PIU JOCKEY CLUB

Hipodromo de Cidade Jardim

Apresentacao CPM e CADES Butanta e Pinheiros
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REFERENCIAS DO PIU JOCKEY
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1. TOMBAMENTO
* Resolugdes de Tombamento CONDEPHAAT
SC97/10 e CONPRESP 05/2013

* Vigentes para todo o lote, incluindo
edificios histéricos e espacos livres

* Edificios tombados e registrados

2. TRANSFERENCIA DE POTENCIAL

CONSTRUTIVO:
* Declara¢do emitida em 2015 = 351.981 m?

* Potencial ja transferido = - 50.000 m?
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REFERENCIAS DO PIU JOCKEY

3. JOCKEY CLUB DE SAO PAULO

PLANO DIRETOR 2014-2023:

* Descreve a historia do hipddromo e decadéncia do turfe, descrevendo as edificacdes quanto ao uso
original, atual e futuro.

* Posicionam o conjunto como um centro de entretenimento multifuncional, como outros hipédromos.

Descreve as prioridades de investimentos em infraestrutura e os possiveis novos usos internos aos

edificios existentes na Vila Hipica, os eventos e shows.

4. MATRICULA DO IMOVEL

Andlise juridica da matricula aponta que parcelamento e alienacdo do terreno deve preservar o uso

principal (hipddromo), ter anuéncia da PMSP e autorizacao judicial.
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PRINCIPAIS APONTAMENTOS DO GRUPO TECNICO

2. SMDU

* Encaminhamento juridico do PIU via decreto — C.A. maximo limitado aos da MEM (2,0) .

* Eventuais intervencdes deverao ser custeadas pelo privado, sem utilizacao de recursos publicos.

*TDC — potencial adicional da Declaragao esta vinculado ao terreno integral do hipédromo. Se o

terreno for desmembrado, declaracao terd que ser revista.
* CondicOes de instalacao e parametros de incomodidade também devem fazer parte dos parametros

urbanisticos propostos para a ZOE.
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PRINCIPAIS APONTAMENTOS DO GRUPO TECNICO

3. SVMA
* Reconhece a area como de interesse ambiental e paisagistico no contexto do PLANPAVEL, com

potencial de utilizacdo pela populacao através de fruicao publica de determinadas areas.

*Avalia que eventos do turfe (corridas e treinos) coincidem com dias e horarios de maior utilizacao
dos parques municipais (finais de semana), diminuindo o interesse publico na medida em que os
frequentadores seriam principalmente os moradores do entorno. Outras restricdes, como de
acesso, de plantio de vegetacao arbdrea, de construgdes e de condi¢des geoldgicas do Pido do

Prado inviabilizam a implantacao e gestdao de um parque publico no local.

* Posiciona-se contraria a implantacdao de um pargue publico no local, sugerindo um parque

privado de uso publico ou simplesmente a fruicao publica de partes do hipédromo.
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PRINCIPAIS APONTAMENTOS DO GRUPO TECNICO

4. SMC- DPH
*Considera que o conceito de preservacao deve compreender o uso compativel e contemporaneo do
equipamento.

» Gabarito dos edificios nos perimetros de transformacao ndo podem causar acanhamento do conjunto

histérico do hipédromo.

5. SMT
*Informa sobre conflitos viarios nas proximidades dos setores Eusébio Matoso e Vila Hipica.
*Destaca oferta de transporte publico de alta e média capacidade e a infraestrutura viaria e cicloviaria na

regido , mas avalia que o hipédromo estd a distancias consideraveis das principais estacoes.

6. Subprefeituras do Butanta e de Pinheiros
Avaliam que as transformacdes previstas podem ser positivas para regidao, desde que bem equacionadas

as relacdoes com a vizinhanca e a articulacao com os sistemas de transporte.
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ELEMENTOS DE REFERENCIA PARA PROPOSTA

MODELAGEM URBANISTICA

PIU JOCKEY - CLUB l’l‘!!! SPUrbanismo

Tese do parque publico é invidvel: restricdes funcionais, de tombamento, altos custos de implantacao e

manutenc¢do de um parque em area alagadica.

Interesse publico primario é regular a ZOE, possibilitando a implantacdo a longo prazo de um centro de

entretenimento com fruicao publica da paisagem e da arquitetura histdrica ligada ao turfe.
Considerando o interesse publico de trazer maior dinamismo e diversidade de usos para a area, o cenario
de transformacdo pode ocorrer mesmo com as restricdes de parcelamento/alienacdo.

Parametros de incomodidade permitirdao eventos de menor impacto, mas impossibilitarao a realizacdo de

shows.
A OODC relativa aos empreendimentos apartados do equipamento hipddromo ird para o FUNDURB,

contribuindo para o conjunto da cidade.
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ELEMENTOS DE REFERENCIA PARA PROPOSTA

Declarag¢ao de TDC

* Emitida em funcdo da area integral do lote

e Setorizacao nao implica necessariamente em revisao da Declaracao existente
* Declaracao devera ser revista em caso de parcelamento da area

* PIU pode vedar a utilizacao de TDC nos setores transformaveis desta ZOE

Restri¢oes fundidrias ao parcelamento e alienagao da area

*  Empreendimentos imobilidrios podem ocorrer mesmo com restricoes (lote Unico)
* Parametros propostos permitem transformacao a longo prazo, com ou sem alienacao/
parcelamento da area, , com variacoes relativas a situacao fundiaria, transformacoes

urbanisticas e produtos imobilidrios.

* Se viabilizado o parcelamento, devera ser prevista destinacao de areas publicas
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PERIMETROS

Perimetros com caracteristicas e
potencialidades distintas

* Identificacdo de areas funcionalmente
ativas e associadas ao turfe e areas
inativas, que podem recepcionar novos
usos compativeis com o hipddromo.

* Permite criar areas de preservacao e de
transformacao na ZOE (terrenos
virtuais), com diretrizes e parametros
diversos.

Preservacao: 83%

Transformacado: 17%
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SETORES

Eusébio Matoso 11.732,69
José Augusto de Queiroz 41.064,43
Lineu de Paula Machado 46.930,77
Vila Hipica 82.128,86
Tribunas 52.797,12
Pista de Corrida 252.252,91
Pido do Prado 99.727,90

Area do lote:586.634,68 m?

43%
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GABARITO
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ESTUDOS DE VIABILIDADE

Potencial dos Setores de Transformacao:

= Proje¢do média de 63 mil m¥ano de area privativa, sendo 85% residencial;

= |nsercao urbana e condicao fundiaria das glebas favoraveis a producao imobiliaria.
Potencial dos novos empreendimentos nos Setores de Transformacgao:

= A area privativa ofertada levara aproximadamente 20 anos para ser consumida;

= Possibilidade de combinar TDC, empreendimentos de renda e venda de imdveis.

Setor Eusébio Matoso José Augusto de Queiroz Lineu de Paula Machado Resumo:
Preco venda RS 15.867/m? RS 20.446/m? RS 15.636/m? -
vev Total RS 1,2 bi RS 2,6 bi RS 903 mi RS 4,7 bi
Fp 2,4 2,4 1,8 -
Preco RS 1.083/m? RS 1.083/m? RS 1.707/m? -
Outorga
%VGV 4,1% 3,5% 5,1% =
RS RS 50,5 mi RS 88,9 mi RS 45,7 milhdes RS 185 mi
ML 26,7 % 27,6 % 27,8 % =
TIR 33,5% 37,1% 34,1% =
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PARAMETROS DE OCUPACAO e FP
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Projeto de Intervengao Urbana do Hipédromo de Cidade Jardim - PIU JOCKEY CLUB
QUADRO 1 - Parametros de Ocupacdo e Fatores de Planejamento por Setores
Coeficiente de Aproveitamento - . .
P Taxa de Gabarito| Recuos Minimos (0) Co’ta Parte Fator de
(a) _ |de Altura Maxima de )
Setor Ocupagao .. Planejamento
CA CA CA L. Maxima | Frente | Fundo | Lateral | Terreno Por
. (. . Maxima . 2 (Fp)
Minimo | Basico | Maximo (m) (m) (m) (m) |Unidade (m?)

Eusébio M 20 2,40
us¢,-:‘b|o atoso : 40 80 (b) .
José Augusto de Queiroz 0,5 2,40
Lineu de Paula Machado 1,0 2,0 0,70 5 3 3 1,80

ila Hipi 15
V|.Ia Hipica 1,0 NA
Tribunas
- - NA 0
Pistas de Corrida
= 0,1 0,1 0,1 0 NA
Pido do Prado
Notas:
NA=N3do seaplica
(a) Aplicam-se a ZOE Jockey Club as disposi¢des dos incisos I, 1l,1Va VI, VIl - alinea b, VIlIl a XV do Art. 62 da LPUOS para dreas ndo computaveis.
(b) 10m na faixa de 40m a partir da testada da Rua José Augusto de Queiroz
(c) Todos as novas edificagcOes devem respeitar o recuo minimo de 15m dos edificios tombados
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PARAMETROS DE USO

Projeto de Intervencao Urbana do Hipédromo de Cidade Jardim - PIU JOCKEY CLUB

QUADRO 2 - Usos permitidos nos Setores do PIU Jockey Club (¥)

= i E R2 ni

Eusébio Matoso

José Augusto de Queiroz (@) (b) (d
Lineu de Paula Machado (@ (b) (© (d)
Vila Hipica (a) (b) (G]

Tribunas (b) (©

Pistas de corrida (e) (©

Pido do Prado (e) (©

Legenda: [ Uso permitido

Uso permitido, com excecdes/restricdes

. Usonao permitido

Notas: (a): exceto nR1-14a 16
(b): exceto nR2-12a 15
(c): somente nR3-4
(d): excetonRa-4e 5
(e): também permitido estacionamentos e garagens
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PERCENTUAIS DE DESTINACAO e AREAS MAXIMAS

Projeto de Intervengdo Urbana do Hipédromo de Cidade Jardim - PIU JOCKEY CLUB
QUADRO 3 - Percentual Minimo de destina¢do de Area Publica e Dimens3o Maxima delotes por Setor

Percentual Minimo de Dimensdao Maxima de lote
Setor Destinagiio de area publica (%
estinagéo de drea publica (%) Frente maxima (m) Area maxima (m?)

Eusébio Matoso 15
150 20.000

José Augusto de Queiroz 30
Lineu de Paula Machado 25 100 10.000

Vila Hipica
Tribunas
0 NA (b) NA (b)
Pistas de corrida
Pido do Prado

Notas:
NA = Nao se aplica
(a) Aplicam-se as dimensdes minimas de lote vigentes no Quadro 2A da Lei n216.402/ 2016 para a ZEU

PIU JOCKEY - CLUB l’l‘!!! SPUrbanismo

SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO
URBANO



PARAMETROS DE INCOMODIDADE

Projeto de Intervengdo Urbana do Hipédromo de Cidade Jardim - PIU JOCKEY CLUB
QUADRO 4 - Parametros de Incomodidade para a totalidade da ZOE Jockey Club

Nivel de Critério de Avaliagao (NCA)

Emissdo de

Emissao de gases,

para ambiente externo (dB) Vibragdo radiagdo Faixa de Emissdo i
. n . . vapores e material
Emissdo de Ruido | Emissdo de Ruido | Emissdo de Ruido Associada frequéncia (OHz a de odores particulado (e)
das 7h as 19h das 19h as 22h das 22h as 07h 300GHz)
60 55 50 (a) (b) (a) (a)
Notas:

(a) Aplicam-se a legislagdo pertinente e as normas técnicas brasileiras — ABNT em vigor.
(b) Aplicam-se a legislagdo pertinente e as normas técnicas em vigor, sendo que o Executivo podera estabelecer parametros mais restritivos de

radiacdo eletromagnéticas ndo ionizantes.
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PERSPECTIVA
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PERSPECTIVA
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Vista a partir da Av. Lineu de Paula Machado
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ILUSTRACOES

Simulagao novos usos na Vila Hipica Destinagdo de areas verdes internas ao Jockey
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