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(a) O NESP (Novo Entreposto de Sao Paulo) em Perus

O metabolismo urbano da cidade de S3do Paulo opera de forma
disfuncional na maior parte de seu territdrio, com um modelo do

século 20 e uma dinamica do século 21.

A rede logistica e a cadeia de abastecimento alimenticio da cidade sao
tipicas deste grave descompasso, sintomatizado em uma enorme
guantidade de caminhdes que circulam pelo tecido urbano,
aumentando os congestionamentos e poluindo bairros residenciais.
Esta situacdo traz hoje prejuizos a propria logistica de abastecimento

e distribuicdo, com ineficiéncia e desperdicio.

A chegada do NESP a regido de Perus é peg¢a fundamental na
engrenagem que constroi uma rara oportunidade estratégica de

desenvolvimento urbano para a cidade.

Perus, vetor noroeste de S3o Paulo, possui a vocacdo ideal para
constituir-se no grande polo logistico da cidade e da Regido
Metropolitana, ao estar localizado nas bordas da cidade e junto a
melhor rede de distribuicdo logistica e de transporte de cargas do
pais: rodovias Bandeirantes e Anhanguera, Rodoanel, ferrovia, o

futuro Ferroanel e ainda o potencial futuro aeroporto de Caieiras.

Este polo logistico ja faz parte do planejamento estratégico da
Macrometrdpole e da Regido Metropolitana e foi sinalizado no novo
PDE. Ou seja, a implementacdo do NESP em Perus é uma acdo bem-
vinda e consonante aos planos vigentes.

O NESP, empreendimento totalmente privado e constituido por
permissiondrios que operam no setor do abastecimento ha décadas,
propde-se a ser o mais moderno e eficiente entreposto do pais, com
uma implantagdao gradativa e planejada — cresce enquanto a
infraestrutura de suporte também se expande, configurando-se nas
proximas décadas em um condominio logistico de aproximadamente

guatro milhdes de metros quadrados.

Com sua implementacao, a regido de Perus beneficia-se daquilo que
€ mais carente: empregos (estimativa de mais de 30 mil vagas
gualificadas), em consonancia com a estratégia apontada no PDE de
levar oportunidades de trabalho as regibes periféricas
predominantemente residenciais, cooperando na reducdo dos
movimentos pendulares (residéncia-trabalho) que tanto afligem a

populacdo, especialmente a mais necessitada.

Perus beneficia-se, também, com a preservacdo de grandes areas
verdes e doacdo de dreas institucionais por parte do grupo
empreendedor, que somam mais de 700 mil metros quadrados, com
claros beneficios socioambientais a populacdo local. Haverd
recuperacdo e preservacdao de areas verdes, criacdo de parque
publico e drea para receber futuros equipamentos publicos
destinados a saude e educacdo, demandas importantes da regiao.

A cidade pode ser reinventada através de ac¢Oes sistémicas, taticas e
estratégicas. O NESP vem ao encontro de demandas urgentes e
integra-se a um conjunto de sinergias de cardter estrutural. Temos

aqui um desejavel projeto “ganha-ganha”.



S3ao Paulo tem uma rara oportunidade de se reinventar em um de
seus gargalos estruturais — a rede logistica de abastecimento de

alimentos - e requalificar uma regido carente, Perus.

Perus, inserida na regido do Vale do rio Juqueri e da Serra da
Cantareira, foi zona de passagem de tropas militares e importante
entreposto de abastecimento (!) durante o periodo colonial e sob a
vigéncia do Império, quando surgiram a atual Av. Raimundo Pereira
de Magalhdes, ou Estrada Velha de Campinas, e a Estrada S3o Paulo-
Jundiai. Faz parte do antigo caminho para a regido de Campinas e
Jundiai. Atualmente a regido é servida pela Linha 7 — Rubi —da CPTM,
pelas Rodovias dos Bandeirantes e Anhanguera e pelo Rodoanel
Mario Covas e possui o maior parque da cidade, o Parque

Anhanguera.

Porém, a regido de Perus foi ao longo das décadas se tornando
receptaculo de destina¢bes indesejaveis (lixdo, cemitério de presos
politicos, fabrica de cimento poluente).

Neste sentido, a chegada do NESP é potencial boa nova para a regido:
oportunidade Unica de reverter tal tendéncia histérica e de reverter
o status de bairro-dormitdrio, como uma das regides periféricas da
cidade com alguns dos piores indicadores econémico-sociais e de
qualidade de vida (por exemplo, Perus possui um dos piores IDH da
cidade, 0,772, estando na 832 posicdao dentre os 96 distritos da
cidade; a renda domiciliar per capita é de aproximadamente RS 1.014

— Subprefeitura).
As externalidades positivas sdo relevantes:

e 0 maior beneficio é justamente a maior demanda da regido:

geracdao de emprego e renda (mais de 30.000 vagas; empregos
com maior renda);

e trabalhar e morar perto (objetivo do PDE) — melhora a mobilidade
e a qualidade de vida;

e a localizacdo foi estudada cuidadosamente — trata-se escolha
adequada;

e foi disputado por outras localidades mais ricas (Barueri, Suzano);

e ndo deve haver transtornos a regido: os caminhdes terdo acesso
exclusivo pela Rodovia dos Bandeirantes e ndo circulardao no
bairro;

e as atividades ndo sdo poluentes;

e haverdao centralidades internas com todos os servicos e
facilidades aos trabalhadores do NESP;

e promove sinergias para a vocacdo da regido que vem se
preparando recentemente para receber um grande polo logistico

(p.ex.: Perus possui uma ETEC com ensino de logistica).

Assim, a implantacdo do NESP oferece a oportunidade de se fazer um
turning point positivo na regido com medidas compensatdrias e
estruturadas para que durante os proximos 50 anos os
empreendedores consigam construir sustentadamente o entreposto
e toda a cadeia produtiva associada. Havera fases subsequentes para
a implantacdo gradativa do empreendimento de forma planejada
para que os impactos sejam bem absorvidos e trabalhados

coordenadamente.

Lembre-se ainda que ha atualmente mais de 8.000 unidades
habitacionais em projeto e licenciamento na Subprefeitura de Perus,
além de outras ac¢des privadas com suporte de planejamento publico,

garantindo que o futuro do planejamento qualificado terd o



necessario cuidado.

Ao pensar em desenvolvimento socioecondmico para os proximos 50
anos exige-se educacao qualificada para o mesmo periodo, de forma
a diferenciar o desenvolvimento da regido em modelo distinto do que
aquele que a deixou como depédsito de varias atividades nocivas,
como o lixo, por exemplo, ndo parecendo ser adequado que, apds o
enfrentamento do fechamento do aterro sanitario que ja aconteceu
(Aterro Bandeirantes), a regido ndo fosse premiada com o
planejamento de a¢Ges mais consistentes e de maior valor agregado.
Ao se direcionar o investimento privado com este contelddo para a
regido, a articulacdo entre os governos municipal, estadual e federal

sera fundamental para o sucesso desta construcao coletiva.

Talvez a questdo ndo seja identificar o NESP como aquele
empreendimento que resolverd os problemas de equipamentos
publicos e abastecimento da regido, mas sim considerar que seu
papel, a logistica, é o fundamental do Programa de Interesse Publico,
porque estratégico. Apesar de o NESP ser inteiramente privado e ndo
poder se responsabilizar por todas as demandas publicas do seu
entorno, este se responsabilizard por algumas, pois havera
destinacdo de areas publicas, conforme os parametros desenvolvidos
no PIU e assinalados no consequente decreto.

Porém, a responsabilidade destes estudos é de apresentar as diversas
questdes envolvidas em empreendimento deste porte e endereca-
las, ai inclusas as externalidades positivas e o enderecamento das
medidas mitigatdrias das eventuais negativas (objeto dos futuros
estudos de impacto), assim como demonstrar o Programa de

Interesse Publico dentro do escopo do Termo de Referéncia para os

Estudos Técnicos, previamente aprovado e cujo conteldo se

apresenta a seguir.



(b) O PIU: Projeto de Intervengao Urbana

Os Projetos de Intervencdo Urbana (PIU) sdo os estudos técnicos
necessarios a promover o ordenamento e a reestruturagao urbana
em areas subutilizadas e com potencial de transformacdo na cidade
de S3o Paulo de acordo com o Marco Regulatério do
Desenvolvimento Urbano municipal: trata-se do Artigo 136 do Plano
Diretor Estratégico (PDE; Lei no. 16.050/2014). O Zoneamento (Lei
Parcelamento, Uso e Ocupac¢do do Solo — no. 16.402/16) em seu
Artigo 15. Determina que as Zonas de Ocupacdo Especial (ZOE) {(...)
necessitem de disciplina especial de parcelamento, uso e ocupag¢éo do
solo com elaboragdo de PIU, aprovado por decreto, observados os
coeficientes de aproveitamento estabelecidos por Macrodrea
conforme Quadro 2A da Lei n. 16.050/16.

Estando grande parte do territorio do Novo Entreposto de Sao Paulo
(NESP) dentro de areas de ZOE, configura-se a necessidade deste PIU
(PIU — NESP).

Estes estudos apresentam assim o programa de interesse publico do
NESP, inserido no ambito do Termo de Referéncia para os Estudos
Técnicos - aprovado pela Prefeitura de Sdao Paulo, através da Sao
Paulo Urbanismo e Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SMDU) -,
tendo ainda absorvido e direcionado contribuicdes da sociedade
advindas da Consulta Publica e da Audiéncia Publica realizadas, além

da constante interagdo com técnicos da Prefeitura.

O objetivo do PIU-NESP é subsidiar a Prefeitura a determinar os

parametros urbanisticos em ZOE.

Em fase anterior foi apresentado o Diagndstico da area objeto da
intervencdo, com caracterizagdo dos seus aspectos sdcioterritoriais e
ambientais e agora estes estudos apresentam, baseados no Termo de

Referéncia para os Estudos Técnicos:

° Proposta de ordenamento urbanistico

Modelagem econOmica da intervengdo proposta

Definicdo do modelo de gestdo de sua implantacao
Além da Proposta de minuta de decreto.

Neste sentido, é importante destacar a seguranca oferecida a gestao
publica advinda desta nova e inovadora legislagdo urbanistica, onde
a ZOE e o PIU demandado, configuram passos fundamentais para que
houvesse o ambiente institucional suficiente para o planejamento

futuro do respectivo territério e entorno.

Ou seja, a elaboracdo do PIU é entendida como importante
ferramenta, construida pelo poder publico municipal através da
SMDU e SPUrbanismo, para discutir e instruir a elaboracdo de um
decreto que permitird a definicdo de parametros para o
licenciamento e implantacdo futuros do NESP, com suas atividades de

logistica, comércio e abastecimento e atividades acessoérias.

Pela prépria légica de elaboracdo de projetos de infraestrutura e de
edificacbes, apenas de posse dos parametros construtivos e
urbanisticos é possivel se fazer um projeto que permita incorporar os
elementos necessarios para - ai sim - serem conduzidos e discutidos
os estudos que enderegam estas questdes. Desta forma, o PIU tem a

funcdo de elencar estes estudos futuros, como mecanismo de



complementac¢do da concepgao urbanistica, necessaria a um projeto

desta envergadura e a sua adequada relacdo com a cidade.

Por outro lado, a complexidade dos estudos efetuados cumpre um
papel essencial na formulacdo das diretrizes de desenvolvimento
para o futuro. No processo de ampla discussdo ocorrido na
elaboracdo deste documento — o processo de elaboracdo do PIU -, a
percepcdo das dificuldades promove a alavancagem do sistema de
participacdo geral e inaugura um campo institucional de debates e
didlogos e de pactuagdo com a sociedade dos parametros
urbanisticos para a construcdo coletiva de um projeto urbanistico de

grande impacto na cidade.

Neste estudo serdo mencionadas diversas questdes que impactam
positivamente a insercdo urbanistica deste projeto na cidade e outras
qgue enderecam mitigacdes de possiveis externalidades negativas,
ainda que muitas destas questGes s6 possam e devam ser
devidamente definidas no futuro, pois sdo pontos a serem resolvidos,
projetados e dimensionados no detalhamento do trabalho, ou seja,
guando efetivamente se iniciarem os estudos, planos e projetos de
implantacdo do NESP e todos os passos de analises e aprovacoes,
inclusive os Estudos de Impacto Ambiental (EIA).

Assim, os estudos revelam a preocupagdo, por exemplo, em usar as
areas verdes de preservacdo com a visdo de integracdo entre os
espagos com permanéncia humana e o0s necessarios ao bom
funcionamento operacional do entreposto (o condominio logistico),
que requer a circulacdo de veiculos de carga de largo porte de dia e a
noite (carretas enormes), o que o tornaria incompativel uma

localizacdo lindeira a ocupacgdo urbana.

A integracdo com o tecido urbano existente devera ocorrer através
das dreas de transicdo entre o Condominio Logistico e Perus, junto as
areas publicas (institucionais), seu viario de acesso publico conectado
a malha viadria de entorno em pontos estratégicos e o potencial
recebimento de diversos equipamentos publicos, além de dialogar
com os projetos colocalizados da regido existentes (sistemas viarios e
de transporte publico, equipamentos sociais, a Estada de Ferro Perus
Pirapora, o Parque Luta dos Queixadas e o Parque Anhanguera, a
antiga Fabrica de Cimentos, etc.) e toda a infraestrutura publica
necessdria para sua insercdo e para o entorno. Discutir e enderecar
os melhoramentos publicos necessdrios a regido neste PIU ndo
significa que o NESP sozinho sera responsavel por sua implantacgao.
Significa que serdo necessarios investimentos publicos e privados
somados para que o projeto possa trazer todos os beneficios
previstos e seu impacto possa ser absorvido de modo planejado e
sustentdvel para a regido ao longo do longo processo faseado e

planejado de implantacdo.

Ou seja, os Estudos Técnicos do PIU enderecam diversas questoes
sensiveis a interface do NESP com a regido de Perus, aponta as
possibilidades de mitigacdo de eventuais externalidades negativas e
sinaliza as oportunidades potenciais de uma desejavel interface
publica na transicdo entre o projeto e a cidade: nas areas de
destinacdo institucional e nas conexdes com a cidade se apontam
diversas possibilidades de acolhimento de equipamentos publicos de
importante demanda pela populacdo local; sugere-se possibilidades

de novos tragados viarios no entorno e infraestrutura de suporte.

Finalmente, deve-se lembrar que o processo de definicdodoPlUndo é

ainda a etapa do licenciamento ou da aprovacao do projeto, massim



momento anterior a estes, configurando-se como o pedido de autorizacao

para inicio dos projetos, que ao final terdo, uma vez aprovados pela

Prefeitura, parametros urbanisticos fixados por um decreto especificodo
PIU-NESP.

CENARIOS DE OCUPACAO - TRANSICAO/ INTERACAO CIDADE (PERUS-NESP)

VIARIO PUBLICO CICLOVIA EQUIPAMENTOS
PUBLICOS
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TERMO DE REFERENCIA PARA OS ESTUDOS TECNICOS

(i) Proposta de ordenamento urbanistico

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Programa de intervencdes: Projeto Funcional do

NESP;

Plano Diretor de Implantacdo: Premissas do Projeto
do NESP;

Parametros urbanisticos: definido pelos estudos de

viabilidade;

Instrumentos de gestdo ambiental: indicacdao dos

estudos e atividades a serem desenvolvidos,

conforme licengas ambientais aplicaveis; e

Levantamentos e medi¢cGes necessarios a comprovar
os instrumentos de gestdo ambiental relativos a
gestdo do solo e dos recursos hidricos: indicacao dos
atividades a

estudos e serem desenvolvidos,

conforme licengas ambientais aplicaveis

(i) Modelagem econ6mica da intervengdo proposta

(a)

Plano de viabilidade econ6mica para implantacdo da

proposta: refinamento do capex do Projeto; e

(b)

Mecanismos de financiamento e fonte de recursos:
Projeto integralmente privado, com riscos alocados

sobre o empreendedor.

(iii) Definicdo do modelo de gestdo de sua implantagdo

(a)

(b)

(c)

Instrumentos para o monitoramento e avaliagdo dos
impactos da transformacdo urbanistica pretendida:
Projeto integralmente privado com modelo de

gestdo privada;

Formas de controle publico e social do processo de
implantacao: consulta publica e 6rgaos de controle

ambiental na aprovacao dos projetos; e

Estratégias de gestdo para implantacdo faseada:

avaliagao do Cronograma apresentado.

(iv) Proposta de minuta de decreto:

Decreto de regulamentacdo de parametros da ZOE.

12






(a) Programa de intervengoes

Os gargalos logisticos do municipio de Sdo Paulo (“Municipio”)
sdao muitos, entre os quais se destacam as restrigcdes crescentes
impostas a circulacdo de caminhdes. Isto porque, nas vias urbanas, o
transporte de pessoas vem naturalmente sendo priorizado em
detrimento do transporte de cargas. Este fato coloca na organizagao
do abastecimento na Cidade a necessidade de adaptacdo e busca de

alternativas.

O Plano de Acdo da Macrometrépole Paulista 2013-2040 (Emplasa,
2014) indica que a predominancia do modal rodovidrio, que hoje
responde por 93% da matriz de transporte no Estado, tende a

permanecer no minimo pela préoxima década:

A razdo para o refor¢o dessa configura¢do da matriz de
transportes em Sdo Paulo foi a ocorréncia de novos
arranjos produtivos, com as reestruturagdes das cadeias
produtivas e, consequentemente, das cadeias logisticas.
Com forte peso da produg¢do industrial e dos servicos a ela
associados, a redugcdo ou mesmo supressdo dos estoques
vem tornando-se prdtica corrente nas mais variadas
organizagbes. Isso implica o aperfeicoamento das cadeias
de suprimentos e a ocorréncia, ao longo do dia, de
abastecimento de insumos e escoamento de produtos
finais. O transporte rodovidrio é o unico que — por si ou
associado a outros modais —tem a necessdria flexibilidade
para desempenhar esse papel (EMPLASA, 2014)*.

1 Cabe ressaltar, ainda, que o aumento expressivo da participacdo do modal
rodoviario no total da movimentagdo de cargas é um fenbmeno mundial. Ocorreu
com maior intensidade nos paises da Unido Europeia, onde se tornou predominante

Visando justamente a aperfeicoar a cadeia de suprimentos,
operadores logisticos tém adotado a estratégia de armazenar a carga
em centros de distribuicdo no entorno préximo da capital. Nestes
locais, de acesso relativamente mais facil para os fornecedores, a
carga é organizada e preparada para distribuicdo em veiculos
menores, de modo a otimizar os percursos da carga no sistema vidrio
urbano.

Tal estratégia serd potencializada com a finalizacdo do Rodoanel e
com o Ferroanel, que trazem a possibilidade de transpor a Cidade,
sem que seja necessario atravessa-la. Na medida em que viabilizam a
circulacdo perimetral, também funcionam como estruturas de
otimizacdo do acesso ou saida de cargas da Cidade. Inclusive, ja se
verifica nos trechos implantados do Rodoanel, o estabelecimento de
centros de distribuicdo e servicos logisticos, o que confirma a

reestruturacao dos fluxos de transporte de carga na Cidade.

A proposta do NESP segue justamente esta ldgica, no que diz respeito
a cadeia de abastecimento de alimentos pereciveis no Municipio. Sua
localizacdo estratégica, dentro do municipio de Sdo Paulo, porém
além Rodoanel e antes da primeira praca de pedagio, relne as
condicOes para a necessaria otimizacdo da cadeia no que diz respeito
ao modal rodoviario. Essa localizacdo também oferece a possibilidade
de integracdo intermodal, com a ferrovia, a partir da conclusdo do
Ferroanel.

na matriz de transportes, embora ndo tenha alcancado esse predominio em paises
de grande extens3o territorial, como Estados Unidos, Canada, China e india.
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O Projeto é parte integrante de um polo logistico e comercial de
grande porte denominado Polo de Abastecimento, Distribuicdo e
Entreposto de Sdo Paulo (“PADESP”), como sera explicado nas

proximas paginas.
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O Projeto é parte integrante de um polo logistico e comercial de
grande porte denominado Polo de Abastecimento, Distribuicdo e
Entreposto de Sdo Paulo (“PADESP”) que, no médio prazo, terd uma
dimensdo estruturante em comércio, armazenagem e distribuicdo de

alimentos para a Grande S3o Paulo e outras Cidades.

Com o PADESP formado, a ldgica de abastecimento da Cidade podera
contar com um recebimento centralizado de grandes volumes de
cargas fora do rodoanel e antes dos pedagios da Anhanguera e
Bandeirantes. Estas cargas virdo por carretas oriundas do interior do
estado ou de outros estados, assim como as mercadorias importadas
consumidas na Grande S3do Paulo e movimentadas pelo Porto de
Santos poderdo ser trazidas diretamente para o polo via trem, para

entdo ali serem desembaracadas (intermodalidade rodoferrovidria).

Com o recebimento centralizado e a consolidacdo dos grandes
volumes, todas essas cargas poderdo ser estocadas no mesmo
recinto. Posteriormente, é feito o fracionamento, transbordo e
compartilhamento das cargas em VUCs (Veiculos Urbanos de Carga)
para entregas diretamente aos centros consumidores. Este sistema
operacional sera responsavel por maior eficiéncia na cadeia de
abastecimento de alimentos de S3o Paulo, reduzindo os danos
causados pelo transporte e manuseio dos produtos, que chegarao
com maior qualidade e melhor preco ao consumidor final, além de
contribuir com a reduc¢do da circulagao de caminhdes e emissdes de

poluentes na Cidade.
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carretas e por ferrovia e

(2) fracionamento, transbordo
e compartilhamento das
cargas em VUCs para entregas
diretamente aos  centros

consumidores.




Com area de 6.300.000 m? (seis milhdes e trezentos mil metros

1
quadrados), o PADESP interligard o eixo Anhanguera-Bandeirantes por E

meio do Rodoanel objetivando articular e promover um modelo de

abastecimento e distribuicdo racional, eficiente e sustentdvel de produtos

alimenticios no Municipio.

O PADESP contara com dois Nucleos:

(i)

(i)

as seguintes atividades:

Central de FLVO (Frutas, Legumes, Verduras e Outros)
Central de Cereais e Flores

Central de Pescados, Carnes e Lacteos

Terminal rodoferroviario alfandegado

Nucleo 2: plataforma logistica, para estocagem,—:

transbordo e cross-docking de grandes volumes de
cargas e de veiculos pesados do sistema rodoviario
Anhanguera/Bandeirantes/Rodoanel.
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Aimplantacdo do PADESP se inicia pelo Nucleo 1 — NESP, uma area de

aproximadamente 4 milhdes de metros quadrados na regido de Perus

(“Area

NESP”). Sua consecuc¢dao trara diversos beneficios

socioecondmicos, valendo destacar:

Melhoria relevante da mobilidade urbana da Grande Sao
Paulo;

Diminuicdo de circulagcdo de grandes caminhGes nas
marginais e ruas dos bairros da Cidade;

Possibilidade de conversdo de centros de armazenagem
antigos e inadequados cravados no meio da Cidade para
funcBes contemporaneas;

Alternativa para desembaragar cargas importadas
oriundas do porto de Santos e de outros portos ou
aeroportos conectados pelo modal ferrovidrio; como
também exportacdo. O NESP prevé também a
possibilidade desejavel de utilizacdo de um terminal de
cargas ferroviario conectado a atual linha férrea e ao
futuro Ferroanel (ver explicacdo mais detalhada adiante),
e

Trabalho e desenvolvimento econ6mico em regido
carente de oportunidades, contribuindo para reverter
desequilibrios estruturais da Cidade, criando um polo que

se retroalimenta.

O projeto funcional do NESP é definido por seu uso principal: logistica,

abastecimento e entreposto comercial. Também estdo previstos na

Area NESP usos complementares, de apoio a atividade principal.
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(b) Plano Urbanistico de Implantagdo: Premissas do Projeto do NESP

O NESP esta sendo planejado como um dos componentes do PIU. O
PIU consiste em todos os elementos existentes e propostos
necessarios para que o NESP possa funcionar em sua plenitude e para
gue a regido de Perus possa recebé-lo e integra-lo de forma

harmonica.

Portanto, fazem parte do PIU os demais projetos colocalizados da
regido e toda a infraestrutura publica necessaria para sua insercao e
para o entorno. Propor os melhoramentos publicos necessarios a
regiao nao significa que o NESP serd responsavel por sua implantagao.
Significa que serdo necessarios investimentos publicos e privados
somados para que o Projeto possa trazer todos os beneficios
previstos e seu impacto possa ser absorvido de modo planejado e

sustentavel para a regido.

Considerando-se que o PIU, tal qual estruturado na legislacao
municipal, é processo e etapa prévios ao futuro desenvolvimento do
projeto urbanistico para o processo de Loteamento, o PIU oferece
todas as diretrizes e justificativas de sua futura implanta¢dao. O mais
importante para este instrumento é apresentar aproximagoes desses
elementos do ponto de vista de localizagdao e formas aproximadas,
ordem de grandeza/porte e motivacdo/justificativa das propostas. O
presente PIU trara conteudo coeso e suficiente para embasar a

elaboracdo do consequente decreto (“Decreto do PIU”).

Portanto, o Decreto do PIU, consequéncia dos estudos técnicos aqui
apresentados, regulamentara os parametros urbanisticos do NESP.
Porém, assim como o NESP em si, o Decreto do PIU é apenas um dos
elementos do proéprio PIU, complementado por estudos técnicos que
o embasam formalmente como instrumento urbanistico e de

planejamento.

De acordo com o PDE, a Area NESP esta situada na Macrozona de
Protecdo e Recuperagcdo Ambiental (Zona Urbana da cidade) e, mais
especificamente, na Macroarea de Controle da Qualificagcdo Urbana e
(“MCQUA”).

perfeitamente aos ditames do PDE, que definiu a MCQUA como

Ambiental Verifica-se que o NESP se adequa
regido com vocacdo para a instalacdo de usos ndo residenciais

voltados a atividades industriais e logisticas.

Segundo a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (“LPUOS”),
a Area NESP estd localizada majoritariamente em Zona de Ocupacio
Especial - ZOE, dependendo, portanto, da complementacdo da
definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupacao do solo via
Decreto Municipal resultante do PIU.

A seguir apresenta-se a inser¢cdao nos mapas do marco regulatério
vigente na cidade, Macrozonas e Macrodreas (PDE, 2014) e no
Zoneamento (LPUQS, 2016):
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> AREAS NESP EM SUAS QUATRO PRINCIPAIS GLEBAS (FUTUROS LOTEAMENTOS) E AREA REMANESCENTE PERTENCENTE AQ

MUNICIPI0 DE CAIEIRAS
NESP 3.840.000 m?
L1 1.397.000 m?
L2 1.054.000 m2
L3 1.182.000 m?
L4 103.000 m?
108 3.114.000 m2
LEPAM 488.000m
ZPDSU 134.000 m2
CAIEIRAS 104,000 m?
S
W ZEPAM
. P
== RODOVIAS / ESTRADA
©  ESTAGAO CPTM EXISTENTE
wase FERROVIAS EXISTENTES

250
1

500

750m N




O PIU considera a Area NESP em sua totalidade, abrangendo tanto a
ZOE quanto ZEPAM interna a certas glebas. Isso porque o Projeto
demanda unicidade, haja vista os tipos de uso a serem
implementados. Ademais, a insercdo das areas verdes, quais sejam,
ZEPAM, ZPDSu e APPs (“Areas Verdes NESP”) na dindmica urbanistica
do projeto, que considera ao mesmo tempo preservagao e fungao de
amortecimento da relagdo entre empreendimento e Cidade,

permitira um melhor aproveitamento e conservacdo delas,
atendendo de forma mais proativa e adequada o regramento de
ordem ambiental aplicavel e o interesse publico, inclusive no
contexto da MCQUA, sendo certo que as Areas Verdes NESP poderdo
integrar inclusive o computo dos percentuais de permeabilidade
aplicaveis ao Projeto. Sempre que possivel, as Areas Verdes NESP

internas ao empreendimento terdo acesso publico.

Ainda na pauta do interesse publico, o PIU NESP prevé a destinacdo
de dreas institucionais, verdes e de viario & municipalidade (“Areas
Publicas”), a serem (i) identificadas a partir da orientacdo de
equilibrar a relacdo entre Projeto e Cidade e de otimizar a
conservacdo do elemento verde na MCQUA, e (ii) quantificadas
obedecendo as especificidades dos usos a serem implementados na
Area NESP, dentro de bandas de percentuais, conforme explicitado

mais adiante neste trabalho.

As glebas serdo loteadas individualmente, em momentos diferentes,
ja tendo o PIU a natureza de plano urbanistico do NESP como um
todo. Dessa forma, para fins de aprovacao dos loteamentos, nao
havera um novo plano urbanistico (masterplan) contemplando todas
as glebas, mas apenas projetos especificos para o loteamento de cada

uma.

Neste sentido, o PIU trard elementos concretos para servir de
referéncia para a certiddo de conformidade (SEL), ja que, por si so,
(masterplan) a orientar o

configura um plano urbanistico

licenciamento de cada loteamento.

Nesse cendrio, as Areas Publicas representardo 8,34% (oito virgula
trinta e quatro por cento) da Area NESP e 10% da soma das areas das
ZOE. A transferéncia delas ao Municipio ocorrerd no bojo do
loteamento resultando, de um lado, em lotes para o Municipio e, de

outro, em lotes de grande porte para o NESP.

Ou seja, do total das glebas atuais, 8,34% serdo transferidos ao
Municipio via loteamento para geracdo de utilidades e implantacao
de futuros equipamentos publicos voltadas a comunidade lindeira ao
NESP, em drea de amortecimento e transi¢cdo entre o entreposto e o

tecido urbano existente.

Obedecidas as bandas definidas no PIU, cada projeto de loteamento
indicard a melhor forma de distribuicio das Areas Publicas, que
poderdo ser alocadas ao longo das glebas viabilizando conexdao mais
adequada com a cidade, no sentido de estabelecer a desejavel
transicao entre o Projeto e o tecido urbano existente, conforme

explicitado mais adiante neste trabalho.

Dada a unicidade do Projeto, os percentuais minimos das Areas
Publicas (verde, vidrio e institucional) serdo calculados considerando
o empreendimento como um todo. Adicionalmente, serd estipulado
um percentual minimo aplicavel a cada uma das glebas, conforme
definido no PIU, podendo contar com distribuicdo desproporcional
entre as glebas, respeitadas as bandas previstas adiante neste

relatorio.
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A localizacdo e o dimensionamento das Areas Publicas previstas em
cada projeto de loteamento serdo considerados pré-aprovadas pelo
Municipio, o qual podera indicar altera¢Ges no prazo de 30 (trinta)
dias do protocolo do projeto. Passado esse prazo, as Areas Publicas

serdo implantadas na forma definida no projeto.

O processo de definicdo das Areas Publicas e de implantacdo de sua
infraestrutura ocorrerd de forma independente do licenciamento do
Projeto, de modo a ndo comprometer a implantacdo do NESP. O
empreendedor privado implantard a infraestrutura do loteamento

(viario, galerias e infraestrutura de iluminac¢do), separando os grandes

O Sistema de Operacao

O NESP serd composto por um conjunto de edificios e areas nao
construidas, destinados a promover a interacdo entre produtores,
comerciantes, operadores logisticos e consumidores de produtos
alimenticios. Para o devido funcionamento dos usos principais do
NESP relacionados as atividades de abastecimento, logistica e
industria, faz-se necessaria também a implementacdo de
equipamentos de usos complementares (comércio e servigos) para

apoio aos trabalhadores, usudrios e clientes do entreposto.

A escolha pela regido Noroeste do Municipio, mais especificamente
em Perus, foi feita embasada em seu uso principal de logistica,
abastecimento e entreposto comercial, que necessita articular-se
principalmente com a rede rodoviaria e, subsidiariamente, com o
sistema ferroviario para promover um modelo de abastecimento e

distribuicdo racional, eficiente e sustentavel.

lotes privados das Areas Publicas, t3o logo os 6rgidos competentes
emitam as respectivas autorizagdes. Isso ndo impedira, porém, que as
edificacdes do NESP ja sejam licenciadas e implantadas, conforme
artigo 50 da LPUOS.

Assim, os projetos de referidas edificacGes serdo apresentados na
forma simplificada e serdo licenciados de maneira independente da
implantacdo da infraestrutura que configurard as Areas Publicas,
considerando que o acesso ao empreendimento sera exclusivo pela

rodovia e ndo impactara a definicdo das Areas Publicas.

A posigdo estratégica no eixo rodovidrio Anhanguera-Bandeirantes,
interligado por meio do Rodoanel e da Estrada de Perus, permite o
acesso direto de cargas pesadas com origens diversas do interior de
S3o Paulo e de outros estados, otimizando a relacdo entre
produtores, distribuidores e mercado consumidor. Localizado antes
dos peddgios das Rodovias Estaduais, o NESP deverd redundar em
reducdo de custos para o consumidor final, por conta do ganho de
eficiéncia na operacdo. O projeto também considera a
multimodalidade, pois a Area NESP é cortada pela linha 7 Rubi da
CPTM e podera se conectar com facilidade ao futuro Ferroanel,
possibilitando a instalagdo de um terminal rodoferrovidrio
alfandegado, que servira para recebimento e distribuicao de
mercadorias. Um dos principais impactos da multimodalidade é a
otimizagao do transporte, permitindo fluxo mais intenso de cargas
com menor impacto no tecido urbano e possibilitando uma maior

redugao de custos.
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Estd previsto que o NESP conte com acessos que configurardo
circuitos vidrios independentes. O transporte de cargas se dara por
vias estruturais (Rodovia dos Bandeirantes e Estrada de Perus),
segregadas do sistema vidrio urbano local (respeitadas as condicdes
impostas pelos érgdos de regulacdo competentes). Ja o trafego de
pedestres, bicicletas e veiculos leves, que servird sobretudo aos
trabalhadores e clientes do NESP, se darda por um circuito
independente, conectado ao sistema vidrio existente do bairro de

Perus.

O circuito viario de logistica comportard o acesso das carretas e
caminhdes com origens diversas, que transportam grandes volumes
de cargas com acesso pela Rodovia dos Bandeirantes. Com a
consolidacdo do Ferroanel Norte projetado, o entreposto também
poderd receber cargas com origem do Porto de Santos e de outros
estados, pois passa a se integrar a rede ferroviaria nacional, abrindo
espaco para a remodelacdo da movimentacdo de cargas de grande
volume. O nucleo da Area NESP serd complementado pelo Nucleo 2
de plataforma logistica para estocagem, transbordo e cross-docking
de grandes volumes de cargas e de veiculos pesados do sistema
rodoviario Anhanguera/ Bandeirantes/ Rodoanel. A conexdo entre os
dois nucleos poder3 se dar tanto pelo Rodoanel, quanto pela Estrada
de Perus (respeitadas as condicGes impostas pelos érgdos de

regulacdo competentes).

As diretrizes de acessibilidade ao NESP atendem o que consta no
Plano Diretor 2014 e no Plano de Mobilidade da SPTrans de 2015,
buscando contribuir com o melhor uso da infraestrutura logistica
instalada no Municipio, aumentando sua eficiéncia e reduzindo seu
impacto ambiental; sociais e

mitigar os custos ambientais,

econdmicos dos deslocamentos de pessoas e cargas na Cidade;
reduzir os conflitos de circulagdo entre pessoas, cargas e servigos;
reduzir os impactos da passagem dos veiculos de transporte de cargas
no transito em geral e na infraestrutura vidria e buscando a
integracdo e complementaridade dos servigos de transporte coletivo
urbano com outras modalidades de transporte motorizadas e nao

motorizadas (especialmente com as bicicletas).
Os Casos Referenciais

Para amparar o desenvolvimento do PIU-NESP buscaram-se

referéncias mundiais de entrepostos de abastecimento. Foram
selecionados trés casos para aprofundamento da analise de
funcionamento, implantacdo, arquitetura, conexdes com as cidades,
acessibilidade e modais de transporte e carga. A selecdo dos objetos
de analise deu-se por questdes de relevancia, escala de mercado
consumidor, usos, funcionalidade, questbes programaticas e de
abastecimento, pelos servigos oferecidos, e também, por comporem
um quadro diverso, trazendo questdes especificas de cada um e que

enriquecem o estudo e andlise dos entrepostos. Sao eles:

. Marché International de Rungis, Paris (Franca)
° Mercamadrid, Madrid (Espanha)
° Verona Mercato, Verona (Italia)

Tais referéncias, além de ilustrarem a natureza da atividade e sua
forma de insercdo urbana — apartada do tecido urbano e conectada
por sistemas viarios importantes — foram utilizadas de modo a auxiliar
no pré-dimensionamento das areas de galpao, viario e plato previstas
para o NESP.

31



Estudo de caso: Marché International de Rungis Paris,

AREA TOTAL 234 Ha 100%

LAREACONST.  61842m?  26%

i VIARID 164,665 m?  34%

: ESTACIONAMENTO  836.510m?  36%
i [DOCAS, MANOBRAS,
i CARGA/DESCARGA]

0% |

Rungis: Tamanho médio dos galpdes:
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USoS: TAMANHO MEDIO AREATOTAL e e -—""i"-?;l:"_;ﬁ P

00S GALPOES: I]ﬂSEALPﬂES: S I - s Pz s

£
FRUTAS E LEGUMES (8] 233m X 66m / 15.378m? 120.437m?

PESCADOS (3] 355m X 89m / 31.595m? 32.714m2

22m X 66m | 1.452m?

CARNES (6) 205m X 78m / 15.990m?
180m X 58m / 10.440m?

AVICOLAS, LATICINIOS E OUTROS 165 ¥ 72m / 11.160m?
ALIMENTOS (12) 77m X 22m / 1.694m?
FLORES 233m X 150m / 34.950m?
148m X 22m | 3.256m?

ARMAZENS %0m X 56m / 19.040m2

203m X 66m / 13.398m?



Rungis: Percentual de areas por atividades:

ATIVIDADE COMERCIAL 16%
ADMINISTRATIVO/ SERVIGOS 2%
RETROAREA (ARMAZENS

LOGISTICOS) 7%

VIARID 36%
ESTACIONAMENTOS % \]|[13
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Estudo de caso: Mercamadrid, Madrid, Espanha.

AREA TOTAL 2 5Ha  100%
£ AREA CONST. 602007 m?  27%
CVIRRIO BBL.6BI M2 40%
ESTACIONAMENTD 464913 m2  21% i
(DOCAS, MANOBRAS, ‘
CARGA/DESCARGA)

61% |
VERDE/OQUTROS  263.450m2  12%
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Mercamadrid: Percentual de dreas por atividades:

ATIVIDADE COMERCIAL 19%

ADMINISTRATIVO/ SERVICOS

Ampliacian de mercamadrid

RETROAREA (ARMAZENS
LOGISTICOS)

VIARIO
ESTACIONAMENTOS

AREAS VERDES




Mercamadrid: Tamanho médio dos galpdes:

US0S: TAMANHO MEDIO DOS AREA TOTAL:
GALPOES:

FRUTAS E LEGUMES (8) 200m X 60m 93.505m?
PROCESSAMENTO DE FRUTAS 200m X 40m / 64.845m?
ELEGUMES (11) 100m X 65m
PESCADOS (1] 350m X 100m 34.663m?
PROCESSAMENTO DE 145m X 70m 10.121m?
PESCADOS (1)
CARNES (1) 250m X 100m 23.048m?
PROCESSAMENTO DE CARNES 130m X 100m / 30.257m?
(4) 130m X 60m
MULTIUSO (1) 180m X 60m 10.547m?
CENTRO COMERCIAL (2] 200m X 50m / 10.476m?

60m X 50m :
HOTEL (2) 150m X 90m 28.155m? e )
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Estudo de caso: Verona Mercato, Verona, Italia.

AREA TOTAL 48 Ha 100%

DAREACONST.  133534me  78%

i VIARIO 166.665m?  34%

i
| ESTACIONAMENTO  157.416m2  33%

+ (DOCAS, MANOBRAS,
| CARGA/DESCARGA)

67%

VERDE/OUTROS  24790m? 5%




Verona Mercato: Percentual de areas por atividades:

ATIVIDADE COMERCIAL
ADMINISTRATIVO/ SERVICOS

RETROAREA (ARMAZENS
LOGISTICOS)

VIARIO
ESTACIONAMENTOS

AREAS VERDES

26%

2%
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Verona Mercato: Tamanho médio dos galpdes:

USOS: TAMANHO MEDIO DOS GALPOES
| AREA TOTAL

FRUTAS E LEGUMES (1)

PESCADOS (1) 725m X 115m / 88.786m?
CARNES (1) 60m X 50m / 3.204m?
FLORES (1) 60m X 50m / 3.204m?

PRODUTOS LACTEQS, AVICOLASE ~ 120m X 70m / 8.655m?

OUTROS (1)
100m X 50m / 5.209m?
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Tipologias dos galpoes (ensaios)

AREA CONST. POR GALPAQ 15.760 m? AREA CONST. POR GALPAD 26.980 m? , . 2 g : .
e ot i 1t b AREA CONST. POR GALPAD 3%810m AREA CONST. POR GALPAD 35.280 m
AREA TOTAL BOXES POR GALPAD 8,064 m? AREATOTAL BOXES POR GALPAO  13.986 m? AREAEIR e AEANE e
ImIB0K > 195mIAC 1B > 185miAC AREATOTAL BOXES POR GALPAD  12.960 m? AREATOTAL BOXES POR GALPAD  12.636 m?
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Tipo A Tipo B Tipo C TipoD
Os galpdes de armazenamento e estocagem possuem dimensdes estrutura urbana do tecido urbano da Cidade envoltdria, nem mesmo
muito grandes e muito diversas, para atender os diversos usos pré-condicdes derivadas da orientacdo solar), podendo admitir
demandados por um entreposto de alimentos frescos deste porte (o enormes arranjos/formas urbanas de implantacdo (desenho
maior do pais). urbano/morfologia), conforme revelam claramente os trés casos
) . ) referenciais.
As dimensdes atingem usualmente 200 x 60 metros e podem chegar
a comprimentos acima de 800 metros (o maior galpdo de Verona Ou seja, as diversas tipologias estudadas revelam as demandas por
Mercato possui tamanho de 730 x 60 metros). dimensdes muito variadas e que chegam a tamanhos enormes. Como

consequéncia, ndao caberia definir-se tamanhos maximos de lotes,

A logica de funcionamento destes entrepostos demanda estruturas L,
nem recuos, uma vez que o loteamento ensejara lotes enormes aptos

edificadas de tamanhos extremamente diversos e que ndo possuem N L. L.
a contemplar operacdo de condominio logistico.

parametros usuais na forma de implantacdo (nenhuma relagdo com a



Acessibilidade e conectividade com o entorno
e O acesso exclusivo de cargas pela Rodovia dos Bandeirantes

O acesso de carretas e demais veiculos de carga pesada associados as
atividades principais devera se dar pela Rodovia dos Bandeirantes
(respeitadas as condi¢cdes impostas pelos 6rgdos de regulacdo
competentes), configurando um circuito interno segregado e nao
conectado a malha urbana de Perus.

Dessa forma, o endereco dos lotes privados do NESP sera a Rodovia
dos Bandeirantes, mesmo que alguns ndo tenham acesso direto a
esta, o qual podera ser viabilizado por meio de serviddes de passagem
entre os lotes.

e Os acessos via Perus - conectividade com o entorno: pedestres,
ciclovias, vidrio, énibus e trem

A despeito disso, a acessibilidade de trabalhadores e clientes do NESP
podera ocorrer por meio de Perus, por circuito vidrio segregado do de
cargas em possibilidade diversas, adiante enderegadas, sempre junto
ao sistema viario publico junto as areas publicas (institucionais). As
vias de conexdao poderdo ter largura minima de 40m, incluindo
passeios amplos e ciclovias, permitindo o acesso de toda a regido por
diferentes modais: peatonal, bicicletas, 6nibus e veiculos individuais
motorizados. A Avenida Raimundo Pereira de Magalhdes, por
exemplo, possui projeto para implementacdo de Corredor de Onibus
em 2024, segundo o Plano de Mobilidade (PlanMob) da SPTrans.

Outro ponto de acessibilidade ao empreendimento é o trem de alta
capacidade: a Linha 7 — Rubi da CPTM, corta a area NESP e é desejavel
que haja uma nova estagao, mais proxima ao Entreposto, sendo que
parte das Areas Publicas podera, eventualmente, ser destinada para
sua instalacdo, uma vez acordada sua conveniéncia e pertinéncia com
os entes competentes. Com localizagdo estratégica, entre as estagdes
de Perus e Caieiras, podera configurar um ponto importante para a
chegada de trabalhadores e clientes ao local, otimizando a utilizacdo
dessa infraestrutura, que atualmente opera de forma pendular e
passaria a operar com passageiros nos dois sentidos durante todo o
dia. O transporte de passageiros pelo trem também tende a reduzir a
demanda do viario pelo transporte individual e funciona em

complementaridade ao transporte de média capacidade via 6nibus.

Caso seja viabilizada a nova estacao, é interessante que junto a ela se
localize um bolsao de estacionamento de veiculos individuais
motorizados e de bicicletas (paraciclos/ bicicletarios) para atender
aos clientes e trabalhadores do NESP que chegardo ao entreposto por
dentro do bairro de Perus. Eventualmente, também se pode estudar
a localizacdo de um terminal de 6nibus, de modo a potencializar a
centralidade definida pela nova estacdo. Estas, no entanto sdo
definicGes e acbes do Poder Publico, pois dependem de uma
coordenacdo de duas esferas de governo e sua definicdo e
implantacdo ndo obedecem a cronologia de implantacdo do NESP.
Vale destacar que o Plano de Mobilidade da SPTrans ja prevé a
articulagdo da Linha 7 da CPTM com o sistema de 6nibus, por meio de
um Terminal

proximo a estacdo de Perus, que deverd ser

implementado até 2020.
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As ilustracdes indicam uma possivel localizacdo da estacdo de
passageiros de trem na porc¢ao sul das glebas do NESP. Esta questao
devera ser objeto de discussdo entre o poder publico municipal e a
CPTM, considerando a distancia até Perus e o grande desnivel entre
a via férrea e os platos. E possivel, em principio, posiciona-la mais a
norte, proxima a divisa com Caieiras (ou mesmo em Caieiras), com
acesso por um sistema viario urbano como a Estrada da Ponte Seca
ou novo vidrio marginal a via férrea (que também podera ser
proposto), e em posi¢do aproximadamente equidistante entre Perus
e Caieiras e menor desnivel com os platés do projeto. Cabe ainda
estudar que o possivel terminal de Onibus e a estacdo de trem

estejam préximos, facilitando a integracdao modal.

O porte do NESP justifica ainda a previsdo de um mini terminal de
Onibus. Este terminal podera ser gerido pela prefeitura ou pelo
proprio NESP e pode estar localizado na area institucional ou dentro
do complexo. Mesmo que muito incipiente a proposta da estacdo de
trem, é desejavel que ambos estejam préximos, facilitando a

integragdo modal.

O sistema viario urbano que dara acesso secundario ao NESP serd
detalhado quando da elaboracdo dos projetos basicos e executivos
do loteamento, quando entdo podera contemplar a proposta feita na
Audiéncia Publica de implantacdo de um sistema vidrio de contorno
de Perus, ja que o sistema vidrio principal, formado pelas avenidas Dr.
Silvio de Campos e Fiorelli Peccicacco, ndo pode ser expandido e as
de ocupacdo possivelmente nao

condicbes topograficas e

possibilitam a utilizagao de outras vias periféricas para tal fungao.

Este sistema vidrio podera ligar a Estrada de Perus ao eixo da Estrada
Velha de Campinas (Av. Raimundo Pereira de Magalhdes/ Rodovia
Tancredo de Almeida Neves), com dimensdes minimas de via
coletora, conforme Quadro 2B da lei 16.402/16. Este eixo viario
urbano de contorno de Perus pode inclusive a transpor a Rodovia dos
Bandeirantes e a ferrovia, ja levando em conta que as condic¢Oes
topograficas locais possibilitam alternativas em desnivel, se
necessario, para que ndo haja conflito e conexdao com o sistema vidrio

principal do NESP.

Ainda neste sentido, endereca-se algumas possibilidades de
conectividade do projeto com o entorno de Perus, ja que a utilizacdo
da Rua Julio de Oliveira para esta funcdo, como Unico eixo urbano de
acesso ao complexo, considerando seu porte, sua declividade e a
presenga de equipamentos publicos importantes como o Pronto

Socorro Municipal e as escolas pode nao ser a melhor opgao.

Pela amplitude do programa e complexidade das operacGes do NESP,
no momento dos estudos do sistema viario, é recomenddvel que seja
previsto ndo apenas um Unico eixo urbano principal, mas um sistema
vidrio urbano que possibilite outras alternativas de acesso a
pedestres e veiculos, aproveitando e melhorando vias existentes
como as ruas Ernesto Diogo de Faria e a Estrada do Pinheirinho. Seria
ainda desejavel para o bom funcionamento do NESP outros acessos

vidrios no municipio de Caieiras.

Ainda referente a questdo do sistema viario periférico (“anel”) existe
um ponto que merece ser destacado e que demandara estudos mais
aprofundados futuramente: a conexao com a Estrada de Perus deverd

se dar, no minimo, em um ponto distante 300m do viaduto da

43



Rodovia dos Bandeirantes. O ponto critico do tracado é a
transposicdao do Ribeirdo Perus na altura da Vila Tridangulo e do futuro

Parque Luta dos Queixadas.

Pela amplitude do programa e complexidade das opera¢Ges do NESP,
sugerimos que seja previsto ndo apenas um Uunico eixo urbano
principal, mas um sistema viario urbano que possibilite outras
alternativas de acesso a pedestres e veiculos, aproveitando e
melhorando vias existentes como as ruas Ernesto Diogo de Faria e a

Estrada do Pinheirinho.

A acessibilidade ao entreposto deverd assegurar aos usudrios
(funciondrios, clientes, etc.) e este ponto deverd ser contemplado de
forma detalhada na elaboracdo dos projetos. E de evidente interesse
do NESP e fundamental para seu sucesso comercial que seus clientes,
operadores, funciondrios e usuarios possam acessar as edificacbes
Estudar os

com conforto e seguranga. percursos entre o0s

equipamentos de transporte, os bolsdes de estacionamento
adequadamente dimensionados e as areas de maior demanda do
complexo, a possibilidade de algum tipo de servico interno de
transporte (“shuttle”), além de adequados passeios para pedestres e
ciclovias, é fundamental para garantir a operacionalidade de um

projeto deste porte.
e O potencial acesso de cargas via ferrovia e Ferroanel

Por fim, o NESP prevé também a possibilidade desejavel de utilizagdo
de um terminal de cargas ferroviario conectado a atual linha férrea e

ao futuro Ferroanel.

Sua posicdo e capacidade serdo objeto de estudos técnicos
complexos que derivardao da demanda comercial e de cargas do NESP,
quando ja em funcionamento. Requer estudos de origem e destino
de cargas, bem como o modal de seu transporte desde o ponto de
origem. Vai ainda ser impactado pelas mudancas tecnolégicas e
operacionais que a consolidacdo de cargas decorrente do novo
modelo de operacdo trard, mudando o processo de originacdo e
entrega de cargas e produtos, desde os produtores até os

consumidores finais.

Modelos de integracdo de comércio e fluxos de cargas e produtos, até
mesmo por aplicativos (nos moldes de um “Uber de cargas”)
certamente vdao mudar radicalmente o modus operandi dos
operadores do entreposto. Neste momento, a imprevisibilidade do
modelo impede qualquer estimativa de tamanho e posicionamento,

pois dependem de inputs operacionais futuros.

Além do mais, a implantacdo de armazém alfandegado (zona
alfandegada secundaria) depende de autorizacdo por parte da
autoridade aduaneira, perfeito controle de entrada e saida de carga
e local para os servicos aduaneiros, com requisitos proprios

estabelecidos no regulamento aduaneiro.
Os Projetos Colocalizados e a inser¢do do NESP no contexto de Perus

Nas imagens a seguir, mostra-se a inser¢cao do projeto do NESP junto

ao tecido wurbano em aproximagOes sucessivas, desde a
Macrometropole e Regido Metropolitana, até a Cidade e regido,
destacando os projetos colocalizados, além da rede de equipamentos
publicos existentes e projetada no entorno, do sistema de

conectividade, Areas Verdes NESP e as areas de transicio NESP-Perus.
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Insercdo do NESP junto a regido e seus acessos e circuitos separados: o acesso de carga exclusivamente via Rodovia dos Bandeirantes e as
potenciais alternativas de acesso publico via Perus, junto a estrutura vidria e de transportes publicos. Observacdo: ver mais adiante neste
relatério, as conexdes com Perus em imagens ampliadas.
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INSERCAO DO NESP JUNTO AOS PROJETOS COLOCALIZADOS - ESCALA CIDADE
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Insergdao do NESP junto aos projetos colocalizados — a escala da Cidade.
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INSERCAO DO NESP JUNTO A REGIAO (PERUS) : ESTRUTURACAO URBANA - MOBILIDADE
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Insercao do NESP junto a regido - Estruturacdo urbana — Mobilidade e Sistemas de Transporte.
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INSERCAQ DO NESP JUNTO A REGIAO (PERUS) : ESTRUTURACAQ URBANA - AREAS VERDES
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Inser¢do do NESP junto a regido - Estruturagdo urbana - Areas verdes existentes e projetadas.
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INSERCAO DO NESP JUNTO A REGIAO (PERUS) : ESTRUTURAGAO URBANA - EQUIPAMENTOS PUBLICOS
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Insercdo do NESP junto a regido - Estruturagdo urbana - Equipamentos publicos, existentes e projetados.
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INSERCAO DO NESP JUNTO A REGI
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INSERGAQ DO NESP JUNTO A REGIAO (PERUS) : ESTRUTURACAO URBANA - CENARIO FUTURO
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O Conceito

As analises dos estudos de caso contemporaneos, aliadas as
demandas do NESP, considerando-se a implantacdo de um
entreposto em Sao Paulo que venha a se configurar como o
maior € mais moderno entreposto do pais, revelam uma logica
de funcionamento e implantacdo urbanistica especial,
bastante especifica que se baseia em dois importantes

conceitos:

a) Grandeza ("Bigness"2): trata-se aqui de escalas
gigantescas de (i) estruturas edificadas, com galpdes que
atingem usualmente 200 x 60 metros e podem chegar a
comprimentos acima de 800 metros (recorde-se que o maior
galpdo de Verona Mercato possui tamanho de 730 x 60
metros) e (ii) espacgos destinados ao sistema viario - ruas,
patios de manobra, docas, areas de carga e descarga - que,
revelam o mesmo padrdo os casos estudados, ocupam cerca
de 70% do tamanho do territorio total. Ou seja, tem-se entao
uma situacdo de implantacdo urbanistica absolutamente
atipica no tecido urbano e estruturas construidas de escala
gigantesca que, porém, podem ocupar apenas cerca de 309%

do territorio.

2 Conforme Koolhaas em seu cldssico texto “Bigness”, “..Juntos, todos estes
rompimentos - com escala, com composicdo arquitetural, com a tradicdo, com
transparéncia, com ética - implicam no final, no mais radical rompimento: Bigness
jd@ ndo faz parte do tecido urbano qualquer. Isso existe; no maximo
coexiste...Bigness depende de regimes de liberdades, a montagem de maxima
diferenca...Zonas serdo deixadas de lado, livre da arquitetura, sua vastiddo cansa a
compulsiva necessidade da arquitetura de decidir e determinar tudo...Bigness

b) Flexibilidade: a
entrepostos estudados revela outra situacdo completamente

logica de funcionamento dos
atipica no tecido urbano, qual seja, da necessidade de total
flexibilidade na forma da ocupacdo. Trata-se de estruturas
edificadas de tamanhos extremamente diversos, que nao
possuem parametros usuais na forma de implantacéo
(nenhuma relagdo com a estrutura urbana do tecido urbano
da Cidade envoltoria, nem mesmo pré-condicoes derivadas da
orientagdo solar), podendo admitir enormes arranjos/formas
(desenho urbano/morfologia),

urbanas de implantacao

conforme revelam claramente os trés casos referenciais.

Quando tratamos do NESP, ndo se trata apenas de um grande
edificio, mas sim de um conjunto de construcdes e espacos
nao edificados que funcionam de maneira interdependente e
com usos complementares entre si e que, devido a escala de
suas construcbes e a questdbes programaticas e de
funcionamento, exigem um modelo que demanda muita
flexibilidade e que exigem grande area para sua viabilizacdo -

o impacto de sua implantacgdo ¢ intrinseco a sua escala.

gravita oportunamente para locais de maxima promessa infra-estrutural,
sua ‘raison d’étre...Um paradoxo do Bigness é que apesar do cdlculo envolvido no
seu planejamento — de fato, através de sua rigidez - ele é a Unica arquitetura que
elabora o imprevisivel. Ao invés de forcar a coexisténcia, Bigness depende de
regimes de liberdades, a montagem de maxima diferenca’” (Koolhaas, Rem. Tres
Textos Sobre a Cidade. S3o Paulo, GG, 2010).
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Empreendimentos com a grandeza como a do NESP buscam

oportunamente areas com infraestrutura projetada e
instalada que satisfaca suas necessidades programaticas e

funcionais.

Por estas especificidades, o NESP, ndo pode se inserir no tecido

urbano existente de forma convencional, pois suas
condicionantes funcionais obrigam certa separacdao em
relacdo a sua envolvente. A coexisténcia de grande
movimentacdo de cargas e de pessoas exige uma disposicao
espacial de areas construidas, patios de manobra, retroareas,
boxes, docas, servicos de apoio e outras funcionalidades
capazes de acomodar adequadamente estes fluxos. Também ¢é
importante levar em conta que a movimentacdo de cargas
pode ocorrer no periodo noturno e de madrugada, o que
potencialmente causa incomodo a usos residenciais. Entre
outros motivos, isso justifica o fato de nao haver residéncias
na Area NESP e a necessidade de transicido organizada entre o
NESP e a Cidade com areas de amortecimento aproveitando o

elemento verde das glebas.

Dada esta condicao especial, a interacdo entre a Cidade
existente e o empreendimento ocorre nos pontos de
conectividade e acessibilidade. O circuito entre ambos se
estabelece via Areas Publicas para viabilizacdo de acesso
publico (pedestres, ciclistas e veiculos particulares) e
implantacdo, pela propria municipalidade, de equipamentos

publicos diretamente relacionados ao tecido urbano lindeiro.

Parte das Areas Verdes NESP terd, entdo, o papel de “colchdo
de amortecimento” entre uma atividade com grau de
incomodidade e as areas de permanéncia humana. Tais Areas
Verdes NESP, na parte interna do Projeto, somadas as Areas
Publicas, poderao estabelecer a transicdo entre o uso principal

do NESP e os usos consolidados do bairro de Perus.

A Area NESP contard com um conjunto de edificios e espacos

nao construidos em relacdo de simbiose constante,
organizados em termos de independéncia e interdependéncia,
que aprofundam suas especificidades e que necessitam de
determinadas liberdades para se viabilizarem. A determinacao
de implantacdo de cada um dos componentes do Projeto
devera partir de uma analise cuidadosa, considerando-se as
suas especificidades e buscando o equilibrio entre as
diferentes necessidades programaticas de cada uso que ali ira

se instalar no futuro.

Um entreposto com esta grandeza configura-se como uma
cidade":

funcionamento interno que se assemelha ao de um centro

“cidade dentro da possui uma dimensao e
urbano. Pessoas locomovem-se até ali todos os dias e, ao
adentrar este espaco, trabalham, alimentam-se, descansam,
consomem e utilizam-se de servicos cotidianos, sem
precisarem sair deste grande empreendimento para atender
suas necessidades didrias até o fim do expediente. E
importante que se constituam espacos de usos acessorios
onde estas atividades se desenvolvam, permitindo o
estabelecimento de usos e relagcdes de convivéncia com

alguma urbanidade e que atendam os trabalhadores e clientes,
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€ usuarios, encravados em meio a uma enorme area que

abriga um conjunto de atividades extremamente

especializadas, relacionadas ao Entreposto: sdo as
centralidades internas de servicos que recebem 0S usOs
complementares do NESP, conforme ser vera adiante na

estratégia de ocupacéo (cenarios).

As ruas do entreposto sdao em maioria um dispositivo
organizacional, distribuem-se de forma a atender questdes
funcionais do programa de comeércio e de abastecimento, com
enormes areas reservadas para patios de manobra e
estacionamento de veiculos de grandes dimensdes. As
excecoes estdo concentradas nas ruas pertencentes ao
segundo circuito vidrio (o circuito de acesso publico) que
servirdo aos consumidores, usuarios e trabalhadores do local
e que, dentro dos nucleos de servicos secundarios e de apoio
(as centralidades de servicos), serdo de uso coletivo,

configurando alguma urbanidade similar a da Cidade.

A escala de grandeza nao se aplica somente com relacdo aos
edificios, mas sim a este conjunto interdependente, a toda a
area de implantacdo do NESP. O Bigness (Grandeza), somado
a necessidade de flexibilidade de wuso, ocupacao e de
parametros para a implantacdo do empreendimento, indicam
a impropriedade técnica de desenvolvimento de um projeto
urbano usual. Conforme a LPUQOS, a area de uso principal do
NESP esta
contemplando de maneira inteligente estas especificidades e

inserida  na Zona de Ocupacdo Especial
colocando a necessidade de uma proposta de normativa

evolutiva que contemple as caracteristicas uUnicas das

atividades que ali se instalardo. Cumpre ainda notar que o
NESP deve abrigar uma populacdo flutuante possivelmente
com movimentacado diaria de entrada e saida. Isso requer
desenho e planejamento de um programa funcional mais
completo e que englobe as necessidades de cada publico.
Assim € preciso cuidar de areas de apoio ao caminhoneiro,
como vestiarios e truck-center, servicos e comércio de apoio
aos trabalhadores, amenidades para os consumidores e
estrutura operacional para os administradores e operadores,
sem esquecer areas de facilidades e de manutencéo.

Para tanto, o modelo de implantacao do Projeto mais
adequado ¢ o de um Conjunto de Loteamentos (que se
estruturardo nos grandes lotes resultantes do loteamento das
glebas atuais), sendo que cada um contemplara:

e condominio logistico fechado: as grandes areas de

funcionamento de armazenamento e logistica com
sistema viario de cargas (com acesso exclusivo) e grandes
areas verdes de amortecimento;
e Jreas publicas: institucionais, que futuramente deverao

receber diversos equipamentos publicos; de viario publico

e parque publico.

O desenvolvimento do PIU coloca proposicoes para a definicao
de parametros de parcelamento, uso e ocupacado do solo
baseados em modelo de implantacdo devidamente justificado
e embasado pelos estudos técnicos necessarios € que se
apresentam neste trabalho.
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Baseando-se em todas as questdes levantadas anteriormente,
0S principais conceitos que constroem a estratégia para a
elaboracdo destes estudos para o PIU sdo: Grandeza e
Flexibilidade que afastam o desenvolvimento de um projeto
urbano usual/tradicional e que orientam para um PIU de ZOE
altamente especifico, demandando uma proposta normativa
evolutiva que, por sua vez, encontra subsidios inteligentes no

atual marco regulatorio urbanistico.

A Estratégia de Ocupacao: Cenarios de Ocupacao

Os ensaios gerais - cenarios - apresentados neste item
ilustram o conceito descrito acima, isto €, a escala de grandeza
do NESP e a flexibilidade de ocupacio necessarias nesta etapa
do projeto para garantir sua viabilizacdo no futuro. Os trés
cenarios  de consideram  as

ocupacao premissas,

condicionantes e referéncias apresentadas até aqui e
assumem diretrizes comuns, de modo a exemplificar possiveis
relacdes de coexisténcia e conectividade entre o NESP e o

tecido urbano existente ("Ensaios"” ou cenarios).

Na elaboracdo dos Ensaios foi considerada a necessidade de
implantacdo de forma que se viabilize a interdependéncia
entre atividades e usos do entreposto. O NESP foi considerado
como um todo, incorporando tanto as ZOE como a ZEPAM e
/PDSu interna a glebas dentro de um so Projeto para fins
estratégicos, operacionais e de atendimento das obrigacdes
legais aplicaveis, incluindo relativas a permeabilidade e aos
componentes ambientais. As ZEPAM, as ZPDSu, bem como as

APPs, sdo bastante relevantes no amortecimento da atividade
do entreposto, melhorando a convivéncia do Projeto com o
tecido urbano.

Esta abordagem em sua totalidade nao impede que o0s
modelos de implantacdo tratem as glebas de forma isolada,
considerando-se as formas juridicas de exploracdo da
propriedade. O empreendimento também sera implantado de
forma faseada, com aprovacéo isolada de cada fase, conforme
o grau de demanda e condi¢cdes de mercado quando de sua
implementacéo.

De toda maneira, parte-se da premissa de que as glebas séo
tratadas com unicidade, independentemente do modelo e do
tempo de implantacdo do empreendimento.

Como revelam as referéncias apresentadas anteriormente, o

viario dos entrepostos de alimentos consiste,
majoritariamente, em dispositivo organizacional e funcional
voltado a atender o programa de comércio, logistica e
abastecimento, com enormes areas reservadas para patios de
manobra e estacionamento de veiculos de grandes dimensoes.
A proporcdo observada nos estudos de caso mostra que,
aproximadamente, 70% da area total dos entrepostos sera
ocupada por viario. Isto demonstra um tipo de ocupacao nao
usual e que exige flexibilidade de parametros: o entreposto
possui uma logica de operacdo que necessita de vias
segregadas do tecido urbano e de uso exclusivo, internas ao
empreendimento; suas vias sofrem constantemente com o
transito de cargas pesadas, exigindo manutencdo permanente

e composicao especial na construcao.
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Considerando que esta fase de estudo visa levantar e justificar
0s principais parametros, importa salientar que sem estes
mesmos parametros ndo ha como serem elaborados o0s
projetos que localizam as infraestruturas, as areas verdes,
institucionais e as edificacbes com rigor, mas antes as

estratégias de ocupacdo espacial e o0s parametros

quantitativos definidos e justificados nas bandas.

° As areas verdes

O NESP insere-se na Macrozona de Protecdo e Recuperacao
Ambiental. Esta dividida
Macroareas, sendo que a area de projeto encontra-se dentro

Macrozona esta em quatro

da Macroarea de Controle e Qualificacdo Ambiental,
caracterizada pela existéncia de vazios intraurbanos com ou
sem cobertura vegetal e areas urbanizadas com distintos
padrboes de horizontais,

ocupacdo, predominantemente

ocorrendo, ainda, reflorestamento, areas de exploracao
mineral, e algumas areas com concentracdo de atividades
industriais, sendo este um territorio propicio para a

qualificacdo urbanistica e ambiental.

Considerando que neste momento ndo ha elementos
suficientes para se definir claramente quais areas verdes serao
publicas e quais serdo privadas com e sem acesso publico e
como se sobrepbéem as APP, ZEPAM e ZPDSu, deixa-se
indicado o conceito de utilizacdo destas areas como de
amortecimento das atividades do NESP e integracéo gradativa

com o tecido urbano, além da sua quantificacdo para o

conjunto dos loteamentos e a sua justificativa na tabela das
bandas.

A possibilidade desejavel de fruicdo e uso pela populacao
urbana deve se contrapor ao uso de parcelas destas areas
como protecdo ambiental, preservando sua conectividade e
sistemicidade e integracdo com outras areas do entorno,
como por exemplo o Parque Anhanguera e Parque Luta dos
Queixadas, os parques lineares dos rios, em Sdo Paulo e em
Caieiras.

Assim € que parques publicos no entorno das areas
institucionais sao desejaveis para promover a ambiéncia e
bem-estar da populacédo que la frequentara. Por outro lado, a
fruicdo e presenca, de pedestres em areas verdes internas
pode comprometer a seguranca pessoal, eis que dividira
espaco com a circulacdo de grandes veiculos de carga.

Ou seja, estas areas verdes se relacionam com as demais areas
do sistema de areas verdes do entorno. As solucdes integradas
e sistémicas de areas verdes e demais infraestruturas sdo bem-
vindas e lastreiam as intencdes e propostas do PIU.

Neste sentido, observadas as caracteristicas da Macrozona e
Macroarea, propde-se a preservacdo de até 16,67% da area
total do NESP (20% da soma das areas das ZOE) como Areas
Verdes NESP, internas ao empreendimento, buscando assim
fomentar a conservacdao ambiental da regido, e ainda 30% da
Area Publica, como Parque Publico, integrando, portanto, as
areas publicas e conectadas a cidade. Vale observar também
que as ZEPAM que se caracterizam como areas destinadas a
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preservacao e protecdo do patrimonio ambiental devem gerar
utilidades ambientais importantes para a sustentacao da vida
urbana das geracdes presentes e futuras da regido de Perus.

Com wuso, ocupacdo e parcelamento do solo bastante
restritivos e que ndo se encaixam nas exigéncias colocadas
pelas atividades principais de logistica, comércio e
abastecimento do entreposto, as ZEPAM, ZPDSu e APPs sao
propicias para melhorar o conforto ambiental do Projeto.
Dado o processo de transformacdo da Area NESP para receber
empreendimento de usos complexos, as ZEPAM, ZPDSu e APPs
(i) ndo devem estar limitadas por indices de declividade e (ii)
devem ser computadas para fins de calculo de taxa de
permeabilidade, quando internas ao empreendimento. Esta
flexibilidade é importante porque as Areas Verdes NESP, além
de servirem como amortecimento do entreposto com o tecido
urbano, também tém o importante papel de servir de anteparo
a incomodidade do fluxo de cargas e acomodar as varias
atividades que se desenvolverdo dentro do entreposto. Assim,
ao ser elaborado o projeto especifico de cada loteamento, as
Areas Verdes NESP internas com maior declividade nao
ocupaveis pelo platdé de operacdes, contribuirdo para
ocupacao mais harmonica e intercalada com edificios, viario e

patios, conferindo qualidade urbanistica ao empreendimento.

3 Lima, V. & Amorim, M.C.C.T. - 2011 - A importancia das dreas verdes para a
gualidade ambiental das cidades. Revista Formagdo, UNESP, 13: p. 139 - 165.

As areas verdes sdo consideradas como um dos possiveis
indicadores na avaliacao da qualidade ambiental urbana, além
de serem legalmente amparadas, quando da implantacédo de
empreendimentos como o NESP. Assumem um papel de
equilibrio entre o espaco modificado para o assentamento
urbano e o meio ambiente e sua inexisténcia no ambiente
urbano pode interferir diretamente na qualidade do mesmo,
bem como na qualidade de vida da populacdo (Lima &
Amorim, 2011)3

Além destas relevantes funcbes ambientais destacadas, as
areas verdes podem contemplar importantes papéis quando
da implantacdo de empreendimentos, quer seja para
amortecimento de impactos, melhoria da sensibilidade visual,

conexao entre fragmentos, abrigo para fauna, entre outros.

Conforme ja citado, o Projeto de Intervencdo Urbana ora
apresentado contemplara a apropriacdo de cerca de 16,67%
da area total do NESP, ou 209% da soma das areas da ZOE, o
equivalente a aproximadamente 623 mil m2 para a
preservacdo de areas verdes, divididas entre Areas Verdes
NESP, internas ao condominio, e areas de Parque Publico junto

as areas publicas e conectadas a cidade.

Ressalta-se que parcela significativa do terreno contemplado
neste PIU foi objeto de manejo por eucaliptos nos ultimos
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anos, de modo que, atualmente, com seu ultimo corte, nao
foram observados fragmentos vegetais significativos, e, via de
regra, para se equalizar o percentual de areas verdes
associadas ao projeto, serao escolhidas areas para recuperacao

e retomada de sua funcdo ambiental primordial.

Neste contexto, a selecdo das areas que possivelmente seréo
consideradas como Areas Verdes do NESP devera obedecer as
seguintes premissas:

e Qcorréncia de areas de Preservacao Permanente de cursos d'dagua
perenes ou intermitentes;

e Existéncia prévia de fragmentos vegetais nativos;

e Possibilidade de conexdo atual e futura com outros fragmentos
florestais;

e Possibilidade de formacao atual e futura de corredores ecologicos;

e (ontextualizacdo florestal local e sinergia com Unidades de
Conservacdo e parques previamente estabelecidos ou a estabelecer
(e.g. Parque Anhanguera, Parque Pico do Jaragua, Parque Linear
Ribeirdo dos Perus):

e Qcorréncia de fauna local e regional com relevante interesse

ecologico.

Em tempo, quando do desenvolvimento dos estudos
constantes do processo de Licenciamento Ambiental, no

Diagnostico do Meio Biotico, os levantamentos de fauna e

4 Pinto, P. L. et al. - 2006 - Mata atlantica brasileira: Os desafios para conservagdo
da biodiversidade de um Hotspot mundial. In: Rocha, C. F.D.; Bergallo, H. G. et al.
Biologia da Conservacgdo: Esséncias. Sdo Carlos: Rima, p. 91-118.

flora detalhados permitirdo a aplicacado de tais premissas para
viabilizar a escolha das areas que possuirdo os atributos
necessarios ao cumprimento de sua funcdo ambiental.

A possibilidade de conexdo de fragmentos, atual e futura,
devera ser a principal diretriz desta escolha, uma vez que a
conservacao e a recuperacao de areas verdes sdo um grande
desafio, dependendo diretamente do manejo de espécies e da
recuperacdo de ecossistemas para garantir a protecdo da
biodiversidade em longo prazo (Pinto et al., 2006) 4.

Para melhor aproveitamento da funcdo ambiental das areas
verdes associadas a implantacdo do NESP, esta prevista uma
consulta junto ao Instituto Geografico e Cartografico (IGC)
para que seja elaborado um laudo técnico preciso sobre a
localizacdo de nascentes e drenagens no terreno objeto do
PIU, bem como a caracterizacdo das drenagens, de modo a
priorizar a preservacdo e recuperacdo dos sistemas
ambientais. Sabe-que a metodologia outrora empregada pelos
orgaos oficiais para a identificacdo de drenagens,
notadamente quando da elaboracdo da cartografia oficial do
municipio, embasou-se em restituicdo aerofotogramétrica e
nao em efetivos estudos de campo, de modo que tal
procedimento validara e dara suporte a necessaria e correta

demarcacdo destas areas a serem protegidas e recuperadas.
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Esta pratica permitira que o projeto destine cuidados e
trabalhos especificos nas porgcdes do terreno que efetivamente
tenham a funcao de protecao de cursos d'agua € manutencao
dos sistemas ambientais, otimizando, desta forma, recursos e
esforcos de maneira precisa. Deste modo, tdo logo seja obtido
o Laudo Técnico do IGC com as devidas constatacbes de
campo, todas as delimitacdes atualizadas e validadas
oficialmente serdo automaticamente incorporadas ao projeto,
considerando-se as premissas estabelecidas pelo Novo Cédigo

Florestal, consubstanciado na Lei Federal n° 12.651/2012.

Assim, sendo, para evitar definir em mapas de modo precitado,
informacdes e localizacdes de APPs ainda objeto futuro de
analise pormenorizada, conforme acima explicitado, optou-se
no PIU por ndo mostra-las nos mapas.

Assim sendo, o uso das areas verdes, para preservacado e para
destinacdo como parque publico esta relacionado a uma
funcdo de amortecimento da atividade do entreposto e da
cidade. Desta forma, ndo ha neste momento como localizar
com rigor e detalhar as areas verdes, pois dependem da
localizacdo de todas as outras atividades e, principalmente, da
insercdo do empreendimento na cidade, em especial do viario
que conectara as areas institucionais ao tecido urbano,
emergindo neste contexto a estratégia de cenarios com
bandas de ocupacao.

° As dreas publicas

As Areas Publicas deverdo estar localizadas preferencialmente

lindeiras a Cidade, possivelmente localizadas de forma
segmentada, inclusive atendendo Perus e Anhanguera, junto
a vias publicas de circulacdo de veiculos e pedestres,
permitindo assim a implantacdo de equipamentos publicos
que estejam diretamente relacionados com o entorno e
atendam as demandas da regido, com usos definidos em
tabela. As Areas Publicas poderdo ter declividade maxima de

até 30%.

Na audiéncia publica apareceram algumas demandas de
equipamentos publicos tais como: o Parque Luta dos

Queixadas/ Fabrica de Cimento; 0 circuito

turistico/ambiental/cultural representado pelo eixo
EFPP/Ribeirdo Perus; o Hospital regional de Perus e um centro

esportivo.

Sdo pontos relevantes e necessarios para conferir as areas
institucionais a importante funcdo de integrar o NESP a
cidade, com foco no cidaddo e a desejavel qualificacdo da
regiao.

Assim € que quando da definicdo da localizacdo, tamanho e
configuracado de quadras das areas institucionais e do viario
publico, estas demandas devem nortear a definicdo do poder
publico municipal dos equipamentos publicos que 1a seréo
instalados e as definicbes de compartilhamento de
responsabilidades entre o NESP e o poder publico (municipal

e estadual).
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Ndo menos importante sera a interface do NESP com o parque
e o sistema ferroviario da historica Estrada de Ferro Perus
Pirapora (EFPP), do ponto de vista fisico e funcional. Sua
integracdo deve considerar ndo apenas as questdoes de
acessibilidade, mas também possiveis sinergias como por
exemplo a possibilidade de interacdo do trem turistico com
areas verdes de desfrute e contemplacdo integrada aos
receptivos do NESP, com restaurantes, servicos e areas de
lazer, por exemplo. Nunca se deve esquecer do caminhoneiro,
usuario fundamental do NESP, que além dos servicos de apoio
que obtera de uma estrutura tipo truck-center podera
também desfrutar de todas estas amenidades.

Em relacdo ao hospital e o centro esportivo, que estardo, com
outros equipamentos, nas areas institucionais, sugerimos que
estejam localizados na Estrada de Perus, no Loteamento 3,
junto a articulacdo viaria com a via de contorno. As areas
prioritarias para a PMSP recepcionar areas institucionais sdo
esta faixa da Estrada de Perus e a porcdo sudeste no
Loteamento 2, com acesso pela R. Montes Apalaches.

Embora o PDE ndo exija a aplicacdo da cota de solidariedade
(MCQUA), e considerando que os distritos Anhanguera e Perus
nao tem como vocacao a producao de mais habitacoes e sim
a necessidade de geracdo de emprego e renda, como ainda
também estabelece o PDE, ¢ possivel que o poder publico
municipal opte por produzir habitagdo de interesse social (HIS)
nas areas institucionais para acomodar familias que estejam
habitando areas proximas em condi¢cdes subnormais. Neste
caso se por um lado a proximidade do empreendimento e dos

equipamentos publicos, € desejavel por facilidade de acesso a
emprego e servicos, a incomodidade gerada pela operacdo do
NESP (dia e noite) indica um melhor posicionamento um
pouco mais distante das areas operacionais. Enquadra-se
neste conceito a porcao sul do Loteamento 2, junto a ZEIS-1
da Vila Caiuba, que, se necessario, poderia recepcionar areas
destinadas a provisdao de habitacdes sociais.

e Cenarios de Ocupacdo

Os ensaios (cenarios) apresentados a seguir, com diferentes
cenarios de possiveis formas de ocupacdao do territorio,
assumem diretrizes comuns em seu zoneamento estratégico,
a saber:

ZONEAMENTO ESTRATEGICO E
DIFERENTES CENARIOS:

DIRETRIZES COMUNS AOS

1.

Areas Publicas, equivalentes a, aproximadamente, 8,34% do
total da Area NESP, resultardo dos loteamentos das glebas,
serdo alocadas em cada uma conforme projeto especifico de
cada loteamento, bandas

respeitadas as percentuais,

demonstradas nas tabelas adiante, e que receberdo
equipamentos publicos a serem futuramente implementados
pelo Municipio, em conectividade/proximidade ao entorno de

Perus (“Areas Publicas").
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2.

Areas de uso principal (logistica e armazenamento) e areas de
usos complementares, (“centralidades de servicos"), ambas
distribuidas nos loteamentos.

3.

Areas Verdes NESP: poderdo estar dentro ou fora do
empreendimento e, portanto, serem privadas ou publicas
(nesta ultima hipotese, entrardo no cémputo das Areas
Publicas) e representardo 16,67% do total da Area NESP
(preservacgédo e parques que estardo em grande parte, mas ndo
exclusivamente, nas ZEPAM), sendo que 30% das Areas
Publicas do NESP contemplardo Parque de acesso publico
(2,5% da Area NESP).

4.

Estabelecimento de dois circuitos viarios internos segregados
e independentes, um para 0s usos principais de logistica e
abastecimento e outro para usos secundarios, com acesso de
trabalhadores e compradores:

e Acesso de uso principal de logistica e abastecimento realizado
exclusivamente pela Rodovia dos Bandeirantes (Circuito exclusivo
cargas);

e Acesso publico, de pedestres, ciclovia, veiculos particulares e potencial
conexao ao sistema de transportes publicos, junto ao sistema viario
de Perus, com vias de conexdo com desejavel largura minima de 40m
(Circuito viario publico).

5.

Proposicido de nova Estacdo da CPTM em Areas Publicas.

6.
Localizacdo dos projetos colocalizados e da rede de
estruturacao principal da regiao, Perus

(mostrados/identificados nos mapas especificos, adiante).

Em sintese, todos os cenarios e o conjunto dos loteamentos
abarcam sobre a drea total do NESP:

e Percentual de 16,67% para Areas Verdes NESP (Preservacéo);

e Percentual de 834% para Areas Publicas para implantacio de
equipamentos publicos;

e Parque Publico nas areas publicas: minimo de 30% destas;

e Sistema viario publico nas areas publicas: minimo de 30% destas;

e Areas para implantacdo de equipamentos publicos lindeiras e
conectadas ao tecido urbano consolidado;

e ZEPAM e ZPDSu absorvendo parte da destinacdo de Areas Verdes
NESP.
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ESTRATEGIA DE OCUPACAO - CENARIO 2
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NESP:
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INTERFACE PUBLICA DO EMPREENDIMENTO:

Cenarios de possibilidades e oportunidades de conectividade NESP-Perus e de localizagdo de areas publicas (institucionais)
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Loteamento 1

Possiveis conectividades: via ponte sobrea ferrovia (Linha
CPTM), através de sistema viario do Loteamento 2 e conexdo
com Rua Antbénio de Padua Dias.

Ha um grande loteamento que sera construido pela empresa

UNO na Rua Mogeiro (Terreno Fabrica de Cimento). Esta faixa

norte de Perus, entre a Rodovia dos Bandeirantes e a Linha de
Trem da CPTM, ¢ bastante carente de grandes equipamentos
de saude e de ensino superior. Ha propostas de equipamento
publico neste terreno da Fabrica de Cimento (Hospital para
demanda Futura e Centro de Ensino Superior), como se pode
ver no mapeamento da rede de equipamentos.

Loteamento 1




Loteamento 2

Possiveis conectividades: via eixo Av. Raimundo Pereira de
Magalhaes - Av. Fiorelli Peccicacco - Rua Julio de Oliveira -
Rua Ernesto Diogo de Faria e Conexdo pela Rua Montes
Apalaches e acesso de pedestres e via escadaria que conecta a
Rua Joaquim Teodoro Tavares e Rua Magalhdes Lemos
(conexdo facilitada do empreendimento com a Rua Felipe
Cardoso de Campos/ Rua Almofada - CDHU existente).

Ao lado esquerdo do Loteamento 2 ha varios projetos de

loteamento e habitacdes coletivas, portanto a demanda por

equipamentos publicos no geral devera crescer. Por mais que
esta regido nordeste de Perus seja a mais bem atendida na
regido por equipamentos publicos, pode-se ainda propor
diversos
institucionais: UBS, UPS. A, Escolas, Creches e areas

equipamentos publicos nestas areas
Esportivas e de lazer, até pela proximidade com o CDHU e
COHAB existentes. Equipamentos Culturais também seriam
importantes, ja que o CEU fica relativamente distante destas
areas.

Loteamento 2




Loteamento 3

Acesso viario: via Estrada de Perus ou Rua Santa Gertrudes,
que se conectam a Perus através da Av. Dr. Sylvio de Campos.

Ha uma grande demanda por Equipamentos Publicos no Geral
- saude, escolas, creches, esportes e cultura - como pode ver
no mapeamento da rede de equipamentos publicos. Como o

bairro ao lado ja é consolidado e a face sul deste loteamento

nao sofrera parcelamento, pode ser interessante a proposicao
de creches para atender a demanda dos trabalhadores ef/ou
algum servico de saude. Pode ser possivel a proposicao futura
de um hospital nesta area institucional, ja que a unica conexao
com o Distrito de Anhanguera ou € feita pela Estrada de Perus
(Através da Rodovia Anhanguera), ou pelo Rodoanel.

Loteamento 3




CENARIOS DE OCUPACAO - TRANSICAQ/INTERACAQ CIDADE (PERUS)-NESP
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CENARIOS DE OCUPACAO - TRANSICAQ/INTERACAQ CIDADE (PERUS)-NESP
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CENARIOS DE OCUPACAO - VIARIO PUBLICO

POTENCIAL _POTENCIAL
EQUIPAMENTO EQUIPAMENTO
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CENARIOS DE OCUPACAO - CIRCUITO CARGAS E GALPOES ARMAZENAMENTO

GALPAO AREAS VERDES GALPAO
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PERUS

CENARIOS DE OCUPACAO - TRANSICAO/INTERACAQ CIDADE (PERUS)-NESP
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‘ CENARIOS DE OCUPACAO - VISTA DA AREA DE TRANSICAO COM PERUS
A PARTIR DAS AREAS DE CENTRALIDADES (USOS COMPLEMENTARES) DO NESP

CENTRALIDADES USOS  EQUIPAMENTOS PARQUE EQUIPAMENTOS CENTRALIDADES US0S
COMPLEMENTARES PUBLICOS PUBLICO PUBLICOS COMPLEMENTARES
(SERVICOS) (SERVICOS)
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CENARIOS DE OCUPACAO - VISTA DA AREA DE TRANSICAO COM PERUS
A PARTIR DAS AREAS DE CARGAS

GALPAO

PARQUE
PUBLICO

CENTRALIDADES US0S
COMPLEMENTARES
(SERVICOS)

PERUS

EQUIPAMENTOS
PUBLICOS

DOCAS

AREA DE
MANOBRA

CIRCUITO DE
CARGAS

80






Quadro de Areas:

No desenvolvimento da Estratégia de Ocupacdo dos Ensaios
Gerais apresentados anteriormente, foram elaborados
calculos que permitiram a afericdo das dimensdes da Area
NESP, levando-se em conta a demanda atual e a projecdo de
expansdo futura para atender ndo apenas a demanda atual da
regido, mas considerando também um horizonte de médio a

longo prazo.

NESP 3.840.000 m?
i 1.397.000 m?
L2 1.054,000 m?
L3 1.182.000 m?
L4 103.000 m?
CAIEIRAS 104,000 m?
R

M

. 2POsu

s RODOVIAS / ESTRADA
©  ESTAGRO CPTM EXISTENTE
whe FERROVIAS EXISTENTES

0 % 500 750m

Em todos os quadros da sequéncia, foram utilizadas areas
aproximadas de cada um dos loteamentos, considerando sua
ordem de grandeza, uma vez que a area real definitiva dos
terrenos ainda nao € conhecida. As areas que constam nas
ceélulas das tabelas estdo contabilizadas em milhares de

metros quadrados.

OBSERVACAO:

A abordagem juridica urbanistica €
de a area NESP, configurar um
Conjunto de Loteamentos, cujo
parcelamento ocorrera no futuro e
podera definir diversos Loteamentos,
sendo no minimo os quatro aqui
referidos.

Ao longo de todo estudo técnico do
PIU, adotou-se a referéncia de
quatro Loteamentos — L1 a L4 - para
demonstracéo dos conceitos,
critérios, indices e construcdo dos
parametros urbanisticos, sempre se
observando que cada um deles
podera, no futuro, se desdobrar em

mais de um Loteamento.

Areas NESP em ensaio sobre seus loteamentos e a drea remanescente pertencente ao Municipio




Na primeira tabela, constam as areas relativas as zonas de ZOE,
ZEPAM e ZPDSu dentro de cada um dos loteamentos que
compoéem o NESP. Sdo cerca de 3,17 milhdes de metros
guadrados em ZOE, 488 mil metros quadrados em ZEPAM e
134 mil metros quadrados em ZPDSu, totalizando
aproximadamente 3,7 milhdes de metros quadrados.

\ NESP | 3.840|
L1 12 13 L4* Total
10E 1.150 1015 | 891 58 3.114
7EPAM 197 0 291 0 488
ZPDSu 50 39 0 45 134
Total 1.397 105 | 1.182 | 103 3.736

Caieiras 104

A tabela seguinte apresenta as bandas de destinacdo de Areas
Publicas e de Areas Verdes NESP que, calculadas sobre a area
bruta, totalizam 623 mil metros quadrados de Areas Verdes
NESP e 311 mil metros quadrados em Areas Publicas para a
implantacdo de equipamentos publicos. Tais areas mostram-
se adequadas para estabelecer o amortecimento da atividade
do NESP em relacdo a Cidade.

Para o estabelecimento das bandas para destinacao de areas
verdes, partiu-se da porcentagem de areas de ZEPAM e ZPDSu
em cada um dos loteamentos, até se chegar a numeros mais
equilibrados para cada uma das situacdes, sempre aportando
areas de quantidades importantes em cada loteamento.

As bandas de destinacao de areas institucionais partiram dos
numeros que se obteve anteriormente, adequando-se ao
contexto urbano de cada loteamento e a possibilidade de
oferta destas areas em cada situacao, cada loteamento, sendo
no minimo quatro, conforme ja explicitado.

Sempre sera garantido no conjunto dos loteamentos os

seguintes percentuais minimos:

Areas Publicas: 8,34% do total (10% das ZOF)

e Areas Verdes (Preservacio e Conservacio): 16,67% do total (20% das
areas de ZOE)

e Parques Publicos: 30% calculados sobre as Areas Publicas; ou seja,
2,5% do total

e Sistema Viario Publico: 30% calculados sobre as Areas Publica; ou

seja, 2,5% do total.

AREAS NESP (minimo - calculadas sobre a drea bruta)
% TOTAL SOBRE AREA BRUTA AREA (mil m2)

AREAS PUBLICAS
Institucional ~....... (40%) .
Parque Piblico .........(30%) e ol
Vidrio Piblico —......... (30%)
AREAS VEI?DES ) 16.67% i
(Preservacao e Conservacao)
AREA PARA IMPLANTACAOQ )
DO ENTREPOSTO e Ll
TOTAL 100% 3.736




AREAS PUBLICAS

PERCENTUAIS MINIMOS PARA DESTINACAO DE AREAS PUBLICAS

SOMATORIO DAS BANDAS DE AREAS PUBLICAS POR LOTEAMENTO

LOTEAMENTO O/EONT‘LI;Z\&SEQTDOO % NA ZOE DO LOTEAMENTO| % NA AREA DO NESP % NA ZOE DO NESP
L1 LB3% a  947% LM% a NM51% 083% a 35% 1,00% a  425%
L2 739% a  1625% 761% a 1687% 2,08% 4,58% 250% a  550%
L3 39%% a 1251% 5,26% a  16,60% 1,5% a  3,96% 100% a  475%
L4 000% a 1512% 000% a 268% 000% a 042% 0,00% a 050%
NESP TOTAL MiNIMO DE 8,34%
Z0E NESP TOTAL MiNIMO DE 10%




AREAS PUBLICAS

BANDAS - PERCENTUAIS MINIMOS PARA DESTINAGAO DE AREAS PUBLICAS

INSTITUCIONAL VERDE VIARIO
LOTEAMENTO % NAAREADO | % NAZOEDO | % NAAREADO | NA AREA DE % NA AREA DO | NA AREA DE % NA AREA DO | NA AREA DE % NA AREADO | NA AREA DE % NA AREA DO | 7 NA AREA DE
LOTEAMENTO | LOTEAMENTO NESP 0E TOTAL DO LOTEAMENTO 0 DO NESP 0E TOTAL DO LOTEAMENTO 0F DO NESP 0E TOTAL DO
NESP LOTEAMENTO NESP LOTEAMENTO NESP
L1 111% a 3,3%(1,35% a 4,06% [0,42% a 1,25%|0,50% a 1,50%| [1.11% a 3,3%]1,35% a 4,06%|0,42% a 1,25%[0,50% a 1,50%| [0,00% a 2,79%|0,00% a 3,38% [0,00% a 1,04%|0,00% a 1,25%
12 295% a 591%|3,07% a 6,14% [0.83%  1,67%|1,00% a 2,00%| |1.48%  443%|153% a 460%[042%  1,25%(0,50% a 150%| [2.95% a 591% |3.07% a 6,14%|0,83% a 1,67%[1,00% a 2,00%
13 263% a 527%|3,49% a 6,99% [0.83% a 1,67%|1,00% a 2,00%| |1,32% a 3,95%|175% a 5.24%[0,42% a 1,25%(0,50% a 150%| {0,00% a 3,29% | 0,00% a 437%|0,00% a 1,04%[0,00% a 1,25%
L4 0,00% a 0,00%|0,00% a 0,00% [0,00% a 0,00%]|0,00% a 0,00%| |0,00% a 0,00%|0,00% a 0,00%[0,00% a 0,00%]0,00% a 0,00%| {0,00% a 15,12%| 0,00% a 26,84%|0,00% a 0,42% [0,00% a 0,50%
MiNIMO 3,34% 4,00% MiNIMO 2,50% 3,00% MiNIMO 2,50% 3,00%
NESP TOTAL MiNIMO DE 8,34%
Z0E NESP TOTAL MiNIMO DE 10%
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AREAS VERDES - PRESERVACAO E CONSERVACAQ

BANDAS - PERCENTUAIS MINIMOS DE AREAS VERDES PRIVADAS

HOTERMENTD % NA AREA DO 0 . % NA AREA DE ZOE TOTAL
LOTEAMENTO % NA ZOE DO LOTEAMENTO| % NA AREA DO NESP DO NESP
L1 1M15% a  21,18% | 1354% a 2572% | 417% a  7,92% 500% a  9,50%
L2 591% a 11,82% 6,16% a 12,27% 1,67% 3,33% 200% a  400%
L3 1B17% a 31,61% | 17641% a 419%% | 417% a 10,00% 500% a 12,00%
L4 3023% a 4535% | 5369% a  80,53% 083% a 1,25% 1.00% a  150%
MiNIMO 16,67% 20,00%
NESP TOTAL MiNIMO DE 16,67%
Z0E NESP TOTAL MiNIMO DE 20%
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Descontadas as Areas Verdes NESP e a Areas Publicas, restam
para a implantacdo do empreendimento cerca de 2,8 milhoes
de metros quadrados, nos quais estao previstos, além do uso
principal de entreposto de abastecimento, area para usos de
apoio e uma retroarea alfandegada.

O uso principal consumira cerca de 2,3 milhdes de metros
quadrados de terreno, como mostra a tabela abaixo. Partindo-
se de uma area "privativa” de BOX+DOCA de 350 mil metros
quadrados5 e estabelecendo relacdes de proporcdes a partir
dos estudos de referéncia e de uma estimativa de areas de
talude para a configuracio de platds na Area NESP, chega-se
ao consumo de area total para o uso principal (platd com
talude).

AREA BOX+DOCA 1 350
PROJ. A CONSTRUIR BOX 1,6 569
VIARIO + ESTACIONAMENTO 3,8 1.328
PLATO 5,4 1.897
PLATO C/ TALUDE 6,5 2.286

Para o calculo da area demandada por usos complementares,

assumiu-se uma area de referéncia de 40 mil metros
quadrados, equivalente a um centro comercial de médio porte
(20 mil metros quadrados de ABL) e estimou-se 200 de
sistema viario para atender a tais usos complementares, como

mostra a tabela abaixo.

> Equivale a aproximadamente 1,5 vezes a rea disponivel atualmente no CEAGESP
Vila Leopoldina.

USOS COMPLEMENTARES 40

VIARIO USOS COMPLEMENTARES 10

TOTAL USOS COMPLEMENTARES 50

Note-se que esta area de apoio, comércio € Servicos
possivelmente estara localizada de forma dispersa nas diversas
areas do empreendimento, com alguma concentragcdo nas
areas de conexdao com a Cidade, de modo a permitir o
atendimento do fluxo de publico interno e externo que vem
da Cidade. E prematuro identificar todas as necessidades
destes publicos e descrever e localizar todos o0s usos
acessorios. Mas € razoavel imaginar que o truck-center deve
estar possivelmente localizado em local segregado ao de fluxo
de pedestres, ou mesmo da area de comércio de alimentos e

mais ainda, da orla da Cidade.

Finalmente, estimou-se aproximadamente 116 mil metros
quadrados para atender a retroarea alfandegada que,
estabelecidas as mesmas proporc¢des utilizadas para calcular a
area demandada pelo uso principal, porém sem a distincao
entre area "privativa” e area total a construir, chegou-se a um
platd de cerca de 466 mil metros quadrados, completando os
2,8 milhdes de metros quadrados destinados a abrigar o

entreposto.
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RETROAREA ALFANDEGADA 1 116
VIARIO + ESTACIONAMENTO 2,3 271
PLATO (VIARIO + AC) 3.3 387
PLATO 4,0 46

Estes calculos demonstram a ocupacdo total da area NESP,

conforme ilustrado nos ensaios gerais apresentados
anteriormente. Ha uma grande necessidade de area para que
se garanta a operacao das atividades do entreposto com
garantias de atendimento a demanda futura, para que sua
instalacao e viabilidade sejam garantidas e para que o NESP

nao se torne obsoleto e saturado em pouco tempo.

(c) Parametros urbanisticos: definido pelos estudos de
viabilidade

Conforme estabelecido na LPUQS, a Area NESP esta inserida
majoritariamente em ZOE, com parcelas em ZEPAM e ZPDSu.
A Zona de Ocupacdo Especial € caracterizada por porgdes do
territorio que, por suas caracteristicas especificas, necessitem
de disciplina especial de parcelamento, uso e ocupacao do
solo. Tal disciplina advira deste PIU que, via decreto, revelara
a adequacdo do NESP a ZOE, o que se fara indicando a
complementacdo da normatizacéo urbanistica.

Foram apresentadas ao longo deste relatorio as
especificidades das atividades a serem realizadas no NESP,
colocando a necessidade de uma proposta de normativa
evolutiva que contemple as caracteristicas dos usos que ali se

instalardo. O empreendimento todo funciona de maneira

interdependente, com uma escala de grandeza que contempla
cada edificio em separado, assim como todo o seu conjunto,
incluindo areas ndo-edificadas. As exigéncias operacionais e
de ocupacdo ndo usuais do NESP exigem flexibilidade com
relacdo aos parametros, fato antecipado com a demarcacao
da ZOE.

A seguir, abordamos os diversos parametros de uso e
ocupacao do solo no contexto da ZOE, levando-se em conta
os requisitos de viabilidade operacional do NESP e seu
entorno, considerando também as Areas Publicas, onde
deverao ser instalados equipamentos publicos pelo Municipio,
e Areas Verdes NESP. Os parametros sugeridos buscam
garantir a necessaria  flexibilidade

requerida  pelo

Empreendimento.
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Defini¢do de Usos

Para a definicdo de usos da ZOE, partiu-se do estudo do
zoneamento vigente, buscando fundamentar na sua logica, a
definicdo de usos e parametros para o PIU-NESP. Adotou-se
tal procedimento para que a indicacdo de usos e parametros
para a ZOE ndo entrasse em conflito com as diretrizes
estabelecidas pelo Plano Diretor e pela LPUOS.

O primeiro passo foi realizar uma triagem de forma que a
selecao de zonas para comparativo ndo entrasse em conflito
com as diretrizes estabelecidas para esta area de Perus. Para
isto selecionamos as Zonas que tivessem ocorréncia na
Macrozona de Protecdo e Recuperacdo Ambiental, a partir da
analise feita com ferramentas de georreferenciamento. Apos
este primeiro filtro, identificamos 24 zonas das 37 abordadas
inicialmente. O sequndo passo foi realizar outra apuracao,
utilizando como filtro a ocorréncia na Zona Urbana e na
Macroarea de Controle e Qualificacdo Ambiental: desta vez
restaram 22 zonas.

Apos o término desta selecéo, foi realizada a analise dessas 22
zonas, buscando verificar as diretrizes encontradas em cada
uma delas levando em conta relag6es de similaridade entre
estas e a ZOE em questdo. A partir desta analise foram
selecionadas as zonas que poderiam servir como referéncia
para as definicdes de parametros do NESP. Esta selecdo levou
em conta a afinidade de usos entre as zonas selecionadas e
aqueles pretendidos para a implantacdo e também a sua

ocorréncia nas areas proximas a area em estudo. Chegou-se

entdo a um grupo de sete zonas, a saber: ZEUPa, ZCa, ZC Zeis,
/Ma, ZP12, ZOE e ZEPAM.

Deste grupo reduzido, foram selecionadas duas zonas: a Zona
de Centralidade Ambiental (ZCa), por conta do entendimento
de que a implantacdo do NESP configuraria uma nova
centralidade potencializada pelo uso institucional a ser
instalado nas Areas Publicas: e a Zona Predominantemente

Industrial 2 (ZPI2), por conta do entendimento de que as

(Ocoméncia:

MACROZONA DE PROTECAD E L S

RECUPERACAD AMBIENTAL

ZONA URBANA [
— Ita CENTRALIDADE POTENCIALIZADA
PELD SO INSTITUCIOMAL
MACROAREA DE [~ xns
CONTROLE E
QUALIFICACAD i
URBANA E AMBIENTAL | gppp . COMEROO - ocisTck seRces
COM LOGICA DE OPERACAD INDUSTRIAL
— 20€
L ZEPAM

atividades de comércio e logistica que definem o uso principal
do NESP tém uma logica de operacao industrial.

De acordo com a LPUQS, as ZCa sédo porcdes do territorio
localizadas na Macrozona de Protecdo e Recuperacao
Ambiental com atividades de abrangéncia regional. Ja a ZPI2
sao areas destinadas a maior diversificacdo de usos nao

residenciais compativeis com as diretrizes dos territorios da
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Macrozona de Protecdao e Recuperacdo Ambiental e dos
Subsetores Noroeste e Ferndo Dias do Setor Eixos de

Desenvolvimento da Macroarea de Estruturacédo

Metropolitana nos quais se localizam.

O passo adotado na sequéncia foi o de examinar cada grupo
de atividades previsto na LPUQOS, identificando sua incidéncia
nas zonas de referéncia (ZCa e ZP12) e as subcategorias de uso
que os integram (conforme minuta de decreto de usos
disponibilizada para consulta publica em agosto/16). Também
se verificou a incidéncia dos respectivos grupos de atividade
em ZEPAM, por se tratar de zona que integra a area estudada.

Este trabalho é exposto nos quadros que sequem. A cor verde
identifica os grupos de atividade permitidos em cada zona de
referéncia e, na coluna “"ZOE" o "sim" indica a aderéncia do
grupo de atividades ao PIU NESP. Para a indicacdo de
aderéncia ao PIU NESP procurou-se garantir a flexibilidade
requerida pelo projeto, excluindo-se apenas os grupos de
atividade que certamente nao serdo instalados na Area NESP,
considerando seu uso principal, os usos de apoio e também os
eventuais usos que poderdo vir a se instalar nas Areas Publicas.

Os quadros que seguem tomaram como base o Quadro 4 da
LPUOS: Usos permitidos por zona.
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Categoria de Uso Residencial: Subcategoria R: envolve a moradia de um individuo ou grupo de individuos

Apesar de ter alguns grupos de atividades permitidos nas zonas de referéncia, entende-se que 0s usos residenciais ndo sao
adequados ao NESP por conta da incomodidade gerada pela operacdo do NESP.

ZONAS DE
GRUPOS DE REFERENCIA TN
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO DE ATIVIDADE
2Ca | ZPI-2 Z0E ZEPAM
R1 R1: 1 {uma) unidade habitacional por lote; nio
R2h-1, casas geminadas: conjunto de unidades habitacionais agrupadas
R2h-1 horizontalmente, todas com frente e acesso independente para a via oficial de ndo
circulacio;

R2h-2, casas superpostas: duas unidades habitacionais agrupadas verticalmente no
R2h-2 : P o ndo

mesmao lote, com frente e acesso independente para a via ofi-cial de circulagdo;

R2h-3, conjunto residencial horizontal: aquele constituido em condominio por casas
R2h-3 isoladas, peminadas ou superpostas, com acesse indepen-dente a cada unidade ndo
habitacional por via particular de circulacio de veiculos ou de pedestres, internas ao

conjunto, ficando vedado o acesso direto pela via oficial de circulagdo;

R2v-1: conjunto residencial com até 2.500m? {dois mil & quinhentos metros quadrados)
R2v-1 ndo

de drea construida computavel;

R2v-2 R2v-2: conjunto residencial com mais de 2.500m? (dois mil e quinhentos metros nEs
guadrados) até 10.000m? (dez mil metros quadrados) de drea construida computavel;

R2v-3 R2v-3: conjunto residencial com mais de 10.000m? (dez mil metros quadrados) até ol
v 20.000m? (vinte mil metros quadrados) de drea construida computédvel;

R2v-4: conjunto residencial com mais de 20.000m? (vinte mil metros quadrados) de
R2v-4 ; ndo
drea construida computavel;

Habitacdo de Interesse Social — HIS: & aguela estabelecida no Quadro 1 anexo a Lein®
EHIS 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, adotados os valo-res de renda familiar mensal ndo
atualizados nos termos do art. 170 desta lei conforme os tipos;

Habitacdo de Mercado Popular — HMP: é agquela estabele-cida no Quadro 1 anexo a Lei
EHMP n€ 16.050, de 31 de julho de 2014 — PDE, adotados os valores de renda familiar mensal ndo
atualizados nos termos do art. 170 desta lei.




Categoria de Uso Nao Residencial SUBCATEGORIA NRa: uso ndo residencial ambientalmente compativel com o equilibrio ecologico,
englobando atividades comerciais, de servigos, institucionais e produtivas, compativeis com a protecdo, preservacio efou
recuperacao ambiental, inserido nas zonas urbana e rural;

Na subcategoria NRa foram identificados 4 grupos de atividades que poderao integrar o PIU NESP. O uso nRa-6, apesar de ndo ser
permitido em ZCa e ZPI-2, o ¢ em ZEPAM e entende-se que pode ser desejavel sua instalacdo na Area NESP, tanto como uso
acessorio as atividades principais do Projeto, quanto nas Areas Publicas, cujo uso efetivo apenas sera definido quando da
implantacdo dos equipamentos publicos.

ZONAS DE
a PIU NESP
GRUPOS DE REFERENCIA
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO
ZCa | ZPI-2 ZOE ZEPAM
nRa-1: atividades de pesquisa e educagdo ambiental: empreendimentos
realizados por periodos de tempo limitados e em instalagdes ou territdrios Educagdo ambiental N
nRa-1 e . S ~ ; ) ) , L. ) n3o
especificos, tais como pesquisa cientifica, educagdo ambiental, manejo Manejo florestal sustentavel de espécies nativas
florestal sustentavel, entre outros;
nRa-2: atividades de manejo sustentavel: aquelas realiza-das no meio rural ou Agroindustria familiar
nRa-2 ligadas as atividades rurais, tais como agroindustria, atividades Agropecuaria e criagdo de animais nao
agroflorestais, agropecudria, dentre outras; Agricultura urbana e periurbana
nRa-3: ecoturismo e lazer: atividades cujo desenvolvimento relaciona-se a L.
« L s . . . L . Clubes nauticos e de campo
conservagdo de condi¢cBes ambientais especificas, viabilizando, também, o seu . .
nRa-3 . . . : Excursionismo sim
aproveitamento econémico e favorecendo o bem-estar e a qualidade de vida, . T
. . Zoologico e similares
tais como ecoturismo, clubes, pousadas, entre outras;
nRa-4: comércio especializado de produtos agropecuarios: comércio para o . . - - .
nRa-4 i .p‘ X P grop P Comércio de insumos agropecuarios (adubos, fertilizantes, etc.) sim
suprimento das atividades rurais;
nRa-5 nRa-5: captagdo de dgua mineral/potdvel de mesa: destinada ao consumo, Captacdo de dgua mineral sim
associado ou ndo ao envase; Captacdo de agua potavel de mesa
nRa-6:local de reunido ou de eventos ambientalmente compativel: Local para eventos de natureza social, esportiva, religiosa, ecoturistica,
nRa-6 estabelecimentos destinados a feira de exposi¢do ou show de natureza social, lazer, agropecuaria, entre outros X
- . L . L . ; x . ) L sim
a esportiva, religiosa, ecoturistica, lazer, agropecudaria e que sejam ambiental- Saldo de eventos para encontros de natureza social, esportiva, religiosa,
mente compativeis com o equilibrio ecoldgico, sem limite de lotagdo. ecoturistica, lazer, agropecuaria, entre outros




SUBCATEGORIA NR1: uso nao residencial compativel com a vizinhanca residencial;

Todos os grupos de atividades enquadrados na subcategoria NR-1 devem ser permitidos no PIU NESP. A coluna "exemplo” traz
algumas subcategorias que revelam o tipo de estabelecimento que podera vir a se instalar na area, seja como atividade principal,

seja como uso de apoio.

ZONAS DE
GRUPOS DE REFERENCIA AR
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPl-2 Z0E ZEPAM
Bebidas
nRi-1 nR1-1: comércio de abastecimento de dmbito local com dimensdo de até 500m? Mercadorias em geral, com predomindncia de produtos alimenticios, tais coma i
(quinhentos metros quadrados) de drea construida computavel; minimercados, mercearias, empoério & armazéns i
Laticinios e frios
nR1-2: comércio de alimentagio de pequeno porte, com lo-tagdo de até 100 (cem
nR1-2 i BES itk % feem) Restaurantes e similares sim
lugares;
nR1-3: comércio diversificado de dmbito local: estabelecimentos de venda direts ao Lojas de conveniéncia 3
nR1-3 A . . ; . . g sim
consumidor de produtos relacionados ou ndo ao uso residencial de dmbito local; Jornais e revistas
nR1-4: servicos de salde de pegueno porte: estabelecimentos de ueno porte
. %0 . p q. P . e p . Clinica médica ambulatorial restrita a consultas
nR1-4 destinados ao atendimento & salde da populagdo, sem unidade de pronto atendimento . . ) , sim
! Clinicas de profissionais da drea de saude
meédico;
R1-5 nR1-5: servigos pessoais: estabelecimentos destinados 3 prestagdo de servigos pessoais Cabeleireiros e outros serviges de estética e
nR1- i : : ] i
de dmbito local; Servigos fotograficos e copiadoras
Consultdrios em geral
nR1-6: servicos profissionais: estabelecimentos destina-dos a prestacdo de servigos de NN 5 ) . E
nR1-6 - i . ) b . . ) Escritdrios em geral, incluindo espagos para Locacio de Uso Compartilhado e sim
profissionais liberais, técnicos ou universitarios ou de apoio ao uso residencial; K g
CoWorking
nR1-7: servigos técnicos de confecgdo ou manutengdo: estabelecimentos destinados a
nR1-7 3 o . 5 2 % 1;3 : : Borracharia sim
prestacdo de servigos técnicos de reparo ou de apoio ao uso residencial;
nR1-8: servicos de educacdo: estabelecimentos destina-dos ao ensino pré-escolarou a
nR1-8 B = ) ¥ : ; i A 3 ¥ S Creche sim
prestacdo de servigos de apoio aos estabelecimentos de ensino seriado e ndo seriado;
nR1-9 nR1-9: associagbes comunitarias, culturais e esportivas de carater local, com lotacdo de Associagbes beneficentes <
até 100 (cem) pessoas; Associagbes comunitdrias e de bairro
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ZONAS DE

PIU NESP
fﬁgr::;i DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES REFERENCIA EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPI-2 Z0E ZEPAM
nR1-10: servico publico social de pequeno porte: atividades publicas de uso coletivo
p::est:adas pEi.U Poder F'ﬁhliccf,lcun\reniilldas a rede publi-ca ou declaradés d? interesse Equiiparanitos da-adicacis Wfantil; Gk o
pu!:lllm, I‘TILIE integrem als pul|t|f.z:5 de Idnterenles_satulres voitada‘s a Ef'Elwal;iilf? e - CEl - Centro de Educaciio Infanti]
nR1-10 unllversailuagﬁf:\ de dlre::‘.osl sociais, cuja |n5ta.ia-;aa seja m.rn—patlvei com a-wzmh?nv;a  EME! - Escola Municipal de Educagso Infantil sim
residencial, tais como bibliotecas, estabelecimentos destinados 3 educagdo e cuidados - CEMEI - Centros Municipais de Educacsio Infanti
infantis ou de alunos com necessidades especiais, uni-dades de salde e assisténcia
social de dmbito local, entre outros;
nR1-11: servigos da administragdo e servigos pdblicos de pequeno porte: atividades
nR1-11 prestadas pela administragiio piblica direta ou indireta que visam a gestdo dos recursos Agéncias de correios e telégrafos o
plblicos ou & prestacdo de servigos plblicos ndo enquadrados como sociais, cuja Casas lotéricas
instalagdo seja compativel com a vizinhanga residencial;
nR1-12 nR1-12: servicos de hospedagem ou moradia; Hotéis sim
nR1-13 nR1-13: local de reunido ou de eventos de pegueno porte localizado na zona urbana Auditério para convenctes, congressos e conferéncias o
com lotagdo de até 100 {cem) pessoas; Museu, galeria de arte e espagos para exposigies
nR1-14 n]‘!i—14: central de anﬂazenarnentul e distribuicio de cargas de qul:IEI'IU porte com Mini-terminal logistico o
dimensao de até 1.500m? (mil e guinhentos metros quadrados) de drea construida
nR1-15: servigos de armazenamento e guarda de bens moveis de pequeno porte;
espacos ou estabelecimentos destinados a venda ou guarda de mercadorias em geral, Depdsitos de material em geral, exceto inflamaveis e explosivos :
nR1-15 méquinas ou equipamentos e guarda de maveis, de até 500m?® [quinhentos metros Comércio de materiais reaproveitdveis destinados & reciclagem 2
quadrados) de drea construida computavel, e estaciona-mentos com até 40 vagas de
nR1-16 nR1-16: local de culto de pequeno porte localizado na zona urbana com lotacio de até Igreja, templo, mesquitas, sinagogas, centros espiritas, terreiros e demais locais o
100 (cem) pessoas na drea interna a edificacdo destinada ao culto. de culto
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SUBCATEGORIA NR2: uso nao residencial toleravel a vizinhanca residencial

O mesmo raciocinio elaborado para a subcategoria nR-1 se aplica aos usos enquadrados como nR-2: as subcategorias identificadas
na coluna ‘exemplo’ ilustram as atividades que poderao se instalar na Area NESP. Assim como ocorre na ZCa e na ZPI-2, propde-

se a permissao de todos os grupos de atividades nR-2 na ZOE NESP.

ZONAS DE
GRUPOS DE REFERENCIA PIU NESP
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPI-2 Z0E ZEPAM
nf2-1: comércio de alimentagdo de médio porte, com lotacdo de mais de 100 [cem) e
nR2-1 : ¥ Lt - ,';a R el Restaurantes e similares sim
até 500 (quinhenteos) lugares, englobando comércio associado a diversdo;
nR2-2 AR2-2: coméreid especializad; Comércio de maquinas em geral, e st?us aoessén'c:s, pecas e equipamentos 2l
Atacadistas de produtos em geral, tais como: floricultura
nR2-3: comércio de abastecimento de médio porte, com dimensio de mais de 500m? e - - avisols ixart
rnes scados, tals como agougues, avicolas e peixarias .
nR2-3 (guinhentos metros quadrados) até 2,.000m? (dois mil metros quadrados) de drea . _pE I l}U B ) p I sim
: ‘ Hortifrutigranjeiros, incluindo quitandas, frutarias e sacolGes
construida computdvel;
nR2-4: oficinas: estabelecimentos destinados 3 prestagdo de servigos mecdnicos, de .
& i Pt : Embalagem, rotulagem e encaixotamento .
nR2-4 reparos em geral e de confecgdo ou similares, incluindo os postos de abastecimento de 3 3 sim
£ Posto de abastecimento de veiculos
veiculos;
nR2-5: servigos de salde de médio porte: estabelecimentos de médio porte destinados e . :
; iy 7 : Clinica médica ambulatorial -
nR2-5 ao atendimento & saude da populacio, com drea construida computdvel menor gue ; s o sim
3 ; - Postos de coleta descentralizados de materiais para exame clinico
7.500m? [sete mil e quinhentos metros quadrados);
nf2-6: estabelecimentos de ensino seriado: estabelecimentos destinados ao ensino :
fiind L g o ot i - e 1 Ensino fundamental
ental e m rmal e ain 5|
nR2-6 o r ) o ’ oy ) S - NI ensmur e cr:lm i Ensino médio de formagdo geral, técnica e profissional sim
2.500m? (dois mil e quinhentos metros quadrados) de drea construida computével ) ,
: Faculdade e universidade
destinada a salas de aulg;
nR2-7: estabelecimentos de ensino ndo seriado: estabelecimentos destinados ao ensino Aprendizagem e treinamento profissional
R2-7 complementar, aos cursos profissionalizantes ou de aperfeigoamento ou a educagdo Ensino supletivo s
niki- i ; . : i . s e = irm
informal em geral, com até 2.500m? (dois mil & quinhentos metros guadrados) de drea Escola de linguas, de informatica, de danca, de musica, de esporte, de natagdo e
construida computavel destinada a salas de aula; bem estar, excluindo academias de ginastica

95



ZONAS DE

PIU NESP
:g:r::nzi DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES REFERENCIA EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPI-2 ZOE ZEPAM
nR2-8: servigos publicos sociais de médio porte: ativi-dades pablicas de uso coletive
prestadas pelo Peder Piblico, conveniadas & rede publica ou declaradas de interesse Equipamentos de ensino fundamental, médio ou unificado
nR2-8 publico, gue integrem as politicas de diferentes seto-res voltadas & efetivacio e Unidades de urgéncia/emergéncia, tais como: e
universalizagdo de direitos socials, cuja instalagdo possa ser tolerada pela vizinhanga - AMA 24h - Assisténcia Médica Ambulatorial - 24 horas
residencial, tais como estabelecimentos de ensino for-mal, estabelecimentos de sadde - PA - Pronto Atendimento
e assisténcia social de dmbito regional;
nR2-9: servigos da administragdo e servigos publicos de médio porte: atividades
nR2-9 prestadas pela administragdo plblica direta cu indireta gue visam a gestdo dos recursos Distrito Policial e Delegacia de policia sim
publicos ou a prestagdo de servigos publicos ndo enqua-drades como sociais, cuja Posto de bombeiros
instalacio possa ser tolerada pela vizinhanca residencial;
nR2-10 ARV A e |asas ciiliuis & aspirtess Clubes associativos, recreativos, esportivos e socials i
Diverstes eletronicas, como fliperamas e jogos de computadores
nR2-11: local de reunido ou eventos de médio porte localizado na zona urbana com Akt parla FONenghes, g eseoe leﬁiréndas -
nR2-11 lotacio maxima superior a 100 (cem) e até 500 (quinhentas) pessoas; :::;:uu galetla de afie eespacos paca-exposighes e
nR2-12: servigos de armazenamento e guarda de bens méveis: espacos ou
estabelecimentos destinados & venda ou guarda de mercadorias em geral, mégquinas ou Depdsitos de material em geral, exceto explosivos
nR2-12 equipamentos, guarda de méwveis ou animals, incluindo garagem de &nibus, entre Empresa transportadora sim
500m? {quinhentos metros guadrados) e 5.000m? (cinco mil me-tros quadrados) de drea Comércio de materiais reaproveitaveis destinados a reciclagem
construida computavel, e estacionamentos com mais de 40 e até 200 vagas de
nR2-13 nR2-13: edificios-garagem; Edificios-garagem sim
nR2-14: associagdes comunitdrias, culturais e esportivas de cardter local, com lotacio Associagbes beneficentes -
nia-14 superior a 100 (cem) e até 500 {quinhentas) pessoas; Associagbes comunitdrias e de bairro il
nR2-15: local de culto de meédio porte localizado na zona urbana com lotagdo méxima B termplo, esquitas; skidgngas;cantros essiiias terralros s demal focsts
nR2-15 superior a 100 (cem) e até 500 (quinhentas) pessoas na drea interna 3 edificacdo sl cu;w X g * ! sim
destinada ao culto.
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SUBCATEGORIA NR3: uso nao residencial especial ou incbmodo a vizinhanga residencial;

Também se entende que todas as subcategorias de uso enquadradas como nR-3 devem ser permitidas na ZOE em estudo. Vale
notar que o enquadramento em cada uma das subcategorias nR (1, 2 ou 3) é determinado a partir da compatibilidade do grupo
de atividades ao uso residencial. Como o NESP estara apartado das areas residenciais, eventuais restricoes impostas pelos niveis de
incomodidade das atividades ndo se aplicam ao Projeto.

ZONAS DE
GRUPOS DE REFERENCIA i
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPl-2 Z0E ZEPAM
nR3-1: usos especiais: espagos, estabelecimentos ou instalagdes sujeitos a controle
nR3-1 s " " 1;' : : ¢ : ,J Data center sim
especifico ou de valor estratégico para a seguranca e servicos publicos;
nR3-2 nR3-2: comércio de abastecimento de grande porte, com dimensdo superior a 2.000m? Carnes e pescados, tais como acougues, avicolas e peixarias ]
- ] I sim
(dois mil metros quadrados) de drea construida computdvel; Hortifrutigranjeiros, incluindo quitandas, frutarias e sacoldes
nR3-3: servico pablico social especial: atividades pdblicas de uso coletivo prestadas pelo i i .
25 g , A ; e Equipamentos hospitalares, tais como:
Poder Publico, conveniadas a rede publica ou declaradas de interesse publico, que Hosoital
: - Hospi
integrem as politicas de diferentes setores voltadas a efetivagdo e universalizagdo de u p'tal Geral
- Hospi era
direitos sociais e que, pelo porte cu cardter especial da atividade, possam causar p, Lo :
nR3-3 I . ) i . - Hospital Especializado sim
impactos ao seu entorne, tais como universidades ou outros estabelecimentos de o N . L
3 x Lo : G Central de policia, comando de batalhdc de policiamento de transito
ensino com mais de 2.500m? {dois mil e quinhentos metros quadrados) de drea E = 2
i _ : ! i A . Corpo de bombeiros, Campo ou pista para treinamento de combate contra
construida computavel destinada a salas de aula, servigos de salide com drea construida incéndi
incéndios
computédvel igual ou superior a 7.500m? (sete mil e quinhentos metros quadrados),
nR3-4 nR3-4: local de reunido ou evento de grande porte localizado na zona urbana com Auditério para convengoes, congressos e conferéncias i
- si
lotagdo superior a 500 [guinhentas) pessoas; Museu, galeria de arte e espagos para exposicies
nR3-5 nR3-5: comércio de alimentagdo de grande porte, com lotagdo superior a 500 Restaurantes e similares i
- : ; £ e si
(quinhentos) lugares; Padaria, panificadora, com ou sem utilizagdo de forno a lenha




ZONAS DE

PIU NESP
GRUPOS DE REFERENCIA
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPI-2 Z0E ZEPAM
nR3-6: servigos de armazenamento e guarda de bens mdveis de grande porte: espagos
clu ) B E 3 P E Depositos de material em geral, exceto inflamaveis
ou estabelecimentos destinados a venda ou guarda de mercadorias em geral, maguinas ) ; .
: : e < S Estacionamento e garagens de veiculos com mais 200 vagas de automavel
nR3-6 ou equipamentos, guarda de méveis ou animais, incluindo garagem de &nibus, acima de : - > £ sim
5 E : 2 3 i (inclusive no sistema de garagens subterraneas)
5.000m* (cinco mil metros guadrados) de area construida computavel, incluindo : i 3 3 : ;
; ; Comércio de materiais reaproveitaveis destinados a reciclagem
estacionamentos com mais de 200 vagas de automadvel;
nR3-7 nR3-7: local de culto de grande porte localizado na zona urbana com lotacio maxima lgreja, templo, mesguitas, sinagogas, centros espiritas, terreiros e demais locais im
- 5
superior a 500 (guinhentas) pessoas na drea interna 3 edificagdo destinada ao culto; de culto
nR3-8: servigos de saldde de grande porte: estabeleci-mentos de grande porte e . .
; : 5 S = Clinica médica ambulatorial
nR3-8 destinados ao atendimento & sadde da populacdo, com drea construida computavel Laboratérios:am geral sim
oratérios em ge
igual ou superior a 7.500m? (sete mil & quinhentos metros quadrados); E
nR3-9: servigos de educagdo de grande porte: estabelecimentos de grande porte Creche
destinados ao ensino englobando todas as suas modalidades, com mais de 2.500m? i )
nR3-9 N : h : Ensino fundamental sim
(dois mil & quinhentos metros guadrados) de drea construida computavel destinada a i . % gz R
2 i Ensino médio de formacgdo geral, técnica ou profissional
salas de aula.
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SUBCATEGORIA IND1a: atividade industrial ndo incoOmoda, compativel com a vizinhanga residencial no que diz respeito as
caracteristicas de ocupacao da Area NESP, de acesso, de localizacdo, de trafego, de servicos urbanos e aos niveis de ruido, de
vibracao e de poluicdo ambiental

A indicacdo dos grupos de atividades classificados como industriais levou em conta a possibilidade de confeccdo de embalagens
para atender ao uso principal do NESP, e também aquelas atividades vinculadas a cadeia de alimentos. Assim, entende-se que a
maior parte dos usos industriais listados pela LPUOS néao sera instalada na area NESP. Por exemplo, na subcategoria IND1a, sédo

identificados apenas dois grupos de atividades para o PIU NESP.

ZONAS DE
GRUPOS DE REFERENCIA PIU NESP
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPI-2 ZOE ZEPAM

Ind-1a-1: confecgdo de artigos de vestudrio e acessarios: confecc@es que ndo utilizem

Ind-1a-1 ,Cc, ¢ : i WA Confeccdo de artigos do vestudrio em geral nda
processos de tingimento de fibras ou tecidos;
Ind-1a-2: fabricagdo de artefatos de papel: inddstrias potencialmente geradoras de

Ind-1a-2 g i o 5 e pap : : P L Fabricacdo de embalagens de papel sim
ruidos e vibragdo compativeis com o uso residencial;
Ind-1a-3: fabricacso de equipamentos de comunicaces: indUstrias cuja incomodidade

Ind-1a-3 esteja vinculada aos processos de montagem, ndo sendo processada gualquer operagdo Fabricagdo de componentes eletrénicos nan
de transformagdo de materiais;
Ind-1a-4: fabricagdo de mdguinas para escritdrio e equipamentos de informatica:
e e R ki = 9 pa ] s o Fabricagdo de maquinas para escritorio em geral

Ind-1a-4 inddstrias cuja incomodidade esteja vinculada aos processos de montagem, ndo sendo A i - ia nao

= TS Fabrica¢do de computadores e equipamentos de informatica

processada qualquer operacdo de transformacio de materiais;
Ind-1a-5: fabricagdo de equipamentos de instrumentacio médico-hospitalares, Fabricagdo de instrumentos ndo-eletrdnicos e utensilios para uso meédico,

Ind-1a-5 instrumentos de precisdo e dpticos, eguipamentos para autemacdo industrial, cirdrgico, odontoldgico e de laboratério .

-13- ndo

crondmetros e reldgios: inddstrias cuja incomodidade esteja vinculada aos processos de Fabricacdo de aparelhos e instrumentos de medida, teste, controle, crondmetros
montagem, ndo sendo processada qualquer operagdo de transformacio de materiais; e reldgios

Ind-1a-6 1a-6: beneficiamento e aparelhamento de bens minerais ndo metalicas; Cantaria ndo

Fabricagdo artesanal de produtos de padaria, confeitaria e pastelaria
Ind-1a-7 Ind-15-7: fabricagdo de produtos alimenticios e bebidas artesanais. 2 ;_, P ; F 5 i sim
Fabricacdo artesanal de geleias, compotas e conservas
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SUBCATEGORIA IND1b: atividade industrial compativel com a vizinhanca residencial no que diz respeito as caracteristicas de

ocupacao, de acesso, de localizacdo, de trafego, de servicos urbanos e aos niveis de ruido, de vibracdo e de poluicdo ambiental

Raciocinio analogo ao aplicado a subcategoria IND1a se aplica a subcategoria IND1b. Aqui, além de atividades relacionadas a

producdo de embalagens e a cadeia de alimentos, também foram selecionados grupos de atividades relacionados ao reparo de

motores (atividade de apoio ao caminhoneiro).

ZONAS DE
GRUPOS DE REFERENCIA PIU NESP
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPl-2 Z0E ZEPAM
Ind-1b-1: fabricagdo de produtos alimenticios e bebidas: estabelecimenteos destinados a Fabricagdo de produtos de padaria, confeitaria e pastelaria
Ind-1b-1 fabricagdo de produtos de padaria, confeitaria, pastelaria, rotisserie, dentre outros, Fabricagdo de biscoitos e bolachas <
-1b- i
com drea construida computédvel de até 1.000m? (mil metros guadrados), cujo potencial Producdo de derivados do cacau e elaboracgio de chocolates, gomas de mascar,
poluidor, em especial de odores, seja passivel de controle tecnoldgico; balas e semelhantes e de frutas cristalizadas
Ind-1b-2 Ind-1b-2: fabricagdo de produtos téxteis; inddstrias sem operacbes de fiagdo, Fabricagdo de artefatos téxteis — exceto vestuario 5
-1b- nio
tecelagem, beneficiamento e tingimento de fibras téxteis ou te-cidos; Fabricagdo de artefatos de tapegaria
Ind-1b-3 Ind-1b-3: preparacdo de couros e fabricacdo de artefatos de couro, artigos de viagem e Fabricacdio de artigos para viagem e de artefatos diversos de couro G
calgados: indistrias de artefatos de couro, sem opera-gBes de curtimento; Fabricagdio e acabamento de calcados de couro
Ind-1b-4: fabricagcdo de produtos de plastico: estabelecimentos destinados a fabricacdo
Ind-1b-4 de laminados plasticos, artefatos diversos de material pldstico, potencialmente Fabricagdio de embalagens de material pléstico sim
geradores de emissdo de odores, ruidos e efluentes liquidos, passiveis de tratamento
Serrarias com ou sem desdobramento de madeira
-1b- Ind-1b-5: fabricagdo de produtos de madeira; sim
Ind-1b-5 a 4 ' Fabricagdo de artefatos diversos de madeira — exceto moveis
Ind-1k-6: fabricagdo de pegas e acessdrios para veiculos automotores: inddstrias de
Ind-1b-6 ;f il B 2 F Recondicionamento e recuperagdo de motores para veiculos automotores sim
montagem que ndo envolva transformacdo de maté-ria-prima;
Ind-1b-7: fabricac3o de mdveis: industrias com baixo potencial de poluicio do meio Fabricacdo de mdveis com predomindncia de madeira
Ind-1b-7 ambiente, com drea construida computdvel de até 1.000m?® (mil metros quadrados), Fabricacdio de méveis com predomindncia de metal FEs
com geracio de material particulado, emissdo de ruidos e de incbmodos ao uso Fabricagdo de mdveis de outros materiais
residencial passiveis de serem controlados; Fabricagdo de colchdes
Ind-1b-8 Ind-1b-8: edigdo, impressdo e reproducdo de gravagtes. Edigdp, impressdo e reproducdo de gravagbes ndo impeditiva ao Simples Nacional sim
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SUBCATEGORIA IND2: atividade industrial geradora de impactos urbanisticos e ambientais, que implica a fixacdo de padrdes

especificos referentes as caracteristicas de ocupacao, de acesso, de localizacdo, de trafego, de servicos urbanos e aos niveis de

ruido, de vibracado e de poluicdo ambienta.

A indicacdo dos grupos de atividades enquadrados nas subcategorias IND2 sequiu a mesma logica utilizada para indicacdo dos

demais usos industriais.

ZONAS DE
GRUPOS DE REFERENCIA PIU NESP
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPl-2 Z0E ZEPAM
Ind-2-1 Ind-2-1: fabricacdo de produtos alimenticios e bebidas: estabelecimentos destinados a Processamento, preservacdo e producio de conservas de frutas, legumes e outros g
.2- im
preparacdo de alimentos, conservas, produtos de cereais, bebidas, dentre outros; vegetais
Preparagdo do fumo, fabricagdo de cigarros, charutos e cigarrilhas e outras
Ind-2-2 Ind-2-2: fabricagio de produtos do fumo; nao
¢ p atividades de elaboragdo do tabaco ndo especificadas ou ndo classificadas.
Ind-2-3: fabricacdo de produtos téxteis: estabelecimentos destinados ao - -
i i ] . ; Beneficiamento de algodio
Ind-2-3 beneficiamento e tecelagem de fibras téxteis, estamparia e texturizacado, alvejamento e , s , nao
. : Beneficiamenteo de fibras téxteis naturais
tingimento de tecidos, dentre outros;
Fabricagdo de papel, papeldo liso ou corrugado, cartolina e cartdo
Ind-2-4: fabricacdo de papel e produtos de papel: inddstrias destinadas a fabricagdo de : ‘;.. B2 pe P = Rt : >
Ind-2-4 = . Fabricagdo de produtos de pastas celuldsicas, papel, cartolina, papel cartdo e sim
papel, papeldo, cartolina e cartdo; &
papeldo ondulado
Ind-2-5: edicdo, impressdo e reproducdo de gravacbes: industrias potencialmente
incdmodas pela emissdo de odores, ruidos e vibragdo, podendo tornar-se insalubres e
Ind-2-5 ) P ) i : §HR: B ) i Edigdo, impressdo e reproducio de gravagBes impeditiva ao Simples Nacional sim
com riscos de periculosidade pelo uso de solventes em operacies de impressao, pela
emissdo de poluentes atmosféricos e manipulagdo de substancias inflamaveis;
Ind-2-6: fabricacdo de produtos quimicos: inddstrias des-tinadas a fabricacdo de
7 ,; P H = i @ . Fabricagdo de fertilizantes fosfatados, nitrogenados e potdssicos, adubos em geral
Ind-2-6 produtos quimicos, gue envolva processos e operagbes com potencial de insalubridade, TR i X L i : sim
) X B i L Fabricagdo de concentrados aromaticos naturais, artificiais e sintéticos
periculosidade e incomodidade, passiveis de tratamento;
Ind-2-7: fabricacdo de artigos de borracha: estabelecimentos destinados 4 fabricacgo de
Ind-2-7 fios de borracha, espuma de borracha, dentre outros, gue ndo utilizem processos de Fabricagdo de artigos e artefatos diversos de borracha sim
regeneracao de borracha;
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ZONAS DE

PIU NESP
GRUPOS DE
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES REFERENCIA EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPI-2 Z0E ZEPAM
Ind-2-8: fabricacdo de produtos de minerais ndo metalicos: estabelecimentos
Ind-2-8 destinados a fabricacdo de vidro, artigos de vidro, artefatos de concreto, cimento e Reciclagem de sucatas ndo-metélicas sim
estugue, dentre outros;
Ind-2-9 Ind-2-9: metalurgia bésica: estabelecimentos destinados & producdo de laminados de Fundicdo o
-2- i
ago, metalurgia de diversos metais, fundigio; Reciclagem de sucatas metalicas
Ind-2-10: fabricacdo de produtos de metal, exceto miguinas e equipamentos:
Ind-2-10 estabelecimentos que utilizem processos de forja, galvanoplastia, usinagem, solda, Servigos de usinagem, solda, tratamento e revestimento em metais sim
témpera, cementagdo e tratamento térmico de materiais, dentre outros;
Ind-2-11: fabricagdo de maguinas e equipamentos: estabelecimentos destinados a
: 5 4 Squip: ; Fabricagdo de motores, bombas, compressores e equipamentos de transmissdo
Ind-2-11 fabricacdo de motores, bombas, tratores, armas, dentre ou-tros, potencialmente i H 7 : 5 néo
i Fabricagdo de outras maquinas e equipamentos de uso especifico
poluidores das dguas, do ar e do solo;
Ind-2-12: fabricacdo de maquinas, aparelhos e materiais elétricos: estabelecimentos Fabricacdo de pilhas, baterias e acumuladores elétricos

Ind-2-12 destinados a fabricagdo de geradores, transformadores e motores elétricos, fios e Fabricagdo de transformadores, indutores, conversores, sincronizadores e nio
cabos, dentre outros; semelhantes, pegas e acessorios
Ind-2-13: fabricagdo e montagem de veiculos automotores, rebogues e carrocerias:

Ind-2-13 inddstrias potencialmente incémodas pela natureza da atividade e porte do Fabricacdo de automdveis, camionetas, motocicleta e utilitdrios =
empreendimento, gue exigemn solugies tecnoldgicas e condigies de instalagdo Fabricagdo de cabines, carrocerias e rebogques st
adequadas;

Ind-2-14: fabricac3o de outros equipamentos de transporte: indlstrias potencialmente . B . -
: i 5 : Construcdo, montagem e reparagio de veiculos ferrovidrios
Ind-2-14 incémodas pela natureza da atividade e porte do empreendimento, que exigem n p sim
a 5 B : Fabricacdo de outros eguipamentos de transporte
solugbes tecnoldgicas e condigtes de instalagdo adequadas;
Ind-2-15  |Ind-2-15: industria extrativista. Extracio de dgua mineral sim

102



GRUPOS DE
ATIVIDADES

DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES

ZONAS DE
REFERENCIA

ZCa | ZPI-2

EXEMPLO DE ATIVIDADE

PIU NESP

Z0E ZEPAM

Ind-3-1

Ind-3-1: fabricagdo de produtos alimenticios: estabelecimentos destinados & produgdo
de dleos, gorduras, beneficiamento de arroz, fabricacdo de ragbes balanceadas, dentre
outres produtos gue exigem solugbes tecnologicas complexas ou onerosas para seu
tratamento;

Ind-3-2

Ind-3-2: curtimento e outras preparagbes de couro: inddstrias com alto potencial de
poluicio do meio ambiente, tanto pelas emanacdes odoriferas, como pela qualidade
dos efluentes e residuos solidos industriais gerados, gue, em geral, necessitam de
precondicionamentos para disposicfies conjuntas em siste-mas de tratamento plblicos
ou privados;

Ind-3-3

Ind-3-3: fabricacio de celulose e pastas para fabricacio de papel;

Ind-3-4

Ind-3-4: fabricagdo de cogue, refino de petrdleo, elaboragdo de combustiveis nucleares:

inddstrias com alto potencial de poluicdo das dguas e do ar, gerando residuos sélidos,
que exigem tratamento e/ou disposicio final complexa e onerosa, além de possuirem
alta periculosidade, riscos de incéndios e explo-sdes e causarem sérios incoOmodos a
populagdo;

Ind-3-5

Ind-3-5: fabricagde de produtos quimicos: industrias com processos e operagbes com
potencial de insalubridade, periculosidade e incomodidade, podendo gerar emissées
atmosféricas, efluentes liquidos e residuos sélidos alta-mente nocivos para a sadde
plblica & o meio ambiente;

Ind-3-6

Ind-3-6: fabricagdo de borracha: inddstrias com operagtes de beneficiamento ou
regeneracio de borracha;

Ind-3-7

Ind-3-7: fabricacdo de produtos de minerais ndo metélicos ndo associada, em sua
localizagdo, a extragdo de barro: estabelecimentos destinados a fabricagdo de cimento,
cal, telhas, tijolos, dentre outros;

Ind-3-8

Ind-3-8: metalUrgica basica: estabelecimentos destinados & produgdo de gusa, ferro e
ago, metalurgia dos metais ndo ferrosos, dentre outros, com alto potencial de poluigdo
do ar, emitindo material particulado, gases toxicos e incdmodos, ruidos e vibracbes,
além de poluir as dguas e gerar residuos solidos que exigem solucdes tecnoldgicas
complexas e onerosas para o seu tratamento;

Ind-3-9

Ind-3-9: britamento de pedras ndo associado, em sua localizacdo, & extracio de pedra.

103



SUBCATEGORIA INFRA: edificacdo, equipamento ou instalagcdo acima do nivel do solo ou que tenha permanéncia humana,
necessarios aos servicos de infraestrutura de utilidade publica relacionados ao saneamento basico, gestdao de residuos solidos,
transporte de passageiros e carga, distribuicao de gas, producédo e distribuicdo de energia elétrica, rede de telecomunicacao, rede

de dados e fibra otica e outros servicos de infraestrutura de utilidade publica.

Os grupos de atividades enquadrados na subcategoria INFRA estdo sujeitos a ritos especificos de licenciamento. Contudo, nesta
etapa de desenvolvimento dos estudos do NESP ja é possivel antever que possivelmente a Area NESP recebera usos classificados
em todos os grupos de atividades que integram esta subcategoria. Desta forma, entende-se que a ZOE NESP deve contemplar sua

instalacao.

ZONAS DE

PIU NESP
GRUPOS DE REFERENCIA
ATIVIDADES DESCRITIVO DOS GRUPOS DE ATIVIDADES EXEMPLO DE ATIVIDADE
ZCa ZPI-2 Z0E ZEPAM
INFRA-1: mobilidade urbana terrestre, tais como terminal rodoviario interurbanc de ) .
; : 2 5 = Terminal de dnibus urbano -
INFRA-1 transporte de passageiros, terminal de dnibus urbano, estactes de metrd, trem, o g ' sim
] : . iyl i Estagdes de metrd, trem e monotrilho
monotrilho e demais modais de transporte plblico coletivo urbano;
INFRA-2 INFRA-2: transporte aéreo, tais como aeroportos, aerddromes e helipontos; Helipontos sim
INFRA-3: abastecimento de gas natural, tais como estagBes de regulagem de pressdo de = 3 . , 1
INFRA-3 i g . ) ¢ niag P Centrais de cogeragdo e abastecimento de dgua sim
gds — ERP e centrais de cogeragdo e abastecimento de dgua;
INFRA-4: geracdo, transmissdo e distribuigdo de energia elétrica, tais como estagbes e
subestaces reguladoras de energia elétrica e sistema de transmissdo de energia & T
o c. Ig & 5 ; : , i = Estacdes e subestagies reguladoras de energia elétrica
elétrica, inclusive estagdo e subestagdo reguladora, usinas hidrelétricas, usinas ! S ; i . i - 5
INFRA-4 gl ) i - ) ) ) . Sistema de transmissdo de energia elétrica, inclusive estagdo e subestagdo sim
termoelétricas, usinas edlicas, usinas fotovoltaicas, usinas de biomassa, usinas de reguladora
biogéds ou biometano, usinas elevatdrias, barragens, digues, sangradouros e
reservatérios para a geracdo de energia elétrica;
INFRA-5 IN FRA—?: redeh de telecomunicagtes, dados e fibras dpticas, tais como central telefénica Cantral telefinica e
e estagdo radio-base;
INFRA-6: gestdo integrada de residuos solidos, tais como depésite ou transbordo de
materiais para reciclagem, usina ou estacdo de transbordo de inertes, aterros de
residuos sdlidos ndo inertes, aterros de residuos inertes (classe 1} com drea total Depdsite ou transbordo de materiais para reciclagem
INFRA-6 superior a 1ha (um hectare) ou volume total a ser disposto superior a 20.000m? (vinte Ecoponto sim
mil metros cdbicos), usina de tratamento de residuos ndo inertes, depdsito ou Posto de coleta para logistica reversa
transbordo de residuos sélidos ndo inertes, central de processamento de coleta
seletiva, ecoparque, tratamento mecdnico bicldgico-TMB, ecoponto;
INFRA-7: saneamento ambiental, tais como estagdo de tratamento de dgua, centro de Centro de reservagdo de dgua
INFRA-7 reservacdo de agua, estacio elevatdria de dgua, estagdo de tratamento de esgoto, Estagdo de tratamento de esgoto sim
reservatdrio de retencio de dgua pluvial. Reservatdrio de retencio de dgua pluvial
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Definicdo de Parametros

Os parametros indicados pelos estudos para a ZOE NESP também tomam como referéncia o estabelecido para as ZCa e para a ZPI-
2. A sequir, sdo reproduzidos os equivalentes aos quadros anexos a LPUQOS, com a indicacdo dos parametros propostos para a ZOE.

Quadro 2A: Pardmetros de Parcelamento do Solo (Dimensdes por lote).

QUADRO 2A - PARAMETROS DE PARCELAMENTO DO SOLO (DIMENSOES POR LOTE)

ZONA DIMENSOES MINIMAS DO LOTE DIMENSOES MAXIMAS DO LOTE

(m) (m) (m) (m?)

FRENTE MiNIMA AREA MIiNIMA FRENTE MAXIMA AREA MAXIMA

ZCa 5 125 150 20.000
ZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a)
ZOE NESP 5 125 NA NA
NA N3o se aplica
a Se aplica apenas aos usos que ndo se enquadrem nas subcategorias Ind-1a, Ind-1b e

Para a elaboracéo de propostas para o Quadro 2A, foram abordadas todas as colocacdes anteriores sobre Grandeza e Flexibilidade.
Voltamos a destacar que a logica de funcionamento dos entrepostos mais avancados e eficientes demonstra a necessidade de total
flexibilidade na forma da ocupacdo. Os edificios contam com tamanhos extremamente diversos, conforme pudemos observar nos
estudos de caso. Ha, portanto, a necessidade de adogcdo de parametros especiais para viabilizar a implantacdo dos edificios do
entreposto, modificando-se a logica de dimensdes maximas de lote por se tratar de condominio logistico.

O mesmo raciocinio vale para as dimensbdes minimas de lote. Apesar disso, pode-se usar como referéncia o que esta disposto no
quadro referente a Zca e que seguem o estabelecido no art. 41 da Lei 16.402/16: "A area minima de lote no territério do Municipio
¢ de 125m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados) e a frente minima ¢ de 5m (cinco metros), ambas podendo ser maiores de

acordo com a zona na qual o lote esta inserido.”
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Quadro 3: Pardmetros de Ocupacdo (Exceto quota Ambirental):

QUADRO 3 - PARAMETROS DE OCUPAGAO, EXCETO COTA AMBIENTAL

COEFICIENTE DE - o GABARITO DE . COTA PARTE MAXIMA DE
ZONA TAXA DE OCUPACAO MAXIMA )y RECUOS MINIMOS
APROVEITAMENTO A ALTURA MAXIMA TERRENO POR UNIDADE
(m) (m) (m?)
FRENTE (i) FUNDOS E LATERAIS
CA CA CA. T.0. PARA L(T)'Tc;;gm L ALTURA DA ALTURA DA
M"\;m'ﬂo BA.SI(.IO MAXIMO  LOTES ATE OU SUPERIOR EDIFICACAO MENOR EDIFICACAO
(m) 500m? OUIGUALA 10m | SUPERIOR A 10m
A 500m?
ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 (j) NA
ZPI-2 NA 1 2 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
ZOE NESP NA 1 1 0,60 0,60 28 5 3 3 NA
NA Ndo se aplica N&do se aplica

j Os recuos laterais e de fundo para altura da edificacdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme disposi¢Ges estabelecidas nos incisos Il e Ill do artigo 66 desta lei.

A especificidade do uso principal da ZOE NESP demanda uma taxa de ocupacdo relativamente superior aquela aplicada a
ZPI-2. Contudo, os estudos realizados revelam a possibilidade de implantacdao do NESP com uma taxa de ocupacao de 60%,
inferior a permitida em ZCa. Quanto ao gabarito, as edificacdes terdo altura maxima de 28m, por conta da especificidade
do uso e das tecnologias aplicadas ao armazenamento e por prever-se também que alguns usos complementares, como

por exemplo, o uso hotel - atividade de apoio importante para o NESP - poderao requerer flexibilidade quanto a este
parametro.

Os demais parametros seguem o estabelecido para as zonas de referéncia.
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Quadro 3A: Quota Ambiental (pontuagcdo minima, taxa de permeabilidade minima e fatores por perimetros de qualificagdo

ambiental):

QUADRO 3 A - QUOTA AMBIENTAL: PONTUACAO MINIMA, TAXA DE PERMEABILIDADE MiNIMA E FATORES POR PERIMETROS DE

QUALIFICACAO AMBIENTAL

PERIMETRO DE TAXA DE
ZONA QUALIFICACAO  PERMEABILIDADE PONTUAGAO QA MINIMO FATORES
AMBIENTAL (a) (b)
(m?) (m?)
LOTE < LOTE > LOTE > LOTE > LOTE > LOTE > LOTE > COBERTURA DRENAGEM
500 m_2 500 m? 500e< | 1000e< | 2500e<  5000e< 10000 m2 VEGETAL (BETA)
1000 m2 | 2500 m2 | 5000 m2 A 10000 m2 (ALFA)
PA9 0,10 0,15 0,37 0,48 0,60 0,65 0,78 0,50 0,50
PA12 0,20 0,30 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,50 0,50
ZOE NESP 0,10 0,30 0,26 0,34 0,42 0,45 0,49 0,50 0,50
NA Ndo se aplica
a Nos lotes inseridos em ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER deverdo ser aplicadas as seguintes taxas de permeabilidade

Quando a somatodria da taxa de permeabilidade do Quadro 3A com a taxa de ocupagdo do Quadro 3 for superior a 1,00 (um inteiro), a

Para a elaboracdo das propostas do Quadro 3A, foi analisada a insercdo da ZOE do NESP no Perimetro de Qualificacdo Ambiental

PA12 e conforme similaridades de caracteristicas e ocupacdo de areas dentro do seu entorno na mesma Macroarea — PA9.

Para o calculo da taxa de permeabilidade, deve haver a adocdo de parametros especiais para viabilizar o funcionamento
interdependente dos edificios do NESP. Com suas grandes dimensoes e necessidade de areas para docas, os edificios ocupam areas
generosas, conforme pudemos observar nos estudos de caso. Sendo assim, para fins de calculo da permeabilidade, a Area NESP
devera ser considerada como um todo, prevendo que as Areas Verdes NESP internas ao empreendimento serdo incluidas no calculo
da taxa de permeabilidade. Desta forma, garante-se a retencdo e infiltracdo da agua no empreendimento como um todo,

contribuindo com a melhoria do microclima e a ampliacao da vegetacao.
Caso haja edificacdes com areas menores que 500m2, onde serdo implantados os usos secundarios de comércio e servicos, assim

como nas Areas Publicas, onde serdo implantados os equipamentos publicos pelo Municipio, a Taxa de Permeabilidade seguira o
qgue se aplica para lotes do entorno que se encontram na PA9. Para edificagcdes com areas maiores que 500m2 aplicar-se-a a taxa

de permeabilidade usual da PA12.
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Com relacdo a Pontuacdo de QA minimo e Fatores, entende-se a impossibilidade de estabelecimento de novos parametros,
aplicando-se o que esta estabelecido no PA12 e atendendo o a pontuacdo minima exigida no art. 76 da LPUOS.

Quadro 3B. Composicdo da pontuacdo da Quota Ambiental: aplica-se o disposto em tabela, conforme LPUOS vigente
Quadro 3C: Fator de incentivo da Quota Ambiental (a): aplica-se o disposto em tabela, conforme LPUOS vigente.

Quadro 4A. Condicoes de instalacdo por subcategoria de uso, grupos de atividade e usos especiticos.

A dindamica dos usos principais de logistica, comércio e abastecimento exige flexibilidade com relacdo aos parametros do Quadro
4A. Mais uma vez, leva-se em conta a escala de grandeza dos edificios do NESP, que exigem grande area construida para sua
operacao e uso.

Desta forma, entende-se que a adoc¢do do numero minimo de vagas por area construida computavel, considerando vagas de
automoveis, motocicletas, especiais e de bicicletas; vestiario para usuarios de bicicleta; espaco para carga e descarga, prevendo
vagas para utilitarios e vagas para caminhdes; e area para embarque e desembarque de passageiros; ndo se aplica. Para os usos
secundarios e que ndo fogem ao usual, aplica-se ao disposto em tabela.
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Quadro 4B: Pardmetros de incomodidade por zona:

QUADRO 4B - PARAMETROS DE INCOMODIDADE POR ZONA

EMISSAO DE EMISSAO DE
ZONA NiVEL CRITERIO DE AVALIAGAO (NCA) = VIBRACAO RADIAGAO FAIXA DE | EMISSAO DE ' GASES, VAPORES E
PARA AMBIENTE EXTERNO dB(a) ASSOCIADA = FREQUENCIA (Ohz a ODORES MATERIAL
300GHz) PARTICULADO
(c) (d) (f) (e)
EMISSAO EMISSAO EMISSAO
DE RUIDO | DE RUIDO = DE RUIDO
DAS 7h AS | DAS 19h AS | DAS 22h AS
19h 22h 7h
ZCa 50 45 40 (a) (b) (a) (a)
ZPI-2 65 60 55 (a) (b) (a) (a)
ZOE NESP 65 60 55 (a) (b) (a) (a)
NA Ndo se aplica

a

Aplicam-se a legislacdo pertinente e as normas técnicas brasileiras — ABNT em vigor.
Aplicam-se a legislacdo pertinente e as normas técnicas em vigor, sendo que o Executivo podera estabelecer parametros mais

A ZOE NESP segue os parametros de incomodidade estabelecidos para ZPI-2.
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(d) Instrumentos de gestdo ambiental e

(e) Levantamentos e medigdes necessarios a comprovar os
instrumentos de gestido ambiental relativos a gestido do solo
e dos recursos hidricos

Via de regra, os instrumentos de gestdo ambiental sdo
entendidos como "a sistematizacdo de procedimentos
técnicos e administrativos para assegurar a melhoria e o
aprimoramento continuo do desempenho ambiental de um
empreendimento ou de uma area a ser protegida e, em
decorréncia, obter o reconhecimento de conformidade das

medidas e praticas adotadas"®.

Tais instrumentos sdo aplicaveis a diversos tipos de

empreendimento, tais como rodovias, mineracoes,
hidroelétricas, aterros sanitarios, loteamentos, etc,,
estendendo-se, adicionalmente, ao complexo logistico

abordado pelo NESP. Ndo obstante, o proprio procedimento
de licenciamento ambiental do empreendimento, em suas
fases prévia, de instalacdo e de operacdo, constitui-se em um
dos principais instrumentos de gestdo ambiental a serem
aplicados ao empreendimento, uma vez que em cada uma das
Licencas Ambientais necessarias para a sua implantacdo e
operacdo, constam os procedimentos e diretrizes ambientais
especificas que deverdo, sob o ponto de vista ambiental,
regra-lo e geri-lo.

6 Bitar, O.Y & Ortega, R.D. Gestdo Ambiental. /n: Oliveira, A.M.S. &
Brito, S.N.A. (Eds.). Geologia de Engenharia. Sdo Paulo: Associagdo

Assim, o0s principais instrumentos de gestdo ambiental

passiveis de aplicacdo no empreendimento se reportam a:

i. Submissdo do projeto ao Processo de Licenciamento

Ambiental, para a obtenc¢do das Licencas Ambientais Prévia,
de Instalacdo e de Operagdo junto ao oérgdo legislador
estadual (CETESB) - Muito embora o municipio disponha de
legislagdo especifica para regrar o licenciamento ambiental de
atividades potencialmente causadoras de impactos e
potencialmente poluidoras, consubstanciada na Resolug¢éo N.
179/CADES/2016, de 16 de margo de 2016, em fungdo da drea
a ser licenciada superar 100.000 m? tais procedimentos
deverdo ser desenvolvidos diretamente junto a CETESB, em
consondncia com o disposto no item I-5 do Anexo Il e artigo 7°
da Deliberagdo CONSEMA Normativa 01/2014, de 23 de abril

de 2014;

ii. Aplicacdao do conceito AIA - Avaliacdao de Impacto Ambiental,

a partir de um diagndstico ambiental dos meios fisico, bidtico
e antrépico, que deverd listar os principais impactos
ambientais passiveis de ocorréncia em fung¢do da concepgao,

instalacdo e opera¢ao do empreendimento;

iii.  Elaboracdo e aplicacdo de Planos e Programas Mitigatdrios e

Compensatdrios para cada um dos impactos ambientais

passiveis de afetarem os meios diagnosticados (fisico, biético

Brasileira de Geologia de Engenharia (ABGE), 1998. cap. 32, p.499-
508.
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e antroépico);

iv.  Execucdo de Monitoramento Ambiental para os parametros e

indicadores de qualidade ambiental identificados no Processo
de Licenciamento Ambiental em periodicidade a ser definida

pelo 6rgdo ambiental.

O projeto do empreendimento ¢, portanto, requisito para o
inicio do processo de licenciamento ambiental. Portanto, os
estudos e analises correspondentes somente poderdao ocorrer
apos o desenvolvimento do projeto do empreendimento, o
gue ocorrera apos a regulamentacao dos parametros da ZOE,
objeto do PIU NESP.

Os trés primeiros instrumentos de gestdo ambiental sao
propostos com o objetivo essencial de diagnosticar e
prognosticar as alteragdes urbanas e ambientais, ao passo que
O ultimo possui como principio a seguranca de que 0s

aspectos apontados serdo executados.

A sequir, estes instrumentos serdo  apresentados

detalhadamente.
Processo de Licenciamento Ambiental

O futuro empreendimento denominado NESP estara sujeito ao
licenciamento subsidiado por Estudo de Impacto Ambiental
(EIA) de acordo com a Resolugdo Conama 01/86, que coloca
no seu artigo 2°:

“(...) atividades modificadoras do meio ambiente, incluindo,
100 ha,
elaboracdo de estudo de impacto ambiental e respectivo

projetos urbanisticos, acima de dependera de

relatorio de impacto ambiental — RIMA, a serem submetidos a
aprovacio do orgio estadual competente (...)

Esta mesma resolucdo esclarece que o Estudo de Impacto
Ambiental (EIA), além de atender a legislagdo, em especial da
Politica Nacional de Meio Ambiente, deverd obedecer as
seguintes premissas:

o Contemplar todas as alternativas tecnologicas e de localizacdo de
projeto, confrontando-as com a hipotese de ndo execucdo do projeto;

e [dentificar e avaliar sistematicamente os impactos ambientais gerados
nas fases de implantacdo e operacdo da atividade;

e Definir os limites da area geografica a ser direta ou indiretamente
afetada pelos impactos, denominada area de influéncia do projeto,
considerando, em todos os casos, a bacia hidrografica na qual se
localiza; e

e Considerar os planos e programas governamentais, propostos e em
implantacdo na area de influéncia do projeto, e sua compatibilidade.

e A evolucdo da legislacdo ambiental estadual, notadamente a
Resolucdo SMA n° 49/2014, aplica a sequinte definicéo:

"EIA: sdo os estudos técnicos e cientificos elaborados por
equipe multidisciplinar que, além de oferecer instrumentos
para a analise da viabilidade ambiental do empreendimento
ou atividade, destinam-se a avaliar sistematicamente as
consequéncias consideradas potencialmente causadoras de
significativa degradacdo do meio ambiente e a propor
medidas mitigadoras e/ou compensatdrias com vistas a sua
implantacgdo.” (Artigo 2¢, paragrafo VI)
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Por sua vez, acostado ao EIA, temos o RIMA (Relatorio de
Impacto Ambiental), que se configura no documento-sintese
dos resultados apresentados no EIA. Deve ser escrito em
linguagem objetiva e acessivel a comunidade em geral, de
forma a apresentar as possiveis consequéncias ambientais do
empreendimento, alternativas,

suas vantagens e

desvantagens.

O processo de licenciamento por meio de EIA-RIMA ¢
composto por diferentes fases, conforme estabelecido na
Resolugcdo SMA n° 49 de 2014, sendo que a primeira fase diz
respeito a proposicao, por parte do empreendedor, de um
Plano de Trabalho para a elaboracdo do Estudo de Impacto
Ambiental e seu respectivo relatorio, sendo este material uma
das bases para, no presente caso do NESP, a CETESB consolidar
o Termo de Referéncia (TR) para sua elaboracéo.

Consoante ao conceito anteriormente abordado, este
procedimento exemplifica o primeiro instrumento de gestéo
ambiental passivel de aplicacdo ao empreendimento, posto
que estabelecera as areas de influéncia do empreendimento e
o nivel de detalhamento de estudos secundarios e primarios
nos meios fisico, bidtico e antropico que deverdo ser efetuados
para o completo Diagnostico Ambiental. Ressalta-se que o
diagnostico € fundamental para a previsdao de impactos e para
a posterior proposicao de planos e programas mitigatorios e

compensatorios.
Durante a analise do EIA e antes da elaboracdo do Parecer

Técnico sobre a viabilidade ambiental do empreendimento,
sdao realizadas as audiéncias publicas, visando apresentar a

populacdo o conteudo do produto em analise e do referido
RIMA. O principal objetivo das audiéncias publicas € sanar
duvidas e recolher dos participantes criticas e sugestdes a
respeito do projeto, conforme estabelecido pela Resolucéo
Conama 09/87.

Efetuados todos estes procedimentos, quais sejam:
propositura do plano de trabalho pelo empreendedor,
liberacdo do termo de referéncia para a execucao do Estudo
de Impacto Ambiental pela CETESB, elaboracdo do EIA-RIMA,
analise do orgdao ambiental, equalizacdo de informacdes e
audiéncia publica, o projeto ¢ colocado em votacdo no
CONSEMA (Conselho Estadual de Meio Ambiente), que, em
ultima ou contrariamente a

instancia, votara favoravel

viabilidade ambiental do empreendimento.

Neste contexto, a elaboracdo e aprovacdo do EIA-RIMA,
conforme os passos citados, tém como principal objetivo a
obtencao da primeira licenca ambiental do empreendimento,
a Licenga Prévia (LP), que por definicdo, e de acordo com a
Resolugdo Conama 237/97, é concedida na fase preliminar do
planejamento do empreendimento, aprovando sua localizacéo
e concepcado geral e estabelecendo requisitos basicos e
condicionantes a serem atendidos nas proximas fases de sua
implementacéo.

Com o cumprimento das condicionantes técnicas contidas na
LP e a apresentacao dos documentos e informacdes exigidas,
parte-se ao pleito de obtencdo da Licenca de Instalagéo (LI)
para o empreendimento, efetiva

que permitira sua

implantacao, sequndo diretrizes ambientais especificas.
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Apos a instalacdo dos equipamentos e toda a infraestrutura
necessaria a operacado do empreendimento, bem como a
implantacdo dos sistemas de controle de poluicdo hidrica,
atmosférica, de residuos solidos, ruidos, vibracdes e demais
condicionantes associadas as especificidades do projeto, a
Licenga de Operagdo (LO) é emitida, permitindo o inicio das
atividades operacionais do empreendimento e a implantacao
dos demais instrumentos de gestdo ambiental previstos.

Avaliacdo de Impacto Ambiental (AlA)

De acordo com a Decisdo de Diretoria CETESB n° 217/2014/I,
a Avaliagdo de Impactos Ambientais (AIA) ¢ uma ferramenta
importante para antecipar e prevenir os efeitos positivos e
negativos da implantacdo e operacdo do empreendimento,
constituindo-se como um dos instrumentos da Politica
Nacional do Meio Ambiente, estabelecida pela Lei n° 6938/81
e ratificada pela Decisdo de Diretoria CETESB n. 153/2014/l, de

28 de maio de 2014.

De acordo com Resolu¢do CONAMA n° 01/86 - aplicavel neste
caso pela limitacdo de abrangéncia da Resolucdo CADES
179/2016 - que dispde sobre critérios basicos e diretrizes
gerais para a avaliacdo de impactos no meio ambiente,

considera-se “impacto ambiental” qualquer alteracdo das

propriedades fisicas, quimicas ou biologicas do meio
ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia
resultante das atividades humanas, que direta ou
indiretamente afetem: a saude, a sequranca e o bem-estar da
populacado, as atividades sociais e econémicas, as condicoes
estéticas e sanitarias do meio ambiente e a integridade dos

recursos ambientais.

O "Manual para Elaboracdo de Estudos para Licenciamento
com Avaliacdo de Impacto Ambiental”, estabelecido pela
Decisdo de Diretoria CETESB n° 217/2014/I, compila cerca de
vinte potenciais impactos ambientais associados a
empreendimentos como o NESP que devem ser objeto de
analise quando da elaboracéo de EIAs para centrais logisticas.
Faz-se importante ressaltar que outros impactos poderdo ser
identificados no decorrer do desenvolvimento do Estudo de
Impacto Ambiental (EIA), podendo ocorrer nas fases de
planejamento, implantacdo e operacdo do empreendimento,

conforme ilustrado no quadro abaixo.
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Quadro: Matriz de impactos ambientais esperados para o projeto NESP-PADESP

Impactos ambientais previstos

Planejamento

Implantacao

Operacao

Geracdo de expectativa na populagdo

Desencadeamento e intensificacdo de processos de dinamica superficial

Poluicdo e incobmodos a populacdo decorrentes dos canteiros de obra,

areas de apoio e caminhos de servigo

Impactos de impermeabilizacdo do solo

Interferéncia em areas contaminadas

Perda de cobertura vegetal

Interferéncias em areas protegidas

Impactos na infraestrutura vidria e no trafego

Interferéncias sobre o patriménio cultural e natural

Pressao sobre infraestruturas e equipamentos sociais

Mobilizagao e desmobilizagdo de mao de obra

Alteragdes nos niveis de ruido

Alteragdes na qualidade do ar

Geracdo de efluentes
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Impactos ambientais previstos

Planejamento
Implantacdo
Operacao

Consumo de energia elétrica

Geracao de residuos sélidos

AlteracOes na qualidade do solo e das aguas subterraneas

Impactos na qualidade de dgua superficial e na biota aquatica

Riscos de acidentes

AlteracGes no uso e ocupacdo do solo do entorno

A aplicacdo da AlA (Avaliagcdo de Impacto Ambiental) como

um instrumento efetivo da gestdo ambiental do
empreendimento se da na medida em que, ao prognosticar as
eventuais alteracdées mencionadas nos meios fisico, biotico e
antropico, podem ser estabelecidos Planos e Programas
Mitigatorios e Compensatorios, para equalizar positivamente

as interferéncias causadas pelo projeto.

Planos e Programas

Definida a matriz de impactos ambientais passiveis de

ocorrerem no empreendimento, parte-se para O

estabelecimento dos planos e programas mitigatorios e

compensatorios que se consubstanciam num conjunto de
medidas de ordem técnica e gerencial que visa assegurar que
o empreendimento seja implantado, operado e desativado em
conformidade com a legislacdo ambiental e outras diretrizes
relevantes, a fim de minimizar os riscos ambientais e os
os efeitos

impactos adversos da atividade, maximizar

benéficos e ainda tracar diretrizes de manejo.

A opcao pelo enfoque mais amplo do plano de gestéo
ambiental tem origem na visdo atual dos processos de
avaliacdo ambiental, que permite analisar a contribui¢cdo dos
projetos para a recuperacdao da qualidade ambiental, para o
desenvolvimento social e para a atividade econdmica da sua
regido de influéncia. Tal abordagem diverge do modelo
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anteriormente empregado, uma vez que este apenas buscava

evitar € minimizar as consequéncias negativas.

e 0 Plano de Gestdo, que congrega planos e programas ambientais
especificos em funcdo da matriz de impactos apresentada, configura-
se como uma importante ferramenta na maximizagao dos aspectos
positivos do empreendimento ora abordado. Neste sentido,
apresenta-se a sequir uma lista com exemplos de tais instrumentos, a
serem oportunamente verificados, para que as atividades de
implantacdo e operacdao do empreendimento se deem de maneira
sustentavel:

e Plano de Gestdo Ambiental de Obras

e Programa de Controle de Erosdo e Assoreamento

e Programa de Monitoramento da Qualidade das Aguas Superficiais e
Subterraneas

e Plano de Gerenciamento de Residuos da Construcéo Civil

e Plano de Gerenciamento de Residuos Solidos

e Programa de Gerenciamento de Efluentes

e Programa de Controle e Reducdo de Emissées Atmosféricas

e Programa de Monitoramento de Ruido

e Programa de Monitoramento de Impactos em Edificacoes devido a
Sismos e Vibracoes

e Programa de Gerenciamento de Areas Contaminadas

e Programa de Monitoramento e Conservacao da Fauna Silvestre

e Programa de Monitoramento e Conservacao da Ictiofauna

e Programa de Supressao de Vegetacdo

e Programa de Reflorestamento e Enriquecimento Florestal

e Programa de Compensacdo Ambiental

e Plano de Recuperacio de Areas Degradadas

e Programa de Gerenciamento de Riscos Ambientais

e Programa de Desativacdo ou Encerramento

e Programa de Controle de Trafego

e Programa de Contratacdo e Desmobilizacdo de Méo de Obra
e Programa de Comunicacgao Social

e Programa de Prospeccédo e Resgate Arqueoldgico

e Programa de Educacdo Patrimonial

e Plano de Gestdo Ambiental da Operacio

Quando da elaboracdo do Estudo de Impacto Ambiental e

respectivo relatorio, momento onde serdo efetuados o
Diagndstico Ambiental dos trés meios envolvidos (fisico,
biotico e antrdpico) e a Avaliacdo de Impactos Ambientais,
proceder-se-a a uma avaliacado detalhada de aplicabilidade de
tais planos e programas previamente citados. Ressalta-se que,
em funcgdo das especificidades e caracteristicas do meio e dos
recortes referentes as areas de influéncia a serem estudadas,

alteracoes nesta listagem preliminar sdo esperadas.
Monitoramento Ambiental

Entende-se por monitoramento ambiental o conhecimento e
acompanhamento sistematico da situacdo dos recursos
ambientais dos meios fisico, bidtico e antropico, visando a
recuperacdo, melhoria ou manutencdo da qualidade
ambiental em face de uma dada interferéncia no recurso. A
qualidade ambiental esta relacionada ao controle de variaveis
ambientais, que se alteram, seja em funcdo das acdes

antropicas, seja em funcao de transformacdes naturais.
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Sendo assim, definidos e implementados os planos e
programas, sabe-se que alguns deles dependerdo de um
acompanhamento continuo, para garantia de manutencéao da
qualidade ambiental esperada. Minimamente, recursos
hidricos na area de influéncia direta do empreendimento,
emissoes, efluentes, residuos, ruidos, vibracoes, e revegetacoes
associadas ao

empreendimento serdao objeto de um

monitoramento periodico.

Entretanto, independentemente das matrizes a serem
monitoradas, € imprescindivel que, para cada programa de
ambiental a ser sejam

monitoramento implementado,

observados: objetivos do monitoramento, metodologia
técnico-cientifica de aquisicdo e tratamento de dados,
parametros a serem monitorados, periodicidade e frequéncia
amostral, padrées de comparacado, além das acdes a serem

implementadas face ao tratamento de dados.

Conclui-se, portanto, que sob o ponto de vista ambiental, o
NESP sera objeto de uma extensa analise multidisciplinar para
que sejam, de fato, estabelecidas as diretrizes ambientais as
quais o empreendimento estara submetido, e todas as
intervencdes previstas prescindirdo dos necessarios diplomas
legais aplicaveis.

Ainda assim, considerou-se relevante ja aportar aqui alguns

esclarecimentos e enderecamentos relativos a

questionamentos levantados na Audiéncia Publica, a saber:

“Como serd feito o manejo das dqguas visto que haverd enorme
area impermeabilizada para o empreendimento?”

Estudos de permeabilidade do terreno, potenciometria local,
potenciometria regional, demanda hidricas, ocorréncia e
classificacdo de cursos d'agua, eventuais interferéncias em
recursos hidricos, delimitacdo exata de APPs entre outros
serdo executados quando do processo de licenciamento
ambiental, portanto, neste momento, ndo se pode precisar
quais serdo as acoes e impactos previstos. Entretanto, pode-
se estabelecer que o projeto ndo devera contemplar o
rebaixamento do lencol freatico e que solucdes de engenharia
que equalizem e mantenham a permeabilidade do solo
deverdo ser consideradas quando da elaboracdo do Projeto

Basico do NESP.

“Serdo construidos os reservatorios e parque linear do Riberrao
Perus que desde 2006 estdo planejados?”

Acredita-se que a responsabilidade cabe ao planejamento da
Prefeitura, dentro de suas politicas publicas. Endereca-se que
as destinacoes e areas a serem recuperadas no NESP poderao
levar em consideracao futura de

uma possibilidade

conectividade, respeitando o conceito de formacdo de

corredores ecologicos.

“Como mitigar a poluicdo sonora e do ar considerando que
surgird com a transteréncia dos usudrios e caminhoes da Vila
Leopoldina para Perus?”

Quando do desenvolvimento do Estudo de Impacto Ambiental,
serdo identificados os niveis de emissdo de eventuais
poluentes e de emissdo sonora prevista, para que entdo, apos

o diagnostico efetuado, possam ser estabelecidas medidas
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mitigadoras, dentro dos Programas de Controle Ambiental
propostos no PIU. Acdes complementares como o devido
controle de equipamentos, estabelecimentos de barreiras
loco estardo serao

vegetais naturais, monitoramento in

devidamente dimensionadas para a equalizacdo dos
parametros de qualidade ambiental a serem definidos para a

operacdo do empreendimento.

“Como serd adotada solucdo que garanta a preservacao da
flora e fauna com corredores verdes, ligando os parques do
Pico do Jaragud e Anhanguera? ”

Conforme ja mencionado, o NESP ndo devera, a priori, se

responsabilizar pela conexdo vegetal entre os Parques

Anhanguera e Pico do Jaraguda, seus programas de
compensacdo vegetal deverao contemplar o conceito de
“conexao de fragmentos vegetais”, mas ndo necessariamente
garantir unilateralmente esta situacdo, mesmo porque, sem o
devido diagnostico ambiental, a ser executado quando da
elaboracdo do EIA-RIMA (licenciamento ambiental) sera
definida a complexidade ambiental do empreendimento, bem

como a sua influéncia sobre a biodiversidade local.

‘Haverd a instalacdo de corredores de fauna para passagem
para dos amimais na Estrada de Perus, na altura do Parque
Anhanguera? ”

Corroborando o que foi discutido no item anterior, a
identificacdo da necessidade de corredores de fauna se da
como uma mitigacdo para um impacto a ser definido quando
dos estudos ambientais. Estes dispositivos, se necessarios,
serdo considerados no projeto, apesar de estudos técnicos e
cientificos questionarem sua efetiva utilizacdo pelos
espécimes de fauna, que, muitas vezes, ndo optam pela
utilizacdo destes equipamentos. Cameras trap deverdo ser
colocadas para monitorar a fauna que atravessa estes
dispositivos em estudos locais ddo conta de que o numero de
espécimes que se utilizam destes equipamentos € muito

inferior ao esperado.
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(i) Modelagem econ6mica da intervengéo proposta

Trata-se de um projeto privado, com riscos majoritariamente
alocados sobre o empreendedor que, com recursos proprios,
viabilizara a implementacdo de um entreposto que vai

Nesta sessao ¢ apresentado o CAPEX do projeto.

melhorar as

condicoes

de operacado

abastecimento de alimentos na Cidade.

cadeia de

(@) Plano de viabilidade econ6mica para implantagdo da

proposta: refinamento do capex do Projeto;

ltem Descricdao do servigo Unidade | Quantidade Preco
Unitario Total

A Custos Diretos - Uso principal Total parcial 2.720.000.000,00
Al Infraestrutura externa e Servicos Preliminares VB 1| 760.000.000,00 760.000.000,00
A.2 |Construgdo dos galpdes (area estimada) m? 570.000 3.000,00 1.710.000.000,00
A.3 |[Equipamentos de movimentagao de cargas e armazenamento VB 1| 250.000.000,00 250.000.000,00
B Custos diretos — Area de apoio (comércio e servigos) Total parcial 160.000.000,00
B.1 |Geral m? 40.000 4.000,00 160.000.000,00
C. Retroarea alfandegada Total parcial 540.000.000,00
C.1 |Terraplenagem VB 1 90.000.000,00 90.000.000,00
C.2 |Construcdo dos galpdes (area estimada) m? 150.000 3.000,00 450.000.000,00
D Custos indiretos Total parcial 30.000.000,00
D.1 Coordenacao, Engenharia e Gerenciamento VB 1 30.000.000,00 30.000.000,00

Total geral 3.450.000.000,00

No que se refere as areas publicas, estima-se um custo de R$
200,00 / m2 para implantacdo da infraestrutura e entrega de
lotes com sistema viario, drenagem, saneamento e iluminacao.

Para as areas verdes com projeto paisagistico implantado,
incluindo estrutura de apoio (sanitarios, administragdo, etc.)

estima-se o custo de R$ 180,00/m2. Considerando as areas

estimadas neste PIU, tem-se que:

Area institucional: 225.000 m2 x R$ 200,00/m2 = R$

45.000.000,00
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Area verde: 93.500 m2 x R$ 180,00/m2 = R$ 16.830.000,00
Estimativa de custos de implantacdo das areas publicas:

R$ 61.830.000,00

Além disso, a implantacdo do projeto prevé a construcao de
um trevo de acesso pela rodovia dos Bandeirantes. A discussao
sobre tal acesso junto aos 6rgdos competentes encontra-se

em fases iniciais, € ndo ha ainda definicbes sobre sua
localizacdo exata, caracteristicas técnicas e solucdes de
engenharia. Tampouco esta definido quem arcara com sua
implantacdo. Neste momento, estima-se que para esta obra

serdo necessarios investimentos da ordem de 60 milhdes de
reais.
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(b) Mecanismos de financiamento e fonte de recursos: Projeto
privado, com riscos alocados sobre o empreendedor;

Trata-se de um projeto privado, com riscos majoritariamente
alocados sobre o empreendedor.

A estratégia de financiamento prevé a cotizacdo entre os
varios comerciantes que atuam no segmento. Foi montada
uma Sociedade Anbnima, inicialmente com um grupo
selecionado de socios. A adesdo a empresa € voluntaria e esta
aberta apenas para empresarios que ja atuam no setor de
abastecimento da Cidade. A empresa podera chegar a ter mais
de 2000 socios, ja tendo obtido até o momento a adesao de
aproximadamente 200 dos comerciantes que atualmente

operam no setor.

Esta empresa sera responsavel pela implementacdo do
empreendimento. Apos sua consecucao a empresa tera seu
capital reduzido dando em pagamento cada box
(correspondente a sua area privativa) e assim, cada empresario
sera proprietario de seu imovel dentro do NESP. A gestdo das
areas comuns sera feita por outra empresa, que também fara
a gestdo patrimonial das areas comerciais e de servicos de
apoio a atividade principal. Os s6cios da primeira empresa

poderdao optar por participar da empresa gestora ou nao.

O modelo de financiamento esta parametrizado pela area
privativa do imovel resultante do empreendimento a que cada
socio da empresa fara jus. Abaixo seguem exemplos do
cronograma de desembolso para um socio que prevé ocupar
uma area privativa de 14, 42 ou 57,9 m2.

RS 20.692,00 | Valor total das agdes - ref. Compra terreno
RS 4.138,40 | Sinalde20%
RS 1.103,57 | 15 parcelas mensais (IGPM)

BP -42 m*

RS 62.076,00 | Valor total das agdes - ref. Compra terrenc
RS 12.415,20 | Sinal de 20%
RS 3.310,72 | 15 parcelas mensais (IGPM)

RS 85.576,20 | Valor total das agdes - ref. Compra terrenc
RS 17.115,24 | Sinal de 20%
RS 4.564,06 | 15 parcelas mensais (IGPM)

O capital inicial para viabilizacdo do projeto foi aportado por

dois socios majoritarios, que adquiriram a area e detém as

acoes da SA que estdo sendo oferecidas aos demais.
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(iii) Definicdo do modelo de gestido de sua implantagdo

O municipio de Sao Paulo, nos ultimos anos, tem aprimorado
seus ritos em direcdo a governanca democratica. A sociedade
civil tem participado de diferentes maneiras, na elaboracado de
propostas de leis e de decisdes referentes a cidade.

O Decreto n° 56901, que dispde sobre a elaboracio de Projeto
de Intervencdo Urbana (PIU), vem de encontro a esta
tendéncia, ao solicitar que no conteudo final do projeto seja
apresentada a definicdo do modelo de gestdo democratica de

sua implantacao.

A participacado da sociedade se dara por meio de mecanismos

de governanca participativa, tais como: conselhos

participativos, audiéncias publicas, relacionamento com
prefeituras limitrofes ao empreendimento, canais abertos para

sugestdes e acompanhamento, entre outros elementos.

(a) Formas de controle publico e social do processo de
implantacgéo

O Decreto 56.901/2016, que disciplina o PIU, estabelece regras
de consultas publicas. Quem determina o procedimento e o
rito € a SP Urbanismo. Assim, além da consulta publica
disponibilizada no sitio
http://minuta.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piunesp/, a

Prefeitura convocou uma audiéncia publica no dia 27/8/2016,
em que foram colhidas as contribuicdes e sanadas duvidas dos
participantes. Apos a finalizacdo do projeto, uma nova

consulta publica, sequida de uma audiéncia publica, deverao

ser realizadas para gerar novas contribuicbes para a
elaboracdo do decreto e validar a participacdo publica na

construcao deste instrumento.

Adicionalmente, além das acbes previstas que legitimam o
conceito de gestdo democratica, consoante ao processo de
aprovacdo do presente PIU, o NESP prevé um estreitamento
da politica de participacdo dos diferentes atores sociais
(stakeholders) envolvidos no processo, a partir das sequintes
acodes:

Apresentacdes do projeto a 6rgaos de controle publico como
CTLU ou CMPU;

Insercdo do projeto no PDUI - Plano de Desenvolvimento
Urbano Integrado da Regido Metropolitana de Sdo Paulo;

Apresentacdes no CPM, na subprefeitura de Perus e no CADES
regional;

Apresentacdes as liderancas das prefeituras de Caieiras,

Cajamar e Polvilho -  prefeituras limitrofes ao

empreendimento;

Estabelecimento de politicas de bom relacionamento com a
comunidade do entorno através de oficinas e palestras (ver
Anexo 1);

Contato com demais entidades e liderancas, que porventura
existam na regido de influéncia do empreendimento visando
a interligacdo e maximizacao de projetos colocalizados. Um

exemplo € o Instituto de Ferrovias e Preservacdo do
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Cultural, do recebida

manifestacao, que esta considerada para elaboracao do PIU.

Patrimdnio qual ja foi uma
Cumpridas tais etapas, e a partir da emissdo do decreto, o
NESP passara a fase de licenciamento, e posteriormente, de

implantacdo e execucdo de obras.

Cabera ao poder publico municipal definir o rito e o processo
de consulta e controle social para a definicdo e implantacao
dos equipamentos publicos que la serdo implantados nas
areas institucionais doadas como contrapartida.

O Empreendimento sera licenciado conforme os
procedimentos aplicaveis, incluidas eventuais consultas e
audiéncias publicas, como especificado no detalhamento dos

instrumentos de gestdao ambiental.

(b) Instrumentos para o monitoramento e avaliagdo dos
impactos da transformacgéo urbanistica pretendida

Tendo em vista que o NESP se trata de projeto privado, com
modelo de gestdo definido sequndo as regras de governanca
da empresa gestora do projeto, entende-se que a
implementacdo de eventuais equipamentos publicos em areas
ao NESP

procedimentos estabelecidos pelo Municipio, cabendo ao

adjacentes sera gerida conforme regras e

empreendedor  apenas implantar  a infraestrutura

(asfaltamento, galerias pluviais e infraestrutura de
iluminacao) nas Areas Publicas. O poder publico estabelecera
as regras € 0s mecanismos de gestao e participacao social na

definicdo e implantacdo dos equipamentos publicos, pois

serdo construidos com recursos publicos ou, eventualmente,
de forma compartilhada.

Como instrumentos de monitoramento e avaliacdo dos
impactos advindos da transformacao urbanistica pretendida,
deverao ser desenvolvidas reunides de acompanhamento
(stakeholders) -

representantes das prefeituras limitrofes, representantes da

junto aos principais atores sociais
subprefeitura de Perus, entidades e instituicbes da regido.
Estas reunides terdo como principal objetivo informar sobre as
mudancas ao longo das diversas fases de desenvolvimento e
aprovacdo do projeto, criando uma forma continua e efetiva

de dialogo com estes atores.

Além disto, a realizacdo de uma Pesquisa de Percepcédo
Socioambiental junto a populacado residente mais proxima do
NESP pode ser importante visando monitorar e avaliar os
impactos de ordem urbana junto a sociedade civil.

Pesquisas de Percepcdo Socioambiental, de forma geral,
centram-se na busca por dados primarios com o objetivo de
identificar, junto aos moradores do entorno dos
empreendimentos, a percepcdo socioambiental sobre a regido
e informacbes sobre o mesmo. A metodologia utilizada
fundamenta-se em técnicas qualitativas e quantitativas de
pesquisa, de caracterizacdo dos entrevistados, diagnostico de
suas percepcdes sobre aspectos socioambientais e sobre o
empreendimento com suas atividades, impactos sociais
positivos e negativos associados, que permitiram contribuir na
avaliacdo e possiveis proposituras de medidas mitigadoras

necessarias.
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Posteriormente a esta etapa, pode-se implementar uma Plano
de Comunicacdo para a Comunidade visando atender aos
seguintes objetivos:

Esclarecer a populacdo sobre a necessidade de implantacdo do
NESP e o motivo da selecdo do local;

Esclarecer todos os problemas decorrentes da implantacéo e
operacdo do empreendimento, e todas as medidas que serao
implantadas para minimiza-los;

Identificar o nivel de adesao e rejeicdo a implantacédo no local
€ suas causas.

(c) Estratégias de gestdo para implantagio faseada

O horizonte de implementacdo do empreendimento ¢ de,
aproximadamente, cinco anos, condicionado aos prazos para
obtencédo das licencas aplicaveis. Sua implantacdo podera ser
integral ou em fases, dependendo da adesdo ao projeto e das
condicdes de mercado.

No quadro a seguir ¢ apresentado um Cronograma Estimativo
para a implementacao do empreendimento.
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Etapas de Implantagao do NESP

(Cronograma Estimativo)

SEMESTRE 1

SEMESTRE 2

SEMESTRE 3

SEMESTRE 4

SEMESTRE 5

SEMESTRE 6

SEMESTRE 7

SEMESTRE 8

SEMESTRE 9

SEMESTRE

10

Regulamentacado da ZOE

Licenciamento PMSP

Licenciamento nas esferas estadual e Federal
(Artesp, Cetesb, Iphan etc.)

Alvara de licenciamento / LAP

Registro no Cartdrio de Imdveis

Obras de infraestrutura

Obras de edificagao

Inicio da operacao

Obras de Anel Vidrio para Acesso a Rodovia dos
Bandeirantes

Obras de Infraestrutura Urbana

Obras de Areas Publicas

Obras Parques de acesso publico
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ELEMENTOS DO DECRETO PIU NESP

MODELO DE IMPLANTAGAO

FORMA JURIDICA

LOTEAMENTO
Conforme definicdo de SMDU, o Decreto prevera que o
NESP sera implementado via loteamentos, que serdao
definidos e faseados conforme projetos especificos a
serem apresentados oportunamente pelo
empreendedor.

A Area NESP serd objeto de loteamento que configurara as Areas
Publicas (verde, institucional e viario), cuja infraestrutura sera
executada pelo empreendedor, conforme Quadros anexos.

PLANO URBANISTICO

As glebas serdo loteadas separadamente ou em conjunto,
conforme conveniéncia do empreendedor, tendo o PIU a
natureza de plano urbanistico para todo o NESP.

Para a aprovacdo dos loteamentos, ndo haverd novo plano
urbanistico, apenas projetos especificos para cada loteamento.

PLANO INTEGRADO

O licenciamento das edificagbes nos lotes privados
podera ocorrer de forma concomitante com o
licenciamento dos loteamentos.

Aplicacdo do artigo 50 da LPUOS.

CERTIDAO DE DIRETRIZES

O PIU estabelecera, de forma taxativa, todas as diretrizes
gue ensejardao a emissao de certidao de diretrizes pelos
orgaos competentes (eg. CET, SIURB, SEL etc.).

Considerando que o PIU terd natureza de Plano Urbanistico, as
diretrizes previstas terao o objetivo de orientar o licenciamento
de cada loteamento, predeterminando o conteudo da certiddo
unificada de diretrizes.

O processo de aprovacdo do loteamento seguira o Plano
Urbanistico previsto no PIU.

AREA URBANA E AREAS RURAIS

A conversdo das areas rurais em urbanas ocorrera apenas
guando da emissao do certificado de conclusdo de obra
da primeira edificagao erigida em cada lote privado,

remanescendo os demais lotes como areas rurais.

As areas somente serdo consideradas urbanas quando seu uso
estiver efetivamente consolidado com urbano, ou seja, quando
estiver concluida a primeira edificagao em cada lote.
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IMPLANTAGAO FASEADA

O Decreto preverd a possibilidade de implantacdo
faseada do projeto, com processos independentes para
aprovacdo de cada fase de implantagao, se necessario, e

emissao de Termos de Verificagdo de Obra parciais.

A implantagdo do NESP ocorrera conforme a demanda do

mercado.

DECRETO UNICO
Decreto Unico para todos os empreendimentos que serao

aprovados na area NESP.

A implantagao faseada do Projeto nao devera demandar a edigdo
de novo decreto, devendo o decreto do PIU prever todos os
elementos que o tornem suficiente para o empreendimento

como um todo.

AREAS PUBLICAS

AREAS PUBLICAS

O empreendimento serd tratado de forma una,
contemplando 4areas verdes, viario e institucional,
conforme bandas de percentuais em todas as glebas para

cada um desses elementos.

Os percentuais de area verde, vidrio e area institucional serdo
calculados considerando o empreendimento como um todo, e
ndo cada gleba isoladamente, observados os percentuais

minimos previstos no Decreto do PIU.
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A localizacdo e o dimensionamento das Areas Publicas serdo
definidos em cada projeto de loteamento, sendo considerados
pré-aprovados pelo Municipio, caso atendam aos parametros
estabelecidos no Decreto, sendo que o Municipio terd até 30
(trinta) dias para indicar possiveis alteragdes. O siléncio resultara
na aprovacao do disposto no projeto do loteamento.

o o . . O processo de definicdo das Areas Publicas e implantacdo de sua
DEFINICAO E IMPLANTACAO DAS AREAS PUBLICAS

L . . p o infraestrutura ocorrera de forma independente ao
A localizagao e o dimensionamento das Areas Publicas

licenciamento do Projeto, de modo a ndo comprometer a
implantagao do NESP.

No processo de aprovacado das edificacdes nos lotes privados, os
projetos poderao ser apresentados de forma simplificada e serdo

serdo detalhados no projeto especifico de cada
loteamento.

licenciados de maneira independente da definicdo e implantacao
das Areas Publicas.

Nos termos do art. 50 da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, a
implantacdo da infraestrutura das Areas Publicas poderd ocorrer
de forma concomitante com as edificagdes nos lotes privados.

O viario do empreendimento ndo podera ensejar conexao direta
por automodveis entre a cidade e o NESP. O acesso por
automoveis sera exclusivo pela Rodovia dos Bandeirantes.

O viario conectara a rodovia a entrada de um ou mais dos
grandes lotes, sendo sempre conferido ao lote o endereco da

ACESSOS

O Decreto reconhecerda que o empreendimento

demanda, por sua natureza, acesso exclusivo pela

rodovia, conforme exigido por 6rgaos estaduais. ) .
) . , rodovia. Lotes encalacrados terdo o mesmo endereco do lote

Haverd acessos secundarios para pedestres e veiculos por

meio das Areas Publicas, conectadas a cidade, conforme

definicdo de cada projeto de loteamento especifico.

lindeiro com acesso a rodovia, podendo a conexdo entre ambos
ocorrer via serviddo de passagem, se necessario. O acesso as
i i . . areas institucionais ocorrera pelo vidrio que as delimitar. Se
Porém, os veiculos ndo poderdo adentrar no . . . L
algum projeto especifico de loteamento previr a criagdo de um
parque publico interno ao empreendimento, o respectivo acesso

serd publico, ainda que controlado.

Empreendimento por tais acessos.
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DECLIVIDADE

A qualificagdo das areas institucionais seguira o disposto no
artigo 47 da LPUOS.

PARAMETROS DE U

SO

DEFINICAO DOS USOS

O Decreto caracterizarda os usos principais do

] o ) Definicdo dos usos principais, com acréscimo de usos
UsosS empreendimento, sendo eles de logistica, abastecimento . o
o ) . secundarios para atividades complementares ao NESP.
e industria, os quais serdo complementados por usos
secunddrios conforme definido em anexo.
TABELA E COMPLEMENTOS Em funcao da complexidade do projeto e da diversidade de usos
INDICACAO A indicacdo dos usos se dara por quadros anexos, |instalados, cada edificacdo podera ser licenciada com base nos
DOS USOS podendo ser complementados ou alterados por outros | parametros do decreto do PIU ou da legislacdo urbanistica em
usos estabelecidos na legislagdo municipal em vigor. vigor.
USOS PRINCIPAIS E SECUNDARIOS
VAGAS Para os usos principais ndo sera aplicavel o numero | A dindmica dos usos principais exige flexibilidade no tema das
minimo de vagas. Para os usos secundarios, aplica-se ao | vagas.
disposto em quadro anexo.
ALVARA UNICO - : .
. , . . Todas as atividades exercidas no NESP serdo licenciadas por
ALVARA DE O Decreto deverd prever o licenciamento para

FUNCIONAMENTO

funcionamento do NESP por agrupamento de usos ou

subcategorias.

Alvard Unico, podendo, alternativamente e a critério do

empreendedor, haver licenciamento por boxes.
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PARAMETROS DE OCUPAGCAO

GABARITO

GABARITO DE ALTURA MAXIMA

As edificacOes terdo o gabarito de altura maximo de 28m.

TAXA DE
PERMEABILIDADE

COMPUTO DE AREAS VERDES
O Decreto deverd prever que as Areas Verdes NESP serdo

incluidas no célculo da taxa de permeabilidade.

Aplicaveis os quadros.

RECUOS E
DIMENSOES
MINIMAS

DEFINICAO POR QUADROS
Aplicaveis os quadros.

Os recuos, dimensdes minimas de frente e fundo, parametros de
incomodidade e taxas de ocupacdo serdo definidos conforme
tabela.

PROCEDIMENTOS

LICENCIAMENTO

PROCEDIMENTO PARA OBTENCAO DAS LICENCAS DE
OBRAS E FUNCIONAMENTO

O Decreto devera indicar o procedimento a ser adotado
pelo licenciador tanto em relagdo ao loteamento quanto

em relacdo as edificacdes futuras.

Previsdao dos procedimentos para emissdao das licengas. O

processo terda inicio com aprovacdo, em procedimento
simplificado, do loteamento especifico. Concomitantemente,
poderdo ser aprovadas as edificagdes nos lotes privados. Depois,
serd aberta matricula no Cartério de Registro de Imdveis. Por fim,
as Areas Publicas ganhardo seus contornos por iniciativa do
empreendedor (implantagdo de vidrio, verde e institucional), de

forma independente da construcao das edificagdes privadas.
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Quadro 1 - Percentuais de destinacdo de area publica - Bandas

AREA INSTITUCIONAL AREA VERDE VIARIO
o
-
2
wl
E (% NA AREA | (% NAZOE | (% NAAREA | (% NAZOE | (% NA AREA (% NA ZOE (% NA AREA | (% NA ZOE | (% NA AREA (% NA ZOE (% NA AREA | (% NA ZOE
= DO DO TOTALDO | TOTALDO DO 5 O°L OTEAM.) TOTALDO | TOTALDO DO 5 O°L OTEAM.) TOTALDO | TOTALDO
Q LOTEAM.) | LOTEAM.) NESP) NESP) LOTEAM.) ‘ NESP) NESP) LOTEAM.) : NESP) NESP)
1,11% 1,35% 0,42% 0,50% 1,11% 1,35% 0,42% 0,50% 0% 0% 0% 0%
L1 a a a a a a a a a a a a
3,34% 4,06% 1,25% 1,50% 3,34% 4,06% 1,25% 1,50% 2,79% 3,38% 1,04% 1,25%
2,95% 3,07% 0,83% 1,00% 1,48% 1,53% 0,42% 0,50% 2,95% 3,07% 0,83% 1,00%
L2 a a a a a a a a a a a a
5,91% 6,14% 1,67% 2,00% 4,43% 4,60% 1,25% 1,50% 5,91% 6,14% 1,67% 2,00%
2,63% 3,49% 0,83% 1,00% 1,32% 1,75% 0,42% 0,50% 0% 0% 0% 0%
L3 a a a a a a a a a a a a
5,27% 6,99% 1,67% 2,00% 3,95% 5,24% 1,25% 1,50% 3,29% 4,37% 1,04% 1,25%
0% 0% 0% 0%
L4 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% a a a a
15,12% 26,84% 0,42% 0,50%
MINIMO 3,34% 4,00% MINIMO 2,50% 3,00% MINIMO 2,50% 3,00%
‘I'\'IS%ZL MINIMO 8,34%
Z_O-EONI-EASLP MINIMO 10%
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Quadro 1A - Percentuais de Areas Verdes para prestaco de servicos ambientais de Preservacio e Conservacio - Bandas

AREA VERDE
LOTEAMENTO
. ;
(% NA AREA DO (% NA ZOE DO (% NA AREA TOTAL DOS 7 (()/E gg sAfgﬁETAol\;é\rhEoEs
LOTEAMENTO) LOTEAMENTO) LOTEAMENTOS DO NESP)
DO NESP)
L1 11,5% a 21,18% 13,54% a 25,72% 4,17% a 7,92% 5,00% a 9,50%
L2 5,91% a 11,82% 6,14% a 12,27% 1,67% a 3,33% 2,00% a 4,00%
L3 13,17% a 31,61% 17,47% a 41,94% 4,17% a 10,00% 5,00% a 12,00%
L4 30,23% a 45,35% 53,69% a 80,53% 0,83% a 1,25% 1,00% a 1,50%
MINIMO 16,67% 20%
NESP - TOTAL MINIMO DE 16,67%
ZOE NESP - TOTAL MINIMO DE 20%
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Quadro 1B - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

ZOE NESP 5 125 NA

NA

Notas:
NA = Né&o se aplica




Quadro 2 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

ZOE NESP NA 1 1 0,60 0,60 28 5 3 3 NA

Notas:

NA = N&o se aplica




Quadro 2A - Taxa de Permeabilidade - Bandas

LOTEAMENTO

TAXA DE PERMEABILIDADE

(% NA AREA DO
LOTEAMENTO)

(% NA ZOE DO
LOTEAMENTO)

(% NA AREA TOTAL DOS
LOTEAMENTOS DO NESP)

(% NA AREA TOTAL DE
ZOE DOS LOTEAMENTOS
DO NESP)

L1

16,72% a 13,09%

20,31% a 36,56%

6,25% a 11,25%

7,50% a 13,50%

L2

8,86% a 17,73%

9,20% a 18,41%

2,50% a 5,00%

3,00% a 6,00%

L3

22,39% a 47,42%

29,71% a 62,91%

7,08% a 15,00%

8,50% a 18,00%

L4

45,35% a 60,47%

80,53% a 107,38%

1,25% a1,67%

1,50% a 2,00%

MINIMO

25%

30%

NESP — TOTAL

MINIMO DE 25%

ZOE NESP - TOTAL

MINIMO DE 30%
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Quadro 2B - Quota Ambiental - Pontuagdo Minima e Fatores

ZOE NESP

0,26

0,34

0,42

0,45

0,49

0,50

0,50




Quadro 3 - Usos permitidos por zona

CAT.
uUso

SUBCAT.
uso

GRUPOS DE
ATIVIDADES

ZOE NESP

RESIDENCIAL

R1
R2h-1
R2h-2
R2h-3
R2v-1
R2v-2
R2v-3
R2v-4

EHIS
EHMP

NAO RESIDENCIAL

nRa

nRa-1
nRa-2
nRa-3

SIM

nRa-4

SIM

nRa-5

SIM

nRa-6

SIM
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SUBCAT. GRUPOS DE
. ZOE NE
CAT. USO uUso ATIVIDADES OE NESP

nR1-1 SIM
nR1-2 SIM
nR1-3 SIM
nR1-4 SIM
nR1-5 SIM
nR1-6 SIM

<

o nR1-7 SIM

&
nR1-8 SIM

?, nR1

w nR1-9 SIM

z<ot nR1-10 SIM

2
nR1-11 SIM
nR1-12 SIM
nR1-13 SIM
nR1-14 SIM
nR1-15 SIM
nR1-16 SIM
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CAT. GRUPO DE
Usg | SUBCAT.USO | o - = | ZOENESP

nR2-1 SIM

nR2-2 SIM

nR2-3 SIM

nR2-4 SIM

nR2-5 SIM

nR2-6 SIM

nR2-7 SIM

nR2 nR2-8 SIM

nR2-9 SIM

nR2-10 SIM
=

S nR2-11 SIM
2

i nR2-12 SIM
8

i nR2-13 SIM

2 nR2-14 SIM
2

nR2-15 SIM

nR3-1 SIM

nR3-2 SIM

nR3-3 SIM

nR3-4 SIM

R3 nR3-5 SIM

nR3-6 SIM

nR3-7 SIM

nR3-8 SIM

nR3-9 SIM
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CAT. SUBCAT. GRUPOS DE

uso uso ATIVIDADES ZOE NESP
Ind-1a-2 SIM
Ind-1a-3

Ind-1a Ind-1a-4

Ind-1a-5

;:' Ind-1a-6

o

2 Ind-1a-7 SIM

=

@ Ind-1b-1 SIM

=2

o Ind-1b-2

<L

= Ind-1b-3
Ind-1b-4 SIM

Ind-1b

Ind-1b-5 SIM
Ind-1b-6 SIM
Ind-1b-8 SIM
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CAT.

GRUPOS DE

Uso SUBCAT. USO ATIVIDADES ZOE NESP
Ind-2-1 SIM
Ind-2-2
Ind-2-3
Ind-2-4 SIM
Ind-2-5 SIM
-
< Ind-2-6 SIM
>
g Ind-2-7 SIM
E Ind-2 Ind-2-8 SIM
[~
,9: Ind-2-9 SIM
2 Ind-2-10 SIM
Ind-2-11
Ind-2-12
Ind-2-13
Ind-2-14 SIM
Ind-2-15 SIM
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CAT. GRUPOS DE
Usg | SUBCAT.USO | “To 8 Tl | ZOE NESP
INFRA-1 SIM
2 INFRA-2 SIM
> INFRA-3 SIM
8
2 |INFRA INFRA-4 SIM
['4
o INFRA-5 SIM
Z INFRA-6 SIM
INFRA-7 SIM
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Quadro 4 - Parametros de incomodidade

Nivel Critério de Avaliagdo (NCA) para ambiente externo dB

(a)(c) (d) ()

Emissdo de radiagao

Emissao de odores

Emissdo de gases, vapores

ZONA Vibragdo associada Faixa de frequéncia e
(OHz 3 300GHz) P
Emissdo de ruido Emissdo de ruido Emissdo de ruido
das 7h as 19h das 19h as 22h das 22h as 7h
ZOE NESP 65 60 55 (a) (b) (a) (a)

Notas:

a) Aplicam-se a legislagdo pertinente e as normas técnicas brasileiras - ABNT em vigor.
b) Aplicam-se a legislagio pertinente e as normas técnicas em vigor, sendo que o Executivo podera estabelecer pardmetros mais restritivos de radiacdo eletromagnéticas ndo ionizantes.

d) Poderdo incidir parametros especiais e mais restritivos nos termos §2° do artigo 113 desta lei.
e) Quando necessario a CETESB recomenda instalar e operar sistema de controle de polui¢do do ar baseado na melhor tecnologia.

(
(
(c) No caso dos aeroportos aplica-se o nivel de ruido conforme norma técnica especifica.
(
(
(

f) Para atividade de local de culto, nos feriados, sabados a partir das 14h e nos domingos, os pardmetros relativos a ruidos referentes ao periodo das 7h as 19h passam a valer também

para os periodos das 6h as 7h e das 19h as 22h, permanecendo inalterados os parametros referentes ao periodo das 7h as 19h e das 22h as 7h.
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