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Fluxograma de Elaboracao do PIU (conforme Decreto n2 56.901/2016)

PROGRAMA DE INTERESSE PUBLICO <—l—> DIAGNOSTICO DA AREA DE INTERVENGAO

Art. 2¢ SMUL
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Objeto e interesse publico do PIU Jockey Club

l. LPUOS (Lei n° 16.402/2016 - ZONAS DE OCUPACAO ESPECIAL (ZOE)

Porcoes do territorio que, por suas caracteristicas especificas, necessitem de disciplina especial de
parcelamento, uso e ocupacéao do solo (art. 15).

= Parametros especificos de parcelamento, uso e ocupacéao do solo adequados as suas especificidades do
equipamento e definidos por Projeto de Intervencéao Urbana, aprovado por decreto, observados os
coeficientes de aproveitamento estabelecidos por macroarea conforme Quadro 2A da Lei n® 16.050, de 31
de julho de 2014 — PDE (8 19);

= Definicdo de parametros especificos para a ZOE do Hipodromo de Cidade Jardim

= PJU é atividade regulatéria, ndo se confundindo com empreendimento a ser licenciado

ll. Funcao Social e Interesse publico do Hipodromo: modernizacao e dinamizacao do equipamento a

partir dos parametros propostos pelo PIU



Condicionantes: 1. Situacao fundiaria: Encargos da Escritura

1875 1936 1941

Primeiro hipédromo do Cia. City doa o terreno do Inauguracé&o do novo
JCSP na Mooca novo hipédromo para o JCSP Hipodromo de Cidade Jardim

O imovel do Hipédromo de Cidade Jardim € privado e pertence ao Jockey Club desde 1936.

Informacdes da Escritura
*O imoével foi doado com encargos, ndo podendo ser livremente vendido ou penhorado;

* O imovel podera ser incorporado ao patrimonio da PMSP em caso de dissolucéao legal do Jockey Club.

Analise juridica da Escritura
 As clausulas de impenhorabilidade e inalienabilidade visam preservar a atividade do turfe e a qualidade

"institucional” do terreno e poderiam ser afastadas por decisao judicial



Condicionantes: 2. Tombamentos

» Resolucoes de Tombamento CONDEPHAAT
SC 97/10 e CONPRESP 05/2013

 Vigentes para todo o lote, incluindo edificios

historicos e espacos livres, e envoltoria

» Distincéo entre edificios tombados e registrados

¥,

-
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* Na&o definem gabaritos e afastamentos
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Condicionantes: 3. TDC - Transferéncia do Direito de Construir

» Declaracdo emitida em 2015 = 351.981 m?

» Potencial ja transferido pelo JCSP = - 50.000 m?2

« Art. 124, 8§ 3° do PDE: saldo a transferir em, no minimo, 10 parcelas anuais
» Receita destinada ao restauro e preservacao do hipédromo

« Eventual parcelamento gera fracionamento da declaracéo vigente
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Condicionantes: 4. Planejamento do Jockey Club

PLANO DIRETOR 2014-2023:

» Descreve a historia do hipédromo e decadéncia do
turfe

* Planeja a modernizacao do hipédromo como um

centro de entretenimento multifuncional.

» Destaca a intencao de atracao de novos usos e
realizacao de eventos para ampliacao de receitas
 Descreve as prioridades de investimentos em

Infraestrutura e restauro
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Partido Urbanistico

CARACTERISTICAS DO MACROAREA DE ESTRUTURACAO
CARACTERISTICAS DO CONTEXTO URBANO METROPOLITANA

HIPODROMO

setorizacdo de parametros; maior aproveitamento do solo
integracdo as dinamicas locais; urbano; maior equilibrio entre usos R
controle de impactos de e NR; qualificagao urbana e
vizinhanca ambiental

Coesao funcional e paisagistica;
introducédo de novos usos

Diretrizes

 FLEXIBILIDADE: compativel com diversos cenarios de desenvolvimento pelo JCSP

« TRANSFORMACOES: em areas com menores restricdes de tombamento

« SEM INTERVENCOES: regifo consolidada, com bons indicadores urbanos e ambientais, inviabilidade do parque
» OUTORGA ONEROSA: destinacao ao FUNDURB, contribuindo para o desenvolvimento de outras regioes

* VIZINHANCA: minimizacdo de impactos, faixas de transicao, vedacao a shows

« AREAS PUBLICAS: alienac&o vinculada ao parcelamento e destinacdo de areas publicas (verdes, viario)
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Setorizacao de Parametros

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

Area do lote: 586.634,68 m?

43%

o a b
Setor de regulagdo urbanistica _
(Zona de Ocupacao Especial - Z
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Setorizacao de Parametros

Parametros buscam equilibrio e
compatibilidade entre as
caracteristicas programaticas do
hipédromo e as diferentes

dindmicas urbanas da vizinhanca

Legenda

\ " Legenda
] Perimetro de regulagéo urbanistica

Perimetro de regulagao urbanistica
| (Zona de Ocupagao Especial - ZOE) 2 -

§ (Zona de Ocupacao Especial - ZOE)
~ [] Subsetores do projeto

1 - Pista de Corrida

2 - Piao do Prado

3 - Tribunas

4 - Vila Hipica

5 - Lineu de Paula Machado
6 - José Agusto de Queirdz
7 - Eusébio Matoso

- [] subsetores do projeto
| - Pista de corrida

2 - Pido do Prado
3 - Tribunas

4 - Vila Hipica
5

6

-

- Lineu de Paula Machado
- José Augusto de Queiréz
7 - Eusébio Matoso

* Coefici de Ap| ° Gabarito de Altura Maximo (m)

£ oa = N

1= 10 ; \ 10 N

Il 20 .CID;DE.D; =15 nln;D;I;E 5 ) S
M 40 S&o PAULO =0 SAo pauLD u!!l SPUrbanismo
— B == 50 e ¢
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Parcelamento

Projeto de Intervengdo Urbana do Hipédromo de Cidade Jardim - PIU JOCKEY CLUB
QUADRO 1 - Percentuais Minimos de destina¢do de Area Publica e Dimensido Maxima deLotes por Subsetor

Percentual Minimo de Dimensdo Maxima de lote
Subsetor Destinacio de 3 iblica (%)
estinacao de area publica (% Frente maxima (m) Area maxima (m?)
Pistas de corrida
Pido do Prado
0 NA NA
Tribunas
Vila Hipica
Lineu de Paula Machado 25 10.000
José Augusto de Queiroz 30 200 E
20.000 F
Eusébio Matoso 15
Notas: Legenda
NA =N3o se ap“ca PIU Jockey Club
. . ~ ;o . . Parimetre d lagdo urbanisti
(a) Aplicam-se as dimensGes minimas de lote vigentes no Quadro 2A da Lei n216.402/ 2016 para a ZEU - ,:§I,';‘;“ch,,fur;i:;?EEP”;C-;T{SESE‘;,
1 Subsetores do projeto
]2' g‘fladde;mdrida % - Lineu de Paula Machado
a :T:?baunzs %8 g Jose Augusto de Queiraz
4 - Vilz Hipica 7 - Busébic Mataso 2 13 s
Diretrizes urbanisticas especificas, 0 250 500 m Gy
em caso de parcelamento do sole | | | @
7 Implamagio de viz local . ::"L:_:},jf;,:ﬂ:Lir:_,'_:,"‘“l"”?'"*J*UI'““ LT TR 2
B :largamants vidtio
;CIFMI]EDE
i‘ SA0 PAULO: ul!! SPUrbanismo

[ ] Implantagéo de drea verde BEEHADUAIHT
URE&HG



Visao Geral da volumetria ilustrativa da regulacao proposta
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llustracoes da regulacao proposta

—

Simulag¢ao novos usos
na Vila Hipica

Vista a partir da Av. Lineu de Paula Machado

Destinacdo de areas verdes
internas ao Jockey

19



Intervencao Rua Dr. José Augusto de Queirdz

LARGURA ATUAL DE 13m (3 faixas).
ALARGAMENTO — separacao bolsao residencial do trafego de passagem e operacoes especiais em ocasioes de
eventos

e

.\\\__J:_’_% j

S 4/ INicioDo xd 2Ed W G R AR 3 \
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Conexao entre Av. Lineu de Paula Machado e Rua Bento Frias

LARGURA 12 m — via pedestres e ciclistas
Localizada a 180 m da Av. Eusébio Matoso
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Estacionamentos

* PIU possibilita construcédo de garagens em subsolo sob pistas e Pidao do Prado
* Numero de vagas maximo mantido em 2.000.

- AREAS DE ESTACIONAMENTO

el LS

BiqD00 OO0 =N

= —

[—
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Sintese dos resultados




[ e

0 RODEDXN 5 Setores de

USP | N AN ~
| A R Transformacao
| S \\ e e
1 7N\ e &
'. 8 _ X _e® ® & FRADIQUE COUTINHO = 184,5 mil m? de area computavel;
| ( QP PINHEIROS ¢ _FARIA LIMA ® .
I ‘ s o o \ = Grandes lotes em regiao com alta

i, . 5T~ X X \ 7R X demanda e baixa oferta de area
-~ T ® Sui "> 4 .
N~ SIS I B Lot = Projecéo de 63 mil m?/ano de area
\

privativa no entorno, sendo 85%
residencial.

»= Objetivo da modelagem:
Precificar o Potencial Construtivo
Adicional de acordo com a localizacéo
e parametros do PIU.

= Estudos de viabilidade:
- Uso misto + Comercial
- TDC em 10 anos (R$17,1 mi/ano)
- Combinar empreendimentos de
renda e venda.
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Resultado dos Estudos de Viabilidade

Demonstrativo financeiro

VGV Preco venda R$ 15.872/mz R$ 20.341/m2
Terreno Estimativa R$ 204,7 mi R$ 348,5 mi
Fp 2,4 2,4
Outorga
Preco R$ 984/m? R$ 1.969/m2
Margem Liquida 25,6 % 23,5 %
Taxa Interna de Retorno (TIR) 33,2% 31,1 %
VGV
R$ 3,76 bi R$ 828 mi 22,0% R$ 1.587/m2 R$ 177,4 mi

4,7%

R$ 15.836/m?
R$ 274,6 mi
2,2
R$ 1.807/m?
23,8 %
29,8 %

Cota de Solidariedade

R$ 13,3 mi

= Os valores de Outorga Onerosa estéao alinhados com o que é praticado em Zonas semelhantes no entorno;

= Os parametros do PIU conferem viabilidade financeira a novos empreendimentos: ML > 20% e TIR ~ 30%;

= Estimativa de 23 anos para consumo do potencial construtivo, considerando o ritmo langcamentos estimado.
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SP Urbanismo - DDE/ GPU

participacaosocial@spurbanismo.sp.gov.br
Abril/2021
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