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DA FUNGAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE URBANA

A Constituicho Federal de 1988 estabelece no artigo 182 que a politica do
desenvolvimento urbano tem por objetivo ordenar pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade para proporcionar o bem-esiar de seus habitantes tendo como
principal instrumento o Plana Diretor,

Como mais de 80% da populacdo no Brasil vive em cidades, segundo o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a questio urbana mostra-se prioritaria
para o desenvolvimenio da naglo e que, cada vez mais, assume dimensdes
eslratégicas em todos os aspecios.

Na medida em que a urbanizacio avanga, que a populagio mundial ultrapassa 6
bilhdGes de seres humanos, reflexdes e aches para um meio ambiente sauddvel,
sustentdvel, lorna-se uma preocupacaoc global.

Assim € que a ordenacao das fungdes sociais da cidade passa a ser paradigma que
objetiva minimizar os impactos negativos da sociedade nas cidades, para que nela
continue a vida em continua evolugio. E também que os direitos fundamentais se
concretizem por meio da agio pratica do Poder Pablico.

O que & fendmenc urbano? Quando surgiu? Quais as conseqgléncias da
transformacao do meio ambiente natural em meio ambiente construido ou antificial? O
que fazer para que os efeitos da urbanizagdo afetem o minimo possivel o equilibrio
natural do planeta? Estas e oulras pergunlas sBo quesides que preocupam todos
aqueles que refletem sobre este fandmeno recente na histdria que & a urbanizacio.
Entender este fendmeno e as particularidades que ele apresenta no Brasil pressupde,
nao 56 uma abordagem historica e conceitual, mas Igualmente ler a compreenséo do
papel do municipio pela Constituicio Federal e nas leis infraconstitucionais, bem
como da realidade regional em que ele se desanvolve.
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Para onde vai & urbanizaco? Ninguém sabe. Sabe-se, no entanto, que & medida que
val modificando o ambiente natural, o homem cada vez mais adquire consciéncia de
que para a sobrevivéncia da espécie humana, é necessario preserva-io, manté-io em
equilibrio.

Antes de ser um espaco fisico, o urbano & um espaco social. O ambiente onde vivem
seres humanos que t&m suas necessidades, seus sonhos, seus projetos de vida. Um
ambiente modificado, alterado, construido, que muitas vezes faz esgquecer o
ambiente natural por onde milhdes de anos a espécie humana percorreu para chegar
a civilizaco. Pode-se dizer que a cidade transformou o homem; ou, entdo, que o
homem foi se transformando a medida que foi edificando o ambiente em urbano.

E agora? Para onde vai a civiliza¢io? Independentemente de qual for & resposta, a
cidade, tenha ela a forma que tiver, esteja onde estiver, devera ter um papel importante
para o ser humano que, sO sobreviveu ao longo dos lempos porque conseguiu unir
esforgos com os seus semelhantes para vencer todos os desafios. A cidade & gente.

No Brasil € considerado urbano, o que a lei municipal determina que compreenda o
perimetro urbano.

No inicio dos anos 60, do século XX, com a crescente urbanizacio brasileira, surge o
movimento pela reforma urbana. As conseguéncias da rapida urbanizaco foram as
precarias condicbes de vida nas grandes cidades para legides de pessoas a favelizacio
& 0 caos urbano principalmente em servigos como transporte e saneamento. Esta crise
fez, no entanto, emergir 0 movimento pela reforma urbana que se consolidou nas
déacadas seguintes com o Projeto de Lei do Desenvolvimento

Urbano, o PL 775/83, o capitulo da Politica Urbana, na Constituicio Federal e,
finalmente, em 2001, o Estatuto da Cidade.
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Os artigos 182 & 183, da Constituicio de 1988, frulo de uma emenda de iniciativa
popular, sao, portanio, o resultado de anos de lutas populares para que o Poder
Publico reconhega o direito a cidade que venha a proporcionar qualidade de vida e
bem-estar aos seus habitantes, como um direito fundamental. Pela primeira vez, na
historia constitucional brasileira, s&o fixados principios constitucionais de politica
urbana e da funcio social da cidade, da propriedade, e a democratizaco da gestdo
urbana. O art. 182 atribui a0 municipio, como o ente federativo responsdvel em
promover a politica urbana de modo a "ordenar o pleno desenvolvimento das funcbes
sociais da cidade, e garantir bem-estar de seus habitantes”. Estabelece ainda que a
propriedade urbana deve cumprir sua funco social. E o Plano Diretor é o instrumento
bésico para o desenvolvimento urbano e para que a propriedade cumpra sua funco
social,

Pensar a cidade sobre a possibilidade de que ela é o palco onde os direitos do cidadio
se materalizam. Fazer com que estes direitos efetivamente ocorram e sejam
assegurados é ¢ objetivo de quem busca a realizacio de uma politica que proporcione
pleno desenvolvimento urbano e ordene as fungdes sociais da cidade, com a finalidade
de proporcionar o bem estar de seus habitantes. Esta & a esséncia da politica urbana;
viabilizar os direitos fundamentais.

O planejamento do espaco urbano também serd um elemento importante para eliminar
as diferencas e dar um carater de continuidade através de intervengbes para proteger
& melhorar os equipamentos urbanos, visando facilitar 0s contatos entre as pessoas
& oportunidades de lazer e diversdo, seguranca, paisagem, saneamento ambiental
melhorando as redes urbanas.

A nova Carta de Atenas de 2003 estabelece néo apenas gquatro fungbes, como na
Carta de 1933, mas dez fungdes, que sdo tratadas como conceitos. Uma nova visdo
das cidades conectadas, que devem, segundo os autores, ser aplicados com as
caracteristicas locals historicas e cullurais. Referem-se as cidades européias do futuro,
mas aplicam-se a qualguer cidade do mundo, ja que as novas tecnologias e visao
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filosofica sao adotadas quase que instantaneamente nestes tempos de globalizacio.

Os novos conceitos sdo: uma cidade para todos, que deve buscar a inclusio das
comunidades atraves da planificaco espacial, e medidas sociais e econdmicas que
por si 50 devam combater o racismo, a criminalidade e a exclusio social; a cidade
participativa, desde o quarteiréo, o bairro, o distrito, o cidadao deve possuir espacos
de participacao pablica para a gestio urbana, conectados numa rede de acio local,

A cidade deve ser um reflgio, ou seja, protegida por acordos internacionais para se
tornar area de ndo combate em caso de guerra. Deve ser um lugar adequado para
proporcionar o bem-estar, a solidariedade entre as geragbes, como também tomar
medidas para conter desastres naturais. Outra funglio é a cidade saudavel
obedecendo as normas da Organizagdo Mundial da Saldde, melhorando as
habitacbes, meio ambiente, e com o planejamento sustentavel, reduzir 0s niveis de
poluigao, lixo @ conservar os recursos naturais.

Ainda outras das fungbes da cidade sao 0s movimentos racionais e a acessibilidade,
que vinculam o planejamento a estratégia de transporte de forma integrada. Com isto
melhorando as interconexdes, o fransporte pdblico, ampliando as ruas livres de carros
& promovendo a caminhada e 0 uso da bicicleta. A cidade ecoldgica, conceito da nova
Carta de Alenas 2003, com a sustentabilidade constituindo num processo de
planejamentoc coneclado ao processo de paricipacdo social, constituindo-se em
principios do desenvolvimento sustentavel

As duas ultimas funcbes das cidades contemporaneas s80 a cidade cultural e a cidade
de carater continuo. A primeira diz respeito a0 comprometimento com os aspecios
sociais e cullurais do meio urbano objetivando enriquece-io e diversificar a malha
urbana com os espacos publicos, integrando trabalho, moradia, transporte e lazer para
proporcionar bem-estar @ melhor gqualidade de vida. A outra observa a cidade como
hospedeira da civilizagio, devendo proteger os elementos tradicionais, a memdria, a
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identidade do meio ambiente urbano, incluindo as tradicfes locais, o patrimanio
edificado, métodos construtivos, bairros histdricos, espacos aberios e verdes,

DAS FUNGOES SOCIAIS DAS CIDADES

Pela Constituicio, a Politica de Desenvolvimento Urbano no Brasil. deve ser
executada pelo Poder Piblico Municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, e
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes (art. 182). O enunciado da norma
constitucional merece algumas reflexdes, ja que ele abrange vérios conceitos que sdo
fundamentais para o desenvolvimento e equilibrio do ambiente coletivo construido,
As diretrizes gerais fixadas em lei significam que hé uma lei de cardter nacional que
determina quais os objetivos desta politica para todo o pals. Esta lei & o Estatuto da
Cidade (Lei n® 10.257/2001) que estabelece principios que norteiam a politica de
desenvolvimento urbano para todos os municipios brasileiros, e também os
instrumentos que estdo a disposicio para que a mesma seja implementada.

Numa abordagem funcional, o ordenamento das fungdes sociais da cidade constitui-
se na matenaizacio dos direitos fundamentais através de uma politica dedesenvolvimento
urbano com o objetivo de proporcionar o bem-estar de seus habitantes através da
melhoria da qualidade de vida a todos agueles que nela habitam ou dela usufruem.

A Promogio do Planejamento Territorial, Econdmico e Social & uma das fungdes de
gestdo de grande valia para a vida urbana. O Estatuto da Cidade coloca a promogao
do planejamento como um dos principais instrumentos da politica urbana (art. 4° | e
1.

E no ambito do municipio, a Promogéo do Planejamento Territorial, Econdmico e
Social tem como principal instrumento o Plano Diretor, que deve disciplinar o
parcelamento e o uso @ a ocupacao do solo, 0 zoneamento ambiental e orientar o
Plano Plurianual, as Diretrizes Orcamentarias e o Orcamento Anual.
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Mas para que a Fungo de Gestdo Urbana, a promocdo do planejamento territorial,
econdmico e social efetivamente se constitua numa fun¢io social da cidade, &
fundamentais a participacdo da comunidade, participagdo esta com qualidade, para
que efetivamente a gestio orgamentéaria seja participativa e beneficie a todos, e ndo
apenas uma minoria de privilegiados.

REGULAGAO TERRITORIAL

A analise de politicas publicas que incidem sobre o teritério implica na compreenséo
dos instrumentos de regulaclo territorial. Neste sentido, necessério compreender o
que seja Plano Diretor.

O Plano Diretor compde o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de
expansao urbana, e obngatorio para cidades com mais de vinte mil habitantes e para
cidades integrantes de regibes metropolitanas e aglomeracbes urbanas, deve
abranger todo o temitorio do Municipio, ser aprovado pela Camara Municipal e ser
revisto em um periodo de 10 anos, por considerar a dinamica da cidade.

E o Plano Diretor responséavel pelo ordenamento e o planejamento do municipio, com
vistas ao equilibrio das intengdes econdmicas, sociais e ambientais, assegurando o
direito de todos em viver num ambiente saudavel.

Para Paulo Afonso Leme Machado, “Plano Diretor é um conjunto de normas
obrigatonas, elaborado por lei municipal especifica, integrando o processo de
planejamento municipal, que regula as atividades e 0s empreendimentos do proprio
Poder Publico Municipal e das pessoas fisicas ou juridicas, de Direito Privado ou
Plblico, a serem levados a efeito no territdrio municipal.” (2011, p.413).
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DO ZONEAMENTO DO USO DO SOLO

O conceito de zoneamento se mostra abrangente uma vez que consiste na divisdo do
territario municipal em tipos de zona, tais como: zona rural, zona de expansdo urbana
ou zona urbana, o que define a qualificacio urbanistica do solo.

No entanto, agui nos interessa o zoneamento do uso do solo ou zoneamento funcional,
que consisti em um dos principais instrumentos do planejamento urbanistico, pois se
destina a realizar as diretrizes de uso estabelecidas no plano urbanistico (Plano
Diretor).

Segundo José Afonso da Silva O zoneamento de uso pode ser entendido como um
procedimento urbanistico destinado a fixar os usos adequados para as diversas
areas do solo municipal ® (2006, p.241). g.n.

No caso dos bairros desta regido que sofrem pressao da especulacio imobilidria para
alteracdo do zoneamento, este que atende aos principios constitucionais e da Le que
regulamenta a Politica Urbana do Brasil, a Lel do Estatuto da Cidade, ou seja, com
destinacio de dreas adequadas aos seus usos residenciais e mistos, a permanéncia
do zoneamento ora em vigor é o que acata a fungio socioambiental da regifo, e,
portanto, nao ha que ser alterado em beneficios de interesses privados.

E esta funcdo socioambiental da propriedade urbana pode ser comprovada com os
relatorios em anexo de fauna silvestre que habita ou usa como rota de deslocamento
0s bairros em questdo, bem como o de meio fisico, que trata dos elementos do
microclima e da drenagem urbana da regido em gquestio, elaborado por consultoria
especializada a Gaia Consultoria @ Gestio Ambiental.
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IMPACTO DA VERTICALIZAGAO NO MICROCLIMA E DA IMPERMEABILIZAGAO
NO ESCOAMENTO SUPERFICIAL DE BAIRROS URBANOS ARBORIZADOS -
CONSIDERAGOES SOBRE O BAIRRO DE SANTO AMARO, MUNICIPIO DE SAO
PAULO, SP.

Mo presente texto sio apresentadas consideracdes sobre o impacto da verticalizaco
e impermeabilizacio no microclima urbano dos bairros Chacara Flora, Alto da Boa
Vista, Jardim Cordeiro, Jardim Santo Amaro, Chécara Monte Alegre, Chécara das
Palmeiras e Jardim Marajoara, zona sul do Municipio de Sao Paulo, sob o aspecto
termodinamico (Monteiro, 1976).

CARACTERISTICAS LOCAIS

Os Bairros ja citados constitui bairros residenciais de padrio construtivo, localizado
na zona sul da area urbana do Municipio de S&o Paulo. De acordo com o Plano
Estratégico Regional da Subprefeitura de Santo Amaro, os baimos situam-se na Zona
Exclusivamente Residencial de Baixa a Média Densidade — ZER - 01/02",

Os bairos slo compostos predominantemente por edificacdes residenciais
horizontais, situadas em amplos lotes individuais, o que confere a0 mesmo uma menor
densidade de ocupagio.

Os bairros apresentam ainda um elevado indice de arborizagio e permeabilidade dos
solos superficiais, em funcio das amplas dreas ajardinadas existentes nos lotes
residenciais.

' Let Municipal
13,885, da 25 de agosio da 2004
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CONSIDERAGOES SOBRE O MICROCLIMA DA CHACARA FLORA

Para analise do impacto da verticalizago no microclima destes Bairros, considera-se
adequada a abordagem do Sistema Clima Urbano (Monteiro, 1976). Constituido por
trés subsistemas, a saber, termodinamico, fisico-quimico e hidrametedrico, o Sistema
Clima Urbano pode ser avaliado na escala da Camada Limite Urbana (mais
abrangente) e Camada do Dossel Urbano (mais localizada, e objeto das
consideracOes aqui apresentadas) (Oke, 1978).

Mo ambiente urbano, a agio desses subsisternas estd diretamente relacionada aos
padrbes de uso e ocupagio do solo.

Questdes relacionadas ao aumento ou diminuigBo das temperaturas sdo objeto de
estudo do subsistema termodindmico. Nos Bairros jA citados tals questbes sao
condicionadas pelos elevados indices de cobertura vegetal, além da auséncia de
barreiras fisicas que possam intervir na acfio dos ventos. Tais caracteristicas sdo
responsaveis pela formacdo de “ilhas de frescor” (Mendonga, 2008), porgbes nas
quals se verificam temperaturas mais baixas em relagdo ao entorno urbanizado, em
fungo dos processos de evaporacio e evapotranspiracdo associados & cobertura
vegetal (Jonsson, 2004),

As Figuras 1 e 2 ilustram a diferenca entre as temperaturas médias registradas na
Chacara Flora e nos baimmos do entorno.

De maneira geral, as temperaturas menos elevadas no bairmo da Chacara Flora,
condicionam um maior conforte térmico em relagiio ao entorno. Segundo IAG-USP
(sem data), do ponto de vista fisico, confortavel é o ambiente cujas condicbes
permitam a manutencio da temperatura interna sem a necessidade de serem
acionados 0s mecanismos termorreguladores, ou seja, & necessario que o organismo
humano se encontre em balango térmico com o meio ambiente.

10
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Nesse sentido, o conforto térmico constitui um aspecto positivo em relacio a
qualidade ambiental destes Bairmos, devendo portanto, ser considerado quando da
avaliacao de possiveis impactos ambientais decorrentes de mudancas nos padroes
de uso e ocupacio do baimo.

Um eventual processo de verticalizag8o destes Bairros implicaria impactos imediatos
nesse aspecto, em fungdo do aumento de dreas sombreadas e de mudancas na acio
dos ventos (blogueio de brisas ou canalizacio em corredores, por exemplo), conforme
a geometria e disposicio dos edificios.

Em ambientes urbanos, os eixos das ruas associados a edificios constituem "canions
urbanos” (Oke, 1878). Oke (1978 apud Minella e Krilger, sem data) destaca como
efeitos climaticos do adensamento de areas verticalizadas, o decréscimo de radiacio
recebida em zonas sombreadas, o aumento da radiaclo solar recebida e refletida
internamente em canions urbanos, a captagfo e armazenamento de calor pelos
matenais de construcio e a redugdo da radiagdo de onda longa emitida pela drea
urbana para a atmosfera devido as obstrugdes locais. Minella e Kriiger (op cit)
destacam ainda a diminuicio do Fator de Vis3o do Céu (FVC), o que diminuiria a
capacidade de dispersio de ondas longas, acametando a permanéncia das
temperaturas elevadas em superficie, mesmo a noite, @ a consequente diminuicio na
sensacao de conforto térmico.

11
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Figura 1 - Temperatura de superficie.
Fonte: PMSP, 2002. Observa-se que a
Chacara Flora apresenta temperatura de
superficie de 27°, inferior 4s temperaturas
médias de superficie dos bairros do entormo.

Ria Doma Antdnia de Queirds, 549 « O 406 « 01307-010 « Sio Paulo - 5P
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- ———— Figura 2 - Isotermas sobre imagem de
':—H::I—J::l_‘_“@ satélite, indicando temperaturas menos

elevadas na Chacara Flora do que no

!"*" i, entorno. Fonte: PMSP, 2002,

IMPERMEABILIZAGAD

Em relagao ao processo de impermeabilizagio associado ao adensamento de areas
urbanas, cabe aqui destacar o seu impacto na qualidade ambiental devido a
implicactes na drenagem urbana.

De acordo com Tucci (sem data), os impactos da urbanizacdo na drenagem urbana
se revelam nas inundagdes urbanas resultantes da impermeabilizacao da superficie e
da canalizagio de rios. Segundo o autor, as inundacbes devidas 3 urbanizacdo tém

13
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sido cada vez mais frequentes, devido ao aumento significativo da urbanizacio das
cidades a da tendéncia a se drenar o escoamento pluvial 0 mais rapido possivel,
afastando-o assim, das dreas urbanas mais adensadas.

De maneira geral, nas 4reas densamente urbanizadas o padrao de arruamento
estabelecido exerce papel fundamental na drenagem urbana, sendo os eixos vidrios
responsaveis pela concentraglo, orientacdo e escoamento dos fluxos hidricos
superficiais.

Quando associados a lotes impermeabilizados, transportam volumes de dgua maiores
do que a capacidade de escoamento e armazenamento dos corpos hidricos de
|usante, acarretando assim, a ocorréncia de alagamentos.

De acordo com Tucci (2002) trata-se de “inundacbes devido a urbanizagio®. Entre os
impactos ambientais decorrentes da urbanizacdo relacionados pelo autor, aqueles
relacionados especificamente & impermeabilizagio sdo "o aumento das vazdes
maximas em até 7 vezes (Leopold, 1968) e aumento da frequéncia das inundagbes
devido ao aumento da capacidade de escoamento através de condutos e canais, e

impermeabilizacio das superficies”.

O impacto da impermeabilizagio no escoamento superficial foi registrado por Moraes
et al (2012) em estudos geomorfolégicos realizados no Municipio de Rio Claro, SP.

Os autores apresentaram como modelo de urbanizacio do Municipio, a
impermeabilizacdo da superficie das bacias hidrograficas com edificacbes e
pavimentos, e introdugdo de condutos para escoamento pluvial. Tais premissas
permitiram prever a reducfo da infiltracio da agua no solo, sendo o volume nao
infiltrado transferido para a superficie, aumentandoe o escoamento Superficial e
diminuindo o tempo de deslocamento dos fluxos d'agua, aumentando vazdes
maximas e antecipando os picos de cheias (Tucci e Mendes. 2008).

14
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Como um dos principais impacios dessas mudancas, destaca-se a inundacio e a
anlecipacao dos picos de cheias provocadas pela impermeabilizacio da superficie,
que passaram a ocorrer mesmo em dreas que em condicbes naturais, ndo
apresentavam potencial para tais eventos,

Segundo os autores, dentre os efeitos mais graves da impermeabilizaclo da
superficie destacam-se: maiores picos de vaz&o e maiores volumes, maiores picos a
jusante, assoreamento de canais e galerias, entupimento de bueiros, degradagdo da
qualidade da agua, doencas de veiculaclo hidrica, malores custos de utilidades
plblicas e perdas e prejuizos &s populacdes que sofrem com as inundacgbes (Tucci,
2009).

Considera-se assim, que eventuais mudancas nos padrdes de uso e ocupagio,
visando ao adensamento da urbanizaclo e a impermeabilizacio de baimos
densamente vegetados como a Chécara Flora, devam levar em consideracao o bom
desempenho de funcdes ambientais importantes nas escalas local e da bacia, a fim
de se evitarem prejuizos sociais e econdmicos.

A cidade & um espago dindmico que estd em constante movimento, em constante
mudanca. Junto a essas mudangas, alteram-se também a sua paisagem, suas formas
e as suas funcdes. Muitos 580 os atores responsaveis por essas alteracdes, contudo,
nesse trabalho, busca-se analisar o papel das intervencdes imobiliarias no processo
de formagaio do espago. (Silva L H., 2008)

O processo de urbanizagio transforma profundamente os ambientes naturais, criando
uma paisagem variavel, a medida que se intensifica o adensamento das construgbes.
Segundo MARCUS & DETWYLER (1872), as mudangas causadas no clima pela
urbanizacao sdo: diminui¢io da radiagio solar, da velocidade do vento e da umidade
relativa e aumento da temperatura, da poluico, da precipitacio e de névoa.
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Com a urbanizagdo tem-se um aumento da impermeabilizacdo ocasionada pela
ocupagao do solo por concreto. Os corpos d'agua e 0s espacos livres vegetados ndo
encontram lugar na luta pelo espago.

A verticalizaclo faz com que a superficie de concreto, com alta capacidade térmica,
aumente. Todo este procedimento leva a uma diminuicio da evaporacio, a um
aumento da rugosidade e da capacidade térmica da 4rea. Estas trés modificacbes séo
08 principais parémetros que determinam a ilha de calor encontrada nas grandes
metropoles, segundo Myrup (1969) in LOMBARDO (1985).

Nos casos dos povoamentos pequenos existe a possibilidade da preservacio de
algumas areas com cobertura vegetal, nos quintais & fardins das casas e nas vias
piblicas. A menor extensio das reas construidas, e o mosaico de dreas vegetadas
permite um contato mais direto com a fauna da regizo principalmente das
comunidades de aves do entorno.

Algumas espécies j& podem mostrar uma afinidade com este espaco alterado,
demonstrando sua tendéncia sinantrépica (etimologicamente = amigo do homem).

Alguns fatores responsdveis por esta atragdo podem ser apontados. A maior
disponibilidade de locais para ninhos, como cavidades artificiais. moitas fechadas nos
jardins, podem atrair aves que se utilizam destes lugares, como a corruira, Troglodytes
musculus e a cambacica, Coereba flaveola,

A ocorréncia nestes espacos de uma concentragao malor de espécies vegetais
atrativas para aves por seus frutos e flores, muitas destas exdticas, como diversas
plantadas em pomares, podem atrair espécies de frugivoros e nectarivoros, como o
sablia-laranjeira, Turdus rufiventris, e o beija-flor-rabo-de-tesoura, Eupefomena
macroura.
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Também a tendéncia moderna de fazer a arborizacao urbana de vias plblicas com
espécies de importancia biologica para a fauna & um fator a ser considerado.

Restos de alimentos humanos ou alimentos deixados expostos para animais
domésticos como cles e gatos podem ser aproveitados também por diversas
espécies, notadamente pelo pardal, Passer domesticus, mas também por outras como
0 bem-te-vi, Pitangus sulphuraius.

A disponibilidade aumentada de ratos, préximo de habitacbes humanas, pode atrair
predadores como o gavido-peneira, Elanus levcurus, ou o falcdo, Falco sparverius,

Praticas de atragiio de aves, com a colocacio de fontes de agua, alimentos,
bebedouros para beija-flores e caixas para ninhos, podem também ser fatores
responsaveis pelo adensamento populacional de algumas espécies nos ambientes
urbanos.

Por outro lado diversas espécies tendem a desaparecer, especialmente aguelas
dependentes de habitats especificos ou especialistas em seus habitos alimentares )
reprodutivos. A presenca de muitas destas no ambiente urbano dependera de quanto
0 processo de transformacgdo do ambiente natural permitir a manutengio de areas
remanescentes destes ambientes ou mesmo areas relativamente urbanizadas que
funcionem como "arremedos” destes ambientes naturais.

Esse trabalho tem como objetivo fazer uma discussio sobre o processo de
verticalizacao dentro da cidade de Sdo Paulo dando enfoque aos baimos lindeiros a
mancha verde existente no bairro Chacara Flora, que ainda possuem uma arborzaclo
no seu vidrio e atualmente sofrem pressao imobilidria neste sentido.

Para tanto sera feita a andlise dos bairros, que estio localizados numa drea de
transicao entre uma area urbana intensamente arborizada (Chacara Flora) e areas
onde a arborizacdo & muito pobre e que estio se adensando rapidamente sofrendo
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uma verticalizacdo mais modesta quando comparada ao resto da cidade de Sao
Paulo, mesmo assim oferecendo pouco recurso a fauna urbana nativa.

A area foco do levantamento (figura 3) compreende o entorno imediato do bairro
Chacara Flora e que apresenta uma significativa arborizacdo urbana servindo como
area de disperso, com o intuito de busca de alimentacio e de abrigo, da fauna
existente da importante area verde urbana representada por este bairro,

Nesse continuo de vegetacao, que val raleando para as dreas marginais ao poligono
tragado estio representado parte dos bairros denominados Alto da Boa Vista, Jardim
dos Estados. Jardim Cordeiro, Jardim Santo Amaro, Chécara das Paineiras, Chécara
Monte Alegre e Jardim Marajoara.

Figura 3 = Area foco do estudo.

Parte dos baimmos citados, onde h& uma maior arborizagao urbana, caracterizam-se
por ainda ter um baixo indice de verticalizagio como demonstrado na figura 2 3 e 4.
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Diversidade de fauna

Messes bairros pode-se encontrar devido ao continuo vegetal com o macico verde da
Chacara Flora, uma variedade de espécies da fauna nativa bastante consideravel para
uma area urbana como a da cidade de S&o Paulo

Em um estudo preliminar realizado no bairro Chacara Flora, pode-se constatar a
presenca de cerca de 90 espécies de aves 5 mamiferos, 5 de répteis & 3 de anfibios

Tais resultados nos permitem afirmar que o nimero de espécies encontradas na area
em foco & comparével ao relatado nos maiores parques encontrados na regido como
0 Parque do Ibirapuera (1.584.000 m?), o Parque Burle Marx (138 279 m®), o Parque
Guarapiranga (152.800 m” dentre outros, demonstrando assim a importancia do
macico vegetal e sua area de entorno melhor arborizada (Tabela 1),

Figura 4 - Vista de parte do bairro Chacara Monte Alegre demonstrando a
arborizacao urbana e a baixa verlicalizacio.
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Figura 5 - Vista de parte do bairro Jardim Cordeiro demonstrando a arborizacio
urbana e a baixa verticalizacao.

Figura 6 — Vista de parte do bairro Jardim Boa Vista demonstrando a arborizacio
urbana e a baixa verticalizacao.
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Figura 7 - Vista de parte do bairro Jardim Santo Amaro demonstrando a arborizacio
urbana e a baixa verticalizacao.
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A disponibilidade de alimento & um dos fatores principais da distribuicio das espécies
da fauna nativa. Na cidade, a impermeabilizacado do solo e reducao dos espacos
verdes leva 2 redugdo da produgdo de inselos @ consequentemente das aves
insetivoras. Por outro lado, o plantio seletivo de espécies vegetais frutiferas, tanto em
pomares como na arborizacho de vias plblicas, pratica que tem sido adotada
modemamente, favorece as espécies frugivoras. Uma analise técnica disto pode ser
feita por meio das chamadas guildas, que sdo grupos de espécies que tém habitos
alimentares parecidos, também no que & comido como na forma de obtencao destes
alimentos. Nesta andlise percebe-se que as guildas mais favorecidas no ambiente
urbano s80 as de aves que t&dm regimes alimentares onivoros, ou sefa, que se valem
de diversos tipos de alimentos. Também os frugivoros. Insetivoros exclusivos tendem
a desaparecer, Alguns de pequeno porte, que se alimentam de pequenos insetos nas
ramagens das arvores podem permanecer mesmo em pequenas pragas e ruas
arborizadas, como o risadinha, Camptosfoma obsoletum e o teque-teque, Todirostrum
cinereum, O acimulo de detritcs urbanos em muitos pontos da cidade podem manter
grandes populagdes do urubu, Coragyps afratus. Aves piscivoras podem ser vistas
com alguma facilidade, sempre préximo aos lagos piscosos.

Mesmo espécies raras e consideradas ameacadas de extingio ocasionalmente 80
vistas em dreas verdes urbanas. E possivel que estas espécies se valham destas
dreas em suas rotas migratorias ou deslocamentos e esta fungao das areas verdes
urbanas precisa ainda ser melhor estudada (CEO, 2010).

VERTICALIZAGAO AFETANDO A VEGETAGAO ARBOREA

Uma vez que a fauna nativa tem como principal atrativo nos centros urbanos a
vegetacio remanescente, principalmente as areas verdes e vegetacio arbdrea dos
arruamentos, as infludncias diretas do processo de verticalizagdo na vegetagao

axistente em uma determinada regido, afeta sobremaneira a fauna que ali vive,
25
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diminuindo a possibilidade de busca de alimentos, locais de pouseiro ou descanso e
de abrigo para descanso ou nidificacao.

As principais influéncias negativas sobre a vegetacio do processo de verticalizacio
das edificacbes 530 as seguintes

a) Sombreamento

O sombreamento & com certeza © major dano causado por um processo. Com a
verticalizacdo das edificagbes acima da altura das copas das arvores, estas podem
passar a apresentar um déficit de fotossintese e por consequéncia problemas em seu
crescimento, desenvolvimento e reprodugio acarretando muitas das vezes em morte
do individuo

b)  Competicao pelo espaco aéreo

Com o crescimento das edificagbes 0 espaco aereo fica restrito a maiona das espécies
arboreas sendo que a expansao de suas copas por vezes torna-se dificultada. Desta
forma podas radicais séo realizadas com prejuizos no desenvolvimento do exemplar

Foto 1 — Exemplo de competicio da vegelacao arbbrea com a edificagdo por espago
aéreo,
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¢}  Expansao das ilhas de calor

Como j& ressaltado anteriormente a verticalizagdo faz com que a superficie de
concreto, com alta capacidade térmica, aumente. Todo este procedimento leva a uma
diminuicio da evaporagio, a um aumento da rugosidade e da capacidade termica da
drea. Estas trés modificacdes sio os principais pardmetros que determinam a ilha de
calor encontrada nas grandes metrdpoles, segundo Myrup (1968) in LOMBARDO
(19885). Uma das consequéncias deste aumento de temperatura & a total modificagéo
do microclima gque acaba por interferir diretamente na vegetacio arbérea presente que
dependendo da adaptacdc de cada espécie pode sofre com as mudancas
comprometendo totaimente o desenvolvimento dos exemplares.

d) Criacao de corredores de vento.

O stress das arvores & provocado por uma série de falores como as podas proferidas
pelos edificios, impermeabilizagio do solo, e também pela formagio de corredores de
ar, dentre outros, comprometendo assim, o desenvolvimento das arvores. A
vegetacdo que fica praticamente isolada nestes corredores formados pelas
edificacbes acaba por sofre uma maior dissecacio causada pelos ventos
comprometendo o balango hidrico de cada um destes individuos. A consequéncia
pode ser do comprometimento da reproducdo (lancamento de flores e frutos) ate a
morte do individuo

CONCLUSAO

Por muito tempo, foi considerado gue o desenvolvimento humano e a conservagao do
meio ambiente eram antagdnicos, no entanto as praticas para o desenvolvimento
sustentavel vém demonstrando que o equilibrio pode ser atingido, conhecendo e

a7
Raea Dona Anttnla de Quebrds, 549 « O 406 « 01307-010 =« 580 Pauly - 5P



Folhan® 1722
Anexo 2 - m&o PL 688/13

Liliane Jun ﬂ,&;}i

RF: 11.095

@

Gaia

e Ve | ol o—

respeitando as caracleristicas biologicas de cada espécie em seu habitat natural,
inclusive as do ser humano,

O respeito aos ambientes ji criados dentro dos grandes centros e as espécies de flora
e fauna que ja se estabeleceram e residem nestes espacos faz parte integrante do
equilibrio e da sustentabilidade que se deseja atingir.

Em resumo, pode-se dizer que os impactos gerados no ambiente pela verticalizacdo
vao de aspectos facimente identificados. como impermeabilizagio total do solo,
aumento da densidade demografica, diminuicio do espaco livre, diminuicio da
insolacao, aumento do volume construido, até as consequéncias mais dificeis de
serem estudadas, como a alleracao na dinamica dos ventos e criacdo de microclimas
alterando o conforto termico da populagio e a interferéncia na dindmica de vida das
espécies de fauna e flora que ai se estabeleceram.

Como consequéncias desses primeiros impactos aparecem: uma sobrecarga da rede
viaria, de esgoto, de agua, de elefricidade, coleta e deposigio de lixo, etc. Ocormre
também um aumento do runoff das Aguas de esgotamento e pluviais. Nos espacos
livres remanescantas & comum a aglomeragao de usuarios.

Formam-se pequenas ilhas de calor que, se unindo, podem se constituir em uma
grande ilha, alterando assim 0 meso-clima urbano e ocasionando desconforto térmico.
Essas alteragbes levam a um aumento dos efeitos das chuvas nas planicies aluviais,
potencializando as inundacdes, aumento da poluigdo atmosférica, sonora e visual da
area verticalizada e maior demanda por dreas de deposito de lixo.

Com o adensamento do processo de urbanizacao, verticalizaclo das construgbes e
progressiva reducdo dos espagos verdes, processo chamado por alguns de
"desertificacao antropica” ou "savanizaclo" do ambiente, reduzem-se as
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possibilidades de ocomréncia das espécies da fauna nativa que convivem nas &reas
verdes dentro dos ambientes urbanos.

Por outro lado & indiscutivel que diversas outras espécies de fauna parecem ter uma
afinidade tal com o ambiente urbano que permite que nestes espagos tenham
densidades populacionais maiores que nos proprios ambientes naturais de onde séo
originarias (CEO, 2010), podendo causar o que chamamos de pragas.

Desta forma, como recomendacio para a dindmica de ocupacio da area de entorno
do Bairro Chacara Flora , (aqui denominada area de estudo) devido principalmente a
alta diversidade de ocupacao de fauna para um grande centro, & que se mantenha
atual altura das edificagbes e que se possivel aumente a arborizago do vidrio o que
favoreceria positivamente foda a biodiversidade local, respeitando-se assim toda a
dindmica dos microclimas criados e dos locais de alimentacio e descanso
proporcionado pela vegetacao existente a fauna local.

Alenciosamentea,

ltalo Pompeo Sério Mazzarella
Diretor / Responsavel
Gaia Consultoria @ Gestdo Ambiental
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Sdo Paulo, 16 de dercinbro de 2013

Ref.: Propostas para PDE

Exma, Sr. Vereador Andrea Matarazzo
Presidente da Comissde de Politica Urbana
Cdmuara Municipal de Sdo Paulo

Prezado Vereador:

Emmnﬁnnﬂud:amuﬁrmdasmﬁdﬂ:ﬂrﬂmmﬂﬂud::mni‘mﬁrpml:labwwhdnnnm
Plano Diretor Estratégico da cidade, s Ciranda — Comunidade ¢ Cldadania, que atun na irea da
Subprefeitura de Santo Amaro, submete a essa Comisslo de Politica Urbana, em nome de suns
entidades associadas, as consideragdes ¢ propostas que seguem.

DA PARTICIPACAO POPULAR

A participaglo dos municipes no processo de elaboragiio do Plano Diretor Estratégico nio poderia
ficar limitada o sudiéncias pablicas ¢ oficinas dirigidas Dads a complexidade da matérin, a
soctedade civil tem direito também de fazer sua contribuigfo técnica, que deverin ter ocorrido
DURANTE a claboragiio do Projoto de Lei e ANTES que este fosse encaminhado & Clmara dos
Vereadores.

O instrumento mais adequado seria uma consulla pablica (conforme legislagio abaixo), que obriga
a Administragdo Piblica a fornecer dados e documentos de interesse geral. lgualmente relevante ¢ a
exigéncia de respostas formais da Prefeitura para as questdes levantadas pela populagiio.

DA ELABORACAO DO PDE
A elaboragio do novo PDE deveria ser precedida dos seguintes procedimentos:

I} Andlise critica do plano em vigor, de modo a:

- identificar os dispositivos mté agorn nio regulamentados:
= refificar os erros de descrigiio ¢ outras lacunas que seriam foco da revisio de 2006,

2) Definiglio clara da linha mestra a nortear o novo plano, necessariamente no inferesse coletivo ¢
p‘:Him.dunmdnltﬁwmupudﬁmmimuﬁluﬂﬁmﬂﬂvmmﬂur&&mdﬁ
PrOCEss0,

3} Awmalizagio do mapa da desigualdade na cidade e prioridade a seus indicadores mais criticos,
indispensivel para onentar o plancjamento de locwis para habitagdio, coméreia, servigos, larer ¢
demais equipamentos pablicos e privados necessdrios pam o equilibrio das fungdes urbanas.

1) Levantamento dos estoques construtives ¢ da drea permedvel de cada Subprefeitura,
fundamentais para a previsio do desenvolvimento saudivel ¢ equilibrado da cidade.

Rua das Sempre Vivas, 77
CEP 04704-030 - SEo Paulo - GP
FonefFax 3854 7372
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DOS PROCEDIMENTOS

;J:rn vez identificadas as caréncias da cidade e apontado o desequilibrio social e construtive no uso
solo urbano, o PDE deve criar parimetros claros e inegocidveis para aprovagiio d

nova infervencio na cidade, ; s o

O atendimenio o esses parfimetros deve implicar, caso a caso:

1} Mapeamento hidrogeoldgico
O zoncamento do subsolo ¢ crucial para & cidade ¢, além dos elementos relacionados is |
condigdes fisicas do subsalo, deve incluir:

bengois fredtico;

galerias técnicas;

aquiferos;

dreas contaminadas.

LI R . |

2) Mapeamenato de freas verdes ¢ da rede hidrica de soperficie

Areas verdes ¢ cursos d'dgua s5o cruciais para a preservagio do subsolo e para a estabilidade das

edificagdes, e constituem indicador fundamental da capacidade de suporte ambiental da cidade, O

muapeamento deve incluir
cursos d'agua canalizados;
fontes ¢ nascentes afloradas, |
identificaio completa das bacias; |
levantamento das demandas de dreas verdes na regifio da intervenclio; |
fireas de risco para moradia.

3) Estudo de impacto sobre a mobilidade
Os indicadores de mobilidade urbana refletem hoje a péssima qualidade dos transportes
publicos e demonstram cabalmente a omisslo de sucessivos governos municipais e
estaduais nesse setor, incompreensivel tendo em vista a generosidade em relaglio ao
tromsporte individual,

Para qualquer nova imtervengdio na cidade, o PDE deve incluir exigéncias claras ¢
inegociavels em relagiio a critérios realistas para andlise de polo gerador de trifego.
E deve definir critérios para:
- cilculo de demandas;
- hierarquizagio de vias, incluindo ciclovias,
= definigio dos modais de transporte piblico e privado,

4) Operagdes Urbanas Consorcindas
E entendimento comum que as operages urbanas ja realizadas trowxeram mais prejuizos
do que beneficios 4s areas em que foram implantsdas. O uso desse instrumento deve ser
revisto, recuperando sen objetive fundamental, qual seja a requalificacio urbana de
dreas degradadas, e resistindo d pressio imobilidria que desfigura o objetivo declarado no
Estatuto da Cidade:

Fua das Sempre Vivas, 77 |
CEP 04704-030 - 530 Paulo - 5P
| Fone/Fax 1854 7372
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Considera-se Operagdo Urbana o compumio de intervencdes ¢  medidas
coordenada  pelo  Poder Piiblico municipal, com a participagde  dos
proprietdrios, moradores, uswedrios permanentes ¢ investidores privadeos. com o
obfetivo de alcangar em uma drea transformagdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais ¢ a valorizagdo ambiental. (Cap. X1, Seglio X, Ar. 32, Pgfo.
1) (grifio nosso).

Para atender a esse objetivo, o PDE deve estabelecer normas compativeis ¢ inegocidvers em
relncio a:

limitagiio da extensdo territonal da OUC:

complexidade da intervenglo;

elaboragiio prévia de planos urbanisticos completos;

contrapartida eficaz para o impacto dos empreendimentos;

execugdo antecipada dus intervengdes de contrapartida pelo empreendedor

LEI N* 9,784 , DE 29 DE JANEIRO DE 1999,
{h_ltp;;ﬂgi.l_.'_lul_mplnmlm.puv.ly:ﬂir:hl;fk:iﬂu:u.mﬁiw_ldudﬁ:u:nﬂﬂﬁim.m
1 9# O penDocumeni )

Art. 31, Quando a matéria do processo envolver assunto de interesse geral, o drglo competente
podera, mediante despacho motivado, abrir periodo de consulta piblica para manifestaglo de
terceiros, antes da decislo do pedido, se niio houver prejuizo para a parte interessada.

§ 1o A abertura da consulta piblica serd objeto de divulgagio pelos meios oficiais, a fim de
que pessoas fisicas ou juridicas possam examinar os autos, fixando-s¢ prazo para oferecimento de
nlegagies escritas.

§ 2o O comparecimento & consulta piblica nfo confere, por si, a condicio de interessado do
processo, mas confere o direito de obter da Administragdlo resposta fundamentada, que poderd ser
comum a todas as alegagdes substancialmente iguais.

Art. 33, Os Grgdos ¢ entidedes administrativas, em matéria relevante, poderfio estabelecer outros
meios de participagio de administrados, diretamente ou por meio de organizaces ¢ associaghes
legalmente reconbecidas.

Art. 34. Os resultados da consulta ¢ apdiéncia pablica ¢ de outros meios de participaglio de
administrados deverdio ser apresentados com a indicagdio do procedimento adotado.

Art. 33, Quando necessinia & instruglio do processo, a audiéncia de outros drglios ou entidades
administrativas poderd ser realizada em reumifio conjunta, com a participaglo de titulares ou
representantes dos drglhos competentes, lavrando-se o respectiva ata, a ser juntada acs autos,

Art. 36. Cabe ao interessado a prova dos fatos que tenha alegado, sem prejuizo do dever
atribuldo ao drgiio competente para a instrugo ¢ do disposto no art. 37 desta Lei.

Rua das Sempne Vivas, 77
CEP D4704-030 - S85 Paulo - 5P
FonefFax 3854 7372
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Art. 37, Quando o interessado declarar que fatos ¢ dados estdo registrados em documentos
existentes na propria Administragio responsivel pelo processo ou em outro orglo administrativo, o
orgdo competente para a instruglo proverd, de oficio, 4 obtenglio dos documentos ou das respectivas
cdpias.

CONSIDERACOES FINAIS

As entidades associadas & Ciremda entendem que um PDE elaborado de maneira efetivamente
participativa ¢ que CUImMpra A0 Menos esses requisitos bisicos resultard em uma Lei de Zoneamento
protetora da qualidade de vida, que permitird para os proximos anos um desenvolvimento voliado
para municipes que poderiio usufruir dos beneficios de uma metrépole sem arcar com os danos

causados pela especulagho do solo urbano que, com nossos impostos, cada um de nds ajuda a
manter.

Cordialmente,

P
Marc Zablith
Diretar Presidente

Cutbeatibong
Arg. Cristina Antunes
Diretora de Projetos

Aua das Sempre Vivas, 77
CEP D4704-030 - 580 Paulo - 5P
Fone/Fax 1854 7372
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530 Paulo, 16 de dezembro de 2013

Ref.: propostas para o Plano Diretor Estratégico
Exmo. 5r. Vereador Nabil Bonduk

Comissdo de Politica Urbana

Camara Municipal de 53ao Paulo

Prezado Vereador,

Queremos reiterar a proposta feita anteriormente, para que seja permitido
constituir dreas de zonas mistas, principalmente em vias coletoras proximas a
eixos de transporte de massa, de centralidades lineares de uso misto com
estabelecimentos comerciais, nas zonas lindeiras a ZER.

QEEEMENTL'E:
+ Ha varios tipos de zoneamentoc em peguenas regidbes que podem ser

alterados sem critério algum. Iss0 faz com gue 0 pequeno empreendedor
tenha receio de investir no local;

« Melhor mobilidade, pois o deslocamento entre bairros promove o
transito e a lotacdo do transporte publico;

« Promove atividades para o trabalhador e marador, desenvolvendo a
regido (comércio, lazer no local...);

e Ja existe Lei que possibilita a prestagdo de servigos e comercio de baixo
impacto na faixade até 300 metros onde passa a linha do metrd e até 600
metros no raio da estagdo (AIU).

Cada vez mais, no mundo todo tem sido implementado o conceito denominado
(TOD - Transit Oriented Development), que significa o desenvolvimento
orientado pelo transporte.

Em outras palavras, significa que a partir das linhas e estagdes de transporte de
massa, se desenvolvem dreas residenciais, de comercio e servigos, projetadas
para maximizar o acesso ao transporte publico, o que e absolutamente
necessario para otimizar o custo com a implantagao desses sistemas. Uma area
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Liliane Jun
| como esta normalmente tem como centro uma estagdo de m (RE AR o

| um desenvolvimento de uso misto com densidade progressivamente menor
para fora do centro. Geralmente estio localizados dentro de um raio  de
aproximadamente 400 a 600m da estagdo, ja que 2sta & considerada uma escala
apropriada para pedestres, Os mesmos conceitos se aplicam para faixas ao
longo dos eixos de outros tipos de transporte de massa situados na superficie.

Alguns dos beneficios do melhor aproveitamento dos terrenos ao longo de eixos
de transporte de massa incluem:

Reduc¢do do uso de automaovel para o trajeto casa-trabalho, assim reduzindo os
congestionamentos regionais, a poluicdo do ar e as emissdes de gases de efeito
estufa.

Comunidades onde & possivel caminhar para realizar as atividades necessarias,
gue acomodam estilos de vida mais saudaveis e ativos

E fundamental que o Plano Diretor Estratégico preveja claramente a
possibilidade da implantagdo em areas residenciais, principalmente em vias
coletoras praximas a eixos de transporte de massa, de centralidades lineares de
uso misto, que possam acomodar comercio e servigos de conveniéncia, de baixa
densidade, compativais com o uso residencial .

0Os efeitos colaterais positivos desta medida incluem, aléem da melhoria da
mobilidade na cidade, e maior oportunidade de integracdo social, alteracdes
positivas no micro clima regional, pela diminuicdo dos veiculos na rua, estimulo
a caminhada ou utilizacdo de bicicletas, com menor emissdao de poluentes na
atmosfera.

Nio se pode deixar de citar também que estas centralidades de comercio e
servigos, por induzirem a ocupagdo das ruas pelos habitantes da regido grande
parte do dia, melhoram sensivelmente a seguranga do entorno,

EUPEFIHLEMﬁHEIb de Chsprtalf Sanio Amang
(11) 55216700

Comercial

DE SAD PALLD
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De: Marcelo Matsumoto = Geranie de Legalizagbes
YUNY INCORPORADORA S5A
Data: 051213

1.0 Objetivo

O objelo deste estudo é a elaboracdo da andlise técnica legal, urbanistica e
ambiental do imdvel localizado na Av, Miguel Yunes x Av. Nossa Senhora do Sabara
para a implantago de um empreendimento misto de uso residencial @ de comércio, &
avaliar o enquadramenta no PLESS2013 nos denominados *Emxos de Estruluragio da
Transiomagda Urbana™.

2.0 Metodologia

Para a elaboracho desle esitudo, serd feita a avaliagho do hisidrico da
documentacho imobilidria, além dos parémetros wbanisticos e amblentais da lel de
uso @ ocupaco do solo (Lel 13.88504) bem como da legisiagho ambiental e
urbanistica viganta (federaliestadual/municipal).

Para a avaliacho do enguadramanto nos denominados “enios de estruluracho da
transformacio urbana®, serd avaliado o Projeto de Lai 688/2013 que dispbe sobve &
revisio do Plano Direlor Estratégico da Cidade de S3o Paulo (lel 13 430002),

3.0 Localizacao

« Enderego. Av. Nossa Senhora do Sabars, 5198 x Av. Migusl Yunes // R.
José Marting Coelho // R. Albertina Mallan Zaffia [/ R. José Gongalves da
Silva

Distritos: Campo Grande & Cldade Ademar

Subprefaiiura; Santo Amand & Cidade Ademar

Termeno localzado em Zona Urbana

Topografia: Carios Alberio Baba

1733
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4.0 I]m:umenl:_a_gﬁu_lmﬂhillﬁ ria_

O Iote fol adquindo pels Nova Pedreira Empreendsmenio imobilkario LTDA em
2008, junto 8 EMAE — Empresa Metropolitana de Aguas e Energia SA, conforme
Instrumanta Particular da Vénda e Compra de Imdvel No ASO02/01/2008

Segue abaixo os principais dados a respeiio das caraciensticas da propriedade
& da documentacho imobilidria do imdwvel

¢ Proprietirio Atual [SPE). Nova Pedreira Empreendimento Imobdlidno
LTOA (CMPJ 11,7200 608:0001-07)
+ Propristiric Anteror Sdo Paule Light S9A Servigos de Eletricidade e
EMAE - Empresa Matropolitana de Aguas e Energia SA
Matricula: 380570 do 11® Cantdrio do Registro de Imdvels da SP
Reglstro Anterior. Transcricio 48,706 do 1" Registro de Imdwvess
Instrumanto Particular de Compra o Venda: ASJ02012008
MNimero de Contribulnte. 162 004, 0003-1
Descricio da Matricula
Area ; 5945031 m? (escritura)
= 44 707 88 m* am M1
= §.631.84 m*am ZCLA
#* B.110,49 m®* am Z0OE
» Area Construida 1989 m’
* Ano do Construgio: 15995
Uso: Amazém e Deposito Garal
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5.0 Parimetros Urbanisticos

Para avaliar os par@matros urbanisticos da legislacio vigente, serd anahssda a
Lei 13.885/04 de Uso e de Ooupacho do Solo do municipio de 8o Paulo. Desta forma
serd possivel entender seu zoneamento, com cosficienies de aproveitamento, taxa da
ocupacho, taxa de permaabilidade, racuos, @ oulros aspecios importanias para a
concepclo de um projeto imobilidio.

Zoneamento Atual — Lei 13.885/04

O terreno am questio lem a incldéncia de 3 zoneamentos, 2 subprefeituras e 2
distritos, permitindo a instalag8o de usos residenciais. de senigos e comércia @ com
08 principais parametros urbanishicos de acordo com o quadro abaig:

Campo
50% | Grande
Campo | Santo Amaro
ZCLa 1 | 2.5 |sem bmite | 50% | 15% | 5 | Grande
Cidade Cidade
ZOE - - - -1 - - | Ademar Ademar

Z0E — CA Bas & CA Méx dafinido pela PMSP

= An 98 Da Lei 13.885/04 - Pardgrafo Unico: Lei especifica poderd
esiabelecer oulras nommas de uso @ de ocupacdo do solo, as5m coma
dafinir outros incentivos, para estimular a parmanéncia da atvidades e a
preservacho compativel com as caractaristicas das diferéntes Tonas

especiais — ZE.




Obs.: A parte do imbvel inserido na Z0OEMNT da Subprefeitura de Cidade
Ademar, consta como drea da Lising de Piratininga
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05 mapas apresentados sfo da Led 13,885 de Uso & ocupaclo do Solo
gprovada em 25 de Agosto de 2004, data em que ainda nio exstia o prolongamento
da Av, Miguel Yunes, embora estivesse pravista no Quadro 2 de “Vias @ Abeir do
Plano Regional Estratégico de Santo Amara”,

g - ia (s Earth am 00 i julha o8 00

, s & prolSrgenao de Aeenida Mo ¥ines

Em 2008, & Prefeltura Municipal de 530 Paulo entregou as obras da ampliacio
da Avenida Miguel Yunes, entre as Ruas Tabaré e Avenida Nossa Senhora do Sabard,
gerando o terreno remanescente de 59.450,31 m?*, gue foi regularizado na matricula
380.570 aberta em 3 de fevereiro de 2012 e de acordo com 2 Planta 144.045 de
07/08/2008 da Secretaria de infra Estrutura Urbana.

Mg - Iinagen oo Cooegie ESTh &0 T4 04 Sapemies o J00 Lo o pRolorgarens 08 Aermil bl ¥ure
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Zoneamento Anterior (Lel Municipal TBOS/T2)

Verfficando o zoneamenic anterior aprovado na Lel Municipal TBOSTZ, o
termenc encontreva-se numa antiga Z8-063 que era @ zona especial da Usina da
Piratininga. Até a aprovaglo da Lei 13.885/04, conforme citado anteriormante, ainda
niio inha sido executado o prolongamants da Av. Migual Yunes, caracierizando como
parte do terrena da Lising Piratininga.

Fig 11 = Zonasrmanio smpnor TH = Subprefeliors o8 Coane Adamar

Desta forma, considerando 8 incidéncia das 3 zonas de wso das 2
subprefeiluras e 2 distnios sobre o lote, 8 divisio do lemeno por zongamenio esid da
acordo com a figura & seguir;




Gabarito:

De acordo com @ Ficha Técnica 2012/006668 da PMSP, o gabarito de allura é

de 100 m. Contudo, pelo zoneaments estabelecido pela Lei 13 885/04, o gabarito & da
25 m na ZM1.

Recuos
De acordo com a Led 13 88504

* Frontal: 5,0 m (Al 184 da Led 1388504, indlusive para o subsalo)

* Leteral Alé 6 metros: "07; 8 partir de 6m; respestar o ar. 186 da Lei 13 885/04,
que estpula para os recuos laleras e de fundo a fdmmula Re(H-E)10,
obedecends a0 minima de Im,

Estoque de Polencial Conatrulivo

Para avaliar a possibikdade de construir acima do coeficents bésico permitido
por lei, fol feita a consulta de estoque de potencial construtivo adiclonal para usa
residencial & nflo residencial do detriio de Sanlo Amaro, no “site” da Secrelaria de
Desemiolviments Urbano da Prefeitura Municipal da S80 Paulo:




Folha n®

Residencial

O estoque de potencial construtivo residencial estd quase encerrado na distrito
de Campo Grande @ com cerca de 40% do estoque total no distrito de Cidade Ademar

Campo Giande | 130.000 12691733 108287
SR w1 o v 21,064,589 13.908.41

Forde Tabela de exlogue oo Novembes de 2013 da SMOU = PRESP
Nao Residencial

Ja em relagio ao total de estogue de polencial construtivo ndo residencial, |4
esta encerrado para o distrito de Campo Grande @ tem loda disponibilidade no distrito
de Cidade Ademar conforme pode ser verificado na tabela abaixo de acordo com o
sile da Secretaria de Desenvolvimento Urbano.

50.000 40.918 a2

15,000 - A5.000
orte Tabeia te extogie de Menmiden de 2013 uW?I-

Proximidade de Vilas ou Ruas Sem Saida

No entomo das ruas Albartina Mallan & Joaquim Gongalves da Siva, aplicam-
se os artigos 181, 182 ¢ 183 da Lei 13,8504, em especial & faixa envolldria de 20m
de rua sem salda com limitagic de 10m de gabarito.

Clagsificagio das Vias

Para a instalagio do usos nbo residenciais, & necessdrio avaliar a classificacao
das vias existenles. Para as vias que dio acesso a0 tereno segue abaivo a
classificacdo das masmas pela Lei 13.885/04:

= Av, Nossa Sra. do Sabard: Estrutural N3 , com largura >12m

= Av. Miguel Yunes: Coletora com largura maior que 12 m (quadra 10 anexo &
parte Il da lei 13.885/04)

R. Albertina Mallan Zaffia: Local e sem saida com largura aproximada da 12 m
R. Joaguim Gongalves da Silva: Local @ sem saida com largura inferior & 12m
R José Martins Coelha: Local com largura igual 8 12m

O projéto da Nova Padreira Empreendimento Imabdidrio LTDA astd com acessos
pela Avenida Migual Yunes & pala Av. Nossa Senhora do Sabard.

Pdlo Gerador de Trifego (Led 15.150/10)

Anexo 2 - Vol. 10 PL 688/13
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Segue abaixo o limite de vagas para o enquadramento de pdlo gerader de trafego
pela lai municipal 15.150/10.

R com mais de 500 vagas

NR com mais de 120 vagas em AET

NR com mais da 280 vagas nas demals dreas do municipio

Serd necessara a emissdo da certidio de diretrizes da SMT se o ndmero de
vagas exceder o imite estabelecido no At 2° da Lel 15.150/10

Por apresantar imites superiores aos estabelecidos na Lai 15.15010, o projeto da
Nova Pedrasra Empreandimento Imobilidrio LTDA esté enquadrado como pdlo geradar
de trafego & deverd ler um processo especlfico para a emissdo da cerlidio de
diretrizes da SMT.

6.0 Anilise dos Aspectos Ambientais do Terreno

Patrimbinio Histdrico

Nio congta a edasténcia nem a8 prodimidade com bens lombados pelo
patrimdnic historico em relaglo ao lote da Nova Pedreira Empreendimento Imobiliana
LTDA

FPossibilidade da Intervengio na Vegetagho

Em virlude da diversidade de espécies arbdreas exsientes no local, serd
necessana a emissdo do Laudo de Avalisglo Ambiental @ Termo da Compromisss
Ambéantal para uma eventual supressio de espécies arbireas.

Areas de Preservagio Permanente, Olhos d dgua, Nascentes e Cursos d Agua

O imdvel em questdo ndo tem cursos d dgua aberlo, nem nascentes ou olhos d
agua. Desta forma, ndo ha a resinglo de drea de presenvagho permanents sobre o
tarrend.

Existéncia do Canalizagbes

Antigaments passava sobre o terreno o cémego Olana, que foi canalizado no
periodo de 2004 a 2008, juntaments conforma a Planta 144045 da Secretara de Infra-
Estrutura Urbana & Obra da Prefeitura Municipal de 580 Paulo

Por se fratar de uma canalizacio fechada, de acordo com o Mem 10,13 do
Cadigo de Obras [Led 11.228/92 & Decreto 32.320/87), deverd ser obadecida & faixa
nio adificdvel da uma ver e mela a largura da canalizacdo (galeia da 2 @2 5x220 e
133,00 x 2 50}, sbasnads o minimo de Im a contar das faces axtenas,

Entorna

Conforme citade anterorments, esta reégido vem sendo objeto de grandes
transformagdes urbanas nas Olmas décadas, em fungdo do prolongamento da
avenida Miguel Yunes, que mefhorou a circulaglo de veiculos entre a regifio da
Pedreira & do Jardim IV Canlendrio (através da construcBo da Ponte Wiarino Goularf)
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@ a Marginal Pinheiros, a ocupagdo residencisl préxima & estaclo Aulddromo da
CPTM & aos diversos empreendimentos mobilidnos na regifio.

Boa parie desta regido, estava localizada na antiga zona industrial “Z8°, & vem
sendo objeto de recuperaclo por remediagio de dreas contaminadas, irazendo cada
vz maks o Lo residencial “R2v" para a regilo,

1 :; '”ii(! H

Fagtd - Virrmangs Raaatercesl o aniomo da A Alberhna Malan ZafMa
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Passivos Amblentais: Contaminaglo do Solo

O terreno pertencia 8 EMAE & foe utdizado para a armazenagem de materiais e
equipamentos da Elatropaula,

Em virtude do hisldrico de wso indusirial sobre o lole, fol encaminhada a
elaboracdo do estudo de avaliacldo ambiental, conforme o manual de CETESH.
contemplando: 8 analise preliminar, o estudo de investigacho confirmatdna e
datalhada, a avaliacho de risco @ o plano de intervengao

Ma andlise confirmatéria, se venficou a existéncia de PCB & de metais com
teores supenores 805 imites de intervenclo estabelecidos por CETESH.

Atualmente, o astudo sa enconira em fass de complementacio da andlise
detalhnda, da revisho da andlise de risco e da elsboracio do plano de intervenciio,
Com a concluso desia etapa, serd encaminhado para o processo JW00580/12 de
CETESE para a emissfo do Parecer Técnico de Mudanga de Uso; @ para o processo
2012 0.356.163-2 de DECONT para que ssja emitido o documento de anudncia do
drgéo para efeilo de aprovaciio de projeto na prefaeitura.

O Plano de Intervencho ird estabelecer as medidas necessdrias para a
remediacio da contaminagdo, para a mudan¢a de uso e possibiltard o inicio da
implantago dos processos estabelecidos. buscando a reabilitacio da area em
questio.

Estudo de Impacto Amblantal - ELARIMA

De acordo com o Hem XV do Anl 2° da Res. CONAMA D01/86, & necessano
ElA/RIMA para os empreandimentos residencigis com mais de 100 hactares.

O lote em questiio nbo lem a necessidade de EIARIMA, pois estd bem abaixo
do Imite estabelecido pela legislagdo (um hectare equivale a 10.000 m* de drea,
temos 59,450 31 m?*, que serla equivalente & 5.9 hectares).

Geradores de impacto de Vizinhanga — EIV (estudo de impacto de vizinhancga)

De acordo com o Decreto 45.817/08 @ com o Decreto 36.613/88 que dispbe
sobre o estudo de impacto de vizinhanca, estio astabelecidos os seguintes imites de
area computival para ampresndimentos residenciats & nio residencials’

= Para o uso Residencial com drea total computdvel maior que 80,000 m*
{art. 10° do Decrato 45.817/06)

# Para 0 uso de Comencio @ de Senngos com drea iofal computavel maior
que 50.000 m* (Art. 1%, itern Il do Decreto 36 613/86)

0 empreandimento previsto para a Av, Miguel Yunes lem drea computival
absixa dos limiles acima esiabelscidos, desia fosma ndo sendo necessdria a
elaboracho do EIV,

68&/13
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7.0 Processos em Andamento nos Orgdos Piblicos

Por se Iratar de um empreendimento de condominio residencial com mais de
20.000 m" @ mais de 400 unidades, s& aplica o an. §° do Decreto Municipal 45.817/05,
sendo necesséna a emissdo da certiddo de diretrizes em PARHIS. Desta forma, estd
am andamenic o processo 2012 0.051.366-1

Também foi profocolado na Secrelaria de Licenciamentos em RESID, o
processo 2013 0.304.063-4 para a emissfo do Alvard de Aprovacio & de Execucio de
Edficacio Nova.

Por sa tratar de um empreendimento Pdlo Gerador de Trafego, serd necessdno
a analise do projeto na Secretaria Municipal dos Transportes. Eslamos aguardando a
finalzacho do processo da certidio de direirizes para gue seja encaminhado o
profocolo desie processo.

Em relagio & questio ambiental temos prolocolado em CETESE o proceszo
33.0580M2 para a emizsio do parecer 4cnico de mudanca de uso. Em DECONT fol

protocolado o processo 2012 0.356.163-2 para 8 emisslo do parecer lécnico de
licenciamenic ambiental Os 2 processos sa enconbram em andlise em seus

8.0 Proposta PL 688-2013 - Revisio do Plano
Diretor

Considsrando o PL 888-2013, buscou-se analisar 0 anquadraments do lerrena
dentro dos denominados “aixos de estruturacio da transformacBo urbana”,

Conforme o Mapa 01 e 02 do PL 688-2013, o terreno da Av. Miguel Yunes estd
localizado no Macrozoneamanto de Estruturagio & Qualificaciio & de acordo com o
Mape 02 na Macroarea de Estruluracio Melropalitana.

Q Quadro 1 do referido PL, esta propondo as caracteristicas de aproveitamento
congirutivo das Macrodreas e dos Eixos de EstruturacBo Urbana:

1747
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Fig. 31 Ceagio 1 do PL 88420132

A proposta do PL 688-2013 do Plano Direlor Estratégico da Cidade de S3o
Paulo eslabelece através do Capltulo V1, os denominados Eixos de Estruturacho
Urbana, & de acordo com o Quadro 1, serd possivel obler o potencial construtivo
miximo de até 4 vezes a area do terreno respeitando a Cots Parte Maxima (4rea do
terrenc/unidades habitacionais).

Fora destes eixos, dentro da Macrozona de Estruturacho e Qualificacso
Urbana. o coeficiente miiximo & de 2 vezes a drea do temeno.

O Mapa 3 do referido projelo de lei, apresenta os eixos de estruturaglo wbana
me funclo do que estd estabelecido no Quadro 4 sobre as éreas de infludncia dos
Eixos da Esiruturacis Urbana.
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Fig. 22 « Quadro 4 oo PL BA87M1Y ~ Emos e Eatrofuraciia Lirtana




Pelo mapa 3 de Eixo de Estnuracho de TransformacSo Urbana, o lote da
Nova Pedreira ndo estd enquadrado como Eixo Estruturador, pols estd acima da
distdncia prevista no quadro 4 em relaco & linha de trem (falxa da 150m).

F‘ﬂmmhﬁﬁhFﬂmmHﬂthMH
Ji no mapa 3A, verfica-se que tanio na Ay, Nossa Senhora do Sabard comao
na Av. Miguel Yunes estio previstas a implantagho para 2018 de linhas de corredores
de dnibws,

Hm-uunmm-:mm 34 o PL E8A2013

Ainda sim, no mapa 3A, o lote da Nova Pedreira com frentas tanto para a
Miguel Yunes como pala Av. Nossa Senhora do Sabard. ndo estd enquadrado coma
aixo estruturador de trifego.
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Outra observagho importante, & a respeilo dos mapas 3 e 3A, onde n3o estd
alualizada 2 demarcaglo do prolongamento da Avenida Miguel Yunes executada em
2007, criando a impresso de que esta lote faz parte do lermeno da Usina Firatininga.

Desta forma, o terreno em questdo, que nBo & lote integrante da Usina
Piratininga, que possul mafricula prépria e adquindo pela Nova Pedreirs
Empreendimento Imobilidrio LTDA, localizado na Marcodrea de Estruturaco Urbana
estaria enquadrade como lote objeto de fuluro Eixo Estruturador de Transformagho
Urbana, pela implantago dos corredores da Av. Miguel Yunes & Av, Nossa Senhora
do Sabara,
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9.0 Conclusao

Em relacio & contaminaclo de solo, encontra-se em andamenta: a elaboracio
mmm@m:mmm.ammmmm“m
do planc de intervengio. Com a concluso desta etapa, serd encaminhada para os
processos de CETESHE e de DECONT para que sejam emitidas as licencas ambientais
necessinas para @ mudanca de uso, para a validacio da remediacdo de Area
contaminada e para a iberacio da emissdo dos alvards de aprovacBo e de BXECUCAD
junio ao drgéo municipal.

Pela legislacio atual de uso e ocupaglio do solo, trata-se de um lereno que
tern & incidéncia de irés zonas de uso (ZM1, ZClLa & ZOE), & sobre 2 distritos & 2
subprefeituras, eslando sujeitas 8o Plano Regional de Sanlo Amaro & de Cidade
Ademar, integranta da Lal 13 886/04.

Hié pouca disponibilidade da estoque de potencial construtiva no Distrito de
Campo Grande para 0 uso residencial @ saem disponibilidade para uso niio residencial
Em relagio ao distrito de Cidade Ademar, hé estoque disponivel para ambos os usos.
Contudo, apenas a ZCLa & passivel de potencial construtivo adicional {8 ZM1 tem
patencial basico @ maximo igual a um e a Z0E ndo tem potencial construtive definida).
Deverlio ser respeitados os parfimeiros urbanisticos estabelecidos para as respectivas
Zonas de uso, em especial o gabarito de 25 m na ZM1.

O projeto do temeno da Av, Miguel Yunes ja tem processos de certidlo de
Diretrizes para Condominio Residencial e de Alvara de Aprovaco e de Exscuclo para
um empreandimanio de uso misto em andlise na Sacrelania de Licenciamento, sendo
necessanas aprovagoes em SMT para a emissSo da certidlo de diretrizes & em
DEFAVE para & emissdo do Terma de Compromisse Ambiental para a supressio de
espécies arboreas, além de DECONT, conforme citado antersorments.

Os mapas 3 @ JA do PL BB&/2013 ndo incorporaram o prolangamenta da
Avenida Miguel Yunes |4 executado e regularizade pela Prefaitura Municipal de S&o
Paulo, & nio consideram o enquadramento do ferreno em questio nos fuluros eios
estruturass de transformagio urbana, objeto da mplantaclo de corredores de dnibus
nas Avenidas Nossa Senhora do Sabard & Migual Yunes.

Por estar lindeiro a esles futuros corredores de &nibus, se enquadra a
Eﬂﬂ;ﬁﬁmlﬂnldﬂPLMia.Mifﬁudﬂ‘IEL'l.'nmquamllulquadm
infaira seja definida como ebo estruturador de transformagcio urbana.
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De: Marcelo Matsumoto — Gerente de Legalizaces
YUNY INCORPORADORA SA
Data; 1111213

1.0 Objetivo

0 objeio deste estudo & a elaboragho da andlise lécnica legal, urbanistica &
ambiental do imovel localizado na Av. Guido Caled, 111111331 para a implantacio da
um ampraendimanto misto de uso residancial e de comércio, & a avaliagho sobre o
enquadramento no PLEBAR013 dos denominados “Eos de Estruturacho da
Transformacho Urbana” & da Proposta de "ZEIS",

2.0 Metodologia

Fara a elaboracBo deste esiudo, sera fella & evaliagdo do histdrico da
documeantacio imobilidria, além dos pardmetros urbenisticos 8 ambisniais da lal da
uso & ocupaclo do solo (Lei 13.88504) bem como da legislaclo ambiental &
urbanistica viganta (federal’estadualimunicipal),

Para & avaliacho do enguadramento nos denominados “ebios de estruturacdo da
transformacio wbana', serd avaliado o Projato de Lei BBE/2013 que dispde sobre a
revisio do Plano Diretor Estratégico da Cidada de S&o Paulo (lel 13.430/02).

3.0 Localizacao

Endereco: Av. Guida Calol. 1111/1331 % Av. Guarapiranga
Distrito; Jardim Sio Luiz

Subprafeitura: M Bol Mirim

Temeno locslzade am Zona Urbara

Topografia, Kazutoshi Shibuya
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Fig 1. Defalhe o Terrmno ng SEORARN

4.0 Documentacio Imobilidria

Q lote foi adquirido pela VR Aluguéis & Servigos LTDA em 2004, junio a Calol
Norte 54, conforme averbaches nas matriculas 105827, 105,826 8 21.776.

Segue abaivo o8 principals dados a respeito das caracteristicas da propredade
& da documeniacio imoblidna do imdwel

Proprietaric Atual (SPE) VR Aluguéls ® Servicos LTDA (CNPJ
01.041.019/0001-49)
Proprietdrio Anterior. Calol Morte S04
Matriculas:
* 105.626 do 11° Candno do Registro de Imdvess de SP
= 105827 do 11* Cartdrio do Registro de Imdweis de SP
= 21,776 da 119 Cantdno do Regisiro da Imdvels de 5P
Registro Antarior. Transcrigio 157 082 & Matriculs 245,628
Mimeara da Contribuinta: 103 025 48202
.‘.III-'.
*  Mairicula 105.826: 23,585 m? (escritura)
Matricula 10:5.827. 8.824 m? (escritura)
Matricula 21.776: T4.302 m? (escritura)
Teodak 107.691 m? (escritura)
Arva Construida: 35001 m?
Ano de Construglo. 1981
Usa: Industrial
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F'ﬂ""#"‘h ﬁﬂm%twmh Oasds Cades w Aw. Custracsranga

5.0 Parametros Urbanisticos

Para avaliar os parbmetros urbanisticos da legislacdo vigenie, serd analisada a
Led 13.885/04 de Uso e de Ocupaclio do Solo do municipio de S80 Paula. Desta forma
serd possivel entender seu zoneamento, com: coaficientes de aprovestamento, taxa de
ocupacao, taxa de permeabilidade, recuos, e outros aspectos importentes para a
concepcio de um projeto imobiligrio,

Zoneamento Atual — Lel 13 BEBS04

O terreno em questo tem a incidéncia de 2 zoneamenios, permitindo &
insalacho de uscs reskdenciais na ZCLa, de servigos & comércia na ZP| & com os
principais parbmatros uibanisticos de acordo com o guadng abaixo:

Distrite | Subprefeitura

Jd S50 M Bal Mirm
15 TO%|15%| & Luiz :
Jd 830 | M Baoi Mirim
sam imide | T0% | 15%| 5 Lusix
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Yo I

A gleba da Av, Guido Calol estd dentro da previsio do Perimetro da Opéragio
Urhana Pélo de Desenvalvimento Sul (sem regulamentaglo) e da Area de Intervencio
Urbana ZCLal01 (sam regulamentagiio), que permitinia coeficientes de aproveilamants
mﬂmmmbﬂﬁumﬂuﬂm#msmﬂdmmdnuﬂmumdam
13 885/04, conforma figura abaixo:

! ‘"“ e AN
N A

3 o . w |IT
Fig 8 m-qumnsmuumu-l sofre & incidbersa S Dpenecio Lirsana Paic de
Deasrveohamanio Sl o da AL da 2CLAO1
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Zoneamento Anterior (Ll Municipal TBOS/TZ)

Varificando o roneamento anlerior aprovado na Lai Municipal 780572, o
\=Teno encontrava-se numa antiga Z6-045 que era a zona indusirial

Figp T = Zoranmaris SPheHor IR =Sishpeeleturs W Bol Miam
Gabarito

De acordo com a © Quadro da Lel Municipal 13.885/04, o gabariio de allura &
de 15 m para a 2P| @ sem limitagdes para a ZCla.

Racuos

De acordo com a Led 13,885/04.
« Frontal 50m (Ar. 184 da Lei 13.885/04, inclusive para o subsclo)




= Lateral Adé B metros "0°; & partir da Bm: respeitar o art. 186 da Lei 13.885/04,
que estipula para os recuos laterais e de fundo a fdmula R=(H-B)"0,
obedacando a0 minima de 3m.

Estoque do Potencial Construtivo

Para avaliar a possibilidade de construir scima do coeficiente basico permitide
wmmw-mmmummmmm
residencial & ndo residencial do distrito de Jardim Séo Luz. no "site” da  Secrelasia de
Desanvolvimento Urbano da Prefeitura Municipal de 530 Paula:

Residencial

H4 a disponibilidade de 69.35257 m” de estoque de polancial construtivo
residencial no distrito de Jardim Séo Luz

Fores Tatwla de esingue de Mowesbrn de 300 3 da SMIOU - PRSP
MNio Residencial

erﬂﬂnnwﬁmﬂdﬂmwnmmmmm,u
esta praticamenta encermado para o distrito de Jd Séo Luiz.

Proximidade de Vilas ou Ruas Sem Saida

Nao ha a ocoméncia de proximidade de vilas ou de ruas sem salda sobra os
Lotes da Av. Guido Calol, nfio tendo restrighes contidas nos artigos 181, 182 @ 183 da
Lei 13.885/04, em relacso & fae envolidria de 20m de rua sem saida com limitagao

de 10m de gabarito.
Classificagho das Vias
Para a mnstalago do usos nio reskdencials, & necessario avaliar a classificacio

das vias ewistentes. Para as vias que dBo acesso ao terenc segue abaixo a
classificaciio das mesmas pela Lei 13 BAS/M.

= Ay, Guido Calot: via estrutural N3, com largura >12m
Ay, Guarapiranga: via estrutural N2, com largura > 12 m

nmmmmmmmmm&-sﬂmLmaME

WEE




Folha n?

Anexo 2 = Vol.

. mm-mmmmwgammuummuzm
» Comercial: com acesso pela Av, Guido Caloi na ZPI

Pélo Gerador de Trafege (Lei 15.150M0)

Segue abaixo o limite de vagas para o enquadramento de poio gerador de trafego
peda lai municipal 15.150/10;

* R com mais de 500 vagas

s NR com mais de 120 vagas em AET

» NR com mais de 280 vagas nas demals &reas da municipio

« Sers necessara a emissdo da certidio de direfrizes de SMT se o numero dé
vagas exceder o imite estabelecido no Art 2* da Lel 1515010

Por apresentar limites superiores aos estabelecidos na Led 15.15010, o projelo da
MNova Pedreira Empreendimento Imobiiano LTDA estd enguadrado como pdlo gerador
mmmuemwmpmmmmﬁmmlwuﬂnum}dhﬂ
diretrizes da SMT.

6.0 Anilise dos Aspectos Ambientais do Terreno

Patriménio Histdrico

H&nmnﬂuamﬂinﬂanunapmimiiﬂumbﬁmmmﬂ
plwmmnm&ﬂmmmh;hmmdimwhnwﬂnﬁ.

Possibilidade de Intervengio na Vegetagio

mmmmmmmmmmm.m
necassaria a emissdo do Lauwdo de Avakaclio Ambilental e Termo de Compromisso
mmmmmmmudauwmhdaﬂpaduam;

Melharamantos Vidrios

Dtmdummmuhmhmsluﬁﬂ.h&nlnﬂﬂn“danmﬂudu
UHMF&HMﬂmuW&mmeﬂwdﬂmMnﬂmm
tracada viaro na Av. Guarapranga e na Av, Guido Caloi com alargamento de via

Areas de Preservagio Permanents, Olhos d agua, Nascentes e Cursos d Agua

N30 hd & incidéncia de Olhos d Agua e Nascenles sobre o terrenc da VR
WaWmem.mzmdmlmnlmam:nﬂml
Guarapiranga & o Céorrego Ponte Baixa, devendco ser obadecidos o8 limites de drea de
presarvacio parmanenta contidos na Lei Federal 1265/12 (Cédigo Florestal),

1758
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Fig. & Fobo o Comegs Ponls Balm - miusirherss erm ohias 8 CAMBRIRGED pOr MR B4 prefefura

O Cérrego Ponta Baixe esla sanda obyeto de obras de canalizacho por paria da
Secrelana de Infra Estrutura Urbana & Ooras da Prefeitura Municipal de Sao Paulo,
através do Consércia Camargo Clrrea Mendes Junior como empresa responsavel

pala axecugso,

—

Fig. & Detalha mﬁwnEmnhquWm:ﬂn Hslam ooy Secrelania da bnfra Dstiutns
Lirsana & Obras
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Fag. 11 Folo da Execucho a8 Canaknaclo oo Corega Ponts e
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Fig. 1= Folo de Exstagdo da Carulizaci & Ciwrege Ponte Baia

Entormno

A Lai de 13885004 manteve sobre a antiga Z6, o Zzoneamento
predominaniements industrial ZPL Contudo, criou-se a ZCLa01, que pemite a
mmhﬁnduummﬂunda*m.mmémuaﬂnwmnm“uwuun
possibilidade de desenvolver urbamsticaments esta regiio através da previs3o da
Operaco Urbana Pdlo de Desenvolvimento Sul 2 Arsa de Intervencdo Urbana da
ZCLa/01 da Avenida Guarapsranga.
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Fig i —Yissa o6 Tersana pela Avenads Duarsgeinga

Préxima a0 tareno estd localizads a Represa de Guarspiranga, que & um
importante manancial para o sistema de abastecimanto de gua da cidade de 5ao0
Paulo. O Canal do Guarapiranga & responsdvel pela controle de chelas da represa do
Guarapiranga, desaguando na Rio FPinheiros.

Antigaments era feito o bombeamenta das aguas do Rio Pinheiros e afluentes
para a Represa Billings, e dessa para a Usina Henry Barder para o controle de cheias
dos rios acima citados, @ para a geragho de energia elétrica em Cubatiio, Com a
deterioracho da qualidade da agua destes nos, noc ha mals este bombeamenta,
reslizado apenas am situagbes de cheias pcasionais,

Figti — Viels o Canal do Rl Dearmparanga
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Fig 18 - Visla da Ponts Tremamécea .
A regiio vern recebendo importanies équipamenios de transpone plublico, a
Avenida Guarapiranga & & um corredor de dnibus, & na Avenida Guido Calol esta

localizada @ Estaclo Santo Amaro da Linha Lilds com interigacso com a Linha
Esmeralkda da CPTM

Fig 18 - ‘Wista dey Gomeoor de (it ecmiente ra Ay Gusdo Gl
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Fig. 20 — Wista s Exische de hietnd Sanio Amars com nerigacho com & Linhs Esmaernids ds CPTM

Passivos Amblentais: Contaminagio do Solo

O terreno fol ocupada par mulos anos pela unidade metalirgica da Bicicletas
Caloi, qmmﬂmﬂnﬂ!ﬂﬁ.hﬂammﬁﬂﬂﬂmm:n
armazenamento de produlos gquimicos, operagbes de usinagem & eslampagem,
operaghes de solda elétrica; tratamento superficial de cromeagdo, fosfatizagdo, pintura
gquimica, pintura & pd; & decapagem dcida.

Os estudos ambienisia iniciaram em 2007, com & elaboracho da avaliacso
ambiental prelminar, investigagio confirmatdnia e detalhada. Nestas analises, faram
confirmadas a presenca de. metais, compostos arganc-clorados volateis, compasios
aromaticos & TPH, na dgua sublewranea.

A avaliacao de risco para os usos pretendidos, apontaram pela necessidade de
um processo de remediacio ativo sobre a Agua sublarrdnea, conssderando as elapas
de construcBo e de ocupagdo das futuras edificacbes.

Desta forma, atualments se encontra em desenvolvimento, a elaboragdo do
Hamulnmmﬂmulﬂuunduuﬂudmmmmdmmmumpmm
para a remediaclo da contaminagio, incluinda testes no local para a escolha mais
adequada do processo a ser utilizado no local.

Com a conclusdo do Plano de Intervengio, serd protocolado um processo ém
CETESE ( a fim de se obier o parecer lécnico de mudanga de usc) e posteriormente
am DECONT: a fim de que seja validado o processo de remediacio de area
contaminada, bem como da oblenclo das koengas necessdrias para a aprovagio do
pmiﬂunnﬁam‘ﬂ:ﬁnduﬁmndnmﬂﬂﬁuﬁﬂﬂmﬂumﬂpﬂiﬂshﬁuh

Estudo de impacto Ambiental - EIA/RIMA

Da acordo com o ftem XV do Art. 2° da Res. CONAMA 001/858, é necessdrio
EIA/RIMA para o8 empreendimenios residenciais com mais de 100 hectares.
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O lote em guestdo ndo tem a necessidade de EIARIMA, pots estd abaio do
limite estabelecido pela legistacho (um hectare equivale a 10.000 m*® de area, temos
107,681 m*, que seria equivalente a 10,76 hactares),

Geradores de Impacio de Vizinhanga - EIV (Estudo de Impacto de Vizinhanga)

D& scorde com o Decreto 45817106 e com o Decrelo 36.613/86 que dispde
sobre o estudo da impacio de vizrinhanga, estdo astabalecidos 03 seguintes imites de
érea computavel para empreendimentos residencian @ nio residenciais:

« Para o uso Residencial com érea total computdvel malor que 80.000 m*
{art. 10° do Decreto 45.817/08)

+ Para o uso de Comércio @ de Servigos com drea lotal computével maior
que 50,000 m* (Art 1% item Il do Decreto 36.613/06)

O empreandimanio previsio para a Av. Guido Calol tem &rea computdvel acima
dos limites acima estabelecidos, desta forma sendo necesséria a elaboragdo do
Estuda de Impacto de Vizinhanga.

7.0 Processos em Andamento nos Orgdos Piiblicos

Fol protocolado na Secretaria de Licenciamentos em COMIN, o processe 2011
0.150.023-5 para a emissfio do Alvara de Aprovagho e de Execucdo de Edificagac
Mova para um empreéendimento comercial NR3.

Por se tratar de um empreendimento Pélo Gerador de Trafego, fos protocolads o
processo 2013 0.338,677-8 a andlisa do projeto a fim de obler a Certidio de Diretrizes

na Secrotara Munkcipal dos Transportes.

O temeno possul drea de preservacio parmanénid @ Sera necessana a
supressBo de esphcles arbdreas, desta forma serdo necessarios a obtencho do
Parecer Técnico Amblental e do Termo de Compromisso Ambiental de DEPAVE para
a aprovagao do projeio na Secretaria de Licenciamento.

Por s& tratar de um processo enquadrado como gerador de impacto de
vizinhanca, serd apresentade no processo de aprovagio o RIVI - Relatorio de Impacio
de Vizinhanga, a sar analisado e validado na Secretania do Meio Amblents

Em relagio 4 quesido ambiental, serd protocolado em CETESH o processo pars
a emissio do parecer técnico de mudanga de uso @ em DECONT para a emissao do
parecer técnico da licenciamento ambiental

8.0 Proposta PL 688-2013 - Revisdo do Plano
Diretor

—

Considerando o PL BBB-2013, buscou-s& anaksar o enguadramenio do Tereno
denira dos denominados "eixos de estruluraco da ransformacio uwbana”




Anml- 688/13

Liliane Jun
RF: 11.095

Conforme o Mapa 01 & 02 do PL 888-2013, o lerreno da Av. Guide Calol esia
localizado no Macrozoneamento de Estruturacho e Qualificacio & de acordo com o
Mapa 02 na Macrodrea de Estruturacio Metropolitana.

O Quadro 1 do referido PL, esta propondo as caracleristicas de aproveitamenta
construtivo das Macrodreas e dos Eixos de Estruturacio Urbana:
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A proposta do PL 688-2013 do Plano Diretor Estratégico da Cidade de Sdo
Paule estabelece através do Capliulo V1, os denominados Eixos de Estruluragdo
Urbana e de acordo com o Quadro 1, serd possivel obler o potencial construtivo
miodmo de até 4 veres a drea do terreno respeitando a Cota Parle Maxima (area do
terrenaiunidades habstacionais).

Fors destes eikos, dentro da Macrozona de Estruturaco e Cualficacho
Urbana, o coeficienta mdxima & de 2 vezes a drea do lemeno.

O Mapa 3 do refendo projeto de lei, apresenta os eixos de estruturacio urbana
me funclio do que estd estabelecido no Quadro 4 sobre as dreas de influéncia dos

Eicos de Estruturagio Urbana,
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Fig. 23 « Qumdro 4 do PL BBA01) - Enos da Edinoturacda Lirbana

Pelo mapa 3 de Eixo de Estruturagio de Transformacao Urbana, o lote da VR
Nu-nuhn&mﬁ;uuLTﬂ!uﬂWmmEmEﬂdenTmﬂmaﬂu
Urbana davida ao Corredor de Onibus Exislente na Av. Guarapiranga, pois a quadra
estd insarida na distincia prevista no quadro 4 em relacho ao cormador de Gnibus (faixa
de 150m).

Fig. 33 enquagmenna do kb o Mive VA Alsguiss @ Servgos LTDA ro Maps 3 a0 PL BBAGTEH )

Desta forma, © lerreno em guestdo estd enquadredo dentro do Eixo de
Estruturaclo da Transformaglo Urbana, podendo se utizar dos paramelros
astabelscidos dentro do Ouadro 1 do PLBBAN3, se a mesma for aprovada pela
municipakdada.
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ZEIS - Zonas Especials de Interesse Social

De acordo com o Mapa 4 das Zonas Especiais de Interesse Social, o larmeno
de propriedade da VR Alugudis @ Senigos LTDA, localizado na Av. Guido Calol x Av.
Guarapranga. foi enguadrado como ZEIS 2

e 0 da & 43 do PLSELTIY - TES D 13 dress
inasridasy na Biscragona de Diineteraihe @ Chalfen;lo: Lirbama,

il W rrirada pali pravees de pheban oa koney nda sPlicadon
ol wahnsiiliradm, sdiguadon & wrhankisl o ¢ &ild hali Prermar
pubhus cu grvete em podue Nibtaghel de beeeriee 1O
dUEke e WD, egeipementn @ infeeitruter wrSenai,
rupapen puidicss, dirmderion, Imdgom & Fteldpder prodiilisen de
i loak”

PR B - L ; :
Hn-mmmuﬂml-mEﬁH_lﬂ

Cantudn, de acorda com o Inciso V| do Art 58 do Decreto 44.667/2004 que
regulamenta as disposicies relativas as zonas especiais de inleresse social do Plano
Dwrator Estratégics do Municipio S30 Paulo (Led 13.430/02): o parcelamanto do solo da
interesse social ndo serd parmitido nas dreas contaminadas no subsolo ou lengol

fredtico par infitragies quimicas que causem danos a salde.

=gt 4 O pevsiamemn do wile A ssivroe socal
uby wrd pernnilid m drne Jie EEROHEM e § ki 1 b
wada, o sl

Wil - an dives coecamirehn oo ssbeoks om leogal
Pt pucd i duadiiei sl CHipam i § Lsds

De acordo com a8 exigéncias da legislacio ambiantal, 8 VR Alugudis & Servicos
LTDA estd trabalhando na elaboracso do Plano de Intervengio em CETESE, a fim de
obter o Parecar Técnico de Mudanga de Uso (de uso industrial para comércio &
residencial), em fungho da andlise confimatdria que wverficou & presenca de
elemantos organc-clorados & de matais na Agua sublarminea.
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Por estar lindeire ao cormedor de &nibus exisiente da Avenida Guarapiranga, 8
anquadra a aplicagio do Quadro 4 do PL 688/13, com a faia de 150m para que entao
a quadra inteira seja definida como Eixo Estruturador de Transformacao Urbana.

Ha uma proposta de enquadramanto da ZEIS 2 no PL 688/13, porém além do
fato de que j4 exisle um projelo protocolado na Secretaria de Licenciamentos, o
terrena em guestdo & enquadrado como drea conlaminada na gqual & vedada a
instalacio de empreandimentos de HIS pelo Decreto 44,667/04,
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Desde 31 de malo de 2011, se enconira em andlise em COMIN, o processo
2011 0.150.023-5 para alvard de aproveclo e de execucio para edficacho nova de
um empresndimeanto de uso misto da centro comercial na ZPl & uso residencial na
ZCLa. De acordo com o Arl. 56 do PL 688/2013, o profocolo do processo em questsa
& anterior & aprovaclo do presente projeto de lei, @ ainda anterior a data de 31 de
Julha de 2013, citada no presente artigo.

9.0 Conclusao

Pala legislacho sual de uso & ocupagio do solo, trata-se de um lemeno que tem
a incidéncia de duas zonas de uso (ZCLa e ZPI), com pardmetros urbanisticos
definidos pelo Quadro 04 do Plano Regional de M Bol Mirim, Infegrante da Lel
13.885/04.

Prefende-sa implantar um empreendimento residencial na ZCLa e um
ampreendimento comercial na ZPI. De acordo com o quadro 1 anexo ao Decreto
45.817/05, o uso residancial & rastrito na ZP1,

Da acords cam o aie da Secretana de Dessnvohamento Urbano, ha
disponiblidade de estoque de polencial construtivo residencial porém esta
praticamentie asgotado para o uso “ndo residencial” no distrito do Jardim S8o Luz

O projato deverd atender as dsposicbes esiabelecidas na Lel Fedaral 1266/12
(Cadigo Florestal) em relagho 4s dreas de preservagio pemanente do Cdrego Poms
Baixa e do Canal do Guarapranga.

O terreno possul desapropriagio de cearca da 7.000 m* de drea para
malhoramenios vidrios na av. Guido Caloi @ na Av. Guarapiranga. A canalizagho do
cérmego Ponte Babxa estd sando executada pela Secretaria de Infra Estrutura e Obras
da Prefeitura Municipal de 530 Paulo afravés do Consdrcio Camargo Comea Mendes
Jumiar

Com a identificacdo da contaminagdo do solo, através das etapas: de analise
preliminar, de anilise confimatdria e delalhada se enconira em processo de
slaboraz8o: @ andlise de risco e o plano de intervencio. Com a concluslio desta etaps.
esta documentacSo serd prolocolada nos processos de CETESB & de DECONT.
Desta forma, busce-se! vaidar o processo de remediacho, obter as lcencas
ambisntals necassdrias para & mudanga de uso e obter a liberagdo para emissdo dos
alvarés de aprovacio e de execuglo junto a0 drgho municipal

0 terreno da Av. Guido Calol j& tem processos de Alvara de Aprovasso & de
Execuclo, para um empreendimenio de uso misto, em andlise na Secrelana de
Licenciamento. Alsm disss, serfio necessdrias, as aprovagbes. em SMT para a
emssdo da ceriddo de diretrizes (empreendimeanto enguadrado como polo garadar oa
tréfego), em DEPAVE para @ emiss#o do Termo de Compromisso Ambiental para a
supressio de sapécies arbdreas, aldém de DECONT, conforme citado anleriormanta.
Também serd necessaria a apresentaclio & validagio do Relatdrio de Impacio de
Vizinhanga por parte do drgdo municipal
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Parecer Técnico de Legalizacies — Rua Ada Negri

De: Marcelo Matsumoto — Gerente dé LegalizagBes
YUNY INCORPORADORA SA
Dala: 2011113

1.0 Objetiva

O objeto deste estudo & 8 elaboragio da analise técnica legal, urbanistica & ambiental
do imdvel localizado na R. Ada Negr para a implantagcio de um empreendimanto misto de
uso residencial e de servigos, e avaliar o enquadramento no PLEBRFZDT 3 nos denominados
‘Eixos de Estruturagfio da Transformagho Urbana™,

2.0 Metodologia

Fara a elaboracio desie estudo, sera feita a avaliacio do histdrico da documentacao
imobilidria, além dos pardmetros urbanisticos & ambientais da lei de uso & ocupagio do solo
(Lei  §3.885/04) bem como da legislacdo ambienial e wbanistica wvigente
(federaliestadualimunicipal).

Para a avaliagBo do enquadramento nos denominados “eixos de estruturagio da

transformacgdo urbana®, sera avaliado o Projeto de Lei 688/2013 que dispbe sobre a revisbo
do Plano Diretor Estratégico da Cidade de Sao Paulo (Jei 13.430/02).

3.00 Localizacio

« Enderego: R. Ada Negri, 465 e R. Gibraltar
= Disirito; Santo Amaro

= Subprefeitura: Santo Amar

s Tesreno localizado em Zona Urbana

= Topografia: Kazutoshi Shibuya — Jan/2011
= Elevacho: T41 m

Yuny ncorporadors 5.4
Fus (dimpladas, 06 = 17" Apds = WVila Otmpil = S80 Pauld = 59 = Gl Q551000
Foneg, #0511 X18-4000 ¢ Fax. +55 11 B018=-4001 = Wt yuany.com bf
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4.0 Documentagio Imobiliaria

O lote foi adquirido pela VR Aluguéis e Servigos LTDA em 2000, confarme pode ser
verificada no registro R7/245.307 da matricula 245.307.

Segue abaixo os principais dados a respeito das caracteristicas da propriedade & da
documentagio imobilidria do imdval:

Matricula: 245.307 do 11* Candnio do Registro de mbvess de SP
Registro Anterior: Matricula 52 841
Proprietario Atual: VR Aluguéis e Servicos LTDA
Proprietirio Anterior Toledo do Brasil Industria de Balancas LTDA
Mimero de Contribuinte: 087.396.0100-5
Area do Terreno:
*  27.268,07 m” (escritura)
*  27.661,34 m* (real)
« Area Construida 4820 m* na certiddo de dados cadasirais, pordm ja foi feita a

demolicho com regularizaclo pelo Cerificado de ConclusSio de Demoliclo de nimero
2012 B9004-00,

1

Terreno VR Ahlllls77‘;«'bv LTDA
s b
RN

el T rr .

Yuny incorporadora 5.4
Rua Ofmipiadas, 66 - 11° Andar — Vila Olimpla - S8 Paulo - 5P - CEP. (458 1-0400
Favl +85 11 2018-4000 / Fax «55 11 2018-4001 = waww yury com b




5.0 Parimetros Urbanisticos

Para avaliar 0% pardmetros urbanisticos da legislagio vigente, serd analisada a Lel
13.885/04 de Uso e de Ocupagdo do Solo do municipio de Sio Paulo. Desta forma serd
possival antander seu zonsamento, com coeficientes de aproveitamento, taxa de ocupacgio,
taxa de parmeabilidade, recuos, e outros aspectos importantes para a concepcio de um
projato imobdiario.

Zoneamento Atual — Lel 13.885/04
O tereno enconfra-se na zona mista ZM2/05, permitindo a instalagio de usos

residencials, de sarvigos @ comércio @ com o8 principais parbmetros urbanisticos de acordo
com o quadro abaixo:

Zoneamento Anterior (Lel Municipal 7805/72)

Verificando o zoneamento anterior aprovado na Lel Municipal 7BOS/72, o terreno
encontrava-se numa antiga Z6-043 que era uma zona predominantamente industrial (ver
figura 8).

Yuny Incorporadora B4
Aua Odmipladas, 58 = 11° Andaf = Vila Ofimpla — S8 Paulo — 8P = CEP. 0d551-000
Fone. +55 11 30184000 | Fax +55 11 30188001 = weww. yuny.com br
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Loneamento Estadual

Alem do enquadramento em zona indusirial no zoneamento municipal, verificou-se

que o temeno esld enquadrado na ZUPI 1 da legislacio industrial estadual, destinada
prioritariamente para empregsndimentos de uso industrial.

Gabarito

De acordo com a Ficha Técnica 2011/029203 da PMSP, o gabarito de altura ¢ de
100 m. Contudo, pelo zoneamenio estabelecido pela Lei 13,885/04, o gabarito é de 15m na
ZM2I05.

Recuos
De acordo com a Lei 13.885/04;

s Frontal 5.0m (Art. 184 da Lei 1388504, inclusive para o subsolo)
= Lataral: Até 6 metros: 07, & partir de 6m: respeitar o art. 185 da Lei 13.B85/04, que

estipula para o5 recuos |sterais & de fundo a famula R={H-6)/10, obedecendo ao minima
da 3m.

Estoque de Potencial Construtivo

Para avaliar a possibilidade de construir acima do coeficiente basico permitido por lei,
fol feita a consulta de estoque de potancial construtivo adiclonal para uso residencial e ndo
residencial do distrito de Santo Amaro, no “site” da Secretaria de Desenvolimenta Urbano
da Prefeitura Municipal de S3o0 Paulo:

Yuny Incorporadorn 5.4
Rus Ohmpladss. 80 = 11° Andsr = Vil Olimpia = 580 Piulo = SP = CEP (551000
Fone =55 11 3078-4000 / Fax. +55 11 20T8-80017 — whaaw, yumy.oom, bir
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Mio Residencial:

O estoque de potencial construtive nfo residenclal se encontra praticamente
esgotado conforme tabela abaixo:

| ....'

Fonia Tabeia de saicgun oa Howmsmien de 7013 da GWOL - PRISE

Proximidade de Vilas ou Ruas Sem Saida

Em relagio a vizinhanga do lote em questlo, verficou-se a existéneia de uma rua
sem saida, a Rua Glbraltar.

Contudo, ndo se aplica a faixa envoltdria de 20m de rua sem saida com limitagdo de
10m de gabarito estabelecidas nos artigos 181, 182 @ 183 da Lel 13.885/04, pols a R.
Gibraltar tem largura superior 8 12m descaractenizando a aplicago destes dispositivos.

Classificacio das Vias:

Para a instalago do uso misto, & necessario avaliar a classificaclo das vias
existenies. Para as 2 vias que dio acesso ao termeno sague abalxo a classificacdo das
mesmas pela Lei 13.B25/04;

*» R. Ada Negri - Coletora
* R. Gibraltar - Local

Pélo Gerador de Trifego (Lei 15.150/10):

Segue abaixo o limite de vagas para o enquadramento de pdlo gerador de trafego
pela lai municipal 15.150/10:

R com mais da 500 vagas
*  NR com mals da 120 vagas am AET

Yuny Incorporadora 8 A
Hum Obmplades. 58 = 117 Andnr ="k QR0 = 580 Paulg = 5P = CEF (551 000
Fone =55 17 M18-4000 7 Fax. =55 11 2018-8007 — whaas sury.com b
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® NR com mais de 280 vagas nas demais dreas do municipio

= Serd necessdra a emissBo da cerliddo de diretrizes de SMT s& o nimero da
vagas exceder o limite estabelecido no Art. 2° da Lei 15.150/10

. Hmmnhm.mmrummmmmmtmm
zona de centralidade linear) e 2/e (para zonas mistas em vias coleloras) da Lei
13.885/04

Por apresentar limites superiores aos estabelecidos na Lel 15.150/10, o projeto da VR
Aluguéis e Servigos LTDA estd enquadrado como pdlo gerador de trafego e deverd ler um
processo especifico para a emissio da certidfo de diretrizes de SMT.

6.0 Andlise dos Aspectos Ambientais do Terreno

Patriménio Histérico

Nao consta a existéncia, nem a proximidade de bens tombados pelo patriménio
historico em relagio ao lote da VR Aluguéis e Servicos LTDA.

Possibilidade de Intervengio na Vegetacio

Em virtude da diversidade de espécies arbdreas existentes no local, serd necessaria
@ emissdo do Laudo de Avaliagio Ambiental @ Termo de Compromisso Ambiental para uma
eventual supressdo de espécies arbdreas.

Areas de Preservagio Permanente, Olhos d dgua, Nascentes & Cursos d Agua

© imével em questio ndo tem cursos d dgua aberto, nem nascentes ou olhos d agua.
Desta forma, no hd a restricio de area de preservaglio permanente sobre o terreno,

Existéncia de Canalizagoes

Antigamente proximo a uma das divisas do lole, passava o comego Corumba
(conforme descrito na matricula), porém foi objeto de canalizaglio fechada conforme a
averbagho R 11 da matricula 245307 & as plantas da Divisio de Projetos Pluwvials da
Prefeitura do Municipio de S8o0 Paulo em anexo,

Por se tratar de uma canalizacio fechada, de acordo com o item 10.13 do Cadigo de
Obras (Lei 11.228/92 & Decreto 32,.329/92), devers ser obedecido a faixa ndo edificavel de
Uma ver @ meia a largura da canalizagdo, observado o minima de 3m a contar das faces
extenas. Esta faixa ndo edificivel j4 se encontra tragada nas referidas plantas de
canalizacio anteriormente citadas.
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Entormo

Trata-se de uma regiSo que ja foi ocupada por diversas indistrias, entre elas PRADA
(ainda na regifio), Laboratério Le Petit (atual Condominio Nova América), Philips do Brasil
(atual Santander). Rolamentos Schaeffler (atual Cormeios), Avon (atual Angle Vestibulares),
entre outros conforma pode ser verificado na Planta do Gegran em anexo,

Atualmente a regifio vem sando objeto de mudanga de uso, de atividades industriais
para atividades de servigos e de uso resldencial. A Lel 13.885/04 de uso e ocupacio do
solo ja conlemplou esta mudanga de uso (De antigo Z6 da Lei 7805/72 para zona mista
ZM2-05 da Lei 13.885/04),

Fig. & Eama do hermeno - wisin sines cia regalbo 6/ o0l B8 sroori o imdvel
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Fig 17 = Gomador de Linsh

Passivos Amblentals: Contaminagio do Solo

Ma planta do Gegran, fol identificado que o lote da Ada MNegn ja fol ocupado pela
Light como antigo depdsito de matenais. Fol constatado que o terreno pertenceu a Avon
Cosméticos LTDA (em 1872), a Minerva Indistria @ Comércio LTDA (em 1991) & a Tolado
do Brasil Indisiria de Balancas LTDA (em 18891), a Celerina LTDA {em 1928) sendo
adquirido pela VR Aluguéis e Servigos LTDA em 2000,

Em propriedade da VR Aluguéis e Servicos LTDA, o imdwel foi utilizado pela TRAMA
Promogles Artisticas LTDA, no galpio de 4422 m® sem nenhum uso gue pudesse
ocasionar uma conlaminagdo ao lote

Yuny Incorparadars S.A
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Em virtude do histérico de uso industrial sobre o lote, fol solicitada a elaboragio do
estudo de avaliagdo ambiental, conforme o manual de CETESB, contemplando: 8 andlise
preliminar, o estudo de investigagio confimatdria e detalhada, a avaliagdo de risco & o

plano de intervencio.

MNa analise confirmatdria & detalhada, se verificou a existéncia de componantes
nqaémdugdm & de metais com lmores superiores aos limites de intervengio estabelecidos
por CETESE,

Alualmanta, o esludo se encontra em fase de elaboragio nas fases de andlise de
fsco @ elaboragdo do plano de intervenclo. Com a conclusfo desta elapa, serd
encaminhado um processo em CETESB em busca da emiss8o do Parecer Técnico de
Mudanga de Uso e em DECONT para que seja emitido o documento de anuéncia do drglo
para efeito de aprovagio de projeto na prefaitura,

O Flane de Intervengao ird estabelecer as medidas necessdrias para a remediacio

da contaminagao, para o uso prelendido e possibilitard o infcio da implantacio dos
processos estabelecidos, buscando a reabilitac8o da drea em questio.

Estudo de Impacto Ambiental - EIA/RIMA

De acordo com o ftem XV do An, 2° da Res. CONAMA 001/88, & necessario
EIARIMA para os empreendimentos residenciais com mats de 100 hectares.

O lote am questio ndo tem a necessidade de EIA/RIMA, pois estd bem abaixo do
limite estabelecido pela legislagdo (um hectare equivale a 10.000 m® de area, temos
27.266,07 m’, que seria equivalente a 2,7 hectares).

Geradores de Impacto de Vizinhanga - EIV (Estudo de Impacto de Vizinhanca)

De acordo com o Decreto 45.817/106 & com o Decrato 36 613/96 que dispde sobre o estudo
de impacto de wvizinhanga, estfo estabaelecidos os saguintas limites de area computdvel
para empreendimentos residenciais & ndo residenciais;

= Para o uso Residencial com drea tolal computdvel maior que B0.0M m® {art 10° do
Decrato 45,81 7/06)

+ Para o uso de Comércio & de Senvicos com draa folal computdvel malor que 80.000 m®
(Art 19, ilem I do Decrabo 36.613/56)

O empreandimento previsto para a Ada Negri estad com dreas computaveis abaixo dos
limites acima estabelacidos, desta forma ndo & necessaria a elaboragio do EIV,

7.0 Processos em Andamento nos Orgiios Piblicos

Em 2011 fol feita a demolicio da construgio existente de 4820 m?, através do alvard
de demolicio 2011/27560-00 (processo 2010-0348634-3), & ja fol regularizado pelo
certificado de Concluso de Demalico 2012-89004-00.
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A abartura dos processos de CETESBE e de DECONT dependem da concluslo da
elaboracao do Plano de Intervenclo para a Remediagfo da Contaminagio.

Emﬂnﬂnﬁmﬂnd&mpﬂmﬂﬁmﬂﬂrﬁ%ummam
DEPAVE para a emissio do Laudo de Avallaglo Ambiental @ Termo de Compromisso
Ambilental.

Pratendemos instalar um empreendimento de uso misto de residencial e de servigos,
sendo entdo necessara a abertura de processo na Secretaria Municipal dos Transportes,
para a emissdo da Ceriddo de Diretrizes de Empreendimentos Pélo Geradores de Trafego.

Atusimente, estd em andlise na Secretdria de Licenciamento em RESID, o processo

2011 0.285797-8 de Alard de Aprovagdo e Execuclo de Edificacio Nova para um
empreandimento de uso mislo de residenclal & de servicos (protocolado em 06 de outubro
de 2011).

8.0 Proposta PL 688-2013 - Revisiio do Plano Diretor

Caonsiderando o PL B88-2013, buscou-se analisar o enquadramento do terreno dentro
dos denominados “eixos de estruturaco da transformacso urbana”.

Conforme o Mapa 01 e 02 do PL 688-2013, o terreno do Ada Negri ests localizado no
Macrozoneamento de EstruturagBo e Qualificagio e de acordo com o Mapa 02 na
Macrodrea de Estruturagio Metropolitana.

O Quadro 1 do referido PL, estd propondo as caracteristicas de aproveitamento
construtivo das Macrodreas e dos Eixos de Estruturagio Urbana:
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Fig 18 Quades | - Caracherisinas da Aproveiaranis Comnuig e da Eim oe Essnutoracio Uana

A proposta do PL 688-2013 do Plano Diretor Estratégico da Cidade de Sao Paulo
estabelece através do Capitulo V, os denominados Eixos de Estruturagio Urbana, e de
acordo com o Quadro 1, serd possivel obler o potencial construtivo maximo de até 4 vazes
;ﬁmmmmmamﬁmMMImmmm

itacionais).

Fora destes eixos, dentro da Macrozona de Estruturagio e Qualificagio Urbana, o
coeficiente maximo & de 2 vezes a area do temeno.

O Mapa 3 do referido projelo de lei, apresenta os eixos de estruturacfio urbana em
fungio do que esta estabelecido no Quadro 4 sobre as dreas de influéncia dos Eixos de
Estruturagao Urbana.
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Fig 1% Gusing 4 - Emon de Exnturecha Ushans

O lote se encontra numa gquadra interligada ao corredor de dnibus da Av. Jodo Dias,
que de acordo com o “Ouadro 4°, estabelece a faixa de 150m para delerminacio da
abrangéncia das quadras.

A respeito da abrangéncia das quadras afeladas pelas faixas estabelecidas no
quadro 4, h& a nota do item "a° gue estabelece: “guando o limite do raio ou da faixa de
abrangéncia saccionar ou tangenciar determinada quadra, toda a quadra devera fazer parte
do eixo de estruturaco da transformag8o urbana®

O lote em questio esta inserido em uma grande “quadra”, formada por 2 guadras
fiscais interigadas, conforme pode ser verificada na folo aérea do Google:
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A guadra 282 formada pelos logradouros, Av. Jofio Dias, R. Gibraltar & R José
Abrantes esta inserida como Eio Estruturagio Urbana pols estd dentro dos 150 m do
Quadro 4, conforme detalhe do Mapa 3 dos Eixos de Estruluragdo da Transformacio
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De acordo com o mapa 3 (ver figura 23), a quadra 396 formada pelos logradouros R.
Ada Negn, R. Novalino, R. Gibraltar, R. Alvarez Lobo, Av. Mério Lopes Ledo & R, Francisco
Arvani estaria fora do Eixo de Estruturacio Urbana do PL 888/2013.

':. ':T_'-‘ I'||Illll ‘, ,'
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Fig 23- Dt 00 Maps 3 ios s o9 E sinsuragi da Transiormachs Lrbana do Bl 68872013
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Contuda, através do Gegran, & possivel verificar que as quadras “282° & 398" sfo
interligadas sem interferéncia de logradouro, desta forma, de acordo a nota “a” do quadro 4,
as duas quadras deveriam estar inseridas como Eixo de Estruturagdo Urbana.
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9.0 Conclusio

O terrano possul contaminagio de dgua subterrinea e se enconira em
andamento, a elaboragho do Plano de Remediagio de Areas Contaminadas,
que serd submetido em CETESE e em DECONT, a fim de obter as licencas
necessarias para mudanca de uso e para sua reabilitacio.

Pela legislagio atual de uso & ocupagio do solo, trata-se de um terreno
&m zona mista ZM2, que permite o aproveitamento maximo de 1.5 x. laxa de
ocupagao de 50% e gabarilo de 15 m. Atualmente nio ha estoque de patencial
construtivo para o uso nio residencial,

O projeto do terreno da Rua Ada Negri j& tem processo de Alvara de
Aprovacio e de Execugdo para um empreendiments de uso misto em andlise
na Secretaria de Licenciamento, sendo necessdrias aprovagdes em SMT para
& amissdo da certido de diretrizes & am DEPAVE para a emissdo do Termo de
Compromisso Ambiental para a supressdo de espécies arbireas, além de
DECONT, confarme citado anleriormente.

O projeto @m anakse na Secretaria de Licenciamentos & de uso misto
utilizando o potencial maximo de 1.5 x para o uso residencial @ 1x para o uso
ndo residencial em funglo do esgotamento de estoque para este uso, sendo
viavel para aprovagio dentro da legislacio astual de uso e ocupagiio do solo
(Lei 13.885/04).

Seguindo a nola "a” do quadro 4, as quadras fiscais 396 e 262 estio
enquadradas como uma Onica quadra, desta forma sendo enguadrada como
&ixo estruturador de transformagio urbana do Projeto de Lel 688/2013.
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Gabinete Vereador Andrea Matarazzo

Séo Paulo, 18 de dezembro de 2013,

Memo. 113/2013.
1"GV - Gabinete Vereador Andrea Matarazzo

A Secretaria de Comissao de Politica Urbana, Metropolitana
E Meio Ambiente

Favor anexar ao processo de discussio do Plano Diretor oficio anexo. Como

coniribuigao da CIA. Comercig Agricola e Industrial Grama.,

Atenciosamente,

And atara

Presidente da/Comi de Puolitica
Urbana, Me itara e Meio Ambiente

Betropoftang & Mew Amenig,

o —

RECEBIDQ, na Comisssy de Politica Ursana

18 DEZ. Z0:3

[
RF

Viaduto Jacare!, 100 5§ andar, gabinete 5168517, Cantro, S80 Paulo - SP

Telefones 11 3396-4390 / 4460
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S0 Paulo, 16 de dezembro de 201 3.

CIA. COMERCIAL AGRICOLA E INDUSTRIAL

RUA XV DE NOVEMBRO, 228 - 15 ANDAR - CJ, 1511 - C
TELEFONE: 3241-3855 - FAX: 3241-3302
CEP 01013-000 - SAQ PAULD - 8P

A

Comissiio de Politica Urbana Metropolitana ¢
Meio Ambiente de S3o0 Paulo.

Palicio Anchieln

Viaduto Jacarel, 100

Bela Vista = Sio Paolo - 5P

Prezados Senhores,
Solicitamos de V.Sa. as seguintes modificacies abaixo relacionadas:
Todos estes pontos foram baseados no mapa 05 da Sub Prefeitura do Butantd - Plano Regional Estratégico,

1} Ne loteamento denominado “Zona M™ constante da inscrigho n® 329, em 02/set/1981 houve averbagiio
“FY" para alterar a quadra 20, passando esta a constituir o sistema de recreio 5.
Porem, por decisdo judicial em 10 de novembro de 1995, houve cancelamento desta averbagiio, promovida
pela propria Municipalidade de S@o Paulo. Em consequéncia desse cancelamento houve a restauracho da
quadra 20 e de seus respectivos lotes (1 a 10). Estamos pagando o IPTU regulanmente desses lotes.
No entanto, no mapa, esta quadra € considerada no sistema de dreas verdes do municipio,
Deve ser comigido o mapa.

2) Existe um terreno situado na Rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo, contribuinte n® 160.364.0012-7, no qual
houve um decreto de desapropriagio n® 15925 de 8 de junho de 1979, pela propria Municipalidade, de uma
drea de 815,00m*. Assim, de um total original da matricula de 5.131.50m?, com essa desapropriagio,

restaram 4.316,50m® conforme o langamento do IPTU.

Consta a0 inves no mapa, que esta drea faz toda ela parte do sistema de dreas verdes, quando o correto &
que somente uma pequena drea, vizinha a este terreno, foi desapropriada para torma-la drea verde.
Deve ser corrigido o mapa,

3) Com relaglio & legislagio anterior consta que a atual Rua Conde Luiz Eduardo Matarnzzo ¢ classificada
como “via local”. Todavia nfio foram observados alguns aspectos da ordem local e vidria, a saber:

a) Esta rua tem a largura de 20 metros, inicia-se proximo da Rua José Franco da Silva (Politécnica) e até
Rua Guido Mazzoni. Atualmente existe um transito considerivel com o escoamento dos carros da
Colina 8. Francisco e de outros que escolheram este caminho até a Avenida Politécnica, para sair do
engarrafamento da Candido Motia Filho, raziio pela qual deveria ser classificada como via estrutural,
MNecessita entiio ser classificada corretamente na proxima legislagio.

4) Finalmente, observamos que todas as dreas em tomo do eixo da Av. Dr. Candido Mona Filho, entre 8 Av,
Conifeu de Azevedo Marques ¢ a divisa com o Municipio de Osasco {(Av. Martin Luther King), ou seja na
periferia do Municipio de Sio Paulo siio classificadas como BT-ZM2/02, a nlio ser as quadras fiscais —
160.007, 160.008 ¢ 160,009, que pelo tmfego ¢ situagiio geogrifica.

Devem merecer a mesma classificacio e ndio como a amal BT-ZER1/02.

Pelo exposto, requeremos que scjam efetuadas as alleragles citadas, ficando a disposigho para os

esclarecimentos necessdrios.
RECEBID0, na Comissdo ¢ —mna Urbana |
Atenciosamente, betropoitana & Meig Ambiges .

18 DEZ i3

Mgty 0

Secrativia RF

Cia Com. A
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Séo Paulo, 18 de Dezembro de 2013

A Comissio de Politica Urbana da Camara Municipal de Sio
Paulo

Assunto: Mudanga de Zoneamento da Rua Jacarezinho, Jardim
Paulistano, Sdo Paulo, Capital.

Minha familia possui, h4 sessenta anos, Imével na Rua Jacarezinho,
n. 326, ao lado do Shopping Center Iguatemi.

Trata-se de zona estritamente residencial, mesmo estando cercada
por todos os lados, exceto por cima (alids, eraftalvez ainda seja, rota
de avibes, jatos comerciais mesmo), por dois clubes grandes, dois
shoppings, Marginal Pinheiros, Gabriel Monteiro da Silva e Avenida
Faria Lima.

Sem contar que o Shopping Iguatemi comprou trés casas nessa rua a,
partir da rua Ceildo sentido do trafego, e os condominios fechados
que estdo sendo construidos.

Tudo isso s06 vai fazer aumentar transito, dificultar ainda mais a tarefa
de se encontrar vaga para estacionar, com ou sem taldo de Zona Azul,

Solicito que a area técnica responsavel pelo assunto confirme minhas
informagdes. Constatada a veracidade delas, analise a possibilidade
de o Novo Plano Diretor e a préxima lei de Zoneamento permitirem
que nessa rua se instalem consultérios médicos, agéncias bancarias
ou outros tipos de atividades comerciais/profissionais. As eventuais
novas atividades permitidas ndo poderSo prejudicar a lei do
zoneamento, mas certamente vao ser interessantes para os
moradores, que ha muito perderam qualidade de vida por residirem
nessa rua.

Afinal de contas, ndo & justo que essas 10 familias estejam impedidas
de receber uma visita durante a semana, dada a total impossibilidade
de se encontrar vaga para estacionar o carro.

ez
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A construgao desses novos condominios, a ocupagéo pelo Shopping
Iguatemi desses referidos imoveis, como ja foi dito, véo fazer que a
situagdo se agrave ainda mais.

Uma vez que nada disso pode ser revertido, suponho que a tinica
solucdo seja liberar o uso dessas poucas casas remanescentes da
Rua Jacarezinho para que ali se instalem escritérios, consultérios,
show rooms e outras atividades compativeis.

Assim sendo, esses moradores poderiam vender ou alugar seus
imoveis para o comércio e se mudarem para regides verdadeiramente
residenciais da cidade, o que a Rua Jacarezinho deixou de ser ha
algumas décadas.

Certamente essa solug8o seria a mais interessante parao bairro e
até mesmo para cidade. Imagine se os moradores do quadrilatero
formado pelas ruas Jacarezinho, Ibiapindpolis, Gabriel Monteiro da
Silva, Praga Coronel Pires de Andrade juntassem seus terrenos, hoje
ocupados por cerca de 15 imoveis e fizessem condominios gigantes
com cerca de 100, 150 casas no total. Al sim seria 0 caos. E esse
caos pode muito bem vir a acontecer, em curto espago de tempo.

Posto tudo isso, reitero pedido para que essas poucas residéncias
remanescentes da rua Jacarezinho possam vir a ser ocupadas por
comércio, agéncias bancdrias, escritérios, consultérios, tudo sempre
de acordo com a Regifo, O Plano diretor e o Novo Zoneamento.

Atenciosamente
%g prmy ey
Paulo Mayr Cerqueira
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