nR (R$/m?) 2.237,0
Fator de planejamento 0,0
Custo de urbanizagdo (r) 4.952.950,0

Figura 73: Premissas do estudo de viabilidade — Alexandre Mackenzie

B 0os parametros foram ajustados na versao final da minuta, garantindo a viabilidade apontada pelos estudos.
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Neste projeto, o fator de planejamento foi estabelecido em 0,0 (zero), com o objetivo de viabilizar a
producdo de habitacdo de interesse social junto ao equipamento institucional previsto no parcelamento do
lote. As despesas com a implantagdo de um conjunto habitacional com 160 unidades estdo incorporadas
aos custos gerais de urbanizacdo que totalizam RS 22 milhdes, sendo aproximadamente 17 milhdes para a
habitacdo de interesse social (HIS) e RS 5 milhdes para os custos especificos de urbanizagdo (ver Figura 73).

A simulacdo para o projeto estratégico Alexandre Mackenzie apresenta viabilidade, a ML é de
20,0% e a TIR de 29,0%. Colabora para essa rentabilidade, em especial o resultado da TIR, a desoneracdo da
cobranca de outorga, que geralmente aparece do inicio do fluxo de caixa dos empreendimentos
imobilidrios. Essa desobrigacdo, por sua vez, permite o incremento de contrapartidas urbanisticas, como a

implantagdo do conjunto habitacional.

RS %
VGV 379.893.000 100,0
Venda de iméveis 379.893.000 100,0
Receita liquida 373.106.020 98,2
Impostos e contribuigdes sobre vendas | - 6.786.980 -1,8
Despesas - 283.275.488 -74,6
Terreno - 53.595.889 -14,1
Outros custos de terreno - 8.971.404 -2,4
Desenvolvimento - 5.698.395 -1,5
Outorga onerosa - 0,0
Despesas comerciais e marketing - 25.812.181 -6,8
Custo de construgdo - 152.090.128 -40,0
Contrapartida urbanistica - 21.911.771 -5,8
Taxa de administragdo - 15.195.720 -4,0
Ebitda 89.830.532 23,6
Despesas financeiras - 7.597.860 -2,0
Impostos sobre o lucro - 6.264.905 -1,6
Lucro liquido 75.967.767 20,0
Valor presente liquido 32.299.841 o
Taxa interna de retorno 29,0 §
[=2]
[y}

Figura 74: Demonstrativo financeiro — Alexandre Mackenzie
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9. MODELO DE GESTAO DEMOCRATICA

Em conformidade com o PDE, que define as instancias e instrumentos de participacdo popular e
controle social, garantindo o papel da sociedade civil no planejamento e na gestdo da politica de
desenvolvimento urbano da cidade, o PIU Arco Pinheiros apresentou em sua versdo final todos os
componentes necessarios para gestdao democratica da AlU.

A participagdo social constitui requisito de validade juridica dos planos urbanisticos, dai a
necessidade de que seja inteligentemente formulada, atenta a cultura local, aos espagos constituidos e aos
movimentos organizados, a fim de colher contribuicdes efetivas dos atores engajados. Partindo-se dessa
premissa, o PIU incorporou importantes sugestdes ao longo do processo de debate publico e, no que tange
os aspectos de gestdo futura da AlU, as principais contribuicdes ocorreram na composi¢cdo do Conselho
Gestor, sendo o nimero de representantes redefinidos de 9 para 10 tanto no setor publico, quanto no
privado, para que fosse possivel incluir 2 representantes do CADES (Conselho Regional de Meio Ambiente,
Desenvolvimento Sustentdvel e Cultura da Paz), sendo 1 de cada Subprefeitura com incidéncia no
perimetro da AlU-Arco Pinheiros.

Tais alteracdes foram importantes, pois é por meio dos representantes dos diferentes segmentos
da populacdo de forma direta ou por intermédio de associacdes representativas no Conselho Gestor que
serd possivel acompanhar e monitorar o andamento dos projetos, a realizacdo de investimentos publicos, a
elaboracdo, implantacdo e avaliacdo de planos, programas e projetos de desenvolvimento relacionados a
AlU-Arco Pinheiros.

O conjunto de medidas de Gestdo apresentadas na minuta do Projeto de Lei compreendem (i) a
definicdo de atribui¢des dos 6rgdos e entidades municipais envolvidos, (ii) a l6gica de coordenagdo da AlU,
envolvendo as atribuicdo da SP-Urbanismo, bem como a construgdo do Programa de Agdo Integrada (PAl) e

(iii) a composicdo do Conselho Gestor.

392565.

9.1  ATUACAO DOS ORGAOS PUBLICOS MUNICIPAIS

Com o objetivo de promover a integracdo das acées do poder publico municipal no ambito da AlU-
Arco Pinheiros, a minuta do Projeto de Lei estabeleceu uma série de atribuicGes especificas das diversas
secretarias municipais.

Dentre as atribui¢cdes definidas, além da necessdria articulagdo para promover coeréncia no
processo de implantacdo do Programa de Intervenc¢des, algumas incluem disposi¢des fundamentais para
dar continuidade as estratégias de planejamento e desenho urbano previstas no PIU. E o caso, por
exemplo, da autoriza¢do por parte da SMDU, para desenvolvimento das AEL Humaitd e S3o Remo -
detalhamento de grande importancia nas propostas urbanisticas do PIU. Ou entdo, a comunicagao entre

SEL e SP-Urbanismo para definicdo de diretrizes urbanisticas em projetos de parcelamento do solo no
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perimetro da AlU, visto que esse é o mecanismo basico para realizacdao dos Projetos Estratégicos e para
implantacdo das areas verdes. Ainda em relagdo a continuidade das estratégias de planejamento, a SEHAB
também terd papel de grande relevancia no processo, dada a necessidade de atualizacdo das demandas
habitacionais e de realizagdo de estudos técnicos nos terrenos para atendimento habitacional.

As atribuicdes relativas a cada secretaria municipal estdo resumidas no quadro a seguir:

= qutorizar o desenvolvimento dos PIU das AEL e de novos Projetos Estratégicos no perimetro;
= agcompanhamento e monitoramento das politicas publicas;
= jdentificar as dreas do municipio e sua atualizacdo proveniente das acées do PIU;

= determinar a realiza¢do das tarefas para a implantagdo da AlU pela SP-Urbanismo.

= Jicenciamento ambiental dos empreendimentos geradores de impacto;

® monitoramento ambiental da implantagcdo do Programa de Intervengées da AlU;
= critérios de detalhamento dos projetos de espacos publicos e dreas verdes da AlU;
= cooperar com a SP-Urbanismo no desenvolvimento dos PAI;

® jndicar o enquadramento das dreas verdes no SAPAVEL.

= diretrizes para dreas envoltdrias e para projetos de recuperacdo de bens de interesse cultural.

= solicitar a SP-Urbanismo a manifestagdo sobre as diretrizes urbanisticas para os Projetos

Estratégicos e demais parcelamento de glebas.

392565.

= operacionalizar o atendimento da popula¢do impactada pelo Programa de Intervengées, inclusive
podendo aportar recursos de outras fontes do setor publico e privado;

= promogdo de programas e solugbes habitacionais, observando-se o disposto nesta Lei e os PAI;

= estudos técnicos para a indicagdo dos terrenos destinados ao atendimento habitacional;

= cadastro socioeconémico da populagdio de baixa renda;

= atender o cadastro de demanda habitacional, com preferéncia a populag¢éo do perimetro;

= gestdo e o monitoramento pds-ocupagdo;

= critérios para a realizagdo de parcerias vinculadas a programas habitacionais;

= cooperar com a SP-Urbanismo no desenvolvimento dos PAI
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9.2 COORDENAGAO DA AIU E PROGRAMA DE AGAO INTEGRADA - PAI

Conforme proposto na minuta do Projeto de Lei, a AlU-Arco Pinheiros serd acompanhada por um
Conselho Gestor, coordenado pela SP-Urbanismo e com participacdo de érgaos municipais e de entidades e
representantes de classe. O Conselho Gestor tem por finalidade acompanhar e monitorar a implantacao,
bem como propor o aperfeicoamento do Programa de Intervencdes da AlU, manifestando-se previamente

sobre a aplicacao dos recursos da AlU nas obras e projetos previstos.

PAI
Programa de Programa de
Intervengdes Acdo Integrada
Recursosdaconta — . R &
Demandas sociais s —
A a\e /e [ ]
Projetos ———* ¢ L —
Estratégicos P \

Politicas Publicas AN f’ﬁ'* : : *"

Figura 75: Modelo de gestao da AlU-Arco Pinheiros

i

Esse processo sera desencadeado a partir da SP-Urbanismo, que serd responsavel por mediar as

demandas, os recursos, a aplicagdo dos projetos estratégicos e demais politicas publicas incidentes,

392565.

traduzindo tais elementos nas acGes fisico-territoriais do Programa de Intervengdes, mediante a

apresentacdo de Programas de Acdo Integrada (PAIl). Ou seja, o Programa de Intervencdes ndo deve ser
implantado de forma fragmentada, sendo que cada a¢do devera ser incorporada em um PAI, responsavel
por agrupar as intervengoes colocalizadas.

Com a arrecadagdo de recursos ou a partir de demandas da administragdo ou da sociedade, a
Coordenacgao Geral da AIU devera identificar, dentre as a¢des do Programa de Interveng¢des, aquelas a
serem implantadas e priorizadas. Assim, as propostas de PAI deverdo ser submetidas ao Grupo Gestor da
AlU-Arco Pinheiros, que podera deliberar pela sua implementacao.

Nas propostas iniciais elaboradas para a minuta do Projeto de Lei, a SP-Urbanismo teria atribuicdes
especificas para dar celeridade ao processo de desenvolvimento e implantagcdo dos PAl Para tanto, a

empresa poderia, dentre outras agdes, celebrar, participar ou intervir nos contratos que tenham por objeto
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a instituicdo de parcerias publico-privadas, promover processos desapropriatdrios para a implantacdo do
Programa de IntervengBes, promover negociacOes e firmar ajustes institucionais com a administracao
direta e indireta de todas as esferas de governo, alienar os terrenos obtidos por desapropriacao
urbanistica, remanescentes da implantacao do Programa de Intervencgdes.

Ademais, outra acdo de grande importancia trata do monitoramento permanente do potencial
construtivo adicional e dos valores da Outorga Onerosa do Direito de Construir na drea de abrangéncia da
AlU-Arco Pinheiros, uma vez que o investimento publico no perimetro poderd levar a novos ciclos de
valorizacdo do solo urbano, valores que poderao ser recapturados pelo poder publico.

Internamente, sugere-se que a Diretoria de Gestdo e Planejamento (DGO) da SP-Urbanismo seja

responsavel pela coordenacgao dos trabalhos da AlU, conforme organograma a seguir:

= Leildes de Potencial

ADESOES AREAS Construtivo Adicional
PRIVADAS = 00DC
= TDC
. - = (Coordenagdo da execugdo
P e e INTERVENCOES de obras com SP-Obras,
EPLANEIAMENTO COHAB, SP-Trans e CET

= Desenvolver e detalhar os
PLANEJAMENTO/ PAl e os PIU das AEL
MONITORAMENTO ' = Monitorar os Projetos
Estratégicos e os PIU das
ZOE
= Subsidiar os indicadores
para o Sistema Municipal

= do Programa de de !nfornjat;oes
DGO GESTAO FINANCEIRA * Articulagdo de setores

= Coordenar o financiamento

Intervencoes - .
= Planejamento Financeiro publicos e privados
DIRETORIA DE = Monitorar os valores de 3'
GESTAO DAS potencial construtivo §
OPERACAOES » Alienacio de terrenos T
URBANAS remanescentes de
processos de

desapropriacdo

GESTAO = Coordenar o Conselho
PARTICIPATIVA Gestor da AlU
DIVULGACAO = Articulagdo com o Conselho

Gestorde ZEIS1 e ZEIS3
* Divulgar a execugdo do
Programa de Intervengdes

Figura 76: Modelo de organizac¢do interna da SP-Urbanismo para gestdao da AlU.

Conforme colocado, a coordenagdo da AlU ocorrera a partir da articulagdo das trés frentes da DGO:

o Nucleo de Gestdo e Planejamento, a Gestdo Financeira e a Gestdo Participativa/Divulgacdo. Desse
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conjunto, reiteramos as fung¢des de Planejamento e Monitoramento como pontos essenciais para o
desenvolvimento e detalhamento do Programa de Intervengdes, exigindo da empresa uma postura pré-

ativa no longo percurso de vigéncia da AlU-Arco Pinheiros.

9.3 CONSELHO GESTOR DA AIU-ARCO PINHEIROS

Conforme explicitado anteriormente, o Conselho Gestor da AlU-Arco Pinheiros devera ter
composicao paritaria entre representantes do Poder Publico e sociedade civil, definidos no Projeto de Lei
como 10 cadeiras para cada.

Em relagcdo ao Poder Publico, com o intuito de tornar as a¢dGes municipais integradas, o PIU
priorizou a indicacdo de representantes que ja compdem o colegiado dos Nucleos Regionais de
Planejamento de modo a permitir troca de informacbes e a¢des estratégicas. Os Nucleos Regionais de
Planejamento sdo compostos por 16 representantes das Subprefeituras responsaveis pelo seu
planejamento territorial, bem como de secretarias e érgdaos municipais que atuam na regido, buscando a
integracao territorial das politicas publicas setoriais.

Os representantes da populacdo dos distritos devem ser escolhidos entre os integrantes
do Conselho Participativo Municipal de cada Subprefeitura (Lapa e Butantd), ja eleitos. O Conselho
Participativo Municipal é um érgdo auténomo da sociedade civil com pelo menos 5 representantes eleitos
de cada distrito que se reinem mensalmente para discutir e acompanhar as politicas publicas municipais
na sua execucdo territorial, fazendo o controle social das diversas leis e programas municipais das
subprefeituras.

Ja os representantes da sociedade civil incluem, além de movimentos de moradia, representantes
do setor académico, entidades profissionais e o setor empresarial, membros dos seguintes conselhos

municipais: Conselho Municipal de Politica Urbana (CMPU), vinculado a SMDU, Conselho Regional de Meio

392565.

Ambiente, Desenvolvimento Sustentavel e Cultura da Paz (CADES) e o Conselho Municipal de Transito e

Transporte (CMTT).

O CMPU, definido no Art. 327 do PDE, tem por finalidade estudar e propor diretrizes para a
formulagdo e implementagdo da Politica Municipal de Desenvolvimento Urbano, bem como acompanhar e
avaliar sua execugdo. E composto por 60 membros titulares e respectivos suplentes, representantes do
Poder Publico e da sociedade civil, organizados por segmentos, com direito a voz e voto.

O CADES tem como objetivo engajar a populacdo, através de seus representantes, na discussado e
formulacdo de propostas socioambientais junto as Subprefeituras. E composto por 16 membros, sendo 8
do poder publico e 8 da sociedade civil.

Por fim, o CMTT é a instancia que propicia a participa¢do e o controle social das a¢des voltadas a

mobilidade na cidade de S3o Paulo. De carater consultivo, é composto por érgdos publicos e entidades
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representativas dos setores de mobilidade e transportes e por usuarios, sendo 5 membros representantes

de cada regido da cidade a cidade e 10 membros representantes de temas ligados ao transito e transporte.

O quadro a seguir resume a composicao final definida na minuta Projeto de Lei:

PODER PUBLICO (10)

SP-URBANISMO

SMDU (Secretaria Municipal de

Desenvolvimento Urbano)

SEHAB (Secretaria Municipal de Habita¢do) ou
COHAB (Companhia Metropolitana de
Habitacdo de Sdo Paulo)

SMADS (Secretaria Municipal de Assisténcia e

Desenvolvimento Social)

SVMA (Secretaria Municipal do Verde e do
Meio Ambiente)

SMT (Secretaria Municipal de Mobilidade e

Transportes) ou CET (Companhia de Engenharia

Trafego)

SIURB (Secretaria Municipal de Infraestrutura
Urbana e Obras) ou SP-OBRAS

(1) Subprefeitura LAPA
(1) Subprefeitura Butanta

SOCIEDADE CIVIL (10)

Entidades profissionais ligadas ao
planejamento urbano-ambiental do CMPU

(Conselho Municipal de Politica Urbana)

Movimentos de mobilidade urbana da Zona
Oeste do CMTT (Conselho Municipal de

Transito e Transporte)

Conselho Participativo Municipal

(1) em cada Subprefeitura

Conselho Regional de Meio Ambiente,
Desenvolvimento Sustentavel e Cultura da Paz
(CADES)

(1) em cada Subprefeitura

Entidades académicas ou de pesquisa em
planejamento urbano-ambiental ou entidades
de pesquisa e tecnologia vinculadas as
Universidades e/ou outras entidades de

ensino com atuagdo no perimetro da AlU

Setor empresarial com atuagdo no perimetro

ou nas questdes pertinentes a AlU

Movimentos de Moradia com atuag¢ao no

perimetro da AlU

Associacao de bairro com atuac¢ao no

perimetro da AlU

CIDADE DE
SAD PAULO

DESENVOLVIMENTO
URBANO

A pansmo
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10. MODELAGEM JURIDICA

10.1 DA AIU-ARCO PINHEIROS

Os Projetos de Intervencdo Urbana - PIU, instituidos pelo Plano Diretor Estratégico do Municipio de
S3o Paulo — Lei n. 16.050 de 2014 (PDE), e regrados pelo Decreto n. 56.901 de 2016, consistem em
procedimentos que visam executar amplo diagnéstico de areas especificas do Municipio, resultando na
proposicdo de um programa de intervencdes capaz de promover o ordenamento ou a reestruturacao do
territorio delimitado. Para tanto, os PIU podem ser implementados a partir da instituicdo de um ou mais
instrumentos de ordenamento ou reestruturacdo urbana, aplicados em conjunto com a modelagem
econdmica trazida pelo projeto e um modelo de gestdo democratica que o subsidie.

Dessa maneira, nos termos do Art. 136 do PDE, os PIU “objetivam subsidiar e apresentar propostas
de transformacgdbes urbanisticas, econémicas e ambientais” para perimetros de areas definidas do territério,
com a finalidade de alterar o meio ambiente urbano ou de, ao menos, promover a melhoria de qualidade
da sua ocupacdo. Extrai-se, também, do referido dispositivo, que os PIU deverdo “indicar os objetivos
prioritdrios da interveng@o e as propostas relativas a aspectos urbanisticos, ambientais, sociais, econémico-
financeiro e de gestdo democrdtica”. Os PIU, por fim, poderao ser elaborados e implantados utilizando-se
qguaisquer instrumentos de politica urbana e de gestdo ambiental previstos no PDE, além de outros deles
decorrentes, nos termos do Art. 148 do da apontada lei.

Os PIU, assim, se constituem como a reunido dos estudos técnicos necessarios para a promogao de
desenvolvimento urbano em areas com potencial de transformacdo ou necessidade de qualificacdo no
Municipio de Sdo Paulo, tendo como produto — no momento de sua conclusdo — um programa de
intervengdes, uma proposta de viabilizacdo de seus desideratos (sob o ponto de vista do carater
econdmico-financeiro) e uma propositura de gestdo democratica.

A relagdo entre os PIU e os demais instrumentos de ordenamento e reestruturagdo urbana

392565.

previstos no plano, desta forma, afigura-se clara: cabe ao PIU revelar, ao caso concreto, o instrumental

urbanistico adequado a ser aplicado para as parcelas especificas do territdrio, definindo, da mesma forma,
as condicGes limites em que tal serd utilizado. Esta relacdo, por sua vez, se aprimora a posteriori, ou seja, o
final resultado da regulacdo urbanistica promovida pelos PIU se dd em um momento em que ja se tenha
total ciéncia das necessidades especificas do territdrio a transformar ou qualificar. Talvez esta seja uma das
principais inovagGes propostas pelo PDE de Sdo Paulo: os instrumentos de ordenamento e reestruturacao
urbana a serem utilizados nos processos de transformacdo e qualificagdo do territério passam, antes
mesmo de sua definicdo como responsdveis a implantacdo dos planos e projetos urbanisticos, pelo teste
abstrato de possivel efetividade nesta tarefa. A partir do reconhecimento atual das dinamicas do territdrio,
é proporcionado um estudo mais agudo e dirigido acerca de possiveis alternativas, em termos de projeto,

para a concretizagdo das solugGes propostas pelo PDE aos desafios impostos pelos processos de
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urbanizagdo - é a partir da revelacdao daquilo que é adequado em termos urbanisticos que é elaborada a
regulacdo juridico-urbanistica, em um movimento de desenvolvimento do subsistema de direito urbanistico
do Municipio.

No caso especifico do Projeto de Intervencdo Urbana elaborado para o Arco Pinheiros, o
instrumento urbanistico mais adequado a proposta de requalificacdo do Subsetor Arco Pinheiros e que
sustentara o rol de intervencdes trazidos na forma final do PIU Arco Pinheiros é a Area de Intervencio
Urbana — AIU. As AIU sdo destinadas, nos termos do art. 145 do PDE, a reestruturacdo, transformagdo,
recuperacdo e melhoria ambiental de setores urbanos, com a finalidade de garantir efeitos positivos a
qualidade de vida, ao atendimento as necessidades sociais, a efetiva¢do de direitos sociais e a promogdo do
desenvolvimento econémico.

Dentre as caracteristicas do instrumental escolhidos que se associam as necessidades
diagnosticadas no Arco Pinheiros, no ambito das caracteristicas trazidas no §12 do Art. 145 do PDE,
destaca-se que se trata de (i) drea urbanizada que demanda requalificacio para fins de desenvolvimento
econdémico, (ii) com relevante concentragdo de imdveis ndo utilizados ou subutilizados, (iii) compativeis com
processos de remodelagem e reestrutura¢do urbana, econémica, social e ambiental com (iv) relevantes
conjuntos arquiteténicos e urbanisticos com valor histdrico e cultural, possuindo (v) porgées territoriais com
processos de expansdo urbana e de mudang¢as nos padrées de uso e ocupagéo do solo em larga escala e (vi)
perimetros de ZEIS 3, ao mesmo tempo em que (vii) demandam qualificagdo de drea de acordo com os
objetivos da rede hidrica.

Quanto as ZEIS presentes no perimetro de adesdo da AlU do PIU Arco Pinheiros, destaca-se que se
trata de territério que contém ZEIS dos tipos 1 e 3, demarcadas no Mapa Il anexo a minuta do Projeto de
Lei proposto. A este ponto, cumpre ressaltar que as ZEIS classificam-se em cinco categorias, definidas Art.

45 do PDE, sendo as ZEIS 1 e 3, especificamente, caracterizadas como:

392565.

“l - ZEIS 1 sdo dreas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos irregulares e

empreendimentos habitacionais de interesse social, e assentamentos habitacionais populares,
habitados predominantemente por populag¢éo de baixa renda, onde haja interesse publico em
manter a populagdo moradora e promover a regularizagdo fundidria e urbanistica,
recuperacdo ambiental e produgéo de Habitagdo de Interesse Social;

(...)

Ill - ZEIS 3 sd@o dreas com ocorréncia de imodveis ociosos, subutilizados, ndo utilizados,
encorticados ou deteriorados localizados em regiées dotadas de servicos, equipamentos e
infraestruturas urbanas, boa oferta de empregos, onde haja interesse publico ou privado em

promover Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social;”
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Em seu Art. 45, o PDE reconhece as ZEIS 1 como localidades que se destinam tanto a manutengao
da populagdo moradora como também a promocgao de regularizacdo fundiaria e urbanistica, a recuperacao
ambiental e a producdo de novas unidades habitacionais. As ZEIS 3, por outro lado, consistem em
localidades com imdveis ociosos ou subutilizados que, ao mesmo tempo, possuem alta oferta de emprego e
servicos. Contudo, ambas devem associar a provisao habitacional a uma série de outras medidas de cunho
urbanistico, destinadas a fornecer a populagdo moradora condi¢des dignas de moradia.

Nestes termos, a fim de se consolidar as medidas cabiveis a solucionar tais questdes, é prevista a
constituicdo de Conselhos Gestores para as ZEIS 1 e 3 com o intuito de viabilizar a implanta¢do concertada
do processo de urbanizagdo das ZEIS, momento posterior ao estudo diagnéstico ao qual o PIU se propde.
Dessa maneira, além do diagndstico e demais procedimentos pertinentes ao PIU e aprovados por
instrumento normativo adequado as medidas propostas, poderdo as ZEIS do perimetro de abrangéncia do
PIU estruturarem um Plano de Urbanizacdo tendente a solucionar a questdo habitacional de maneira
coerente e coordenada com as intervencdes ja aprovadas pelo PIU. Assim, nos termos dispostos pelo Art.
48 do PDE:

Art. 48. Nas ZEIS 1 e 3, quando habitadas por populacGo de baixa renda, deverdo ser
constituidos Conselhos Gestores compostos por representantes dos moradores, do Executivo e
da sociedade civil organizada, para participar da formulacGo e implementacdo das
intervengdes a serem realizadas em suas dreas.

(...)

§ 49 A instalacdo do Conselho Gestor deverd preceder a elaboragdo do plano de urbanizagdo,
que por ele deverd ser aprovado.

Sobre este dispositivo, parece razoavel partir do principio que o desenvolvimento urbano somente

tera alguma chance de éxito se atendido o planejamento urbanistico elaborado e implantado mediante

392565.

processos administrativos publicos e consensuais, sendo o plano diretor o elemento fundamental deste

conceito. Com efeito, o plano diretor tem fungdo de norma de referéncia para a demais legislagdo
urbanistica municipal, fungdao assumida por este diploma legal especifico pelo texto constitucional. Nesta
linha de ideias, o PDE ndo sé fornece aos aplicadores do direito um parametro objetivo para atua¢do dos
setores publico e privado nas atividades urbanisticas, como também uma base material para a elaboracéo
de planos e projetos urbanisticos para o desenvolvimento urbano do municipio que contenham uma légica
intrinseca, um encadeamento de propdsitos tendentes a metas objetivamente aferiveis.

Nesta linha de ideias, o plano diretor serd a base que definira as regras e atores da arena publica de
detalhamento e implantagdo da politica de desenvolvimento urbano do Municipio, tendo os planos e
projetos urbanisticos dele decorrentes a finalidade dar cumprimento ao planejamento urbanistico por si

promovido. Os planos especificos e projetos urbanisticos que derivam do plano diretor no tocante aos seus
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objetivos possuem relagdo de compatibilidade entre seus desideratos e os do planejamento urbanistico
que lhes ddo suporte material, de modo que seja possivel a implantacdo de uma coerente politica de
desenvolvimento urbano. Assim, sdo produtos técnico-urbanisticos que tém a funcdo de complementar,
suplementar ou adaptar a regulacdo urbanistica geral para que seja possivel transformar ou qualificar a
parcela do territério no qual se pretende realizar qualquer intervencao.
No ambito do PIU Arco Pinheiros, especificamente, o diagndstico e estudos produzidos no interior
do projeto urbanistico desenvolvido tiveram por objetivo elencar as medidas e intervengdes necessdrias e
potencialmente aplicadveis a todo o territério, as quais serdo efetivadas a partir do cumprimento da
modelagem prevista e apds a aprovagao do instrumento normativo que o institui. Parte das intervencgoes,
por sua vez, abarcam as problemadticas urbanisticas emergentes dos territérios das ZEIS 1 e 3 presentes no
perimetro do PIU. A efetiva intervencdo nesses territdrios, contudo, estad condicionada a constituicdo dos
respectivos Conselhos Gestores e a elaboracdo dos respectivos Planos de Urbanizacdo, nos termos do Art.
13 da minuta do Projeto de Lei e em cumprimento ao Art. 48 do PDE.
Art. 13. O atendimento habitacional da popula¢céo moradora nas dreas demarcadas como ZEIS
1 e ZEIS 3 na AlU-Arco Pinheiros que forem atingidas pelos melhoramentos publicos do
Programa de Intervenc¢des desta lei observard o seguinte:
I. qualquer intervengéo para a implantagéo de elementos previstos no Quadro 4 desta Lei serd
precedida da constituicdo do Conselho Gestor da ZEIS 1 e da ZEIS 3, bem como da elaboracgdo
dos respectivos Planos de Urbanizag¢do ou Projeto de Intervengdo, nos termos exigidos pela Lei
n® 16.050, de 2014 - PDE e, se for o caso, de Plano de Reassentamento que defina o
atendimento as familias afetadas, preferencialmente de forma definitiva, em terrenos situados
no perimetro do PIU Arco Pinheiros, a uma distdncia mdxima de 1 km (um quilémetro) de

estagdo, ou de terminal de integragcdo ou 500 m de corredores ou faixas exclusivas do Sistema
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de Transporte Publico Coletivo;

No que tange aos instrumentos de gestdao ambiental aplicaveis ao territério abrangido pelo PIU
ACP, destacam-se consideracdes de duas ordens: (i) acerca das disposi¢cGes do PDE sobre os instrumentos
de gestdo ambiental aplicaveis ao planejamento urbano em Sdo Paulo e, (ii) esclarecimentos sobre a
pertinéncia ou ndo da elaboragdo do EIA/RIMA no interior dos estudos-diagndsticos elaborados no PIU
Arco Pinheiros.

(i) Quanto aos instrumentos de gestdo ambiental, o PDE traz, em seu Titulo Il — Da Ordenacdo
Territorial, o Capitulo Ill - Dos Instrumentos de Politica Urbana e de Gestdo Ambiental. A Secdo IV deste

Capitulo Ill dispde sobre os Instrumentos de Gestdo Ambiental, e arrola os seguintes:
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a) Estudo e Relatdrio de Impacto Ambiental (art. 150)

Nos termos do PDE, a localizacdo, construcdo, instalacdo, ampliacdo, modificacdo e operacao de
empreendimentos e atividades utilizadoras de recursos ambientais, considerados efetiva ou
potencialmente poluidores, bem como os empreendimentos e atividades capazes, sob qualquer forma, de
causar significativas transformacdes urbanisticas e degradacdo ambiental, dependerdo de prévio
licenciamento do 6rgdo ambiental municipal competente, sem prejuizo de outras licencas legalmente
exigiveis. Tal licenca somente serd emitida apds a avaliacdo do prévio Estudo de Impacto Ambiental e
respectivo Relatério de Impacto sobre o Meio Ambiente (EIA/RIMA). Entre os elementos a abordar no EIA,
estdo a descricdo da acdo proposta e suas alternativas, a identificagcdo, analise e previsdo dos impactos
significativos, positivos e negativos e a avaliagdo dos impactos acumulados e sinérgicos pela intervengdo
proposta e a saturacdo dos indices urbanisticos da area. Observe-se, desde ja, que o PDE, em consonancia
com a legislacdo federal sobre o tema, exige elementos de informacdo que permitam identificar
objetivamente qual empreendimento ou atividade serd instalada, a fim de que, nas hipdteses cabiveis, seja
realizado o competente EIA/RIMA.

b) Estudo e Relatério de Impacto de Vizinhanga (art. 151)

DispGe a lei municipal que a construgdao, ampliacdo, instalacdo, modificagdo e operacdo de
empreendimentos, atividades e intervencdes urbanisticas causadoras de impactos ambientais, culturais,
urbanos e socioeconémicos de vizinhanca estardo sujeitos a avaliacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca
e seu respectivo Relatério de Impacto de Vizinhanca (EIV/RIV) por parte do 6rgdo municipal competente,
previamente a emissao das licencas ou alvards de construcdo, reforma ou funcionamento. De acordo com o
PDE, sera a lei municipal quem definird os empreendimentos, atividades e intervengdes urbanisticas,
publicos ou privados, referidos no “caput” deste artigo, que deverao ser objeto de Estudos e Relatdrios de

Impacto de Vizinhanga durante o seu processo de licenciamento urbano e ambiental, cabendo a este novo

392565.

diploma legal detalhar os objetivos do EIV/RIV e definir os seus pardmetros, procedimentos, prazos de

andlise, competéncia, conteddos e formas de gestdo democratica a serem adotadas na sua elaboracdo,
anadlise e avaliagao.

Dentre os objetivos do Estudo e Relatério de Impacto de Vizinhanga estao assegurar a utilizagao
adequada e sustentdvel dos recursos ambientais, culturais, urbanos e humanos e evitar mudangas
irreversiveis (supostamente indesejadas) e danos graves ao meio ambiente, as atividades culturais e ao
espaco urbano. A elaboracdo do EIV/RIV ndo substitui a elaboragdo do Estudo de Impacto Ambiental,
determinando o PDE que o estudo também é exigivel para empreendimentos, atividades e intervenc¢ées
urbanisticas inseridos em areas de Operacdes Urbanas Consorciadas e Areas de Intervencdo Urbana que ja
tenham sido licenciadas por meio de EIA/RIMA ou outro instrumento de licenciamento ambiental.
Novamente, verifica-se que é a identificacdo objetiva do empreendimento ou atividade que serd instalada

que permitira avaliar a necessidade do EIV/RIV.
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c) Estudo de Viabilidade Ambiental (art. 152)

No processo de licenciamento ambiental de empreendimentos e atividades com menor potencial
de degradacdo ambiental (Resolucdo 61/CADES/2001) a Administracdo poderd exigir previamente a
elaboracdo de estudo de viabilidade ambiental, que deverd analisar, no minimo, os possiveis impactos
ambientais de tais empreendimentos e atividades considerando sua abrangéncia, caracteristicas e
localizagdes especificas. Reitera-se, neste ponto, a observacdo realizada sobre a necessidade de
identificacdo objetiva do empreendimento ou atividade a implantar.

d) Avaliacdo Ambiental Estratégica (art. 153)

Este instrumento, de utilizacdo facultativa por parte da Administracao, tem por objetivo auxiliar,
antecipadamente, os tomadores de decisGes no processo de identificacdo e avaliacdo dos impactos e
efeitos que a implementacdo de politicas, planos ou programas pode desencadear na sustentabilidade
ambiental, social, econdmica e urbana, caracterizando-se por ser um processo continuo, a ser realizado
previamente a implementacdo de politicas, planos e programas urbanisticos. Ainda devera ser
regulamentado.

e) Termo de Compromisso Ambiental (arts. 154 e 155)

Tal instrumento, firmado entre o dérgdo municipal integrante do Sistema Nacional do Meio
Ambiente - SISNAMA e pessoas fisicas ou juridicas, referente a contrapartidas, obrigacdes e compensagoes
nos casos de autorizacdo prévia para supressdo de espécies arboreas, intervencées em area de preservagao
permanente, com ou sem manejo arbéreo; licenciamento ambiental de empreendimentos com significativa
emissdo de gases de efeito estufa e transferéncia do potencial construtivo sem previsao de doacdo de area,
aplicada a imdveis grafados como Zonas Especiais de Prote¢do Ambiental - ZEPAM localizados na
Macrozona de Estruturacdo Urbana. Caso ndo seja possivel a compensagdo ambiental no local do

empreendimento, a lei prevé que o particular possa depositar valores financeiros no Fundo Especial de
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Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel - FEMA.

f) Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta Ambiental (art. 156)

O PDE autoriza o érgdo ambiental municipal a celebrar, com forga de titulo executivo extrajudicial,
nos termos da lei federal, termo de compromisso de ajustamento de conduta ambiental com pessoas
fisicas e juridicas responsdveis pela constru¢do, instalagdo, ampliacdo e funcionamento de
estabelecimentos e atividades utilizadores de recursos ambientais, considerados, efetiva ou
potencialmente, poluidores. O instrumento tem por finalidade recuperar o meio ambiente degradado,
mediante a fixacao de obrigacdes e condicionantes técnicos que deverdo ser rigorosamente cumpridas pelo
infrator em relagdo a atividade degradadora a que deu causa, de modo a cessar, adaptar, recompor, corrigir

ou minimizar seus efeitos negativos sobre o meio ambiente.
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g) Pagamento por Prestacido de Servigos Ambientais (arts. 158 a 163)

Este instrumento prevé o pagamento, pela Administracdo, por prestacdo de servicos ambientais
para os proprietdrios ou possuidores de imdvel urbano ou rural, privado ou publico. Constitui-se tal
pagamento em retribuicdo, monetdria ou ndo, aos proprietarios ou possuidores de areas com ecossistemas
provedores de servicos ambientais, cujas acdes mantém, restabelecem ou recuperam estes servicos. O
pagamento se dara mediante o preenchimento de requisitos que incluem a assinatura de avenca entre o
Poder Publico e os prestadores de servico ambiental.

O PDE, observa-se, deu grande importancia a regulacdo do tema no Municipio de S3o Paulo, e
busca fornecer a Administracdo um conjunto de disposicdes legais que permitam o desenvolvimento
urbano com sustentabilidade. A Avaliacdo Ambiental Estratégica, como asseverado, é medida facultativa
disponibilizada a Administracdo Publica, e tem por escopo auxiliar o seu processo de decisdo no tocante a
iniciativa de propor iniciativas de interveng¢des urbanas de grande porte potencialmente causadoras de
impactos ambientais — momento anterior ao presente no tocante ao PIU Arco Pinheiros. O Termo de
Compromisso Ambiental, o Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta Ambiental e o Pagamento
por Prestacdo de Servicos Ambientais, por sua vez, cumprem funcdo de otimizar a atividade administrativa
de defesa e promoc¢do do meio ambiente urbano, ndo servido ao licenciamento de projetos de intervencao
urbana. De fato, dentre os instrumentos arrolados, os que tratam especificamente de licenciamento
ambiental sdo o EIA/RIMA, o EIV/RIV e o Estudo de Viabilidade Ambiental. A drea de abrangéncia do PIU
Arco Pinheiros, por sua vez, afasta a possibilidade de eventual licenciamento ser realizado por EIV/RIV ou
Estudo de Viabilidade Ambiental. Da mesma forma, a realizacdo do EIA/RIMA também n3o parece, por ora
e neste estagio de produgdo projetual, pertinente no ambito do licenciamento ambiental do PIU Arco
Pinheiros.

(ii) No que se refere ao EIA/RIMA, entendendo ser este o Unico instrumento de gestdo ambiental

392565.

em tese utilizavel para projetos do porte do Projeto Arco Pinheiros, cumpre avaliar, no regramento sobre o

tema, sobre a necessidade ou viabilidade deste instrumento para o caso concreto.

Primeiramente, no que tange ao processo de licenciamento ambiental, o artigo 12, inciso |, da
Resolugao CONAMA n° 237, de 19 de dezembro de 1997, traz o conceito de licenciamento ambiental e de
licenga ambiental:

Art. 12 - Para efeito desta Resolugdo sdo adotadas as seguintes definigées:

I - Licenciamento Ambiental: procedimento administrativo pelo qual o d6rgdo ambiental
competente licencia a localizagdo, instalagdo, amplia¢Go e a operag¢Go de empreendimentos e
atividades utilizadoras de recursos ambientais, consideradas efetiva ou potencialmente
poluidoras ou daquelas que, sob qualquer forma, possam causar degrada¢do ambiental,

considerando as disposi¢des legais e regulamentares e as normas técnicas aplicdveis ao caso.
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Il — Licenga Ambiental: ato administrativo pelo qual o érgdo ambiental competente, estabelece
as condigGes, restricbes e medidas de controle ambiental que deverdo ser obedecidas pelo
empreendedor, pessoa fisica ou juridica, para localizar, instalar, ampliar e operar
empreendimentos ou atividades utilizadoras dos recursos ambientais consideradas efetiva ou
potencialmente poluidoras ou aquelas que, sob qualquer forma, possam causar degradag¢do
ambiental.

A Constituicdo Federal ndo enuncia expressamente o termo “licenciamento ambiental”, mas impoe
ao Poder Publico, no inciso IV do paragrafo Unico do artigo 225, “o dever de exigir e dar publicidade ao
estudo prévio de impactos ambientais, para a instalagdo de obra ou atividade potencialmente causadora de
significativa degrada¢do do meio ambiente”.

Na legislacdo ordinaria, a Lei Federal n? 6.938/1981 estabelece, em seu art. 10, que a “construgéo,
instalagdo, ampliagdo e funcionamento de estabelecimentos e atividades utilizadoras de recursos
ambientais, considerados efetiva ou potencialmente poluidores, bem como os capazes, sob qualquer
forma, de causar degradacdo ambiental, dependerdo de prévio licenciamento por 6rgdo estadual
competente, integrante do SISNAMA, sem prejuizo de outras licencas exigiveis”. A licenca ambiental, desta
forma, caracteriza-se como uma autoriza¢@o, atendidas as precaucbes requeridas tendentes a resguardar o
direito coletivo ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, emitida pelo érgdo publico competente e
concedida ao empreendedor para que implante seu projeto.

O processo de licenciamento ambiental, por seu turno, contém trés tipos de licenca, a serem
emitidas consecutivamente, de acordo com o estdgio de implantacdo da intervencdo ambientalmente
impactante: no planejamento de um empreendimento ou de uma atividade, a licenga prévia (LP); na
construgdo da obra, a licencga de instalagdo (LI) e, na operagdo ou funcionamento, a licenga de operagdo

(LO).

392565.

A LP, Unica modalidade potencialmente aplicavel no dmbito de planos urbanisticos, funciona como

chancela do drgao ambiental ao projeto de empreendimento. Os artigos 42 a 62 da Resolugdo CONAMA n?
06, de 16 de setembro de 1987, determinam que a LP deve ser requerida ainda na fase de avaliagdo de sua
viabilidade. Cabe a ela aprovar a localizagdo e a concepgdo, bem como atestar a viabilidade ambiental do
empreendimento ou atividade. Qualquer planejamento realizado antes da licenga prévia é suscetivel de
alteragcdo — a LP, desta parte, tem por consequéncia fixar os elementos do projeto, determinando-se sua
localizagdo e caracteristicas, ainda que em fase de elaboracdo de seus elementos basicos de implantacgao.

Para a obtengdo desta licenca é necessario apontar os impactos ambientais e sociais provdveis do

112

¥3% CIDADE DE
SAO PAULO l!! .
Oraano O l‘l SPUrbanismo

Matéria DSP 10361/2022. Documento digitalizado e autenticado por OTAVIO DE CARVALHO MOREIRA, juntado ao DOCREC 637/2022 por Otavio de Carvalho Moreira. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD



autuado por Otavio de Carvalho Moreira em 12/07/2022 11:38:14.

fls. 262

empreendimento, sendo tais avaliados no tocante a sua magnitude e abrangéncia. S3o, nesta ocasido,
formuladas medidas tendentes a eliminar ou atenuar tais impactos™.

Em continuagdo, cumpre destacar o artigo 22 da Resolugdo n. 237/1997:

Art. 29- A localizagbo, construgdo, instalagdo, ampliagdo, modificagdo e operagdo de
empreendimentos e atividades utilizadoras de recursos ambientais consideradas efetiva ou
potencialmente poluidoras, bem como os empreendimentos capazes, sob qualquer forma, de
causar degradag¢Go ambiental, dependerdo de prévio licenciamento do drgdo ambiental
competente, sem prejuizo de outras licencas legalmente exigiveis.

Observa-se que as licencas ambientais sdo exigidas para empreendimentos e atividades que
utilizam recursos ambientais (a atmosfera, as dguas interiores, superficiais e subterraneas, os estuarios, o
mar territorial, o solo, o subsolo e os elementos da biosfera, nos termos do inciso V do artigo 32 da Lei
Federal n. 6.938/1981) ou sdo capazes de causar degradacdo ambiental, que também tem conceito trazido
em lei: de acordo com o art. 32, ll, da Lei Federal n. 6.938/1981, tal é “a alteracdo adversa das
caracteristicas do meio ambiente”. Evidencia-se a preocupacao da normatizagdo em estipular elementos de
controle de iniciativas que representem efetivamente um empreendimento de transformagdo do meio
ambiente, com as consequéncias correlatas de tal intervengao.

Ademais, a Resolu¢cdo CONAMA 01/1986, ainda dispoe:

Art. 1o Para efeito desta Resolugdo, considera-se impacto ambiental qualquer alteracdo das
propriedades fisicas, quimicas e biolégicas do meio ambiente, causada por qualquer forma de
matéria ou energia resultante das atividades humanas que, direta ou indiretamente, afetam:

I - a saude, a sequranga e o bem-estar da populagéo;

Il - as atividades sociais e econémicas;

Il - a biota;

392565.

IV - as condigées estéticas e sanitdrias do meio ambiente;

V - a qualidade dos recursos ambientais.

Art. 20 Dependerd de elaborag¢Go de estudo de impacto ambiental e respectivo relatdrio de
impacto ambiental - RIMA, a serem submetidos a aprova¢éo do drgdo estadual competente, e
da Secretaria Especial do Meio Ambiente - SEMA em cardter supletivo, o licenciamento de
atividades modificadoras do meio ambiente, tais como:

| - Estradas de rodagem com duas ou mais faixas de rolamento;

Somente para fins de registro, a LI, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Resolugdo Conama n2 237, de 1997, autoriza a
instalagdo do empreendimento ou atividade, com a concomitante aprovagao dos detalhamentos e cronogramas de implementacao
dos planos e programas de controle ambiental. Tal licenga autoriza o empreendedor a iniciar as obras, nos termos das
especificacBes constantes dos planos, programas e projetos ambientais, seus detalhamentos e respectivos cronogramas de
implementagdo, com a devida fixagcdo de condicionantes (medidas mitigadoras). A LO, por fim, autoriza o interessado a iniciar a
operagao do empreendimento ou atividade.
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Il - Ferrovias;

(...)

XV - Projetos urbanisticos, acima de 100 ha ou em dreas consideradas de relevante interesse
ambiental a critério da SEMA e dos érgdos estaduais ou municipais;

(...)

No tocante a identificacdo da necessidade ou viabilidade de licenciamento ambiental do PIU Arco
Pinheiros, o primeiro ponto a destacar é a diferenca fundamental entre planos urbanisticos (ou planos
urbanos) e projetos urbanisticos.

Os planos urbanisticos consubstanciam-se em instrumentos formalmente elaborados de
proposicdes sdcio-urbanisticas em parcelas do territdrio urbanizado. Sao consideradas proposicdes sdcio-
urbanisticas, por exemplo: a indicacdo de diretrizes de atuacdo urbanistica com fins de renovacdo urbana e
a fixacdo de objetivos gerais e especificos, metas e estratégias; a proposicdo de parametros de uso e
ocupacao de solo nas propriedades publica e privada; a indicacdo da densidade de ocupacao; a proposta de
disposicdo espacial e encadeamento das redes viaria, hidrica e de espacos publicos estruturais e, por fim, a
definicdo de estoque de potencial construtivo sobre a area objeto de planejamento, a previsdo de
implantac¢do de redes de infraestrutura, assim consideradas em seu sentido amplo.

Como abordado amplamente pela literatura no campo do urbanismo e do planejamento urbano®’,
recortes e sub-recortes do plano (entendido aqui como plano diretor municipal) também podem abrigar
territorios aptos a elaboracdo de novos planos urbanisticos derivados do primeiro, como é o caso dos
Subsetores da MEM em relagao ao PDE. Embora esses novos planos avancem em relagdo ao PDE no que diz
respeito as proposigdes socio-urbanisticas especificas, como definidas anteriormente, inclusive em termos
de diretrizes de desenho, tais proposi¢des ainda carecem da definicdo e detalhamento de elementos fisico-

territoriais préprios da escala do projeto urbanistico.

392565.

Os projetos urbanisticos, por sua vez, podem ser entendidos como o conjunto de propostas que

conduzem a transformagdo urbana pretendida, traduzindo as diretrizes do plano urbanistico em
intervengdes concretas na morfologia urbana. Representado por instrumentos e ritos préprios de
elaboragdo e licenciamento, inclui pecgas graficas detalhadas que indicam as formas dos espagos publicos e
privados, dimensGes, fungdes e volumetrias (se couber), acompanhadas de um conjunto de técnicas
projetuais e construtivas atentas a legislagao urbanistica e edilicia em vigor. Ademais, diferente do plano, o
projeto urbanistico necessita da definicdo de um programa urbano, nascido de oportunidades e interesses

dos proponentes, a partir do qual poderdo ser mensurados de forma objetiva os impactos, demandas e

v ALBRECHT, L. Bridge the Gap: From Spatial Planning to Strategic Projects. In: European Planning Studies, v. 14, n.10,
2006; SABATE, J. El proyecto territorial. In: MOYA, L. (Org.) La practica del urbanismo. Madrid: Sintesis, 2011;
ELINBAUM, P. Una relacidén renovada entre el plan y el proyecto. In: Revista Iberoamericana de Urbanismo, n. 7,
Barcelona: Universidad Politécnica de Catalufia, 2015, dentre outros.
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exigéncias necessarias para avaliacdo de medidas compensatdrias. Em sintese, a partir do rol de objetivos e
diretrizes tipicos do plano urbanistico, no projeto urbanistico hda o detalhamento responsavel pela
espacializagdo definitiva de empreendimentos e atividades a serem implantados em recortes especificos da
cidade.

Com base nestas premissas, verifica-se que o PIU Arco Pinheiros é um plano urbano tendo em vista
os elementos que o compde. Os subsidios caracterizadores de tal natureza, por sua vez, sdo a indicacdo da
necessidade de elaboracdo de uma série de detalhamentos das diretrizes e grandes defini¢Ges ali tratadas,
uma listagem precisa das obras de infraestrutura e a previsdo de estoques construtivos ao adensamento
construtivo e populacional desejado. Nao consistindo o PIU proposto ao Arco Pinheiros, desta forma, em
“projeto urbanistico”, ndo é aplicavel o critério territorial arrolado no art. 29, XV, da Resolugdgo CONAMA N.
01/1986. Ademais, salienta-se que a natureza de suas disposi¢cdes impede que efetivamente sejam, desde
ja, identificados todos os elementos das medidas que acarretardo alteracdo de caracteristicas fisicas,
guimicas ou bioldgicas do meio ambiente, o que, sé por si, ja inviabilizaria a realizacdo de EIA/RIMA. De
fato, como o PIU Arco Pinheiro ndo é um projeto urbanistico, ndo se mostraria Util ou razoavel a tentativa de
utilizar tal instrumento de avaliacdo de impacto ambiental, que se prestaria muito mais a conjecturar ou
estimar repercussdes do planejamento urbanistico, sem que fosse possivel avaliar de forma efetiva eventual
ameaca aos bens juridicamente protegidos previstos nos incisos do art. 12. De fato, no dizer de MILARE*®:

A implantagcdo de qualquer atividade ou obra efetiva ou potencialmente degradadora deve
submeter-se a avaliagdo de impacto ambiental, andlise e controle prévios. Tal andlise se faz
necessdria para se anteverem o0s riscos e eventuais impactos ambientais a serem prevenidos,
corrigidos mitigados e/ou compensados quando da sua instala¢éio, da sua operacdo e, em
casos especificos, do encerramento das atividades.

Quanto ao seu momento da elaboragdo do EIA/RIMA, assim se posiciona o ilustre doutrinador™:

392565.

Dado o seu papel de instrumento preventivo de danos, é claro que para cumprir sua missdo

deve ser elaborado antes da decisdo administrativa de outorga da licenca para
implementagdio de obras e atividades com efeito ambiental no meio considerado. (grifos
Nnossos)

Do cotejo entre as hipdteses de licenciamento ambiental e do objeto dos estudos do EIA/RIMA
trazidos nos ordenamentos federal e municipal, constata-se que ndo basta haver planejamento urbanistico
qgue proponha determinado desenvolvimento urbano para o territdrio municipal para que se considere
necessario haver o seu licenciamento ambiental. Mais que isso: a depender das disposi¢cdes do

planejamento urbanistico, este licenciamento afigura-se invidvel. Conclui-se, desta forma, que o

18 MILARE, Edis. Direito do Meio Ambiente, 62 ed., rev., atual. e ampl. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2009, p.373.
9 MILARE, op. cit., p. 393/394.
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licenciamento ambiental do PIU Arco Pinheiros, e por consequéncia a elaboragdo de EIA/RIMA, séo medidas

descabidas nesta etapa, além de serem, a priori, tecnicamente invidveis.

10.2 DAS ZOE PRESENTES NO TERRITORIO DE ABRANGENCIA DO PIU
O perimetro de abrangéncia do PIU Arco Pinheiros possui cinco por¢des territoriais demarcadas
como Zonas de Ocupacdo Especial (ZOE). A ZOE, nos termos definidos pelo art. 39 do PDE, caracterizam-se
como zonas “destinadas a abrigar predominantemente atividades que, por suas caracteristicas unicas,
como aeroportos, centros de convengdo, grandes dreas de lazer, recreacto e esportes” que “necessitem
disciplina especial de uso e ocupag¢do do solo”. Neste sentido, as ZOE prescindem de regulamentacdo
urbanistica e, para fins de prover tal regulamentacdo, deverdao ser executados Projetos de Intervengao
Urbana que promovam o efetivo diagndstico e ordenem territorialmente tais zonas.
Neste sentido, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo vigente — Lei 16.402 de 2016, dispde
que:
Art. 15. As Zonas de Ocupagdo Especial (ZOE) sdo porcbes do territério que, por suas
caracteristicas especificas, necessitem de disciplina especial de parcelamento, uso e
ocupacgdo do solo.
§ 12 Os perimetros de ZOE terdo pardmetros especificos de parcelamento, uso e ocupacdo
do solo adequados as suas especificidades e definidos por Projeto de Intervengdo Urbana,
aprovado por decreto, observados os coeficientes de aproveitamento estabelecidos por
macrodrea conforme Quadro 2A da Lei n? 16.050, de 31 de julho de 2014 — PDE.
A este ponto, observa-se que o ordenamento urbanistico municipal requer que as ZOE sejam
conferidos estudos e parametros especificos veiculados por intermédio de Projeto de Intervengao Urbana,
aprovados por Decreto, nos termos da LPUOS, ou por Lei, se assim for necessario a depender da

parametrizacao oferecida para além do Quadro 2A do PDE. No caso especifico do projeto em comento, o

392565.

diagndstico especifico para as ZOE presentes no territdrio foi realizado no ambito do procedimento geral do
PIU Pinheiros. Assim, as cinco ZOE existentes no perimetro de abrangéncia foram contempladas com
parametros especificos trazidos no Quadro 3A anexo a minuta do Projeto de Lei, bem como por demais
regras especificas trazidas no projeto, aplicando-se, no que couber, os parametros urbanisticos previstos
nos Quadros 2A, 3, 4 e 4B da Lei n. 16.402/2016 — LPUOS. Tal regulacdo, contudo, deve ser compreendida
como parametrizagdo urbanistica minima incidente a tais por¢des do Arco Pinheiros, ndo obstando
eventuais plano urbanisticos adicionais, também produzidos por Projeto de Intervencdo Urbana e
veiculados por Decreto, nos termos do art. 15 da LPUOS ja citado.

Em termos mais especificos, cumpre destacar que as ZOE existentes no PIU Arco Pinheiros estdo
disciplinadas nos art. 18 e seguintes da minuta do Projeto de Lei, sendo elas: (i) Companhia de Entrepostos

e Armazéns Gerais de S3o Paulo (CEAGESP), denominada “ZOE-CEAGESP”; (ii) a Universidade de S&o Paulo,
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denominada “ZOE-USP”; (iii) o lote com contribuinte n2 0822310006, denominada “ZOE-JAGUARE”; (iv) o
lote com contribuinte n? 097.001.0001, denominada “ZOE-CDP” e (v) as areas demarcadas como ZOE no
Setor 079 Quadras 073, 396 e 401, denominadas em conjunto como “ZOE- Presidente Altino”.

Destacam-se, da minuta do Projeto de Lei, os seguintes elementos de regulacdo para as ZOE do
interior do perimetro do Arco Pinheiros:

a. A ZOE-CEAGESP recebeu proposta especifica de tratamento regulatério mediante sua
caracterizacdo como Projeto Estratégico. O tema sera abordado com mais detalhamento adiante;

b. & ZOE-JAGUARE e & ZOE-Presidente Altino aplicam-se, suplementarmente aos pardmetros
definidos pelo PIU Arco Pinheiros nos anexos, os parametros da Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformacao Urbana — ZEU e da Zona Predominantemente Industrial 1 - ZPI-1, respectivamente;

c. Para a ZOE-CDP e ZOE-USP, a propositura prevé especificamente a elaboracdo de Projeto de
Intervencdo Urbana, que terd a finalidade de detalhar a parametrizacdo minima instituida pelo PIU Arco
Pinheiros. Tal condicdo explica-se pela ocupacdo de tais territérios: no caso da ZOE-CDP, a transformacao
urbanistica somente ocorrera na hipétese de mudanca de uso ou de saida do equipamento penitenciario
atualmente existente; para a ZOE-USP, tendo em vista a extensdo do seu territdrio e a necessidade de
respeitar-se a autonomia universitdria, a avaliacdo acerca da pertinéncia de elaboracdo de novo Projeto de
Intervencdo Urbana com a finalidade de prover a definicdo de diretrizes para sua integracdo com o entorno
caberd a Universidade de S3o Paulo.

Dessa forma, observa-se, novamente, que a regulacdo cabivel a essas zonas especiais tendo em
vista o escopo de diagndstico promovido no PIU Arco Pinheiros foi ofertada de maneira bdasica e suficiente
para fins de uso e ocupagdo destas porgdes territoriais, ndo sendo vedada a posterior edicdo de novos

instrumentos via Projeto de Intervengdo Urbana especifico a depender da politica urbana almejada.

10.3 DO PROJETO ESTRATEGICO CEAGESP

392565.

A ZOE-CEAGESP recebeu tratamento especifico no que tange a regulamentacdo urbanistica e
diretrizes a aplicaveis ao seu territério na hipdtese de adesdo dos proprietdrios, o Projeto Estratégico
CEAGESP. Quanto ao seu perimetro, tal projeto comporta o atual perimetro da Zona de Ocupacdo Especial
da Companhia de Entrepostos e Armazéns Gerais de S3o Paulo (CEAGESP), a denominada ZOE-CEAGESP,
podendo incorporar a Quadra 040 do Setor 097 com o objetivo de promover a conexao intermodal entre as
ciclopassarelas previstas no Programa de IntervencGes do projeto urbanistico elaborado para o local. Na
hipdtese singular de incorporagdo do perimetro da Quadra 040 do Setor 097 para fins de elaboragdo do
projeto estratégico previsto, poderd o potencial construtivo adicional deste perimetro ser usado no
territério da ZOE-CEAGESP, somando-se ao potencial construtivo de 1.150.000m? de darea construida

computavel definido pelo inciso II, do art. 159, da LPUOS. Tal possibilidade somente se mostra viavel diante
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da efetiva elaboragdo de projeto Unico para desenvolvimento do territdrio hoje ocupado pelo CEAGESP e
pela apontada quadra.

A este ponto cumpre destacar que o PIU Arco Pinheiros prevé, por meio da adesdo ao Projeto
Estratégico, a elaboracdo de proposta urbanistica para o CEAGESP que contenha, no minimo, indicacao de
implantacdo de um Distrito de Inovacao Tecnolégica, atendidas as demais determinag¢bes do art. 22 do
referido Projeto de Lei. Para tanto, a propositura exige a formulagdo de um conjunto de regulamentacdo
urbanistica associada a diretrizes de implantagao, organizadas em um documento formal que se caracteriza
como uma espécie de projeto urbanistico especifico — masterplan.

De fato, determinacdes do PIU Arco Pinheiros para o Projeto Estratégico do CEAGESP orientam a
transformacdo do local em territério destinado a reunido de empresas, universidades, instituicées de
pesquisa, incubadoras, aceleradoras e startups, favorecendo o surgimento de ideias inovadoras e criativas
em ambiente urbano de uso misto. Com esta finalidade, foram definidos, no art. 22 da minuta do Projeto de
Lei, os seguintes parametros urbanisticos: coeficiente de aproveitamento maximo e minimo; metragem
para frente minima, drea minima e area maxima; gabarito de altura maxima, taxa de ocupacao, recuos, usos
permitidos e incomodidade. Os demais parametros — estabelecidos nos termos trazidos pelo art. 15 da
LPUOS e que, por esséncia, dependerdao da modelagem especifica a ser adotada no masterplan - poderao
ser estipulados em Decreto, como é o caso do estabelecimento de Cota Parte e Fator de Planejamento.
Finalmente, a formalizacdo deste arcabouco normativo depende de aprovacao, via Decreto municipal, de (i)
projeto de urbanizacdo para implantag¢Go de distrito de inova¢Go a ser elaborado para a drea do projeto
estratégico, (ii) formalizada juridicamente por arranjo interfederativo constituido para esse fim especifico
(art. 22, §12 da minuta do Projeto de Lei).

Ainda no que toca a aspectos exclusivos do Projeto Estratégico do CEAGESP, a proposta estabelece
uma regulacdo especifica para a atuacdo da Cota de Solidariedade em seu territdrio, havida em funcdo do

parcelamento do solo para a implantagdo do Distrito de Inovagdo. Neste caso, o projeto prevé a doagdo de

392565.

area equivalente a 10% da area total dos lotes resultantes do parcelamento das glebas contidas no
respectivo perimetro, sem prejuizo de nova incidéncia do instrumento quando das edificagdes no territorio
da ZOE CEAGESP. Desta forma, o projeto pretende tanto garantir a construcdo de HIS em func¢do da Cota de
Solidariedade, como também fazer com que parte destas HIS se localizem dentro do territdério do projeto.

A minuta do Projeto de Lei também contempla, por fim, a alternativa da ndo implantagdo do
Distrito de Inovagdo no local, seja pelo desinteresse dos proprietdrios dos terrenos, seja pela nado
formalizacdo de arranjo interfederativo: a ZOE-CEAGESP sera submetida a PIU especifico a ser aprovado por
Lei e em cumprimento integral do procedimento tracado pelo Decreto 56.901/2016, ndo sendo aplicavel,

neste caso, os parametros urbanisticos ja previstos no PIU Arco Pinheiros para o mesmo territdrio.
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10.4 DAS AREAS DE ESTRUTURACAO LOCAL - AEL

O PIU Arco Pinheiros prevé a implantacdo de Areas de Estruturacdo Local — AEL, que tem previs3o
no art. 149 do PDE. Segundo no Plano Diretor, as AEL sdo porc¢des do territério destinadas a transformacao
urbana local mediante integracdo de politicas publicas setoriais, associadas a Rede de Estruturacao da
Transformacdo Urbana, implantadas por meio de Projetos de Intervencdo Urbana, destinadas ao
desenvolvimento urbano especialmente nas areas de maior vulnerabilidade social e ambiental.

A propositura estabelece regramentos preliminares para os dois territérios demarcados para
utilizacdo deste instrumento: a AEL Humaita e AEL Sdo Remo. Especifica, ainda, em atendimento ao art.
145, § 22 do PDE, que deverao ser elaborados Projetos de Intervencao Urbana especificos em consonancia
com os Planos de Urbanizacao das ZEIS contidas no perimetro e com os Programas de Acao Integrada — PAI
(os PAIl serdo abordados no préximo tépico).

Destaca-se, do regramento sobre o tema, que a minuta do Projeto de Lei em discussdo considera
gue os estudos desenvolvidos no ambito do PIU Arco Pinheiros suficientes a informar os elementos prévios
do desenvolvimento do PIU da AEL. De fato, o Decreto n. 56.901/2016, que prevé o rito de elaborac¢do dos
Projetos de Intervencdo Urbana no Municipio de Sdo Paulo estabelece uma espécie de rito escalonado,
dividido em duas principais fases, de producdo destes estudos:

a) uma primeira, prevista em seu art. 22, que tem por objetivo fundamental realizar o diagndstico
da area objeto de intervencdo, com caracterizacdo dos seus aspectos socioterritoriais, e apresentar o
programa de interesse publico da futura intervencdo, considerando a sua diretriz urbanistica, viabilidade da
transformacdo, impacto ambiental ou de vizinhanga esperado, possibilidade de adensamento construtivo e
populacional para a drea e o modo de gestdao democratica da intervengao proposta;

b) a segunda, chamada pelo decreto de “contetdo final” do PIU (art. 42), que contera a proposta de
ordenamento ou reestruturagdo urbanistica para o perimetro delimitado, com a definicdo de programa de

intervencdo, fases de implantagdo, parametros urbanisticos e instrumentos de gestdo ambiental

392565.

necessarios; a modelagem econdmica da intervengdo proposta, considerando especialmente os
mecanismos de financiamento e fonte de recursos necessdrios; e a definicdo do modelo de gestdo
democratica de sua implantagdo, privilegiando o controle social e os instrumentos para monitoramento e
avaliagdo dos impactos da transformacgdo urbanistica pretendida sobre o desenvolvimento econ6mico e
social da area objeto de estudo.

Como se oberva, o PIU Arco Pinheiros cumpriu a tarefa que o Decreto n. 56.901/2016 incumbe a
fase preliminar do PIU, tendo ja sido adotadas defini¢des fundamentais quanto a destina¢do urbanistica do
territdrio das AEL. Assim, de forma expressa, no § 12 do art. 28, o PL 427/2019 assevera que “o PIU-ACP
contém o diagndstico das areas que serdo objeto de intervengao por intermédio das AEL que institui, com a

caracterizagdo dos seus aspectos socioterritoriais, definicdo do programa de interesse publico de cada
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intervencdo e de seus perimetros, veiculando, ainda, as caracteristicas basicas de cada uma das propostas,

devendo os estudos especificos a realizar corresponderem a forma final de cada PIU”.

10.5 DO PLANO DE AGAO INTEGRADA - PAI

De acordo com o PL 427/2019, os PAI sdo “conjuntos de intervengées, selecionadas do Programa de
Intervengbes da AlU, estruturados de forma consolidada e hierarquizada, mediante processos publicos
participativos, direcionados a uma parcela definida do territdrio ou a solu¢éo de um problema especifico no
dmbito do PIU-ACP” (art. 32, inc. VIII).

Destaca-se, da regulacdo proposta para os PAI, a possibilidade de realizacdo de leildes de potencial
construtivo adicional para viabilizar sua implantacgdo (art. 35, § 32 do PL 427/2019). Tal medida ¢ aplicada
em consonancia com o disposto no art. 145, § 59, inc. Il do PDE, ndo sendo obrigatdria ao Administrador
Publico: nos termos da proposta, a realizacdo de tais certames é opcional, devendo ocorrer quando dos

estudos especificos destinados a implantacdo dos PAL.

392565.
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ANEXO - PARCELAMENTO DOS PROJETOS ESTRATEGICOS

Projeto Estratégico Nucleo do Parque Tecnoldgico do Jaguaré

PAR A O DETALHADGC
Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?) Uso Pretendido
Gleba 87.001,25 100,0% -
Quadra Lotes 51.517,90 59,2% -
1 10.165,16 11,7% 0,00 Nucleo do Parque (existente)
2 3.041,97 3,5% 6.083,94 Corporativo
A 3 2.473,47 2,8% 4.946,94 Corporativo
4 2.473,33 2,8% 4.946,66 Corporativo
5 3.162,58 3,6% 6.325,16 Corporativo
B 6 3.003,77 3,5% 6.007,54 Corporativo
7 3.713,00 4,3% 7.426,00 Corporativo
8 2.562,25 2,9% 5.124,50 Corporativo
C 9 2.762,56 3,2% 5.525,12 Corporativo
10 2.757,27 3,2% 5.514,54 Corporativo
D 11 3.658,14 4,2% 14.632,56 Residencial - Estudantil
12 4.122,11 4,7% 16.488,44 Residencial
E 13 3.335,55 3,8% 13.342,20 Residencial
14 4.286,74 4,9% 17.146,96 Residencial - Estudantil
Area transforméavel 41.352,74 47,5% 113.510,56
Areas publicas 35.483,35 40,8%
Area Institucional 4.365,89 5,0%
Sistema Viario 13.706,17 15,8%
Area Verde 17.411,29 20,0%

CUSTOS DE URBANIZAGCAO

Matéria DSP 10361/2022. Documento digitalizado e autenticado por OTAVIO DE CARVALHO MOREIRA, juntado ao DOCREC 637/2022 por Otavio de Carvalho Moreira. Sua validade pode ser conferida em

item Area (m?) Custo (R$/m?) Total (R$)

1. Novas pragas 17.411 0 7.726.260 3'
1.1. Praga 1 8.911 355 3.954.323 8
1.2 Praga 2 3.098 355 1.374.569 it
1.3. Praga 3 5.403 355 2.397.368 E—

2. Vidrio - pista dupla 6.533 5.525.206 %
2.1. Calgadas 1.890 350 826.875 g
2.2. Canteiros central 422 350 184.673 8

o
2.3. Ciclovia 745 555 516.878 =
2.4, Leito carrogavel 3.475 920 3.996.779 g
(3]

3. Vidrio - pista simples 8.492 4.994.875 g
3.1. Calgadas 4,554 350 1.992.226 I
3.2. Leito carrogavel 3.938 610 3.002.649 'ga

[F]

4. Alargamento e req. de passeio 3.335 480 2.001.252 a

(7]

5. Equipamento piiblico 0 2.500 0 -]

6. Plantio de arvores 251 190 59.613 i

Total 20.307.205 8

8

S

[7]

c

5]

(3]

]
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ESTUDOS DE MASSA

Terreno 41.351
Area privativa 140.336
Area computével 113.506
Area ndo computével 106.265
Area de garagem 48.785
Area bruta 219.771
Area equivalente 202.191
CA 2,7
CA bruto 5,3
Area privativa/Area computavel 1,2
Area bruta/Area computavel 1,9
Area equivalente/Area computavel 1,8
N2 unidades residenciais 2.010
N2 unidades ndo residenciais 157
N2 de vagas (automoveis) 1.830

Projetos Estratégicos Frente do Rio Pinheiros — José Maria da Silva e Engenheiro Billings

PARCELAMENTO DETALHADO
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Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?) Uso Pretendido
Gleba 50.500 100,0% -
Quadra Lotes 28.810 57,0% 70.710 -

1 3.538 7,0% 8.684 Corporativo

A 2 3.559 7,0% 8.734 Corporativo

3 3.567 7,1% 8.755 Corporativo

4 3.570 7,1% 8.763 Corporativo

5 3.648 7,2% 8.954 Corporativo

8 6 3.645 7,2% 8.945 Corporativo

7 3.643 7,2% 8.941 Corporativo

8 3.640 7,2% 8.933 Corporativo
Areas publicas 21.690 43,0% -
Area Institucional 2.860 5,7% §
Sistema Vidrio 7.770 15,4% %
Area Verde 11.059 21,9% %_
S
CUSTOS DE URBANIZACAO ‘g
item Area (m?) Custo (R$/m?) Total (RS) §
1. Novas pragas 13.235 5.873.067 3
1.1. Praga 1 4.563 355 2.024.893 s
1.2. Praca 2 3.753 355 1.665.287 g
1.3. Praga 3 4,919 355 2.182.886 :g:
3. Viario - pista simples 4.449 2.683.465 =
3.1. Calgadas 2.180 350 953.772 g’
3.2. Leito carrogavel 2.268 610 1.729.693 %
4. Alargamento e req. de passeio 4.098 480 2.458.620 %
5. Equipamento publico 0 2.500 0 §
6. Plantio de arvores 178 190 42.346 @
©
Total 11.057.498 =
2
[
o
]
123 2
CIDADE DE Q.
ﬁ SAO PAULO l‘u!! . 2
Oraano O SPUrbanismo @
E



autuado por Otavio de Carvalho Moreira em 12/07/2022 11:38:14.

fls. 273

ESTUDOS DE MASSA

Terreno 28.807
Area privativa 84.355
Area computével 70.461
Area n3o computavel 49.892
Area de garagem 30.369
Area bruta 120.353
Area equivalente 108.151
CA 2,4
CA bruto 4,2
Area privativa/Area computavel 1,2
Area bruta/Area computavel 1,7
Area equivalente/Area computavel 1,5
N2 unidades residenciais 0
N2 unidades ndo residenciais 136
N2 de vagas (automoveis) 949

Projetos Estratégicos Frente do Rio Pinheiros — Jaguaré

PARCELAMENTO DETALHADO

Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?) Uso Pretendido
Gleba 25.197 100% -
Quadra Lotes 17.622 70% 51.152 -
1 4.103 16% 11.908 Corporativo
A 2 4.159 17% 12.071 Corporativo
3 4.711 19% 13.676 Corporativo
4 4.650 18% 13.497 Corporativo
Areas publicas 7.574 30%
Area Institucional 2.195 9%
Sistema Vidrio 353 1%
Area Verde 5.027 20% g
11
0 D RBA ACACQ
ftem Area (m?) Custo (R$/m?) Total (R$)
1. Novas pragas 6.290 355 2.791.059
4. Alargamento e req. de passeio 2.749 480 1.649.220
5. Equipamento publico 4.389 2.500 0
6. Plantio de arvores 70 190 16.625
Total 4.456.904
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ESTUDOS DE MASSA

Terreno 17.621
Area privativa 58.948
Area computével 51.036
Area n3o computavel 32.615
Area de garagem 21.567
Area bruta 83.651
Area equivalente 75.440
CA 2,9
CA bruto 4,7
Area privativa/Area computavel 1,2
Area bruta/Area computavel 1,6
Area equivalente/Area computavel 1,5
N2 unidades residenciais 0
N2 unidades ndo residenciais 68
N2 de vagas (automoveis) 696

Projetos Estratégicos Frente do Rio Pinheiros — Marechal Mario Guedes

PARCELAMENTO DETALHADO

Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?) Uso Pretendido
Gleba 28.636 100% -
Quadra Lotes 18.213 64% 49.528 -
1 3.600 13% 9.789 Residencial
A 2 3.236 11% 8.801 Residencial
3 4951 17% 13.465 Corporativo
B 4 3.335 12% 9.070 Residencial
5 3.090 11% 8.404 Residencial
Areas publicas 10.423 36%
Area Institucional 1.624 6%
Sistema Viario 3.023 11% g
Area Verde 5.776 20% 8
[y}

CUSTOS DE URBANIZAGAO

ftem Area (m?) Custo (R$/m?) Total (R$)
1. Novas pragas 5.957 0,00 2.643.388
1.1.Pragal 4,198 355,00 1.862.934
1.2. Praga 2 1.759 355,00 780.454
3. Viario - pista simples 3.172 1.942.958
3.1. Calgadas 1.464 350,00 640.334
3.2. Leito carrogavel 1.708 610,00 1.302.625
4. Alargamento e req. de passeio 1.312 480,00 787.476
5. Equipamento publico 3.249 2.500,00 0
6. Plantio de arvores 58 190,00 13.870
Total 5.387.692
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ESTUDOS DE MASSA

Terreno 18.212
Area privativa 65.056
Area computavel 49.503
Area ndo computavel 45.435
Area de garagem 22.693
Area bruta 94.938
Area equivalente 86.351
CA 2,7
CA bruto 5,2
Area privativa/Area computavel 1,3
Area bruta/Area computavel 1,9
Area equivalente/Area computavel 1,7
N2 unidades residenciais 640
N2 unidades ndo residenciais 21
N2 de vagas (automdveis) 823

Projetos Estratégicos Frente do Rio Pinheiros — Alexandre Mackenzie
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PAR A O DETALHADO
Terreno (m?) Part. (%) ACC (m?) Uso Pretendido
Gleba 31.117,00 99,9% -
Quadra Lotes 18.641,00 59,9% 37.282,00 -
A 1 2.980,00 9,6% 5.960,00 Residencial
2 2.980,00 9,6% 5.960,00 Residencial
3 2.579,00 8,3% 5.158,00 Residencial
B 4 2.713,00 8,7% 5.426,00 Residencial
5 3.171,00 10,2% 6.342,00 Corporativo
6 4.218,00 13,6% 8.436,00 Corporativo
Cota 7 1.059,00 HIS
solidariedad 8 1.681,00 HIS
Areas publicas 12.446,80 40,0% g
P n
Area Institucional 3.111,70 10,0% S
Sistema Viario 3.111,70 10,0% it
Area Verde 6.223,40 20,0% &
o
- g
CUSTOS DE URBANIZACAO £
- 7 =
Item Area (m?) Custo (R$/m?) Total (R$) g
(=]
1. Novas pragas 4.550 0 2.019.063 =
1.1. Praga 1 4,550 355 2.019.063 §
3. Vidario - pista simples 5.017 2.905.388 g
3.1. Calgadas 2.831 350 1.238.563 :'\j
3.2. Leito carrogavel 2.186 610 1.666.825 ﬁ,
[F]
4. Alargamento e requal. de passeio 0 480 0 a
(7]
5. Equipamento puiblico 0 2.500 0 S
6. Plantio de arvores 120 190 28.500 §
Total 4.952.950 8
8
=
[7)
=
o
(3]
2
126 &
CIDADE DE o
E SAO PAULO l‘u!! . 2
Dy RIS SPUrbanismo g
E



autuado por Otavio de Carvalho Moreira em 12/07/2022 11:38:14.

fls. 276

ESTUDOS DE MASSA

Terreno 18.642
Area privativa 50.652
Area computavel 37.260
Area ndo computavel 38.476
Area de garagem 18.420
Area bruta 75.736
Area equivalente 68.148
CA 2,0
CA bruto 4,1
Area privativa/Area computavel 1,4
Area bruta/Area computavel 2,0
Area equivalente/Area computavel 1,8
N2 unidades residenciais 440
N2 unidades ndo residenciais 38
N2 de vagas (automdveis) 636

392565.
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1 Metodologia para estimativa da quantidade de ACCA

O conceito de area construida computavel adicional (ACCA) remete ao estoque
de metros quadrados permitidos através da concessao de parametros
urbanisticos para serem construidos até o coeficiente de aproveitamento
maximo (CA max), em acréscimo ao potencial construtivo gratuito pertencente
a cada lote (CA bas), mediante pagamento de contrapartida financeira em
outorga onerosa do direito de construir. Existem inUmeras combinagbes e
variaveis a serem observadas que permitem estimar cenarios mais provaveis
de substituicdo dos usos horizontais (casas, terrenos vagos, estacionamentos,
galpdes, etc) pelos usos verticais (prédios residenciais, comerciais ou mistos),

de forma a simular o consumo deste potencial construtivo adicional oneroso.

Neste topico, serdo mostrados os passos utilizados como diretrizes para o
ponto de partida no calculo da arrecadagao gerada pelo ACJ. Esse ponto de
partida consiste na definigho da area considerada transformavel, ou seja,
delimitar os lotes, segundo suas caracteristicas, que passardo a ter um uso

vertical, tanto residencial como nao residencial.

A metodologia adotada no estudo é apenas uma base, que se torna
necessaria, para calculo da arrecadagao, portanto, nao significa que ocorrera
exatamente da maneira exposta no trabalho. Com a determinagdo dos lotes
que sao considerados transformaveis, denominados de area mais provavel de

transformacao (AMPT), chega-se ao valor de &area construida computavel

392565.

adicional (ACCA) consumida no ACJ, o que leva a um calculo do possivel

montante de arrecadacao.

Para o calculo do potencial mais provavel de ACCA (ou somente ACA), no Arco
Jurubatuba, foi utilizada uma combinacdo da AMPT tradicionalmente utilizada
em trabalhos anteriores, como o da OUC Bairros do Tamanduatei, com a
AMPT denominada urbanistica, ou “Area Mais Provavel de Transformagdo
segundo critérios e parametros urbanisticos”. Ou seja, além do uso que esta
sendo desenvolvido no lote, também leva em conta a (i) concessédo de
parametros urbanisticos majorados no ambito do Projeto urbanistico, bem

como o (ii) tamanho do lote originario. A metodologia anterior (AMPT
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“tradicional”) esgotava a analise da probabilidade de transformagéo apenas no

exame do uso pregresso nos lotes.

A seguir, serdo mostradas a AMPT tradicional e, em detalhes, a construgdo da
AMPT urbanistica. Através da combinacdo de ambas, existe a possibilidade de
trabalhar com as estimativas para o consumo de ACCA e da arrecadacao

financeira do PIU Arco Jurubatuba.

1.1 AMPT “Tradicional”

A AMPT aqui denominada como tradicional, conforme relatado anteriormente,
esta baseada nos usos classificados no banco de dados do TPCL. A partir dos
usos que, em geral, possuem baixo potencial construtivo, foi estipulada, de
forma binaria, a transformacéo do lote. Apds esse passo de classificagdo em
transformavel ou néo, foram estipuladas probabilidades para sua ocorréncia,

condicionada ao uso.

A Tabela 1.1 — AMPT “Tradicional” revela a probabilidade de transformacao de

um lote de acordo com seu uso.

Tabela 1.1 — AMPT “Tradicional”

Passiveis de Probabilidade
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15 Uso Garagens nao residenciais SIM 65%

99 Outros usos NAO -

Fonte: DEINFO — TPCL

A partir dos dados da tabela acima, multiplica-se a area de terreno mais
provavel de transformacao pelo CA provavel (ou maximo) subtraido do CA
basico, obtidos a partir dos parametros do projeto, a fim de se chegar a area
construida computavel adicional do ACJ. Esse calculo esta representado na

equacao abaixo.
7, ACCA "Tradicional" i = zn_ [AMPT i x (CA maximo i — CAbasicoi)], V/IEN/i<n.
=1
Onde,

i = operador do somatério que indica realizagao de calculos sobre cada um dos

lotes existentes na AlU em estudo;
n = numero total de lotes originalmente presentes na AlU em estudo;

AMPT i = area do i-ésimo lote x Probabilidade de transformacdo do uso

pregresso associado no i-ésimo lote;

Desta forma, é possivel chegar ao montante de ACCA que a forma “tradicional’
preconiza. Porém, para complementacdo do estudo, foram levadas em
consideragcado as caracteristica urbanisticas dos lotes do ACJ. A descrigéo
desse método ocorre no topico a seguir.

392565.

O resultado da area de transformacido obtida através do calculo da AMPT

Tradicional pode ser observado no Mapa 1.1 — AMPT Tradicional.
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Mapa 1 — AMPT Tradicional

Legenda
AMPT (%)
0.00 - 0.15
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Quadras Viarias
Pragas e Canteiros
Hidrografia Principal e Represas

v o 1 2km
—

Fonte: TPCL, 2012; Elaboragio: SP Urbanismo, 2018.
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1.2 AMPT Urbanistica

A introducdo de novas variaveis de peso urbanistico na analise da

probabilidade de transformacao é economicamente justificavel. A concessao de

392565.

parametros urbanisticos como as majoragdes do CA Max e do Gabarito
permitem maior verticalizagdo, admitindo diluicdo de custos fixos tais como a
aquisicao do terreno, o projeto arquitetbnico, a constru¢ao (montagem do
canteiro de obras) e outros. Somado a isso, sdo construidos empreendimentos
com maior area vendavel, o que ocasiona maiores ganhos de escala. Outra
variavel a ser considerada € o “tamanho do lote originario”, que entra na
equacao ao reduzir custos de transagao da aquisicdo de areas, na medida em
que lotes grandes reduzem a quantidade de negociagdes e de coincidéncias de
interesses para que se consiga um lote final grande o suficiente para se

construir um empreendimento imobiliario.
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Através dessas variaveis escolhidas, foram determinadas pontuagdes de
acordo com suas agdes conjuntas. Essas pontuagdes estdo representadas na
Tabela 1.2 - Indicadores Urbanisticos.

Tabela 1.2 - Indicadores Urbanisticos

CA 4,0 2,5 2,0 4,0 2,5 2,0
Indicadores
Urbanisticos

tamanho do

terreno (m?) >1.000 <1.000
sem limite 1,5 1,31 1,35 1 0,81 0,85
Gabarito 48 1,25 1,06 1,1 0,75 0,56 0,6
28 1,1 0,91 0,95 0,6 0,41 0,45

Elaboragéao: SP- Urbanismo 2017.

Os fatores apresentados acima entrardo no calculo da ACCA da forma descrita

a segquir.

O resultado final de todos os elementos urbanisticos elencados resulta na
quantidade demandada de ACCA estimada, e € sintetizado na seguinte

féormula:

~,ACCAi = Z?zl[Fator Urbanistico i x (CA maximo i — CA basicoi)], V/EN/i<n.

Onde,

392565.

i = operador do somatério que indica realizacao de calculos sobre cada um dos

lotes existentes na AlU em estudo;

Fator Urbanistico i = definido lote a lote conforme o CA maximo concedido, a
restricdo quanto ao gabarito de altura da edificagdo e o tamanho do lote

pregresso.

O proximo passo, apos encontrada a AMPT “Tradicional” e Urbanistica é
mesclar esse dois conceitos, para encontrar a AMPT do ACJ.

1.3 AMPT ACJ
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Para os estudos do Arco Jurubatuba, foram utilizados os conceitos revelados
em topicos anteriores. Apds a combinacdo dos elementos das duas tabelas
acima, é possivel chegar aos resultados da AMPT utilizada nos estudos do
ACJ. A seguir sera mostrado o resultado da aplicagdo dessa metodologia na

Area de Intervencdo Urbana Jurubatuba (AIU Jurubatuba).
A equacéao que representa o calculo final da AMP segue abaixo.

~,ACCAi = Z?zl[AMPT i x Fator Urbanistico i x (CA maximo i — CA basicoi)], V/eN/i<n.

Onde,

i = operador do somatodrio que indica realizacado de calculos sobre cada um dos

lotes existentes na AlU em estudo;
n = numero total de lotes originalmente presentes na AlU em estudo;

AMPT i = area do i-ésimo lote x Probabilidade de transformacdo do uso

pregresso associado no i-ésimo lote;

Fator Urbanistico i = definido lote a lote conforme o CA maximo concedido, a
restricdo quanto ao gabarito de altura da edificagdo e o tamanho do lote

pregresso.

Vale ressaltar que quando a combinagdo do fator tradicional com o fator

urbanistico atingir um valor superior a 1,0", sera adotado um fator 1,0, para que

392565.

a ACCA nao supere os terrenos disponiveis.

Abaixo, pode ser observado o Mapa 1.2 — AMPT Urbanistica com o resultado

da AMPT urbanistica que foi utilizada no estudo de arrecadagéo do ACJ.

1 N [ . .
Casos que ocorrem com a combinacio de terrenos vagos, com drea superior a 1.000 m? e C.A. 4 com gabarito sem
limite ou 48 m, C.A. 2 ou 2,5 com gabarito sem limite.
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Mapa 1.1 — AMPT Urbanistica

Legenda

AMPT Urbanistica (%)
0.00 - 0.15
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—

Fonte: TPCL, 2012; Elaboragio: SP Urbanismo, 2018.
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Abaixo, na Tabela 1.3 - Quantidade de ACCA por Subsetor, pode ser
observada a quantidade prevista, de acordo com a metodologia proposta, a

area construida computavel adicional calculada por subsetor do Arco

Jurubatuba.
Tabela 1.3 - Quantidade de ACCA por Subsetor g
[=2]
Subsetor ACCA (m?) =
Vila Andrade 161.419,54

Santo Amaro 1.360.390,97
Eusébio Stevaux 922.765,98

Guido 706.543,27
Socorro 774.692,93
Autédromo n/a

Demais Areas 1.375.240,26
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O subsetor que possui a maior area computavel adicional € o que foi
denominado neste estudo como “Demais Areas”, com mais de 1,3 milhdo m?,
seguido pelo subsetor Santo Amaro, apresentando pouco mais de 1,3 milhdo
m2. O Autdédromo possui uma quantidade de ACCA especifica conforme

definido por seu projeto estratégico.

2 Calculo da OODC no ACJ

A arrecadacgao no Arco Jurubatuba ocorrera por meio da cobranga da outorga
onerosa, incidente nas construgdes que ultrapassam o coeficiente de
aproveitamento basico da regido (CAbas 1,0). A maneira de calcular o valor da
contrapartida permanecera a mesma proposta pelo art. 117 do PDE 2014. A

formula é dada a seguir:
At
Contrapartida = (E) xVCx Fsx Fp

O calculo da contrapartida se da através de cinco variaveis, sendo elas:
At = area do terreno onde ocorrera a construcao.
Ac = area construida computavel da construc&o?.

VC = valor de cadastro, que se refere a face de quadra e se encontra no
Quadro 14 do PDE 2014.

Fs = fator social®, que corresponde a tipologia a ser construida e se encontra
no Quadro 5 do PDE 2014.

392565.

Fp = fator de planejamento, que possuira valores especificos para regido do
ACJ.

Através dessas variaveis € possivel calcular o valor da contrapartida por m?
computavel adicional construido, ou seja, o valor do m? que supera a
construcdo do CA basico. Para obter o montante total que o lote pode

consumir, basta multiplicar pela ACCA do terreno.

2 . ™" . s ’ ,

Para este trabalho sempre sera contabilizada a area maxima possivel de ser construida em um lote.
3 . .y

O fator social neste trabalho assumira o valor constante de 1,0.
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As variaveis valor de cadastro e fator de planejamento serdo expostas de forma
mais detalhada nos tépicos a seguir, para serem observadas as peculiaridades
da regido estudada.

2.1 Valor de Cadastro

No calculo da arrecadagao, este estudo, utilizou-se do valor médio de cadastro
calculado por quadra do Arco Jurubatuba, obtido a partir do valor médio para

cada face de quadra.

A seguir serao dispostas as distribui¢des de valor de cadastro de acordo com o

parametro dado pela classificagdo do projeto.

2.1.1 Vila Andrade

O subsetor Vila Andrade possui apenas a classificacdo de Qualificagdo, que
representa o parametro de CA 2,0 e onde né&o se aplica limitagao de gabarito.
Deste modo, a distribuicdo de valores de cadastro ocorre da forma mostrada

pelo histograma a seguir.

Tabela 2.1 - Distribuicdo Valor de Cadastro Vila Andrade Qualificagao

Bloco  Freqliéncia

500 503
1000 987
1500 264
2000 814
2500 633 8
Mais 52 §

Grafico 2.1 - Histograma Qualificagdo Vila Andrade
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As maiores concentragdes de valores de cadastro estédo nas faixas de R$
500/m? a R$ 1.000/m? e de R$ 1.500/m? a R$ 2.000/m?, e a média de valor de
cadastro para regido é R$ 1.306,55/m2. A distribuicdo de valores observada na
Vila Andrade apresenta valor minimo de R$ 252/m?, chegando ao maximo de
R$ 2.552/m?2.

2.1.2 Santo Amaro

No subsetor Santo Amaro encontram-se areas de Qualificagdo (CA 2,0, tanto
com gabarito de 48 m como de 28 m) e de Transformacédo (CA 4,0 com
gabaritos sem limite e de 48 m). Por isso, a seguir, serdo reveladas as
distribuicbes de valores de cadastro para esses dois grandes grupos de

parametros.

Tabela 2.2 — Distribuicao Valor de Cadastro Santo Amaro Transforrmacao

Bloco  Freqliéncia

500 0

1000 0
1500 154
2000 896
2500 89
Mais 536

Grafico 2.2 - Histograma Transformagao Santo Amaro
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As amostras de valor de cadastro referente a area de transformacao do
subsetor Santo Amaro ficam concentradas em sua maior parte na classe de R$
1.500/m? a R$ 2.000/m2. Outra classe que possui participagdo expressiva é a

que abrange valores acima de R$ 2.500/m2. O menor valor encontrado para o
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subsetor é de R$ 1.406,50/m?, atingindo um maximo de R$ 5.794,33/m? e
apresentando uma média no valor de R$ 2.378,69/m>.

Tabela 2.3 - Distribuicdo Valor de Cadastro Santo Amaro Qualificagao

Bloco  Frequéncia

500 0

1000 0
1500 608
2000 836
2500 114
Mais 254

Grafico 2.3 - Histograma Qualificagdo Santo Amaro
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A regido de qualificacdo do subsetor Santo Amaro apresenta valores de
cadastro mais baixos em relacdo a sua area de transformacgado. Isso ocorre

mesmo com a concentragdo na classe de R$ 1.500/m? a R$ 2.000/m?, pois a

392565.

segunda maior participagdo estd na range que vai de R$ 1.000/m? a R$

1.500/m2. Além disso, possui uma média de R$ 1.867,17/m?, sendo um pouco

menor do que a mostrada para regiao de transformagao.

2.1.3 Eusébio Stevaux

E possivel observar que no subsetor Eusébio Stevaux encontram-se areas de
Qualificagao (CA 2,0, com restricdo de gabarito de 28 m) e de Transformagao
(CA 4,0 com gabaritos sem limite e de 48 m). A seguir, serdo apresentados os
dados e graficos de distribuicdo de valores de cadastro para esses dois

segmentos.
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Tabela 2.4 - Distribuicio Valor de Cadsatro Eusébio Stevaux Transformacéao

Bloco  Frequéncia

500 0

1000 0
1500 0
2000 196
2500 2
Mais 0

Grafico 2.4 - Histograma Transformagao Eusébio Stevaux

250 -+
200 -
150 -
100 -

Freqiiéncia

B Freqiéncia
50 -

O T T T T T 1
500 1000 1500 2000 2500 Mais

Bloco

O eixo de transformacdo do subsetor Eusébio Stevaux possui quase a
totalidade dos valores de cadastro concentrados na classe de R$ 1.500/m? a
R$ 2.000/m2. Parte de um valor minimo de R$ 1.567/m? chega a um maximo de
R$ 2.059,25/m2. A média é um valor de R$ 1.727,93/m>.

Tabela 2.5 - Distribuicdo Valor de Cadastro Eusébio Stevaux Qualificagao §
N
Bloco  Freqliéncia %

500 0

1000 0

1500 0

2000 11

2500 0

Mais 0
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Gréfico 2.5 - Histograma Qualificagédo Eusébio Stevaux
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A regido de qualificagdo do Eusébio Stevaux € composta por uma area que
abrange onze lotes e todos estdo com um valor de cadastro entre R$ 1.500/m?
a R$ 2.000/m2. O valor minimo é de R$ 1.681/m? e na outra ponta, o valor
maximo é R$ 1.960,67/m2. A média é de R$ 1.807,70/m?2.

2.1.4 Guido

O subsetor Guido possui a classificacdo de Qualificagdo, com CA de 2,0 e
gabarito de 28 m, assim como areas de Transformacéao, apresentando CA 4,0 e
gabarito sem limite ou com limite de 48 m. Deste modo, a distribuicdo de
valores de cadastro ocorre das duas formas mostradas pelos histogramas e

tabelas a seguir.

Tabela 2.6 - Distribuicdo Valor de Cadastro Guido Transformagao

Bloco  Freqliéncia

2

500 0 %

1000 12 1
1500 0
2000 0
2500 0
Mais 0
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Grafico 2.6 - Histograma Transformagao Guido
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Os doze elementos caracterizados na area de transformacdo do subsetor

Guido correspondem a um Unico valor de cadastro, que é de R$ 729,33/m?2.

Tabela 2.7 - Distribuicdo Valor de Cadastro Guido Qualificagao

Bloco  Freqliéncia

500 0

1000 14
1500 0
2000 0
2500 0
Mais 0

Gréfico 2.7 - Histograma Qualificagdo Guido
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Na area de qualificacdo da Guido ocorre a mesma situagcdo vista na
transformacao, sao apenas quatorze lotes que também apresentam o valor de
R$ 729,33/m2.
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21.5 Socorro

Analisando o subsetor Socorro encontram-se areas de Qualificacédo (CA 2,0,
com restricdo de gabarito de 28 m) e de Transformacéo (CA 4,0 com gabaritos
sem limite e de 48 m). Na sequéncia, serdo expostos as tabelas e graficos de

distribuicao de valores de cadastro para essas duas classificacoes.

Tabela 2.8 - Distribuicdo Valor de Cadastro Socorro Transformacgao

Bloco  Freqliéncia

500 0

1000 1
1500 66
2000 0
2500 0
Mais 0

Grafico 2.8 - Histograma Transformacgao Socorro
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O eixo de transformacao do Socorro possui quase sua totalidade de valor de

cadastro de R$ 1.001,40/m?, ocorrendo apenas uma amostra com o valor de
R$ 982,71/m2.

Tabela 2.9 - Distribuicdo Valor de Cadastro Socorro Qualificagao

Bloco  Freqliéncia

500 0

1000 1341
1500 763
2000 0
2500 0
Mais 0
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Gréfico 2.9 - Histograma Qualificagdo Socorro
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Com cenario diferente do eixo de transformacdo, a area de qualificacido do
Socorro tem a concentragdo de valores na range de R$ 500/m? a R$ 1.000/m?,
com valor minimo de R$ 704,60/m? chegando a um maximo de R$ 1.173,25/m?2.
A média para essa area é de R$ 983,89/m2.

2.1.6 Autédromo

Este subsetor € composto por um PIU Estratégico e apenas alguns lotes que
sao classificados como area de qualificagdo, possuindo um CA de 2,0
combinado com um gabarito de 48 m. A distribuicdo do valor de cadastro para
esses lotes esta exposta abaixo.

Tabela 2.10 - Distribuicdo Valor de Cadastro Autédromo Qualificagao

Bloco  Freqliiéncia

500 0 _
1000 10 g
1500 0 3
2000 0
2500 0

Mais 0
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Gréfico 2.10 - Histograma Qualificagdo Autédromo
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O valor de cadastro para esses lotes é de R$ 972,92/m?2.

2.1.7 Demais Areas

O subsetor Demais Areas apresenta a classificacdo de Qualificacdo, com CA
de 2,0 e gabarito com limitacdo de 48 m e 28 m, assim como areas de
Transformacéo, apresentando CA 4,0 e gabarito de 48 m ou sem limite. Assim
sendo, a distribuicdo de valores de cadastro ocorre das duas maneiras

reveladas a seguir.

Tabela 2.11 - Distribuigdo Valor de Cadastro Demais Areas Transformacgéo

Bloco  Freqliéncia

500 31

1000 1497

1500 0
2000 0 3
2500 0 Q
. a
Mais 0 f

Gréafico 2.11 - Histograma Transformacdo Demais Areas
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A grande maioria dos lotes localizados no subsetor Demais Areas possui um
valor de cadastro entre R$ 500/m? a R$ 1.000/m?, restando alguns pouco com
um valor abaixo de R$ 500/m2. Com uma média de R$ 842/m?, apresenta um

valor minimo de R$ 354/m?, atingindo um méaximo de R$ 945,33/m>.

Tabela 2.12 - Distribui¢do Valor de Cadastro Demais Areas Qualificagéo

Bloco  Freqliéncia

500 5

1000 795
1500 13
2000 0
2500 0
Mais 0

Gréfico 2.12 - Histograma Qualificagdo Demais Areas
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De modo parecido como ocorreu na area de transformacgado, a qualificacéo
mostra uma concentracdo de valor de cadastro na faixa de R$ 500/m? a R$
1.000/m2. O valor minimo observado nesta area é de R$ 291/m?, chegando a
R$ 1.399,63/m2. A média atinge o valor de R$ 860,83/m?2.

2.2 Fator de Planejamento

O fator de planejamento é um componente que faz parte do calculo da outorga
onerosa, por isso ele influencia diretamente em dois pontos importantes para o
projeto do ACJ, a arrecadagao e a viabilidade dos empreendimentos que

possivelmente serdo construidos na regidao de estudo. A OODC é um dos
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pontos que liga a acdo do poder publico, definida pelo projeto, com a atividade

imobiliaria na area analisada.

Hoje, o perimetro abrangido pelo projeto do Arco Jurubatuba apresenta fatores
de planejamento de 1,2 para empreendimentos residenciais e de 1,3 para os
nao residenciais, combinados com um CA de 2,0 e limitados a um gabarito de
28 m, conforme Mapa 2.1 — Fp Residencial PDE e Mapa 2.2 — Fp Nao
Residencial PDE, abaixo. A finalidade desse conjunto de parametros € de

“travar” a regido para o desenvolvimento do projeto.

Mapa 2.1 — Fp Residencial PDE

[T}
©
o 1 2km o 1 2 km I
L1 . L1 . =
(3]
11
Legenda
Fator de Planejamento R £33 Subsetores
= e =
— e Mumcmlq ’d>e Sdo Paulo
. Quadra Viaria SP-URBANISMO
FP de Planejamento R Demais Municipios SAO PAULO URBANISMO
- 12 Hidrografia Principal e Represas
© Perimetro ACJ Pracas e Canteiros Fonte: PDE, 2014; Elaboragdo: SP Urbanismo, 2018

Mapa 2.2 — Fp Nao Residencial PDE

Para este estudo foram analisados dois cenarios de fatores de planejamento. O

primeiro grupo apresenta uma arrecadagdo chamada de otimista, ja o segundo
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cenario, apresenta uma arrecadacao conservadora. Os passos utilizados para
formulacdo do estudo seréo revelados na sequéncia.

2.2.1 Fatores de Planejamento - Arrecadagao Otimista
A Tabela 2.13 — Fatores de Planejamento Primeiro Cenario mostra os fatores

de planejamento que levam ao calculo para uma arrecadagao otimista.

Tabela 2.13 — Fatores de Planejamento Arrecadagéo Otimista

AlU Subsetor Classificacao FpR Fp nR
Vila Andrade Q1 0,8 1
T1 1,8 2,0
Santo Amaro 12 18 2,0
Q2 0,6 0,5
Q3 0,6 0,5
T1 1 1,2
Eusebio Stevaux T2 1 1,2
Jurubatuba Q3 0,6 0,5
T1 1 1
Guido T2 1 1
Q3 0,8 1,0
T2 1 1,2
Socorro Q2 0,5 0,5
Q3 0,5 0,5
Autédromo Q2 0,3 0,5
- N/A N/A
T1 0,7 0,7
Interlagos
L« T2 0,7 0,7
Demais Areas
Q2 0,3 0,5
Q3 0,3 0,5

392565.

Na tabela, a classificagdo iniciada com a letra Q (qualificag&o) significa que a
regidao possui CA 2,0, enquanto a classificagéo iniciada por T (transformagao)

representa um CA 4,0.

Os Mapa 2.3 — Fp Residencial PL ACJ e Mapa 2.4 — Fp Nao Residencial PL
ACJ mostram a divisao dos Fp’s no territério do Jurubatuba, proposta na tabela

acima.
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Mapa 2.3 — Fp Residencial PL ACJ
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Mapa 2.4 — Fp Nao Residencial PL ACJ
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2.2.2 Fatores de Planejamento - Arrecadagao Conservadora

Os fatores de planejamento que serdo mostrados na sequéncia resultam em
uma arrecadagao menor. Porém, isso nao significa que eles sejam sempre
menores em relagdo aos valores utilizados na proposta anterior. Em alguns
casos especificos eles estdo majorados, mas quando vistos em conjunto,

levam a uma arrecadagao menor, por isso estdo atrelados a uma arrecadacéao

392565.

conservadora.

Esse cenario apresenta um contraponto ao quadro de fatores de planejamento
apresentado no PL do Arco Jurubatuba. Os valores correspondentes estdo na

Tabela 2.14 — Fatores de Planejamento Arrecadagdo Conservadora.
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Tabela 2.14 — Fatores de Planejamento Arrecadagéo Conservadora

AlU Subsetor Classificacao Fp
Alternativo
Vila Andrade Q1 0,8
T1 0,84
Santo Amaro 12 0,84
Q2 0,57
Q3 0,57
T1 1,04
Eusébio Stevaux T2 1,04
Jurubatuba Q3 0,57
T1 1
Guido T2 1
Q3 1
T2 0,8
Socorro Q2 0,5
Q3 0,5
Autédromo Q2 0,36
- N/A
Interlagos 1 08
Demais Areas 12 0,8
Q2 0,36
Q3 0,36

3 Viabilidade de Empreendimentos no ACJ

Nesta secdo serdo avaliadas as viabilidades de incorporagdes no perimetro
que compreende o Arco Jurubatuba. Serdo considerados os custos e valores

de venda enfrentados pelos empreendedores na construgcdo de edificios

392565.

residenciais e nao residenciais. Com isso € possivel avaliar a ocorréncia de

arrecadacgao no ACJ.

A metodologia utilizada reproduz o resultado de um empreendimento imobiliario
na regiao estudada e, dentro das premissas utilizadas, calcula o valor minimo
do retorno esperado para que o empreendedor desejasse construir no

Jurubatuba.

Primeiramente, serdo mostradas as premissas gerais utilizadas para avaliar a
viabilidade das incorporagdes. Dentre elas estdo valor do terreno considerado,
custos de construgéo, valor da OODC e valor de venda na regido. Esses dados
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estao resumidos na Tabela 3.1 — Resumo das Variaveis Utilizadas no Estudo
de Viabilidade.

Tabela 3.1 — Resumo das Variaveis Utilizadas no Estudo de Viabilidade

Custo de

Custo de Valorde Valorde
Valor de . Construcao - 0o0oDC 00DC Nao
Construgao N Venda VendaNao . . ) Rk
A Terreno Residencial a0 Residencial Residencial Residencial Residencial
(R$/m?) Residencial (R$/m?) (R$/m?)
R$/m? RS/m? R$/m?
(RS/M) ~ ermy RS/ (Rs/m?)
..VilaAndrade 25 . 2000 . 2050 . 3000 .. 7300 . 11.000 41810 52262
Santo Amaro - 20 3.900 2.050 3.000 8.300 10300 207041 118935
om0 e ) 60,15 ..466,79
Eusébio Stevaux -------- Q. 4.000 2.050 3.000 9.200 ND - BLIB 21838
2 0 e 54231 . 45193
Guido Caloi -~ S - ND 2.050 3.000 ND ND - 182,33 1823 .
e 20 e 291,73 364,67 .
Socorro - 40 .. 3.600 2.050 3.000 8.200 ND - 285,68 29481
e 20 e 24597 .. 24597 .
....Autédromo 20  ND . 2050 . 3000 ND_ O ND_ 14594 24323
i O ND 9080 2000 7100 ND e 16543 . 16543
Demais Areas 20 ND 2.050 3.000 7.100 ND 129,12 315,21

O valor de terreno foi obtido através de pesquisas em plataformas de venda de
imoveis*. Os elementos utilizados constam no Mapa 3.1 — Elementos Valor de

Terreno.

392565.

4 . . , . . .
As pesquisas foram realizadas em agosto/17 através dos sites Imovelweb e Zapimoveis.
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Mapa 3.1 — Elementos Valor de Terreno

Legenda

= Elementos utilizados na

pesquisa de valor de terreno
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Fonte: Imovelweb e Zapimovels, 2017;
Elaboragdo: SP Urbanisma, 2018,
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Foram selecionados os subsetores das AlU’s onde houve a pesquisa de
valores de terrenos e casas. E possivel observar que os subsetores Guido
Caloi, Autédromo e Demais Areas ndo possuem valores, isso ocorre pelo fato
de nao haver ofertas dos elementos pesquisados. Outro ponto a ser ressaltado,
€ o fato de que valor de terreno na Vila Andrade advém de uma oferta que nao
se encontra no perimetro, porém possui caracteristicas muito parecidas com o
que existe na regido. No anexo 6.1 constam as fichas de cada elemento

considerado no calculo.

Os custos de construgdao tomaram por base o Custo Unitario PINI de
Edificagdes de acordo com o uso estipulado. As categorias escolhidas foram:
Uso de Edificagao Habitacional — Prédio com Elevador Padrao Médio Alto, no
valor de R$ R$ 1.832,05/m? e Comercial — Prédio com Elevador Fino, no valor
de R$ 1.918,38. Esses valores séo referentes a dezembro de 2017, na cidade

de Sao Paulo e sdo compostos por material e méao de obra. Para atingir o valor
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final mostrado na Tabela 3.1, €& acrescentada ao custo de construgao
residencial uma aliquota de 12%, que corresponde aos custos de fundacgao,
projeto e custos indiretos. No caso dos custos de construgdo de edificios

comerciais, a aliquota foi bem maior, atingindo o valor de 55%.

O valor de venda foi obtido através da pesquisa realizada pela EMBRAESP,
que mostra os langcamentos residenciais e comerciais ocorridos na cidade de
Sao Paulo. Foram selecionados os empreendimentos langcados a partir de 2008
e seus precos foram trazidos a valor presente pelo indice Fipe-Zap e no caso
das unidades comerciais, também pelo IVG-R, acumulados no periodo. Esses
empreendimentos estdo apontados no Mapa 3.2 — Langamentos Residenciais e
Comerciais (2008 — 2017), abaixo. Na Tabela 3.1, onde n&o consta valor de
venda, se da pelo motivo da ndo ocorréncia de atividade imobiliaria nos anos
analisados e no anexo 6.2, podem ser observados os valores e

empreendimentos contabilizados.

Mapa 3.2 — Langamentos Residenciais e Comerciais (2008 — 2017)

392565.

Legenda

®  Lancamentos comerciais a partir de 2008
®  Lancamentos residenciais a partir de 2008
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A OODC, mostrada na Tabela 3.1, foi calculada com base no valor médio de
cadastro por subsetor obtido na secdo 2.1. Foi adotado um Fs de 1,0 e 0 Fp
apresentado pelo PL do ACJ.

Outro ponto a ser ressaltado, é utilizagdo de empreendimentos paradigmas
para o0 calculo das Vviabilidades. Neste caso, foram elaborados
empreendimentos matematicos, utilizando o regramento vigente tanto para
usos residenciais e nao residenciais. Os parametros utilizados estdo resumidos

em uma tabela no anexo 6.3.

Abaixo, segue a Tabela 3.2 — Rentabilidade de Empreendedores por Subsetor,
que demonstram a viabilidade dos empreendimentos nos subsetores que

apresentaram dados suficientes para o calculo.

Tabela 3.2 — Rentabilidade de Empreendedores por Subsetor

Possivel Cenario de Possivel Cenario de
CA Rentabilidade do Rentabilidade do
Empreendedor Empreendedor Nao
Residencial Residencial
Vila Andrade 2,5 23,68% 35,68%
15,12% 0,
Santo Amaro 2 > 13,78%
4 15,69% 15,02%
. 2 17,36% ND
Eusébio Stevaux
4 28,52% ND
2 ND ND
Guido Caloi
4 ND ND 8
2 16,92% ND 8
Socorro o
4 27,07% ND
Autédromo 2 ND ND
) 2 ND ND
Demais Areas
4 ND ND

Para o subsetor Guido Caloi na AlU Jurubatuba, Autédromo e Demais Areas da
AlU Interlagos, ndo foi possivel utilizar a metodologia de calculo anterior, assim
como no subsetor Eusébio Stevaux, para empreendimentos n&o residenciais,
pois nestes casos ou ndao houve atividade imobiliaria em um periodo recente ou
nao existe a oferta de terrenos nas plataformas de pesquisas. Por esta razao,

objetivou-se que seus Fp’s corroborassem para que a OODC apresente um
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valor menor do que nos demais setores do projeto, para incentivar a atividade

imobiliaria na regiao.

Vale ressaltar que se trata de uma viabilidade bruta, que leva em consideragcao
0s grandes grupos de gastos da produgao imobiliaria, com o objetivo de ter
uma leve nogado do que pode ocorrer na regido. Assim como deve ser levado
em consideragdo que cada agente do mercado encara custos diferenciados,

por isso eles acabam trabalhando com diferentes taxas de retornos.

4 Arrecadacao

Nesta secao sera observado o calculo da arrecadagao para os dois cenarios de
Fp’'s propostos anteriormente (Otimista e Conservador). Para isso, adotou-se
um comportamento de valorizagédo para regidao, durante o periodo de duragao
do PIU ACJ, 30 anos. Esta valorizacdo esta detalhada no topico a seguir

seguida pelo resultado da arrecadagao.

4.1 Pressupostos adotados para se estimar a valorizagao do preco da
outorga onerosa ao longo do tempo

Partindo dos seguintes pressupostos:
O Valor de Cadastro (V) guarda relagao linear com a valorizagao territorial.

A Unica variavel da equacado da arrecadacdo que oscila em fungdo da
valorizagao é o valor de cadastro.

392565.

Pode ser provado que, tudo mais constante, a valorizagéo territorial impacta
direta e proporcionalmente a arrecadacao, ou seja, a cada 1% de valorizagéo

do Valor de Cadastro, aumenta 1% a arrecadacéo.

Matematicamente:

d arrecadagio

_ arrecadacio -
€ arrecadacéo,valor de cadastro t = Fvator de cadastro - 1, VteR/0<t<30

valor de cadastro

Onde:
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€ xy .também conhecida como elasticidade entre x e y, € a relagéo entre as

variagbes proporcionais entre as variaveis x e y.
t € o tempo em anos a contar do inicio do projeto.

Corolario: Pressupostos postos, sabe-se que caso o valor de cadastro varie
x%, tudo mais constante, a arrecadacgao sofrera uma variagdo dos mesmos x%,

e vice-versa.

Dado o corolario acima, sera utilizado o incremento da arrecadagao como
proxy de incremento do valor de cadastro, o qual se vincula diretamente ao
valor de terreno na regido. A arrecadagao no inicio do Projeto de Intervengao
Urbanistico (PIU) é estimada com base na AMPT Urbanistica e no Coeficiente
de Aproveitamento planejado. Matematicamente, observa-se:

Arrecadagdo aos pregos iniciais = Z:; 1Arrecadat;z?uo t0)i= Zj_l{AMPT Urbanistica i x (CA maximo i —

CA basico i) x [% x V(t0)i x Fs x Fp]}, VieN/i<n.
Onde:

i = operador do somatério que indica realizacao de calculos sobre cada um dos

lotes existentes na AlU em estudo;
n = numero total de lotes originalmente presentes na AlU em estudo;

t0 = Ano 0 ou inicio do PIU;

392565.

At = Area de terreno;

Ac = Area construida computavel;

AMPT Urbanistica = Area de Terreno x Probabilidade de transformacéo do

uso pregresso x Fator Urbanistico;
Fs = Fator Social;

Fp = Fator de Planejamento;

% x V(t0)i x Fs x Fp]= Preco inicial da Outorga no i-ésimo lote;

V(ty)i= Valor de Cadastro inicial do i-ésimo lote.
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O dado de longo prazo a respeito da valorizagédo imobilidria mostra que esta foi,
em meédia, da ordem de 1,8% a.a. ao longo de 40 anos. Mais especificamente,
cerca de 103% ao longo de 40 anos®.

Para utilizar a valorizagao esperada do terreno de 2,5% a.a., a qual refletira no
valor de cadastro, sera calculada a arrecadacao inicial capitalizando-a pela

valorizagao esperada ao longo do tempo do projeto, i.e., 30 anos.
Valor de Cadastro final = Valor de Cadastro inicial x (1 + 2,5%)3°
Valor de Cadastro final = 2,098 x Valor de Cadastro inicial

Logo,

Valor de Cadastro final - Valor de Cadastro inicial

Valorizagdo Real Ac. 30 anos = —
Valor de Cadastro inicial

=109,8%

Como a arrecadacéo foi calibrada para acompanhar a metade da valorizagao, a
arrecadacgao estimada para custear a operagcdo é aproximadamente 54,9%

maior que a arrecadacao aos precos iniciais. Matematicamente, temos:

Arrecadagédo estimada p/ o Projeto = (1+ 54,9%) x Arrecadacdo aos

precos iniciais

O raciocinio légico exposto até o momento significa que o poder publico

acredita que o conjunto de obras e equipamentos publicos implantados em

392565.

cada area de intervencdo tem o potencial de valorizar, em termos reais,

109,8% ao longo de 30 anos. Como se trata de um evento em que ha
participes privados na posicdo de consumidores de outorga e de
transformadores da realidade imobiliaria na regidao, como também ha o poder
publico como gestor do planejamento urbano e como executor de obras de
interesse publico, entende-se como razoavel que a outorga valorize, em termos
reais, a metade (54,9%) do estimado de valorizacdo privada dos
empreendimentos, ja que nenhuma das partes, isoladamente, teria condi¢oes

de realizar a transformacédo proposta para a regido. Isso significa que a

> Conforme o link: http://epocanegocios.globo.com/Informacao/Resultados/noticia/2015/09/imoveis-em-
sao-paulo-valorizaram-103-nos-ultimos-40-anos.html
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valorizagéo do valor de cadastro esta estimada, em média, em 1,47% a.a., i.e.,

abaixo da média histoérica dos ultimos 40 anos.

A valorizagdo, no entanto, ndo € homogénea no territério. Parte-se de uma
situagao inicial em que a estrutura de pregos no territorio esta ligada a formula
original “C = (At / Ac) x V x Fs x Fp)” e reflete, sobretudo, o valor da terra
representado pelo valor de cadastro atual. A modelagem, da forma como foi

estruturada sera explicitada na se¢&o a seguir.

4.2 Estudo dos Precos Relativos no territério

A estimativa de arrecadagao modelada para este estudo econémico prevé uma
valorizacéo territorial que sera refletida no valor de cadastro (C = (At/Ac) x V x
Fs x Fp) da ordem de 2,5% a.a. real, sendo que a arrecadagao foi calibrada
para absorver a metade da valorizagdo, como visto em tépico especifico
anterior. Foi criado, no entanto, uma forma de territorializar a valorizacdo em

funcao de quatro variaveis:

Duas relacionadas a localizagdo do lote: proximidade de alinhamentos viarios
estipulados pelo projeto e proximidade de areas verdes;

Duas relacionadas a concessao de parametros urbanisticos do projeto para

cada possivel empreendimento: coeficiente de aproveitamento e gabarito.

As variaveis levadas em consideracdo estdo na Tabela 1.4 - Variaveis

Consideradas na Valorizacao de Terreno.
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Tabela 4.1 - Variaveis Consideradas na Valorizacado de Terreno

Concessao de Parametros Localizagao
Precos Relativos
CA Gab. Area Verde Almhin'!ento
Viario
Maxima 4 Sem Limite <150 <150
Intensidadade
das Média 25 48 <300 <300
Concessoes e
Atributos Minima 2 28 >400 >400

Elaboracgao: SEP GEE — Sao Paulo Urbanismo
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Foi atribuido um valor para cada variavel conforme a Tabela 1.5 - Pontuagao

das Caracteristicas do Terreno.

Tabela 4.2 - Pontuacéo das Caracteristicas do Terreno

Concessdo de Parametros Localizagao ~
Precos Relativos Alinh Pontuagdo
CA Gab. AreaVerde """ irr!ento Total
Viario
Maxima 31,25 25,00 25,00 18,75 100,00
Intensidadade
das Média 25,00 20,00 20,00 15,00 80,00
Concessoes e
Atributos Minima 12,50 10,00 10,00 7,50 40,00

Elaboracgéao: SEP GEE — Sdo Paulo Urbanismo

As tabelas acima respeitam quatro premissas:
O objetivo é estabelecer precos relativos normalizados em 100;

Estabeleceram-se as pontuacdes Maximas de CA, Gabarito, Area Verde e

Sistemas de transporte nas propor¢oes de 10, 8, 8, 6;

A somatdria das proporcbes destas pontuagdes maximas totalizam 32,
portanto, 100/32=3,125. Entao temos que 3,125 x 10=31,25; 8 x 3,125=25; 6 x
3,125=18,75. Logo, compatibilizando i e ii, a soma dos maximos & 31,25 + 25+
25 +18,75 = 100;

A relacao entre as pontuacdes minimas e médias com as pontuacdées maximas
sdo constantes entre os atributos, ou seja: Minimos/Maximos = 12,5/31,25
=10/25 = 7,5/18,75 = 0,4 e Médios/Maximos = 25/31,25 = 20/25 = 15/18,75 =
0,8.
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Esse conjunto de premissas tem por objetivo gerar uma matriz espacial de
precos relativos em que o preco final possa ser lastreado em qualquer nivel de

valorizagao escolhido.

A seguir o resultado da aplicagao dessa metodologia nas areas de intervengao

do Arco Jurubatuba.

Na Figura 1.5 - Valor atual de OODC por m? observa-se o valor da OODC de

acordo com valor de cadastro atual.
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Figura 2.1 - Valor atual de OODC por m?

Legenda
Valor de OODC (R$/m?)

=== 1200 - 1500

== 1500 - 3000
Perimetro
Arco Jurubatuba

[ Subsetores
Quadras Fiscais
Arco Jurubatuba
Quadras Viarias
Pracas e Canteiros
Hidrografia Principal
e Represas

@ ] 1 2km

Fonte: PDE, 2014; Elaboragdo: SP
Urbanismo, 2018.

l\I!!! SP-URBANISMO

SAO PAULO URBANISMO

ApOs a valorizagéo calculada de acordo com a localizag&o e caracteristicas do
lote, a OODC passa a ter a distribuicdo observada na Figura 1.6 - Valorizagao
em 30 anos da OODC por m2.

Figura 2.2 - Valorizagdo em 30 anos da OODC por m?

392565.

Legenda

Valor de OODC

apos 30 anos (R$/m?2)
0 - 300
300 - 600
600 - 900

=== 900 - 1200

== 1200 - 1500

== 1500 - 3000

o Perimetro
Arco Jurubatuba

= Subsetores
Quadras Fiscais
Arco Jurubatuba
Quadras Viarias
Pragas e Canteiros
Hidrografia Principal
e Represas

.@ ) 1 2km

Fonte: PDE, 2014; Elaboracdo: SP
Urbanismo, 2018,

l\ll!! SP-URBANISMO

SAO PAULO URBANISMO
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5 Arrecadacgao Estimada

A seguir, serao reveladas as arrecadagdes dos cenarios propostos na segao
2.2, onde sdo consideradas a arrecadagao otimista e a conservadora, além de
considerarem a valorizagdo da OODC explicitado pelo topico anterior.

Para o caso da arrecadacao otimista, foi adotada uma propor¢ao de Fp que da
um peso de 0,7 para empreendimentos residenciais e 0,3 para
empreendimentos n&o residenciais. Essa propor¢cdo obedece ao que se

observou historicamente na regido, considerando a distribuicdo da atividade

imobiliaria.
Tabela 5.1 — Arrecadagao Otimista
AU Subsetor Arrecadacao Participagao Arrecadagao Participagdo
AlU AlU

Vila Andrade 92.653.549 3,6% 92.653.549 3,6%
Santo Amaro 1.345.024.962 51,9%
Eusébio Stevaux 503.760.420 19,4%

Jurubatuba 2.252.644.465 86,9%
Guido Caloi 182.158.175 7,0%
Socorro 221.700.907 8,6%

Autdédromo 6.663 0,0003%

Interlagos - 245.982.711 9,5%
Demais Areas 245.976.048 9,5%

Total 2.591.280.724 100% 2.591.280.724 100%

392565.

Nesta tabela, pode ser observada que a arrecadacdao da AlU Jurubatuba
corresponde a quase 90% da fonte de recursos do PIU ACJ. Devendo ser

destacada a participacado dos subsetores Santo Amaro e Eusébio Stevaux.

A arrecadacdo da AlU Vila Andrade esta minorada por existem poucos terrenos
para transformagdo, como mostrou a seg¢do 1.3, devido a grande atividade
imobiliaria que ocorreu nos anos recentes. A ocorréncia de uma arrecadagao
menos também é vista na AlIU Interlagos, porém esse fato ocorre devido a
pouca possibilidade de transformacao dos terrenos existente dada a estrutura

de formagao da regiéo.
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Tabela 5.2 — Arrecadacao Conservadora

Arrecadacao Participacao

AU Subsetor Arrecadacao Participacgao AlU AlU

Vila Andrade 86.189.348 4,5% 86.189.348 4,5%
Santo Amaro 705.520.847 36,9%
Eusébio Stevaux  494.898.929 25,9%

Jurubatuba 1.577.015.834 82,5%
Guido Caloi 185.660.163 9,7%
Socorro 190.935.895 10,0%

Autédromo 6.663 0,0003%

Interlagos - 247.295.731 12,9%
Demais Areas 247.289.069 12,9%

Total 1.910.500.913 100% 1.910.500.913 100%

Mesmo na arrecadagado conservadora, a participacdo da AIU Jurubatuba
continua expressiva, com pouco mais de 82%. Porém, a arrecadacao sofreu

uma queda de 26%, tendo como base a arrecadagao otimista.

Vale lembrar que a arrecadacdo como um todo caiu, por isso sua denominagao
de conservadora. Porém, em alguns setores, esse cenario demonstra um saldo

maior. Isso ocorre pelo aumento do Fp de um cenario para o outro.

392565.
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6.

Anexos

1 Pesquisa de Terrenos

(= N
fimovelweb a ENTRAR @
o Tortono residencial & vanca, Santo Amao, 3o Paul - TE. ) gl R$ 550,000
Enderego: 10.000
Subsetor: Santo Amaro
Valor do m2 RS 1.486,49
Valor Total: R$ 550.000,00
Area do Lote: 370 m?
Tipologia: Terreno
T
Localizagdo P,
(= N
imovelweb =1 W ENTEAN  AMAMCIAT UM MOVEL &
e A o e TS RS 645.000
F @Bamberg = & = &
s 133m 3 3 3
Endereco: 10.046
BAMBERG BRASILE.. @ Bembey e
b Subsetor:
Valor do m2 RS 4.849,62
Valor Total: R$ 645.000,00
Area do Lote: 133 m2
Tipologia: Casa
e - "
Localizagdo P,
2 S
imovelweb =1 W ENTEAN  AMAMCIAT UM MOVEL &
i [ — R sm00e
!!! w ! i62m 3 1
// \E Enderego: 10.047
- A [ JGA NEGOCIOS IMO. . §
S a B R Subsetor:
Valor do m2 RS 6.049,38
Valor Total: R$ 980.000,00
Area do Lote: 162 m?
Tipologia: Casa
e -
Localizacao J
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Timovelweb a . Me EWTRAN  AMUNCIAR UM IOVEL @
+  *SDBRADD 4 DORMS. 1 STE. 4 VAGAS, 251m7. ARMARID. L 2 <8 RS 1.120.000
32_4:“‘ 4 4 4
o Enderego: 10.048
SCHEID CONSULTOR - S_(_'I;IEI_IE
P Subsetor:
Valor do m?; RS 3.456,79
Valor Total: RS 1.120.000,00
Area do Lote: 324 m?
Tipologia: Casa
Dados principais Descricao
Timovelweb a . Me EWTRAN  AMUNCIAR UM IOVEL @
= fasnavmun nntnrnpu.(armdt- Lt <a RS 1.300.000
18_0;‘ 3 3
Enderecgo: 10.049
BALUARTE IMOVEIS '!l.LJJITE
P RS Subsetor:
Valor do m?; RS 7.222,22
Valor Total: RS 1.300.000,00

Area do Lote:

180 m?

R ——r. Tipologia: Casa
oo S
Localizagdo
Timovelweb a . Me EWTRAN  AMUNCIAR UM IOVEL @
« Fronpaa morse e RS 1.500.000
@®Bamberg = & = B
" 30w 4 4 6
1 Enderego: 10.050
BAMBERG BRASIL B @ Bamberg =
PO Subsetor:
Valor do m?; RS 4.285,71
Valor Total: RS 1.500.000,00

e

Localasio

Area do Lote:
Tipologia:

350 m?

Casa
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£
(7]
x g
Timovelweb a s ENTHAN  AMUNCIAN UM MOVEL @ =
2
*  Venda Casa Na City Campe Grande - 59 548 RS 1.200.000 §
; ; = A L —~ -
B A = &8 g
249m° 3 3 8 %
Endereco: 10.051 4
JARDIM DO GOLF IM @ [)
= Subsetor: k]
(1) 5~ vmo o %
Valor do m2 RS 4.819,28 5
>
Valor Total: R$ 1.200.000,00 s
77
Area do Lote: 249 m? <
S
Tipologia: Casa g
=
]
e <
" ©
1]
(3
Dados principals Deserigdo < %
Jimovelweb Q s ENTRAN  MMUNCLAUM IMOVEL @ .g
S
+  SOBRADD. INTERLAGOS , SAD PAULO 748 R$ 1.300.000 o
- = S
0 =~ =2 & o
240m* 4 5 3 g
= N
— Enderecgo: 10.052 N
- [y2]
& Subsetor: ©
(1) 5 ~vmommon o
Valor do m? R$ 3.823,53 o
o
Valor Total: R$ 1.300.000,00 Q
Area do Lote: 340 m? )
. o o
Tipologia: Casa E
c
=
e <
- o
S
Dados principais Descricao
< =
Jimovelweb Q s ENTRAN  MMUNCLAUM IMOVEL @ g
)
. Casa b vends - no Jordm Morsjoars - <@ RS 1.150.000 §
. o5 2 =
, B A = 8 <
- 3 300m* 4 1 3 [T
oo b Enderego: 10.053 o9
BALUARTE MOVESS . ffaaLuRTE g g
S Subsetor: 2 @
. a
& Valor do m? R$ 3.833,33 o3
. = O\
Valor Total: R$ 1.150.000,00 ag
(=T
Area do Lote: 300 m? BE
(%]
. — = 0
> Tipologia: Casa ;:3 8
: =
L)
R e EEEEETER °<
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=y
[
E3
3
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0 g
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ox
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~
Jimovelweb =1 ENTEAN  ANUMNCIAR UM IMOYVEL @
. SN —— i Ko
Z;n’ 2 2 3.
o Enderego: 10.054
IMOBILIARIA BLANC i
S v Subsetor:
Valor do m% R$ 1.908,00
Valor Total: RS 477.000,00
Area do Lote: 250 m?
Tipologia: Casa
Locazasdo J
<
Jimovelweb =1 ENTEAN  ANUMNCIAR UM IMOYVEL @
% zorfms.uwsmnmnn;vlLfmul.T:.l.ncm.ml.so& vy -= & RS 510.000
. = 1;“’ 3 2 2
Enderego: 10.055
IMOBILIARIA D BRIT @0 eq
105 comonuee Subsetor:
Valor do m% R$ 3.187,50
Valor Total: RS 510.000,00
Area do Lote: 160 m?
- Tipologia: Casa
[ oo ]
Locazasdo J
<
Jimovelweb =1 ENTEAN  ANUMNCIAR UM IMOYVEL @
o ZONASULISTO AMARO/VILA ARRIETE. EXCELENTE 508 O Rty RS 440.000
12;-!’ 3 2 2.
o Enderego: 10.056
IMOBILIARIA D BRIT n
105 comonuee Subsetor:
Valor do m% RS 3.666,67
______ Valor Total: R$ 440.000,00
Area do Lote: 120 m?
== Tipologia: Casa
=== - -
[ oo |
Locazasdo J

fls. 3
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fls. 318
£
(7]
x, 5
Jimovelweb =3 ENTRAN  AMUMCIAR B A = =
£
. Casa 8 venda na avenda assere praximo do shopping int T4 8 RS 700.000 8
: e i - e
B2 A B8 ]
150m* 4 2 2 %
Endereco: 10.057 4
Dolar 7 ©
S Subsetor: E
: : Valor do m2 RS 4.666,67 5
& . >
Valor Total: R$ 700.000,00 s
(7]
Area do Lote: 150 m? ®
S
Tipologia: Casa g
P =
2
1]
(8]
Localizacio < %
Jimovelweb Q NIRAH  AMUNCLAR UM A = | .g
8
o ZONASULISTO AMARD/JD SABARA, EXCELENTE SOBRA 748 RS 470.000 o
; o = 2
]l = o o
150m* 3 2 2 g
o Enderego: 10.058 o
~
IMOBILIARIA D BRIT @ [y2]
BTG Subsetor: ©
)5 « [8)
Valor do m? R$ 3.133,33 o
O
Valor Total: R$ 470.000,00 Q
Area do Lote: 150 m? S
. o o
Tipologia: Casa °
. AL £
Wikw S .E.
<
i i e e =
S
Locahzagdo J
4 =
Jimovelweb a " ME  EWTEAN  AMUMCLR UM IMOVEL @ g
)
= fasnavmun-rr.nmwlaom 7 ‘fﬂ RS 1.100.000 §
= e — oc
H /| =2 8 5
120m* 2 2 & w I-D
Enderego: 10.059 o9
SARTOR IMOVEIS iz 9 Sl’
. Subsetor: > ™
) ¥ 'E 3
Valor do m? R$ 9.166,67 (R
1 o-
o
Valor Total: R$ 1.100.000,00 o .g
(=T
Area do Lote: 120 m? TE
Qo 3
. A - 0O
3 <)
Tipologia Casa § 8
=
T b
e S o3
T E
N2
Locahzagdo JI g E
25
53
[« B}
€&
[
E3
3
o ®
e &
0 g
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-

-~

-
Jimovelweb =1 s ENTHAN  AMUNCIAR UM MMOVEL &
% zorju.suus.m nmm,-.mmmsasmucu.:mss - -' @ RS 500.000
‘// 1;# 3 2 2
A Endereco: 10.060
- T IMOBILIARIA D. BRIT @0 =
| rl-",i 105 o S Subsetor:
’ [ A Valor do m*: R$ 3.125,00
- Valor Total: R$ 500.000,00
Area do Lote: 160 m?
Tipologia: Casa
[_comsers ]
v
<
Contatar o anunciante
E=a
Enderecgo: 10.061
Subsetor: Vila Andrade
Valor do m?; R$ 2.200,00
0l Cosatn desrmois Valor Total: R$ 2.310.000,00
S Area do Lote: 1.050 m2
e ey Tipologia: Terreno
:'t‘ua.lrl:t:'eco:ak . RS 2.31‘2.0’?.?;‘!2
- e [
Nescricin v
<
Jimovelweb Q R @
*  Terreno comercial & vends, Santo Amaro, 560 Paule <8 RS 1.240.000
e
Enderecgo: 10.001
ELOIM CONSULTOR! S
Subsetor: Santo Amaro
(113 & vmo o
Valor do m?; RS 2.678,19
Valor Total: RS 1.240.000,00
Area do Lote: 463 m?
Tipologia: Terreno
T
Dados principais Descrigao J

fls. 3
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fls. 320
£
(7]
x g
Jimovelweb a i o PR @ -
2
. Tereno a venda - em Santo Amaro > 4 @ RS 4.200.000 §
;=1 Q
oy (7]
2m* %
Endereco: 10.002 4
SARTOR IMOVEIS _ (]
P s Subsetor: Santo Amaro 3
]
Valor do m2 R$ 5.198,02 5
>
Valor Total: R$ 4.200.000,00 s
(77
Area do Lote: 808 m? ®
S
Tipologia: Terreno g
= =
= o
oo <
©
S
Localizagio Q
< °
Jimovelweb .1 s o BaRAE @ .g
S
*  ref 6414 excelente temrena av washington luis com 1.241 Do e RS 3.725.000 o
. =
1.241m" g
; Enderecgo: 10.003 o
MF Imovel 22958 P MF c.'T,
Subsetor: ©
(3a . [3)
Valor do m? R$ 3.001,61 o
o
Valor Total: R$ 3.725.000,00 Q
Area do Lote: 1241 m? S
. o 8
Tipologia: Terreno g
~ c
i 2
<
et = e e =
S
Dados principais Descricao
J =
Dimovelweb @ I o~ g
)
+  OPORTUNIDADE UNICA, NEGOCIA - <@ RS 6.800.000 §
i >
[ g
[3)
2.700m UQJ [T}
o Enderego: 10.004 8
oua
—_— SCHEID CONSULTOR . ©3SCHEID =S
P Subsetor: Socorro 9
EQ
Valor do m? RS 2.518,52 (R
1 o-
Valor Total: R$ 6.800.000,00 ag
(=T
Area do Lote: 2700 m? " E
(%]
. — = 0
Tipologia: Terreno ;:3 8
S =
| veime | o2
02
e e, 03
4 MRSSAT) g E
NSO
Dados principais Descricio ) % E
58
[« B}
=y
[
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3
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fls. 321

(= N
Timovelweb Q EMTRAR @
+ el BBBE- terreno com zonesmento zeu. metragem 1.000 <8 RS 4.800.000
_____ RS 17.000
- Enderego: 10.005
ME imevel 22958 PJ MF Subsetor: Santo Amaro
L e Valor do m2 RS 4.800,00
Valor Total: RS 4.800.000,00
Area do Lote: 1000 m?
Tipologia: Terreno
Dados prncipais Descrigao J
'S S
fimovelweb @ - T W
+  rof 6414 excebente temond av washington buis com 1.241 4 a RS 3.725.000
o
I HF Enderecgo: 10.006
PYSHS i Subsetor: Santo Amaro
Valor do m?; RS 2.290,42
Valor Total: RS 549.700,00
Area do Lote: 240 m2
_ Tipologia: Casa
Dados principais Descngdo
v
'S S
fimovelweb @ R @
- OIII‘\‘.\GC.-G?‘G " Dﬁm Moé.c.m.uommoacred»cud Hall 1 o 4 - Rs 530000
@sBamberg B & = &
: S 1120 2 2 1
Enderecgo: 10.007
BAMBERG BRASIL B @ tamberg
S Subsetor: Santo Amaro
Valor do m?; R$ 4.73214
Valor Total: RS 530.000,00
Area do Lote: 112 m?
Tipologia: Casa
. - [ v |
Locazasdo J
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fls. 322
£
Q
\ g
Jimovelweb .1 “ BaRAE @ =
2
o SUBRADD JARDIM INTERNACIONAL 168 W' 748 RS 560.000 g
' o — B
0 A/ B & ]
136m* 2 1 2 %
s ENdereo: 10.008 8
()]
Subsetor: Santo Amaro 3
-]
Valor do m2 RS 4.117,65 5
>
Valor Total: R$ 560.000,00 s
77
Area do Lote: 136 m? ®
S
Tipologia: Casa g
= _ . i b . E
—p =
<
. s
- 1 £
8
Localizacio (%]
< °
Dimovelweb @ I o g
s
+  CASATERREA 3 DORMS, 3 VAGAS, 146m?, OTIMA LOCAL o <@ RS 650.000 o
ORI o ) 2
wscHapl e~ T ; . . 200m 3 1 3 g
' o Enderego: 10.009 9
~
2SCHEID *
Subsetor: Santo Amaro 8
Valor do m? R$ 3.095,24 o
o
Valor Total: R$ 650.000,00 8
Area do Lote: 210 m? S
. o 8
Tipologia: Casa g
c
2
<
e o
. Mottt w
&
Dados principaks Descrigdo
J =
Jimovelweb Q -- R @ g
-
+  SOBRADD NA CHACARA SANTO ANTONIO, OTIMA RUA, T i | -G - Rs 925.000 §
o T
= = =
o
150m* 2 2 I'IQJ I-D
Endereco: 10.010 o 8
CARLDS FRANCO IM - S S"
P Subsetor: Santo Amaro 9
=]
Valor do m? RS 6.166,67 (R
1 o-
5]
Valor Total: R$ 925.000,00 5% ‘2
(=3
Area do Lote: 150 m? § g
. . - O
Tipologia: Casa "g 8
2
° <
e e, 03
. M0RE g E
N2
Dados principais Deserigdo ) .S =
-s’ _q
T8
EG
g9
s 3
o ®
e
Qg
o 2
S
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=
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fls. 323

N
Jimovelweb (= Esr =
+  lindo sobrado em rua tranguila < & RS 700.000
1;‘ 3 2 2
Enderego: 10.011
BE— =
it Subsetor: Santo Amaro
Valor do m?; R$ 5.600,00
Valor Total: RS 700.000,00
Area do Lote: 125 m?
Tipologia: Casa
Dados principais Descrigao J
<
Jimavelweb
Enderecgo: 10.012
Subsetor: Santo Amaro
Valor do m?; RS 4.583,33
Valor Total: RS 550.000,00
Area do Lote: 120 m?
Tipologia: Casa
v
<
*  Bom negocio Jordim Promissdo < a8 RS 630.000
> B a5 g
' 125m* 3 3 2
- Enderego: 10.013
- L4 CARLOS FRARCO IM - eq
M| oo . Subsetor: Santo Amaro
€ Valor do m?; RS 5.040,00
u Valor Total: R$ 630.000,00
Area do Lote: 125 m?
= Tipologia: Casa

Dados prncipais

Descngdo

.
AGENDAR VISITA

e CFYZZN
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Dimovelweb @

. fohu.aﬂnl L] ufn:n na ..J.!rﬂ!l\ Promissdo . 7 4@ RS 640.000
1;; 3 3 2
Enderecgo: 10.014
Cormetor Livie commrn
Biin Subsetor: Santo Amaro
Valor do m% R$ 5.000,00
Valor Total: RS 640.000,00
Area do Lote: 128 m?
Tipologia: Casa
Locahzagdo
Timovelweb Q v =
*  sobrado bem amplo com quintal < & RS 1.000.000
20_0;‘ 3 3 2
Enderego: 10.015
CARLDS FRANCO IM eq
P - Subsetor: Santo Amaro
Valor do m% R$ 5.000,00
Valor Total: R$ 1.000.000,00
Area do Lote: 200 m?
Tipologia: Casa
Dados prncipais Degcrigao
Timovelweb Q v =
. fa:‘fnavﬁ\ﬂﬂ .rmsanla Amaro o Jo% a8 Rs 580000
ML B A = 8
4 9wom 2 3 2
Enderecgo: 10.016
SARTOR IMOVEIS _
Brishn e Subsetor: Santo Amaro
Valor do m% RS 6.444,44
Valor Total: R$ 580.000,00

Localasio

Area do Lote:

Tipologia:

90 m?

Casa
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fls. 325
£
(7]
x g
Timovelweb Q “ R @ =
o
, (CASA TERREA VENDE-SE 200 METROS LARGO 13 DE MAID 748 RS 430.000 §
B a s g 2
137m? 2 1 2 %
Endereco: 10.017 4
Lourival Micel Miceli § (]
Gl Subsetor: Santo Amaro 3
]
Valor do m2 R$ 3.138,69 5
PUEteItees >
L[] ]]]] Valor Total: R$ 430.000,00 s
! | i (7]
| Area do Lote: 137 m? ®
B
J Tipologia: Casa g
: o
<
1]
(3]
Localizacio < %
Dimovelweb @ I o %
. SUBRADD COMERGIAL EM SANTO AMAR 10TIMA LOCA o4 RS 1.730.000 6
i il s . ! =
= — =] [}
470m* 4 2 g
Enderecgo: 10.018 o
HIRATA IMOVEIS- Bro, BHRATA 5
P A Subsetor: Santo Amaro 8
Valor do m? R$ 3.680,85 o
o
Valor Total: R$ 1.730.000,00 Q
Area do Lote: 470 m? S
. e o
Tipologia: Casa E
c
2
<
o
S
Locahzagdo
< =
Timovelweb Q “ R @ g
)
*  Jardim Bélgica - Imperdivel il RS 1.440.000 §
e e = [
B & = 8 <
238m* 3 4 4 T
Enderego: 10.019 g 9
CARLOS FRANCO IM - S S"
S Subsetor: 9
=)
Valor do m? RS 6.050,42 (R
1 o-
Valor Total: R$ 1.440.000,00 ag
=]
Area do Lote: 238 m? § E
. e = 0
Tipologia: Casa ;:3 8
S =
-]
0
e e, 03
e CFIZEND g E
NSO
Dados principais Descrigio ) % E
T8
&
]
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s 3
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fls. 326
£
o
\ 5
Jimovelweb Q ™ R @ =
2
* :f‘\damsn.peunmmrammr o .-f-s RS 1.200.000 §
| o — e
180m* 4 1 4 %
Enderego: 10.020 g
BAMBERG BRASIL B @ Bamberg %
it Subsetor: E
: . Valor do m2 RS 6.666,67 5
5 i >
Valor Total: R$ 1.200.000,00 s
(7]
Area do Lote: 180 m? ®
S
Tipologia: Casa g
- Bvatlr’ =
2
8
Localizacio ()
< °
fimovelweb a WCAR UM MSVEL  ONTRAS B g
!
& lindo sobrado em nsa tranquile <& RS 700.000 (@]
S
= 5]
125m 3 2 2 ]
Enderego: 10.021 &
CARLOS FRANCO IM - Tcereso: ' E
(115 < momascn Subsetor: 8
Valor do m? RS 4.563,49 o
pr Q
Valor Total: R$ 1.150.000,00 8
Area do Lote: 252 m? S
- — o
4 = Tipologia: Casa g
: 3
e R T — T
w
Dados principais escrigho 8
< =
=
Jimovelweb Q -- R @ g
o |
+  Jardim Belgica 7 ‘fs RS 700.000 §
5 o — m
=2 A 5B 8 5
150m* 3 2 2 I'IQJ 0
Endereco: 10.022 o 8
CARLDS FRANCO IM - S S"
= Subsetor: 59
s 'E 3
Valor do m? RS 4.666,67 (R
1 o-
Valor Total: R$ 700.000,00 ag
(=3
Area do Lote: 150 m? § g
- = = 0
Tipologia: Casa § 8
=
T b
e S o3
T E
N2
Dados principais Descrigia ) _‘% E
T8
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fls. 327

-
Jimovelweb .1 NUNCHE UM IMOVYL  ENTRAR @
«  jordim belgica, casa 1efrea muis boa . ‘ @ RS 1.420.000
?‘.I:.n’ 4 ] 4
Enderecgo: 10.023
e B Supgetor
Valor do m?; RS 1.980,47
Valor Total: RS 1.420.000,00
Area do Lote: 717 m?
Tipologia: Casa
T :
Dados principais Descrigao J
<
Jimovelweb .1 NUNCHE UM IMOVYL  ENTRAR @
- Casa / Sobrado para Venda - 580 Poulo [ SP: baifro Socorro T8 Rs 395000
1;’ 2 1‘ 2.
WL LT A e Enderecgo: 10.024
» ~ JRCA IMOVEIS
k\QW&@ (N2 oo }“"‘“ Subsetor: Sacorro
SR Valor do m* RS 3.950,00
Valor Total: RS 395.000,00
Area do Lote: 100 m?
Tipologia: Casa
=TT
Locazasdo J
<
Jimovelweb .1 NUNCHE UM IMOVYL  ENTRAR @
- Sobrado residencial & venda, Socorro, Slo Paulo, : ) ‘ - Rs 550000
1;’ 3 2 2.
Enderecgo: 10.025
:::a m sEw " Subsetor: Socorro
Valor do m?; RS 3.666,67
Valor Total: RS 550.000,00
Area do Lote: 150 m?
Tipologia: Casa
Locazasdo J
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fls. 328
£
Q
N 3
Timovelweb L= x . Nt E =
2
+  sobrado bern amplo com quintal <a RS 1.000.000 g
- o
oy B - I
=l = = = [
(7]
00m 3 3 2 o
derego: 10.026 g
CARLOS FRANCO IM - En ereso: ' o
()]
(11 52 Crmomaoin Subsetor: Socorro °
o
Valor do m2 RS 5.882,35 5
gt Valor Total: R$ 500.000,00 g
77
Area do Lote: 85m? ®
S
Tipologia: Casa g
=
s
e £
e
©
Dodos principais Descrigho (&]
| ()
< o
Timovelweb Q - - R \ g
s
. f.!ﬁn..!\lﬁ.\ﬂ? nn.J.a'dn.r.nS.!uL.u!! " L <8 RS 690.000 o
w o 1 = s
h A b g o
179m* 3 3 3 g
Enderecgo: 10.027 g
SARTOR IMOVEIS _ [3]
. ) Subsetor: ©
ane . O
Valor do m? R$ 3.854,75 o
o
Valor Total: R$ 690.000,00 8
Area do Lote: 179 m? S
- — o
Tipologia: Casa g
c
2
| oo | x
ot E
|
S
Locahzagdo J
< s
fimovelweb @ scian B @ | g
-
- Casa residencial & vends. Jardsm Marsjoara. S50 Poulo 2 4@ RS 742.000 §
: o i _ ; =
=] (=1 = =3 <<
(&)
20m 5 3 1 UQJ [T}
Endereco: 10.028 o 8
Un Chac. Sto Antonio — O S"
) =y ——— Subsetor: > ™
o) - . 'E 3
Valor do m? RS 3.372,73 (R
1 o-
Valor Total: R$ 742.000,00 ag
(=3
Area do Lote: 220 m? B g
Q
. — = 0
" Tipologia: Casa ;:33
— =] .E
. ER
0
e e, 9%
: S £
N2
Locahzagdo ."g =
o3
53
o=
€&
25
E3
3 ®
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o
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-

Dimovelweb @

AW UM MOVEL  EMTRAR @

*  SOBRADD A VENDA | VILA ANHANGUERA -ZDNA SULIC...

RS 790.000
B & 5 8
—

120m* 3 4

\
-~

—— Endereco: 10.029
Ons cmommee | Subsetor:
Valor do m2 RS 6.583,33
® ax oot s Valor Total: R$ 790.000,00
Area do Lote: 120 m?
Tipologia: Casa
Dados prncipas Descricio )
Dimovelweb @ v peRA A
S S SOHAD S RGN E TS MAR R RS 950.000
B A= a
190m* 3 3 3
—— Endereco: 10.030
Ons cmommee | Subsetor:
] Valor do m* R$ 5.000,00
I CLIEEEET Valor Total: RS 950.000,00
Area do Lote: 190 m?
Tipologia: Casa
v
Endereco: 10.031
Subsetor:
Valor do m2 RS 6.000,00
Valor Total: R$ 1.200.000,00
Area do Lote: 200 m?
Tipologia: Casa

Nota TécnicaOfiegiuaibs EEONAHEE3A52830(0668280623)(0653 363 B5)10.203H0601558322/p903302-8 / pg. 329

Matéria DSP 10361/2022. Documento digitalizado e autenticado por OTAVIO DE CARVALHO MOREIRA, juntado ao DOCREC 637/2022 por Otavio de Carvalho Moreira. Sua validade pode ser conferida em

autuado por Otavio de Carvalho Moreira em 12/07/2022 11:38:14.

fls. 329

392565.

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?pID



autuado por Otavio de Carvalho Moreira em 12/07/2022 11:38:14.

fls. 330

-
Jimovelweb (= Esr =
= Somuo P:\ulr-'-o.:Tn.-..: Venda em Jardim Margjoara Sda Pa. oy ‘ @ RS 810.000
18:# 3 2 2
Enderecgo: 10.032
THAIS PIMENTEL DE i
i Subsetor:
Valor do m% R$ 4.500,00
Valor Total: RS 810.000,00
Area do Lote: 180 m?
Tipologia: Casa
Locazasdo J
<
Jimovelweb Q R @
% faf.n.a vmdn-no.Cnlrr.\rf.a E\rmf!.t- by RS 750.000
18:# 3 4 2
Enderecgo: 10.033
SARTOR IMOVEIS _
P Subsetor:
Valor do m% RS 4.166,67
Valor Total: R$ 750.000,00
Area do Lote: 180 m?
Tipologia: Casa
Locazasdo J
<
Jimovelweb (= Esr =
. Casa dvends- no Jardien Morsjoara 8 RS 636.000
9k e A s Mg, " R$ 2.300
st Enderego: 10.034
BALUARTE IMOVEIS 'EJ.I.LIJRTE Subsetor:
ki Valor do m?: RS 5.300,00
Valor Total: RS 636.000,00
Area do Lote: 120 m?
Tipologia: Casa
[ oo |
Locazasdo J
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Dimovelweb @

. SOBRADD . JARDIM MARAJOARA , SAD PAULD
LT T .

o4 RS 1.270.000

Bambery

[
« il

T Enderecgo: 10.035
P Subsetor:
Valor do m2 RS 6.350,00
Valor Total: R$ 1.270.000,00
Area do Lote: 200 m?
Tipologia: Casa
Locakaacso
Jimovelweb @ S
Enderecgo: 10.036
Subsetor: Eusébio Stevaux
Valor do m2 RS 4.550,00
Valor Total: R$ 455.000,00
Area do Lote: 100 m?
Tipologia: Casa
fimovelweb  © W ®
+ Soteado préximo 6 estog80 Socorro CPTM Ss e RS 390,000
oot T Enderego: 10.037
= SCHEID CONSULTOR “S_C,ngl,lzo Subsetor: Eusébio Stevaux
mlf s Valor do m?: RS 4.33333
' Valor Total: R$ 390.000,00
Area do Lote: 90 m?
Tipologia: Casa

[T

I TAJ ENF AR £ "
R I Lok [ oo |

Dados principais Descrican
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-
Jimovelweb Q R @
. Casad domitéios - Jurubatuba / SP 548 RS 700.000
e o e . Lot
B a = Z
o2 8 Enderego: 10.038
MCBILIARIA BLANC. g » Subsetor:
N — Valor do m2: R$ 4.242,42
Valor Total: RS 700.000,00
Area do Lote: 165 m?
s = - Tipologia: Casa
[t A mm
Locazasdo J
<
Jimovelweb (= ENTRAR @
% Easn.a ve?t.in-.nolcwncfa.srmée . . ‘ @ RS 400.000
1;’ 2 2
Enderecgo: 10.039
BALUARTE IMOVEIS ‘w
el Subsetor:
Valor do m?; R$ 4.000,00
Valor Total: RS 400.000,00
Area do Lote: 100 m?
Tipologia: Casa
o]
Locazasdo J
<
Jimovelweb (= TR =
o Sobradoresidencial & venda. W Gea. S36 Paulo o DA RS 715.000
1;’ 3 5 2.
Enderecgo: 10.040
LUin Chac. Swo Antonio -
e === Subsetor:
- Valor do m? R$ 3.972,22
I Valor Total: RS 715.000,00
Area do Lote: 180 m?
. Tipologia: Casa
[ v |
Locazasdo J
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Jimovelweb (= e EMTRAR @ )
- ?&aﬂf.na:z: \-’.tnda .s:an.melo; 57 baifto Campo Gronde . -= a RS 750.000
o 18:# 3 4 3
e L Enderego: 10.041
| HAMADS IMOVES Ollinsos
uw., ) S i Subsetor:
Lo Valor do m? R$ 3.989,36
Valor Total: RS 750.000,00
Area do Lote: 188 m?
Tipologia: Casa
Locazasdo J
<
Dimovelweb @ I o~
+ CASASOBRADO A VENDA NO CAMPD GRANDE I Rty RS 690.000
1;“‘ 3 3 2
Enderecgo: 10.042
JARDIM DO GOLF IM
st B subsetor
Valor do m?; RS 4.011,63
Valor Total: RS 690.000,00
Area do Lote: 172 m?
= —= — Tipologia: Casa
.
Dados principais Descrigao <
Dimovelweb @ I o~
= fasﬁa:cl\ndnl-nocm.a.ctmdc L ‘ @ RS 615.000
é;' 2 3 2
— e Enderecgo: 10.043
115523 veno raone o Subsetor:
: Valor do m2 RS 6.340,21
[ Valor Total: R$ 615.000,00
Area do Lote: 97 m?
Tipologia: Casa
Locazasdo J
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imovelweb a ENTRAN  AMUNCLATUW IMOVEL @
* Lindo Sabrado Nowo 200 - Campo Granda i RS 850.000
\\. m | B &a 5 8
200m* 3 4 4
Enderego: 10.044
slicts Q|
2 Valor do m?% RS 4.250,00
B Valor Total: R$ 850.000,00
' Area do Lote: 200 m2
:_ . 1 Tipologia: Casa
T
fimovelweb @ TR AMMCATU YR, B
5, Sus by ROirpOGOE, .. bk RS 660,000
R
Enderego: 10.045
::) ?z I-MM.S uaae Subsetor:
Valor do m2: RS 6.285,71
Valor Total: R$ 660.000,00
Area do Lote: 105 m?
Tipologia: Casa

_AN

6.2 Pesquisa Empreendimentos Imobiliarios Embraesp

334
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Tabela 6.1 — Langamentos Residenciais Embraesp 2008 - 2016 9%
(contmug_)‘:g

ot

Area  Prego da Prego da TE

. P . i area util o3

Ano Nome do empreendimento util area util atualizado Subsetor =8
(m?) original (R$) (R$/m?) 2 Q

2008 ESPACO FIRENZE 42 2.568 7.447 Vila Andrade 3_5
2008 ESPACO FIRENZE 53 2.645 7.551 Vila Andrade 8 E
2008 FATTO MORUMBI 47 2.647 7.557 Vila Andrade § &
2008 FATTO MORUMBI 62 2.775 8.048 Vila Andrade & J\E
2008 FATTO MORUMBI 62 3.099 8.988 Vila Andrade :_g’ ‘;-,
2008 MAIS MORUMBI CLUBE 52 2.650 7.565 Vila Andrade o i:;.
2008 MAIS MORUMBI CLUBE 68 2.974 8.625 Vila Andrade § @
2008 MAIS MORUMBI CLUBE 87 3.001 8.703 Vila Andrade g %
2008 CORES JARDIM SUL VERMELHO 48 2.692 7.685 Vila Andrade § s
2008 CORES JARDIM SUL VERMELHO 57 2.750 7.851 Vila Andrade Q )
2008 CORES JARDIM SUL VERMELHO 68 2.906 8.428 Vila Andrade § 3
2008 ONE JARDIM SUL 83 2.970 8.613 Vila Andrade 8 5
2008 CORES JARDIM SUL 48 2.605 7.437 Vila Andrade é g
28
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O
=]
Area  Prego da ';:Z‘;oﬁ?i? 8
Ano Nome do empreendimento atil area util atualizado Subsetor §
(m?) original (R$) (R$/m?) ;
2008 CORES JARDIM SUL 56 2.665 7.608 Vila Andrade o
2008 CORES JARDIM SUL 68 2.790 8.091 Vila Andrade 8
2008 LUIZA 168 3.195 8.546 Vila Andrade g
2008 SPAZIO SAN PETERSBURGO 43 2.529 7.220 Socorro ®
2008 LIVING CLUB CHACARA FLORA 80 2.964 8.596 Eusébio Stevau%
2008 LIVING CLUB CHACARA FLORA 80 3.264 9.466 Eusébio Stevaux
2008 LIVING CLUB CHACARA FLORA 94 3.300 9.570 Euseébio Stevaug
2008 BRISAS DO SUL 56 2.485 7.094 Demais areas 4
2008  RESERVA DOS LAGOS RESIDENCIAL - 12 FASE 60 2.691 7.682 Demais areasg
2008 RESERVA DOS LAGOS RESIDENCIAL - 1% FASE 73 2.951 8.558 Demais areas 8
2009 ENOTECA JARDIM SUL - CHARDONNAY 55 4.121 9.480 Vila Andrade %
2009 ENOTECA JARDIM SUL - CHARDONNAY 67 4.121 9.986 Vila Andrade £
2009 ENOTECA JARDIM SUL - MERLOT 85 3.665 8.881 Vila Andrade 2
2009 ENOTECA JARDIM SUL - MERLOT 85 4.248 10.294 Vila Andrade &
2009 ENOTECA JARDIM SUL - MALBEC 106 3.878 9.397 Vila Andrade 3
2009 BELVEDERE 83 2.900 7.027 Vila Andrade .2
2009 TAMAN JARDIM SUL 142 3.786 8.530 Vila Andrade
2009 ACTUAL MORUMBI 61 3.407 7.837 Vila Andrade ©
2009 ACTUAL MORUMBI 85 3.451 8.363 Vila Andrade §
2009 ACTUAL MORUMBI 95 3.495 8.469 Vila Andrade §
2009 ACTUAL MORUMBI 95 4.066 9.853 Vila Andrade &
2009 NOVAAMERICA - FLORIDA RESIDENCE PARK 100 3.468 8.404 Santo Amaro &
2009 NOVAAMERICA - FLORIDA RESIDENCE PARK 130 3.620 8.156 Santo Amaro §
2009 KANPUR SANTO AMARO 30 2.500 5.945 Santo Amaro !
2009 RES SPAZIO SAINT EMILION 44 3.361 7.732 Santo Amaro
2009 RES SPAZIO SAINT EMILION 47 3.285 7.557 Santo Amaro a
2009 NOVAMERICA - VARANDA RESIDENCE PARK 65 4.072 9.367 Santo Amaro §
2009 NOVAMERICA - VARANDA RESIDENCE PARK 80 4.072 9.867 Santo Amaro 8
2009 NOVAAMERICA - CALIFORNIA RESIDENCE PARK 160 3.952 8.904 Santo Amaro 2
2009  NOVAAMERICA - MICHIGAN RESIDENCE PARK 100 3.918 9.494 Santo Amaro 3,
2009  NOVAAMERICA - MICHIGAN RESIDENCE PARK 130 3.851 8.677 Santo Amaro &
2009  NOVAMERICA - COLORADO RESIDENCE PARK 100 3.423 8.295 Santo Amaro E
2009  NOVAMERICA - COLORADO RESIDENCE PARK 130 3.321 7.483 Santo Amaro &
2009 RESERVA DOS LAGOS RESIDENCIAL - 2% FASE 60 3.186 7.329 Demais areas=
2009 RESERVA DOS LAGOS RESIDENCIAL - 2% FASE 73 2.957 7.165 Demais areasQ
2009  RESERVA DOS LAGOS RESIDENCIAL - 2% FASE 73 3.110 7.536 Demais areas
2009 MAXHAUS MIGUEL YUNES 70 3.280 7.800 Demais dreas>
2010 RES VIVER ITAQUERA 43 2.724 5.018 Vila Andrade £
2010 RES VIVER ITAQUERA 52 2.401 4.630 Vila Andrade © .
2010 IN JARDIM SUL - STREET 50 5.526 10.606 Vila Andrade o §
2010 IN JARDIM SUL - STREET 75 5.019 9.246 Vila Andrade g S
2010 WONDER MORUMBI 56 4.030 7.424 Vila Andrade < G
2010 WONDER MORUMBI 67 4.019 7.749 Vila Andrade & 2
2010 MAIS VERDE & ARTE MORUMBI 51 3.869 7127 Vila Andrade g G
2010 MAIS VERDE & ARTE MORUMBI 69 3.868 7.458 Vila Andrade o €
2010 MAIS VERDE & ARTE MORUMBI 88 3.767 7.264 Vila Andrade § E
2010 IN JARDIM SUL - GALLERY 61 5.142 9.473 Vila Andrade % §
2010 IN JARDIM SUL - GALLERY 75 5.019 9.246 Vila Andrade 2 @
2010 ENOTECA JARDIM SUL - PINOT NOIR 80 4.054 7.468 Vila Andrade & §
2010 ENOTECA JARDIM SUL - PINOT NOIR 109 4.054 7.817 Vila Andrade g %
2010 MAIS FLORA MORUMBI 51 3.512 6.470 Vila Andrade § £
2010 MAIS FLORA MORUMBI 69 3.586 6.915 Vila Andrade % :|\°:
2010 MAIS FLORA MORUMBI 87 3.550 6.845 Vila Andrade = 5§
2010 MAIS FLORA MORUMBI 221 1.680 3.239 Vila Andrade 5 @
2010 ALL GREEN MORUMBI 94 4.322 8.334 Vila Andrade £ e
2010 ALL GREEN MORUMBI 119 4.265 8.141 Vila Andrade 2 g
2010 TERRARA - 3% FASE 61 3.596 6.625 Demais areas 3 3
2010 TERRARA - 3% FASE 61 3.872 7.133 Demais areas g &
2010 TERRARA - 3% FASE 73 3.522 6.791 Demais areas ; &
2011 MAIS ARES MORUMBI 51 5.044 7.314 Vila Andrade & £
2011 MAIS ARES MORUMBI 69 4.997 7.542 Vila Andrade S 3
2011 SENSE BOTANIC MORUMBI 55 5.700 8.265 Vila Andrade § §
-0
oo
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o
Area  Prego da ';:Z‘;oﬁ?i? 8
Ano Nome do empreendimento util area util . Subsetor §
(m?) original (R$) atualizado °
(R$/m?) 5
2011 SENSE BOTANIC MORUMBI 78 5.382 8.123 Vila Andrade o
2011 SENSE BOTANIC MORUMBI 78 6.193 9.347 Vila Andrade 8
2011 SOUL JARDIM SUL 50 3.916 5.678 Vila Andrade %
2011 SOUL JARDIM SUL 56 3.996 5.794 Vila Andrade &
2011 SOUL JARDIM SUL 67 3.876 5.850 Vila Andrade %
2011 VERDE MORUMBI 84 4.843 7.309 Vila Andrade ;
2011 VERDE MORUMBI 104 4.843 7.309 Vila Andrade 2
2011 VERDE MORUMBI 133 4.743 7.380 Vila Andrade g
2011 VERDE MORUMBI 133 5.284 8.221 Vila Andrade g
2011 MAIS ESTILO & DESIGN 51 5.011 7.266 Vila Andrade &
2011 MAIS ESTILO & DESIGN 69 4.910 7.411 Vila Andrade %
2011 MAIS ESTILO & DESIGN 88 4.928 7.438 Vila Andrade %
2011 FEEL JARDIM SUL 58 4.851 7.034 Vila Andrade 2
2011 FEEL JARDIM SUL 73 4.850 7.320 Vila Andrade &
2011 CHROME MORUMSBI 131 4.713 7.333 Vila Andrade 3
2011 ATUA INTERLAGOS - 32 FASE 56 4.550 6.597 Demais éreas.g
2011 ATUA INTERLAGOS - 32 FASE 65 4.550 6.867 Demais areas'®
2011 ATUA INTERLAGOS - 12 E 22 FASES 56 4.150 6.017 Demais érease
2011 ATUA INTERLAGOS - 12 E 22 FASES 65 4.150 6.263 Demais areas §
2012 DOM 60 4.800 6.070 Vila Andrade &
2012 DOM 72 4.600 5.980 Vila Andrade g
2012 START JARDIM SUL 57 5.761 7.286 Vila Andrade &
2012 DOM 72 5.300 6.890 Vila Andrade 8
2012 START JARDIM SUL 76 5.870 7.631 Vila Andrade g
2012 MAIS ALTOS MORUMBI 51 6.532 8.261 Vila Andrade 8
2012 MAIS ALTOS MORUMBI 73 6.705 8.716 Vila Andrade A
2012 SONATA MORUMBI MELODIA 49 4.212 5.327 Vila Andrade §
2012 SONATA MORUMBI MAELODIA 55 4.343 5.492 Vila Andrade 8
2012 THE VIEW NOVA ATLANTICA 67 6.134 7.757 Socorro g
2012 THE VIEW NOVA ATLANTICA 82 6.634 8.624 Socorro 3,
2012 THE VIEW NOVA ATLANTICA 82 7174 9.326 Socorro <«
2013 FLORADA MORUMBI 48 5.539 6.160 Vila Andrade E
2013 FLORADA MORUMBI 66 4.904 5.667 Vila Andrade g
2013 FLORADA MORUMBI 66 5.449 6.297 Vila Andrade =
2013 STUDIO 38 39 7.099 7.823 Vila Andrade g
2013 NEAR MORUMBI 62 5.942 6.608 Vila Andrade 3:'
2013 NEAR MORUMBI 123 4.802 5.340 Vila Andrade >
2013 RESERVA MORUMBI - 22 FASE 51 6.249 6.949 Vila Andrade 3:.;
2013 RESERVA MORUMBI - 22 FASE 54 6.580 7.317 Vila Andrade 3 .
2013 RESERVA MORUMBI - 22 FASE 64 6.121 7.073 Vila Andrade §
2013 PERFIL MORUMBI 68 6.072 6.752 Vila Andrade g 9
2013 PERFIL MORUMBI 68 6.560 7.295 Vila Andrade < G
2013 PERFIL MORUMBI 97 6.626 7.657 Vila Andrade 5 %_
2013 EQUILIBRIUM JARDIM SUL 50 5.030 5.594 Vila Andrade 5 %
2013 EQUILIBRIUM JARDIM SUL 50 5.470 6.083 Vila Andrade ;‘ g
2013 RAIZES MORUMBI 48 5.079 5.648 Vila Andrade @ £
2013 RAIZES MORUMBI 66 4.493 5.192 Vila Andrade % §
2013 RAIZES MORUMBI 66 4.991 5.768 Vila Andrade @ Q
2013 HARMONIA MORUMBI RESIDENCE 58 5.472 6.085 Vila Andrade & s
2013 PRACTICAL LIFE MORUMBI HILLS 104 7.034 8.129 Vila Andrade g %
2013 EVOLVE MORUMBI 122 5.944 7111 Vila Andrade B E
2013 RESERVA MORUMBI - 12 FASE 51 5.527 6.146 Vila Andrade % :|\°:
2013 RESERVA MORUMBI - 12 FASE 54 6.138 6.826 Vila Andrade -‘é.‘q
2013 RESERVA MORUMBI - 12 FASE 64 5.684 6.568 Vila Andrade © @
2013 GAFISA SQUARE SANTO AMARO 65 6.828 7.593 Santo Amaro .g §-
2013 GAFISA SQUARE SANTO AMARO 85 6.557 7.577 Santo Amaro g o
2013 GAFISA SQUARE SANTO AMARO 85 7.168 8.283 Santo Amaro 3 2
2014 TREE MORUMBI - 12 FASE 51 5.812 6.007 Vila Andrade 8 s
2014 TREE MORUMBI - 12 FASE 54 6.192 6.399 Vila Andrade %
2014 TREE MORUMBI - 12 FASE 64 5.800 6.187 Vila Andrade & &
2014 MODERN MORUMBI 44 6.242 6.480 Vila Andrade f%' 2
2014 MODERN MORUMBI 61 6.037 6.239 Vila Andrade § §
-0
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o
Area  Prego da ';:Z‘;oﬁ?i? 8
Ano Nome do empreendimento atil area util . Subsetor §
(m?) original (R$) atualizado S
(R$/m?) 5
2014 MODERN MORUMBI 75 5.771 6.156 Vila Andrade o
2014 02 JARDIM SUL 71 6.378 6.592 Vila Andrade 8
2014 02 JARDIM SUL 96 6.252 6.669 Vila Andrade %
2014 INSPIRE MORUMBI 56 7.006 7.241 Vila Andrade &
2014 PATEO DAS FLORES MORUMBI 48 6.515 6.733 Vila Andrade %
2014 INSPIRE MORUMBI 75 7.149 7.626 Vila Andrade ;
2014 PATEO DAS FLORES MORUMBI 66 6.768 7.219 Vila Andrade 2
2014 INSPIRE MORUMBI 91 7.054 7.524 Vila Andrade g
2014 TREE MORUMBI - 28 FASE 51 5.895 6.092 Vila Andrade g
2014 TREE MORUMBI - 22 FASE 54 6.469 6.686 Vila Andrade g
2014 TREE MORUMBI - 22 FASE 64 6.166 6.577 Vila Andrade g
2014 PANAMERICA BRICKELL - 12 FASE 69 7.806 8.067 Santo Amaro %
2014 PANAMERICA BRICKELL - 12 FASE 69 8.516 8.801 Santo Amaro g2
2014 PANAMERICA BRICKELL - 12 FASE 92 8.045 8.581 Santo Amaro &
2015 CANTO DAS ARVORES 48 5.562 5.631 Vila Andrade 3
2015 CANTO DAS ARVORES 69 5.642 5.826 Vila Andrade .g
2015 EXT PRACA MORUMBI 38 6.863 7.023 Vila Andrade \®
2015 EXT PRACA MORUMBI 58 6.863 6.948 Vila Andrade ‘3
2015 PANAMERICA BRICKELL - 22 FASE 69 7.977 8.075 Santo Amaro §
2015 PANAMERICA BRICKELL - 22 FASE 69 9.275 9.389 Santo Amaro §
2015 PANAMERICA BRICKELL - 22 FASE 92 8.057 8.319 Santo Amaro g
2016 PROVENANCE MORUMBI 129 7.271 7.653 Vila Andrade &
2016 PROVENANCE MORUMBI 129 7.873 8.286 Vila Andrade 8
2016 PROVENANCE MORUMBI 129 8.569 9.019 Vila Andrade !
2016 GAFISA SQUARE CHOICE - 12 FASE 53 7.422 7.519 Santo Amaro 8
2016 GAFISA SQUARE CHOICE - 12 FASE 71 7.607 7.751 Santo Amaro @
8
S
S
—
3
Area  Pregoda Z:igou‘tji? <
Ano Nome do empreendimento util area util . Subsetor
(m?) original (R$) atualizado .
(R$/m?) x
2008 BONNAIRE OFFICE 41 5.491 11.811 Vila Andrade =
2008 BONNAIRE OFFICE 57 5.217 11.222 Vila Andrade g
2008 . BONNAIRE OFFICE 73 5.683 12.224 Vila Andrade g
2009 NOVAMERICA OFFICE PARK - TOWER PARK 45 5.902 10.076 Santo Amaro Z
2009 NOVAMERICA OFFICE PARK - TOWER PARK 65 5.902 10.076 Santo Amaro S
2009 NOVAMERICA OFFICE PARK - TOWER PARK 86 5.960 10.175 Santo Amaro iy
2009 NOVAMERICA OFFICE PARK - TOWER PARK 178 5.902 10.076 Santo Amaro2 §
2009 NOVAMERICA OFFICE PARK - VILLAGE PARK 86 6.630 11.319 Santo Amaro S §
2009 NOVAMERICA OFFICE PARK - VILLAGE PARK 105 5.576 9.520 Santo Amaro & a
2009 NOVAMERICA OFFICE PARK - VILLAGE PARK 112 5.358 9.148 Santo Amaro 9 -
2009 NOVAMERICA OFFICE PARK - GIARDINO 67 5.797 9.897 Santo Amaro g_‘:cj
2009 NOVAMERICA OFFICE PARK - GIARDINO 80 6.428 10.974 Santo Amaro_g S
2010 TERRACO EMPRESARIAL JARDIM SUL 42 6.576 9.097 Vila Andrade § g
2010 TERRACO EMPRESARIAL JARDIM SUL 42 7.617 10.537 Vila Andrade € §
2010 TERRACO EMPRESARIAL JARDIM SUL 50 7.962 11.015 Vila Andrade g Q
2012 OFFICES NACOES UNIDAS 40 9.500 9.489 Santo Amaro g g
2012 OFFICES NACOES UNIDAS 52 9.500 9.489 Santo Amaro o g
2013 METR(:) OFFICE & MALL 34 12.351 11.615 Santo AmaroE g
2013 METRO OFFICE & MALL 39 12.351 11.615 Santo Amaro5 T

ol
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6.3 Tipologia Paradigma

R nR
Terreno 2.000 2.000
Proporgédo Area o6 o7
Computavel 54% 65%
Proporgédo Area
Nao Computavel 46% 35%
Varanda 19% ;

Fachada Ativa

0 o/ 8
Térreo - 20% ou 50%

Area Computavel + Varanda +

Area Privativa Fachada Ativa

392565.

® Paraa regido de Santo Amaro a proporc¢éo utilizada foi de 60% para computaveis, o que corresponde a
uma participagéo de 40% para os ndo computaveis.

" Paraa regido de Santo Amaro a proporgao utilizada foi de 70% para computaveis, o que corresponde a
uma participagéo de 30% para os ndo computaveis.

5A proporgado sera definida pela determinagao de Eixo, que pode utilizar até 50% da area do lote, caso
contrario, 20%.

Matéria DSP 10361/2022. Documento digitalizado e autenticado por OTAVIO DE CARVALHO MOREIRA, juntado ao DOCREC 637/2022 por Otavio de Carvalho Moreira. Sua validade pode ser conferida em
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6.4 Viabilidades Empreendimentos Residenciais por Subsetores

Tabela 6.2 - — Viabilidade Residencial Vila Andrade ca 2,5

REC 637{2022 por Otavio de CarvalhojMg reiTa. Sua validade pode ser conferida em

RB 1.346.850 2.693.700 4.040.550 34.569.150 2.244.750
IVVR 40% 30% 20% 5% 5%
Venda da Area R 1.346.850 2.693.700 4.040.550 34.569.150 2.244.750
Tributos 67.343 134.685 202.028 1.728.458 112.238
Imposto 67.343 134.685 202.028 1.728.458 112.238
DV 67.343 134.685 202.028 1.728.458 112.238
RL 1.212.165 2.424.330 3.636.495 31.112.235 2.020.275
Despesas T. 6.090.480 748.250 4.291.460 4.291.460 13.782.201

Custos de Construgao 3.163.580 3.163.580 3.163.580

Terreno 4.000.000

ooDC 2.090.480

Financiamento 379.630 379.630 9.870.370

Amortizacédo 9.490.741

Saldo devedor (s/ juros) 9.490.741 9.490.741 9.490.741

Juros 379.630 379.630 379.630

Marketing 748.250 748.250 748.250 748.250

LB -6.090.480 463.915 -1.867.130 -654.965 17.330.034 2.020.275
RET 53.874 107.748 161.622 1.382.766 89.790
LL -6.090.480 410.041 -1.974.878 -816.587 15.947.268 1.930.485
TIR 23,68% a.a.
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Tabela 6.3 — Viabilidade Residencial Santo Amaro ca 2,0

£
(7]
1]
k=l
@
c
o
o
@
(7]
(]
T
(=3
Qo
RB 1.230.060 2.460.120 3.690.180 31.571.540 2.050.100 é
o
o
IVV R 40% 30% 20% 5% 5% @
@
Venda da Area R 1.230.060 2.460.120 3.690.180 31.571.540 2.050.100 8
(3]
[«]
Tributos 61.503 123.006 184.509 1.578.577 102.505 %
Imposto 61.503 123.006 184.509 1.578.577 102.505 %
DV 61.503 123.006 184.509 1.578.577 102.505 E
(3]
QO
RL 1.107.054 2.214.108 3.321.162 28.414.386 1.845.090 -g
:g
o
]
Q.
Despesas T. 10.040.604 683.367 3.234.478 3.234.478 10.067.811 §_
N
~
Custos de Construgio 2.277.778 2.277.778 2.277.778 3
Terreno 7.800.000 8
oobc 2.240.604 5
Financiamento 273.333 273.333 7.106.667 8
Amortizagdo 6.833.333 8
Saldo devedor (s/ juros) 6.833.333 6.833.333 6.833.333 §
Juros 273.333 273.333 273.333 ‘g
Marketing 683.367 683.367 683.367 683.367 -
LB -10.040.604 423.687 -1.020.370 86.684 18.346.575 1.845.090
RET 49.202 98.405 147.607 1.262.862 82.004
LL -10.040.604 374.485 -1.118.775 -60.923 17.083.713 1.763.086
TIR 15,12% a.a
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Tabela 6.4 — Viabilidade Santo Amaro ca 4,0

£
(7]
©
k=l
@
e
o
o
@
(7]
(]
T
(=3
Qo
RB 2.370.480 4.740.960 7.111.440 60.842.320 3.950.800 §
o
o
IVV R 40% 30% 20% 5% 5% @
@
Venda da Area R 2.370.480 4.740.960 7.111.440 60.842.320 3.950.800 _g’
(3]
[«]
Tributos 118.524 237.048 355.572 3.042.116 197.540 %
Imposto 118.524 237.048 355572 3.042.116 197.540 %
DV 118.524 237.048 355.572 3.042.116 197.540 E
(8]
QO
RL 2.133.432 4.266.864 6.400.296 54.758.088 3.5655.720 'g
:é
o
]
Q.
Despesas T. 16.363.284 1.316.933 6.986.069 6.986.069 22.171.254 §_
N
~
Custos de Construcéao 5.061.728 5.061.728 5.061.728 8
Terreno 7.800.000 8
oobc 8.563.284 5
Financiamento 607.407 607.407 15.792.593 8
Amortizacao 15.185.185 8
Saldo devedor (s/ juros) 15.185.185 15.185.185 15.185.185 §
Juros 607.407 607.407 607.407 ‘g
Marketing 1.316.933 1.316.933 1.316.933 1.316.933 -
LB -16.363.284 816.499 -2.719.205 -585.773 32.586.834 3.555.720
RET 94.819 189.638 284.458 2.433.693 158.032
LL -16.363.284 721.679 -2.908.844 -870.231 30.153.141 3.397.688
TIR 15,69% a.a.

Matéria DSP 10361/2022. Documento digitalizado e autenticado por OTAVIO DE CARVALHQ MOREIRA

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?plD

392565.



autuado por Otavio de Carvalho Moreira em 12/07/2022 11:38:14.

fls. 342
£
Q
©
Tabela 6.5 — Viabilidade Eusébio Stevaux ca 2,0 §
1
]
o
@
(7]
()
T
(=]
o
RB 1.357.920 2.715.840 4.073.760 34.853.280 2.263.200 3
-
S
IVV R 40% 30% 20% 5% 5% @
»
Venda da Area R 1.357.920 2.715.840 4.073.760 34.853.280 2.263.200 8
(]
[]
Tributos 67.896 135.792 203.688 1.742.664 113.160 ﬁ
Imposto 67.896 135.792 203.688 1.742.664 113.160 £
DV 67.896 135.792 203.688 1.742.664 113.160 £
(8]
[
RL 1.222.128 2.444.256 3.666.384 31.367.952 2.036.880 o
E
o
o
Q.
Despesas T. 10.169.240 754.400 3.588.968 3.588.968 11.181.560 §_
N
~
Custos de Construcéao 2.530.864 2.530.864 2.530.864 8
Terreno 8.000.000 8
oobc 2.169.240 &
Financiamento 303.704 303.704 7.896.296 8
Amortizagao 7.592.593 8
Saldo devedor (s/ juros) 7.592.593 7.592.593 7.592.593 §
Juros 303.704 303.704 303.704 £
Marketing 754.400 754.400 754.400 754.400 =
LB -10.169.240 467.728 -1.144.712 77.416 20.186.392 2.036.880
RET 54.317 108.634 162.950 1.394.131 90.528
LL -10.169.240 413.411 -1.253.346 -85.534 18.792.260 1.946.352
TIR 17,36% a.a
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Tabela 6.6 — Viabilidade Eusébio Stevaux ca 4,0 §
c
o
o
@
(7]
(]
T
(=3
Qo
RB 2.472.960 4.945.920 7.418.880 63.472.640 4.121.600 §
o
i
IVV R 40% 30% 20% 5% 5% @
@
Venda da Area R 2.472.960 4.945.920 7.418.880 63.472.640 4.121.600 _g’
(3]
[«]
Tributos 123.648 247.296 370.944 3.173.632 206.080 %
Imposto 123.648 247.296 370.944 3.173.632 206.080 %
DV 123.648 247.296 370.944 3.173.632 206.080 E
(3]
QO
RL 2.225.664 4.451.328 6.676.992 57.125.376 3.709.440 'g
:é
o
]
Q.
Despesas T. 11.455.860 1.373.867 7.043.002 7.043.002 22.228.188 §_
N
~
Custos de Construcéao 5.061.728 5.061.728 5.061.728 8
Terreno 8.000.000 8
ooDc 3.455.860 5
Financiamento 607.407 607.407 15.792.593 8
Amortizacao 15.185.185 8
Saldo devedor (s/ juros) 15.185.185 15.185.185 15.185.185 §
Juros 607.407 607.407 607.407 ‘g
Marketing 1.373.867 1.373.867 1.373.867 1.373.867 -
LB -11.455.860 851.797 -2.591.674 -366.010 34.897.188 3.709.440
RET 98.918 197.837 296.755 2.538.906 164.864
LL -11.455.860 752.879 -2.789.511 -662.766 32.358.283 3.544.576
TIR 28,52% a.a
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Tabela 6.7 — Viabilidade Socorro ca 2,0 §
1
]
o
@
(7]
()
T
(=]
o
RB 1.210.320 2.420.640 3.630.960 31.064.880 2.017.200 3
-
S
IVV R 40% 30% 20% 5% 5% @
»
Venda da Area R 1.210.320 2.420.640 3.630.960 31.064.880 2.017.200 8
(]
[]
Tributos 60.516 121.032 181.548 1.553.244 100.860 ﬁ
Imposto 60.516 121.032 181.548 1.553.244 100.860 =
DV 60.516 121.032 181.548 1.553.244 100.860 £
(8]
[
RL 1.089.288 2.178.576 3.267.864 27.958.392 1.815.480 3
:.é
o
o
Q.
Despesas T. 8.183.890 672.400 3.506.968 3.506.968 11.099.560 §_
N
~
Custos de Construcéao 2.530.864 2.530.864 2.530.864 8
Terreno 7.200.000 8
oobc 983.890 &
Financiamento 303.704 303.704 7.896.296 8
Amortizagao 7.592.593 8
Saldo devedor (s/ juros) 7.592.593 7.592.593 7.592.593 §
Juros 303.704 303.704 303.704 £
Marketing 672.400 672.400 672.400 672.400 =
LB -8.183.890 416.888 -1.328.392 -239.104 16.858.832 1.815.480
RET 48.413 96.826 145.238 1.242.595 80.688
LL -8.183.890 368.475 -1.425.218 -384.342 15.616.236 1.734.792
TIR 16,92% a.a.
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Tabela 6.8 — Viabilidade Socorro ca 4,0
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£
Q
3
g
c
8
3
()
T
(=]
o
RB 2.204.160 4.408.320 6.612.480 56.573.440 3.673.600 é
=
i
IVV R 40% 30% 20% 5% 5% :
=
(7]
Venda da Area R 2.204.160 4.408.320 6.612.480 56.573.440 3.673.600 ,g’
(]
[]
Tributos 110.208 220.416 330.624 2.828.672 183.680 Eo
Imposto 110.208 220.416 330.624 2.828.672 183.680 %
DV 110.208 220.416 330.624 2.828.672 183.680 5
o
[
RL 1.983.744 3.967.488 5.951.232 50.916.096 3.306.240 g
3
o
g
Despesas T. 9.165.420 1.224.533 6.893.669 6.893.669 22.078.854 §_
N
=
Custos de Construgdo 5.061.728 5.061.728 5.061.728 8
Terreno 7.200.000 2
ooDC 1.965.420 S
Financiamento 607.407 607.407 15.792.593 8
Amortizagéo 15.185.185 8
Saldo devedor (s/ juros) 15.185.185 15.185.185 15.185.185 §
Juros 607.407 607.407 607.407 ‘g
Marketing 1.224.533 1.224.533 1.224.533 1.224.533 -
LB -9.165.420 759.211 -2.926.181 -942.437 28.837.242 3.306.240
RET 88.166 176.333 264.499 2.262.938 146.944
LL -9.165.420 671.044 -3.102.514 -1.206.936 26.574.304 3.159.296
TIR 27,07% a.a.
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Tabela 6.9 - Viabilidade Vila Andrade nR ca 2,5

RB 2.227.500 4.306.500 5.197.500 47.668.500
IVVR 50% 35% 10% 5%
Venda da Area R 2.227.500 4.306.500 5.197.500 47.668.500
Tributos 111.375 215.325 259.875 2.383.425
Imposto 111.375 215.325 259.875 2.383.425
DV 111.375 215.325 259.875 2.383.425
RL 2.004.750 3.875.850 4.677.750 42.901.650
Despesas T. 6.613.100 990.000 5.297.692 5.297.692 16.836.154
Custos de Construcao 3.846.154 3.846.154 3.846.154
Terreno 4.000.000

ooDC 2.613.100

Financiamento 461.538 461.538 12.000.000
Amortizacéo 11.538.462
Saldo devedor (s/juros) 11.538.462 11.538.462 11.538.462
Juros 461.538 461.538 461.538
Marketing 990.000 990.000 990.000 990.000
LB -6.613.100 1.014.750 -1.421.842 -619.942 26.065.496
RET 89.100 172.260 207.900 1.906.740
LL -6.613.100 925.650 -1.594.102 -827.842 24.158.756
TIR 35,68% a.a.
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Tabela 6.10 - Viabilidade Santo Amaro nR ca 2,0

RB 1.699.500 3.285.700 3.965.500 36.369.300
IVVR 50% 35% 10% 5%
Venda da Area R 1.699.500 3.285.700 3.965.500 36.369.300
Tributos 84.975 164.285 198.275 1.818.465
Imposto 84.975 164.285 198.275 1.818.465
DV 84.975 164.285 198.275 1.818.465
RL 1.529.550 2.957.130 3.568.950 32.732.370
Despesas T. 9.667.170 755.333 4.201.487 4.201.487 13.432.256
Custos de Construcao 3.076.923 3.076.923 3.076.923
Terreno 7.800.000

ooDC 1.867.170

Financiamento 369.231 369.231 9.600.000
Amortizagcao 9.230.769
Saldo devedor (s/juros) 9.230.769 9.230.769 9.230.769
Juros 369.231 369.231 369.231
Marketing 755.333 755.333 755.333 755.333
LB -9.667.170 774.217 -1.244.357 -632.537 19.300.114
RET 67.980 131.428 158.620 1.454.772
LL -9.667.170 706.237 -1.375.785 -791.157 17.845.342
TIR 13,78% a.a.
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Tabela 6.11 - Viabilidade Santo Amaro nR ca 2,0

RB 3.167.250 6.123.350 7.390.250 67.779.150
IVVR 50% 35% 10% 5%
Venda da Area R 3.167.250 6.123.350 7.390.250 67.779.150
Tributos 158.363 306.168 369.513 3.388.958
Imposto 158.363 306.168 369.513 3.388.958
DV 158.363 306.168 369.513 3.388.958
RL 2.850.525 5.511.015 6.651.225 61.001.235
Despesas T. 17.314.760 1.407.667 7.807.667 7.807.667 24.950.524
Custos de Construcao 5.714.286 5.714.286 5.714.286
Terreno 7.800.000

ooDC 9.514.760

Financiamento 685.714 685.714 17.828.571
Amortizacéo 17.142.857
Saldo devedor (s/juros) 17.142.857 17.142.857 17.142.857
Juros 685.714 685.714 685.714
Marketing 1.407.667 1.407.667 1.407.667 1.407.667
LB -17.314.760 1.442.858 -2.296.652 -1.156.442 36.050.711
RET 126.690 244934 295.610 2.711.166
LL -17.314.760 1.316.168 -2.541.586 -1.452.052 33.339.545
TIR 15,02% a.a.
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Apresentagao

Os estudos do Projeto de Intervenc¢do Urbana do Arco Jurubatuba — PIU ACJ desenvolvidos ao
longo do ano de 2017 perseguiram o rito processual definido pelo Decreto n° 56.901/ 2016

que dispGe sobre a elaboragdo de Projeto de Intervengao Urbana — PIU.

A partir de um diagndstico inicial elaborado anteriormente pela Superintendéncia de
Estruturacdo de Projetos — SEP, da SP Urbanismo, a Superintendéncia de Intervencdes Urbanas
— SIU aprofundou a leitura do territorio e coletou mais informacdes, cruzando dados de
diferentes tematicas. Desta forma, foi possivel identificar quais as principais questées que o
PIU ACJ deveria enfrentar e quais suas potencialidades, para ao final, definir os objetivos,
diretrizes e os perimetros especificos capazes de serem submetidos mais intensamente a
processos de transformacdo e requalificacdo urbanistica, consolidados em um Programa de
Interesse Publico, moldado também a luz do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo

Paulo — PDE.

A Prefeitura do Municipio de S3o Paulo — PMSP, por intermédio da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento- SMUL e da empresa S3o Paulo Urbanismo - SP-Urbanismo —
apresenta o Projeto Urbanistico do PIU ACJ (P.14.1) composto por um conjunto de
intervencdes e parametros urbanisticos de uso e ocupacdo do solo capazes de qualificar o
territdrio, ordenar a paisagem e potencializar o uso do solo e da infraestrutura urbana, o que

estruturard a transformacao do territério e promovera o desenvolvimento econdémico.

Acompanha o Plano Urbanistico o produto Financiamento da Intervengdo (P.12), composto

392565.

pela modelagem econ6mica — financeira, com a definicdo dos mecanismos, estratégias e

fontes de recursos necessarios para viabilizar as intervengoes.

y=% PREFEITURA DE lll!! -
SAO PAULO : SPUrbanismo PIU Arco Jurubatuba - Plano urbanistico geral (P14.1)
URBANISMO E LICENCIAMENTO SAO PAULO URBANISMO 2
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C. PROJETO DE INTERVENGAO URBANA - PIU

1. PLANO URBANISTICO GERAL (P.14.1)

392565.

Figura 1 - Plano Urbanistico do Arco Jurubatuba (mapa em alta resolugdo, ver Anexo 1)
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URBANISMO E LICENCIAMENTO SAO PAULO URBANISMO 4
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A implantacdo deste projeto devera definir estratégias e técnicas que promovam a
transformacdo urbana, amparada na renova¢do da infraestrutura, no desenvolvimento

econdmico e na valoriza¢do do solo urbano.

A visdo urbanistica do projeto abrange diferentes eixos. O primeiro deles pode ser chamado de
Eixo Técnico, que compreende a infraestrutura e a morfologia urbana. O segundo consiste na
regulamentacdo legal que define os parametros urbanos e o instrumento urbanistico capaz de
promover a transformagdo urbana desejada. O terceiro trata da viabilidade economica,
abrangendo os instrumentos de financiamento, seja pela venda ou ndo de potencial adicional
de construcdo, que garantirdo a implantacdo do programa de interveng¢des, bem como as

fontes de financiamentos suplementares e os instrumentos de acesso a terra.

A transformacdo do territério do Setor Orla Ferrovidria e Fluvial devera ocorrer em vista ao
atendimento dos objetivos definidos pelo PDE, de forma a promover o maior aproveitamento
do solo urbano, com destaque a producgdo de habitacdo de interesse social, qualificacdo

ambiental, preservacdo do patriménio e desenvolvimento de atividades produtivas.

O processo de transformacdo imobilidria do setor corporativo na regido sudeste da cidade,
ocorrido desde os anos 80, encontra no territério do Arco Jurubatuba a oportunidade de
extensdo, devido a sua localizagdo no extremo meridional do Setor Orla Ferroviaria e Fluvial. A
presenca de areas produtivas tem papel importante no nimero de empregos, com destaque
para as industrias quimicas e metallrgicas, localizadas nos distritos de Socorro e Campo

Grande.

O territério do ACJ ndo apresenta a mesma intensidade de desequilibrio entre moradia e
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emprego quando comparado aos indices da cidade de Sao Paulo. Em nimeros gerais, a relagdo

emprego moradia no ACJ é de 0,9 empregos por habitante (RAIS 2012 e IBGE). Entretanto, a
sua distribuicdo espacial ndo se apresenta equilibrada internamente: os postos de empregos
localizam-se ao longo da orla fluvial enquanto que as maiores densidades demograficas estao

nas areas adjacentes aos limites do perimetro.
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Figura 2 - Mapa de empregos e vu\ln:eria\bilidade social da regido metropolitana de Sdo Paulo

Outro fator importante na estruturacdo do processo de transformacdo do ACJ é o
reconhecimento do potencial ambiental do territdrio, caracterizado pela presenca dos rios
Guarapiranga, Pinheiros e Jurubatuba, a proximidade das represas Guarapiranga e Billings e a
pela condigdo de suas orlas fluviais ainda ndo estarem ocupadas por grandes infraestruturas
vidrias. Estes fatores colocam o territdrio como local estratégico para a implantagdo de um
novo desenho urbanistico no qual a criagdo de uma nova frente urbana qualificada e integrada

com os recursos naturais proporciona a aproximagdo da cidade com os rios.
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x0s ambientais)

Vila Andrade

e populacional)

Av. Jodo Dias

Desenvolvimento da base produtiva

Figura 3 - Diagrama conceitual do PIU ACJ

O Projeto Urbanistico do PIU ACJ apoia-se ao desejo de construir uma nova frente fluvial
articulada aos demais territérios que constituem o Arco Jurubatuba, os quais apresentam

grande diversidade na forma de uso e ocupagdo do solo, caracterizados ora por centralidades
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histdricas, servidas por equipamentos e infraestrutura de transporte que demandam

requalificacdo, ora pelas ocupagdes industriais, algumais ainda com unidades ativas que
merecem modernizagdo e outras subutilizadas que necessitam de processo de transformacao.
Também integram o perimetro do ACJ territdrios residenciais monofuncionais, como o caso da
Vila Andrade, que necessitam de ag¢des de qualificacdo para integrar suas porgdes (lado leste e
oeste da linha de alta tensdo) extremamente dispares em termos sociais, econOmicos e
fundidrios. J4 a regido do Autédromo de Interlagos, caracterizada pela presenga do grande
equipamento publico e de grande potencial ambiental, com areas reservadas pelo

zoneamento como Zonas de Preservagdao Ambiental — ZEPAM, também merece um tratamento

especifico.
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Assim, foram definidos trés recortes territoriais, contidos no perimetro do Arco Jurubatuba,

gue respeitam suas caracteristicas especificas:

e Areade Intervencio Urbana Jurubatuba — AlU JU
e Areade Intervencdo Urbana Interlagos — AlU IN

e Areade Intervencio Urbana Vila Andrade — AlU VA

A luz do PDE, art. 145, § 3°, as AlUs, elaboradas pelo Poder Publico com gestdo participativa,

deverdo ser regulamentadas por lei especifica.

Cada AlU apresenta caracteristicas e diretrizes particulares que atendem os objetivos gerais do
PIU ACJ. Para cada perimetro determinado constitui-se um programa de intervengdes que,
associado a parametros urbanisticos, sera capaz de promover a transformacgao pretendida. O
desenvolvimento urbano e econémico vinculados a regulagdo da drea construida computavel

adicional estdo previstos tanto no PDE como na LPUOS.
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Fonte: MDC, 2004.
Elaboragao: SPUrbanismo.
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Figura 4 - Mapa das Areas de Interveng3o Urbana (AIU) do PIU ACJ
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14.1.1 AIU Jurubatuba

Area de Transformacio Area de Transformacio Area de Transformacio Jurubatuba
Guarapiranga (Guido Caloi) Nova ponte Chucri Zaidan (Marg. Pinheiros/Eus. Stevaux)
sentido centro Est. Socorre
Terminal do Trem Catedral
G. Caloi Est. Est. Largo Sto. Amaro

Nova Trem/Metrd Via Parque Terminal Treze do
Ciclopassarela Sto. Amaro (mnarginal) Incubadora Sto. Amaro

Est. Trem
Canal Represa Zona Produtiva Av. Adantica HIS Via Parque HIS Jurubatuba
Guarapiranga Guarapiranga do Socorro (local)

Nova
Rio Jurubatuba Ciclopassarela

Figura 5 - Perspectiva ilustrativa da AlU Jurubatuba

A Area de Intervengdo Urbana Jurubatuba (AIU JU) tem como partido principal prolongar o
maior eixo de empregos e servicos da metrépole, composto pelas avenidas Faria Lima, Luis
Carlos Berrini e Chucri Zaidan e conduzi-lo de maneira harmoniosa em diregdo as orlas do Rio
Jurubatuba e do Canal Guarapiranga. E o préprio desenvolvimento da cidade, guiado pelos

objetivos do presente Plano Urbanistico, que trard respostas aos problemas identificados no
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territério, por meio da implantacdo de pragas, parques, equipamentos, novas dreas

habitacionais e de uso misto, incentivo a modernizagdo da base produtiva e a promocgdo de

novas conexdes de mobilidade.

Pode-se dizer que o diferencial da AIU Jurubatuba em relagdo ao municipio acontece pela
implanta¢do de um parque que integra as orlas do Rio Jurubatuba e do Canal Guarapiranga
associado a previsdo de novas frentes urbanas voltadas para os cursos d’agua. O Parque da
Orla garante um desenvolvimento urbano sustentdvel econdmica e ecologicamente, uma vez
que é o fator de atracdo e inducdo da urbanizacdo e o elemento que proporciona qualidade de

vida a populagado, fauna e flora local.
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Dialogando com a paisagem, a morfologia urbana proposta carrega um adensamento
populacional e construtivo linear ao longo dos corpos d’agua, com gabaritos que decrescem
em dire¢do a orla. Tal volumetria proporciona grandes visuais a partir dos edificios, ao mesmo

tempo em que promove uma configuragdo envoltdria ao parque.

A auséncia de vias marginais expressas neste territério € uma grande (e ultima) oportunidade
de garantir que a cidade se relacione com seus rios e que assim se beneficiem mutuamente.
Para que ndo se repitam os erros urbanisticos sucessivamente cometidos ao longo da histdria
da cidade de Sado Paulo, propde-se para o Parque da Orla um sistema vidrio heterogéneo,
compativel com o contexto urbano lindeiro, mas sempre fundamentado na ideia de “Vias
Parque”. Assim, propOe-se a prioridade do transporte publico, dos pedestres e ciclistas, o
ritmo regular de faixas de travessia e um desenho que permeia a Area de Prote¢do Permanete
(APP) com respeito e distancia em relagdo aos rios, preservando e potencializando grandes
areas de lazer e contemplagdo. Tal conceito é indissoltvel, ndo sendo possivel, nessa visdo de
cidade, a implantagdao de um sistema vidrio que ndo carregue consigo um parque urbano, sob
o risco de se recriar situages urbanisticas repulsivas e tidas meramente como locais de

passagem (haja a vista as marginais de hoje).

Zona Produtiva Bayer Areade Transformagao
do Socorro Chucri Zaidan
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Via Parque Rio Jurubatuba Shop.Nova25
de Margo

Figura 6 - Perspectiva ilustrativa da Via Parque
Defini-se como objetivo, em consonancia com a agenda urbanistica praticada nas grandes
cidades do mundo, o desenho do espaco urbano que se relaciona com seus rios de forma

ativa, direta e simbidtica.
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Figura 7 - Projeto More London - Londres, Inglaterra. Projeto Urbano de reestruturagdo e desenvolvimento urbano

para a frente do Rio Tamisa. Arquiteto Norman Foster.

Neste caso, o desenho urbano propicia um convite para adentrar o projeto, primeiramente
pela forma da praca triangular na avenida, posteriormente pela visual da Tower Bridge. O
pedestre é atraido para chegar a frente do Rio Tamisa, onde foram implantadas areas de lazer,
edificios corporativos e iconicos. O eixo criado pelo projeto, que liga a cidade ao rio, possui

fachada ativa, dinamismo e cidade.
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Figura 8 - Projeto de transformagdo de antiga drea industrial - Hafen City, Hamburgo, Alemanha.

A valorizacdo da paisagem é feita, neste outro caso estudado, através de parametros urbanos
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cuidadosamente estudados e definidos para cada setor do perimetro de intervencdo, de forma
a organizar a paisagem urbana e suas funcdes. A arquitetura tem liberdade para criar dentro
de certos parametros bem definidos, resultando em diversidade arquiteténica e unidade

urbanistica.

O sucesso do relacionamento entre rio e cidade, depende, além da morfologia, de algumas
estratégias e técnicas urbanisticas, que foram adotadas pelo presente plano, tais como o
incentivo a fachada ativa nos edificios voltados ao parque e nas principais vias de acesso a ele,

a implanta¢do de areas de habitagdo social e equipamentos publicos nos pontos nodais da orla
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e a instalacdo de ciclopassarelas associadas a pragas e aos hubs de mobilidade, pontos

detalhados nos capitulos a seguir.

14.1.1.1 Rede Ambiental
A rede ambiental da AIU Jurubatuba pode ser dividida em 3 elementos principais: (a) o Parque
da Orla; (b) os Bulevares, paralelos ao Parque da Orla e conectando diferentes bairros e (c) as

alamedas, que estruturam e qualificam pequenas conexées dentro dos bairros.
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Figura 9 - Mapa de Areas Verdes do PIU ACJ
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a. O Parque da Orla

O Parque da Orla Trecho 1 - Guarapiranga

Nova frente urbana

(Area de Transformacio Term. HIS z;;i?ldo
Av, Guido Caloi Guarapiranga) Dique,/praca Guido Caloi

Av, Canal Nova
Guarapiranga Guarapiranga ciclopassarela

Figura 10 - Perspectiva llustrativa do Parque da Orla junto ao Canal Guarapiranga

Para o Parque da Orla, em seu primeiro trecho, ao longo do Canal Guarapiranga, o Plano
Urbanistico enxerga como possivel a implanta¢do de novas areas verdes dinamicas em ambas

as suas margens.

392565.

Na margem esquerda, estdo situados os grandes terrenos transformdveis da Av. Guido Caloi:
os terrenos da EMAE (ocupado pela Subestacdo Xavantes) e da antiga fabrica da Caloi. Para o
primeiro deles, conforme ocorrido em outros locais da cidade, acredita-se que a infraestrutura
da subestacdo ali instalada podera ser compactada e assim, a area remanescente podera
resultar em oportunidades de negdcios para a implantagdao de novos empreendimentos (onde
se espera a previsdo de uso misto) e de uma grande praga publica com potencial para receber
um dique junto ao canal. Com relagdo ao lote da Caloi, seu parcelamento devera destinar
areas verdes, as quais irdo compor a area de preservagdo permanente (APP) do Canal

Guarapiranga e do Corrego ponte Baixa.
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A margem direita do canal, a chamada "peninsula do Socorro", importante zona industrial da
cidade, receberd um novo parque de borda, por onde derivam importantes alamedas que
penetram no bairo e tém por objetivo melhorar a qualidade ambiental e a mobilidade deste
arido setor produtivo. Também fardo frente ao parque novas dreas para implantacdo de
empreendimentos de habitacdo de interesse social, com a vantagem de estarem situados
proximos a estagdo de trem Santo Amaro, e que poderdo atender as familias hoje residentes
nas favelas e nucleos situados as margens do Canal, ou seja, em drea de preservagao

permanente.

Ressalta-se também as novas possibilidades de acesso qualificado ao terminal rodoviario
Guido Caloi e a Estacdo Santo Amaro do Metr6, o que deverd incentivar a utilizacdo do

transporte publico em detrimento ao ndo motorizado.

Parque da Orla Trecho 2 - Via Parque (marginal)

Estacd
i Est.
Sto. Amaro do 2
Metrs & o Trem Via - Parque Marg. Socorro
Pinheiros do Trem
F= L5
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Incentivo a novas HIS Lgo.do Nova
indistrias, empresas, Av. Socorro  ciclopassarela
HMP e HIS Guara- Av. (sobre duto
piranga Atldntica Incubadora  Sabesp)
Ponte do
Socorro

Figura 11 - Perspectiva llustrativa do Parque da Orla junto ao Rio Jurubatuba

Na borda leste da “peninsula do Socorro”, o projeto prevé a implantacdo de uma Via Parque
em substituicdo a grande area verde (a APP do Rio Jurubatuba) existente, hoje hostil e

ocupada apenas por torres de alta tensdo. Esta via parque ird cumprir a dupla funcdo de
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articular a Marginal Pinheiros no sentido Interlagos com a Av. Atlantica e gerar um novo

espaco publico de qualidade para os usuarios da peninsula e seus visitantes.

Os lotes voltados a este novo espaco publico receberdo incentivos para implantacdo de usos
nao residenciais no pavimento térreo e poderdo abrigar tanto empresas de ponta, nos moldes

da Bayer, como habita¢des de mercado popular.

Junto ao Largo do Socorro, importante centralidade histdrica do bairro, a implantacdo de
Habitacdo de Interesse Social, de uma nova ciclopassarela junto a Estagdo Socorro da CPTM e
de uma Incubadora (equipamento responsavel pela dinamiza¢do das industrias locais) trardo

uma nova conformagdo urbana ao largo, reorganizando sua paisagem.

Ja na margem direita do Rio Jurubatuba, poucas sdo as chances de implantacdo de um parque,
tendo em vista a existéncia da ferrovia como barreira urbana. No entanto, a ciclovia ja

existente oferece certa qualidade e dindmica ao local e promove acessos as esta¢des do trem.
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