PIU Jockey: Proposta de Regulacao Urbanistica
Segunda consulta publica
COMUNICADO - PIU JOCKEY

A segunda consulta publica do PIU Jockey que contém a proposta de
regulacao urbanistica foi aberta em 10 de dezembro de 2020 e ficou
disponivel para contribuicées da populacao por mais de seis meses, até 26
de junho de 2021. A partir de agora, as contribuicoes serao analisadas para
aperfeicoamento do PIU. Em breve, nova etapa de consulta publica sera
aberta, e a continuidade do processo participativo se dara em Conselhos
Municipais e audiéncia publica.

Continue acompanhando o projeto!

A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, por intermédio da Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano (SMDU) e da Sao Paulo Urbanismo (SP Urbanismo)
apresenta nesta Consulta Publica a proposta do Projeto de Intervengao Urbana
do Hipédromo de Cidade Jardim (PIU Jockey Club), o qual define os parametros
urbanisticos aplicaveis a Zona de Ocupacao Especial onde se localiza este
equipamento.

Na Primeira Consulta Publica, foram apresentados os elementos prévios ao
desenvolvimento do projeto, os Diagndsticos Socio-territorial e Ambiental e o
Programa de Interesse Publico, para que o publico pudesse contribuir e subsidiar
as propostas que estdo sendo agora apresentadas.

Esta Segunda Consulta Publica, que se iniciaem 10 de dezembro de 2020, com
término previsto para o dia 26 de fevereiro de 2021, apresenta a Proposta de
Ordenamento Urbanistico, a Modelagem Econdomica, o Modelo de Gestao
Democratica e a Minuta do Decreto Regulamentador do PIU Jockey Club.

O Processo de elaboracao do PIU Jockey Club segue os passos definidos no
Decreto Municipal n® 56.901/2016, que regulamenta os projetos de intervengao
urbana e que prevé a participacao da populacao em todas as etapas de seu
desenvolvimento. Desta forma, as contribuicbes a serem colhidas nesta
Consulta Publica irdo colaborar para o seu aperfeigoamento, assim como
aquelas advindas de Audiéncia Publica e dos debates nos conselhos municipais
cujas competéncias estejam associadas a politica urbana do municipio.

Apresentacao

O lote onde esta situado o Hipédromo de Cidade Jardim foi classificado como
uma Zona de Ocupacao Especial - ZOE pela Lei de Zoneamento (Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo - LPUOS - n°® 16.402/2016). As Zonas de



Ocupacao Especial sdo porcoes do territério destinadas a abrigar
predominantemente atividades que, por suas caracteristicas unicas, necessitem
de parametros especiais de parcelamento, uso e ocupagao do solo, como
aeroportos, centros de convengao, grandes areas de lazer, recreacao e esportes.

O artigo 15 da Lei de Zoneamento determina que os pardmetros urbanisticos
especiais das ZOEs sejam definidos através de Projetos de Intervengao Urbana
(PIUs). Os PIUs sao estudos técnicos que embasam a proposicao de parametros
urbanisticos em perimetros especificos do territdério do municipio e, em
determinados casos, de intervencdes destinadas a desenvolver e melhorar as
condi¢cdes urbanas, ambientais e sociais no contexto urbano desses projetos.

O artigo 4° do Decreto Municipal n® 56.901/2016, que regulamenta os PIUs, traz
a composicao referencial do conteudo desses projetos, englobando a Proposta
de Ordenamento Urbanistico, a Modelagem Econémica, o Modelo de Gestao
Democratica e demais itens que se fagam necessarios em cada caso. A partir
desta composicéao basica, o processo especifico de desenvolvimento de cada
PIU revelara o contelido mais apropriado a suas caracteristicas, apresentando os
critérios adotados para a composicao definitiva.

O Projeto de Intervengao Urbana do Hipddromo de Cidade Jardim — PIU Jockey
Club, a ser apresentado neste volume, tem como objetivo a regulagcdo dos
pardmetros urbanisticos especiais aplicaveis na ZOE correspondente ao lote
onde se situa este importante equipamento, possibilitando que seu
ordenamento e desenvolvimento ocorra em consonancia com a politica urbana
do municipio. Assim, o PIU Jockey Club nao deve ser confundido com o
licenciamento de um empreendimento concreto a ser implantado no Hipddromo
de Cidade Jardim, mas sim como um processo técnico e participativo que
definira as regras para o desenvolvimento deste equipamento nos préximos
anos.

O PIU Jockey Club é uma iniciativa da Prefeitura de Sao Paulo que incidira sobre
um dos maiores equipamentos privados da cidade, cujas caracteristicas
funcionais, arquitetonicas, histéricas e paisagisticas excepcionais sao de
interesse publico, constituindo-se como um patriménio paulistano e uma
importante referéncia para a regido onde se situa.

1. Etapas do PIU Jockey Club

O PIU Jockey Club é desenvolvido conforme a estrutura definida no decreto
regulamentador dos Projetos de Intervencao Urbana, estando previstas duas
principais fases.

O inicio do processo se da antes mesmo do desenvolvimento do PIU. A partir de
uma iniciativa da Prefeitura de Sdo Paulo ou de um ente externo, que pode ser



uma organizacgao privada, da sociedade civil organizada ou mesmo de outra
esfera de governo e, estando a area objeto da proposta enquadrada dentro das
condic¢des previstas na legislacao para a realizagéo deste tipo de projeto, €
realizada uma fase prévia.

Nesta fase prévia, a Prefeitura ou o proponente externo apresentam um
Diagndstico Socio-territorial e Ambiental e o Programa de Interesse Publico,
buscando identificar as principais caracteristicas da area e de seu entorno, as
caréncias, qualidades e potencialidades e, a partir destas caracteristicas,
identificar qual é o programa do projeto, ou seja, qual é o papel daquela area,
regido ou equipamento para a cidade e quais seriam suas contribuicdes para o
desenvolvimento urbano na escala do municipio ou do bairro. Esse conteudo,
chamado Elementos Prévios, € entdo submetido a uma Consulta Publica.

A partir dos elementos prévios e das contribui¢cdes recebidas nesta Consulta
Publica inicial, a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano avalia se o
Projeto de Intervencao Urbana proposto é compativel com as diretrizes definidas
no Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo - PDE (Lei
n®16.050/2014) e decide se o projeto devera ser desenvolvido ou arquivado.

Caso seja autorizado, tem-se inicio a segunda fase por meio da qual o PIU é
desenvolvido e submetido a uma nova Consulta Publica, onde os pardmetros e
intervencgdes propostas sdo apresentados e justificados para que a populacao
possa opinar e contribuir para seu aperfeicoamento. Esta fase pode ser realizada
em uma Unica etapa ou quantas mais forem necessarias, de modo que, ao final,
seja consolidado o documento técnico que apresenta as propostas do PIU, bem
como a peca juridica que possibilitara a aplicacao das regras especificas e a
implantacéo do programa de intervengdes do projeto. A pecga juridica pode ser
um Projeto de Lei ou um Decreto Municipal, ambos de iniciativa exclusiva do
Poder Executivo Municipal, que define a modalidade mais adequada a cada PIU,
conforme as regras vigentes na legislacdo e as melhores técnicas juridicas.

Seguindo esse roteiro, o PIU Jockey Club teve inicio em outubro de 2019, com a
determinacao da Prefeitura para a elaboracao dos elementos prévios pela
equipe técnica da SP Urbanismo. A Consulta Publica Prévia foi realizada entre os
dias 18 de outubro e 9 de novembro de 2019, tendo recebido 107 contribui¢cdes
de 56 cidadaos e pode ser acessada em

Apds analisar os elementos prévios e as contribui¢cdes recebidas, a Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU autorizou o desenvolvimento do
PIU Jockey Club em janeiro de 2020. No mesmo més, foi constituido um Grupo
Técnico composto por representantes de diversos 6rgaos municipais, com
objetivo de discutir o contelddo do PIU Jockey. Fazem parte deste grupo as



Secretarias Municipais de Desenvolvimento Urbano, Cultura, Verde e Meio
Ambiente, Transportes e Subprefeituras.

Dando sequéncia ao rito previsto no decreto regulamentador, a SP Urbanismo
publicou em abril de 2020 no Diario oficial da Cidade — D.O.C., conforme as
disposicoes do artigo 39, as informagdes basicas do projeto a ser desenvolvido:
o perimetro de intervencdes, as caracteristicas basicas da proposta e as fases de
elaboracao do projeto. Estas informacdes sdo apresentadas a seguir.

2. Informacgoes basicas do PIU Jockey

Em cumprimento a determinacao do artigo 3° do Decreto 56.901/2016, foram
publicadas no Diario Oficial da Cidade - DOC de 09 de abril de 2020 as
informagdes contidas nos itens 2.1, 2.2 e 2.3 desta presente Secéo. A publicacéao
foi transcrita na integra nos itens seguintes, complementados por uma
justificativa técnica para a adocao de uma nova estratégia para a
disponibilizagdo dos materiais de elaboracao do PIU Jockey Club a segunda
consulta publica.

2.1 Definigao do perimetro de intervengao

A condigao para demarcagao do Hipédromo de Cidade Jardim como uma ZOE -
Zona de Ocupacao Especial - pela LPUOS (Lei n© 16.402/2016) é a
excepcionalidade que caracteriza o equipamento, considerando aspectos
historicos, funcionais, arquiteténicos, paisagisticos e ambientais, demandando,
conforme determina o art. 15 desta lei, a instituicdo deste projeto de intervengao
urbana para definicao de seus pardmetros urbanisticos. Assim, o PIU Jockey
Club terda um perimetro de regulacao urbanistica excepcional, correspondente
ao proéprio perimetro da ZOE, onde deverao ser definidos pardmetros
urbanisticos adequados as diretrizes de desenvolvimento urbano do projeto e as
caracteristicas do equipamento.

O perimetro de intervencao do PIU Jockey Club deverd abarcar as areas publicas
do entorno do hipédromo em ambas as margens do Rio Pinheiros e junto as
estacdes do metrd e da CPTM, possibilitando a implantagdo de melhoramentos
urbanisticos, conforme o Mapa a seguir:
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Mapa 1 - Perimetros do PIU Jockey Club
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e PRU - Perimetro de Regulagao Urbanistica
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Fonte: GEOSAMPA MAPAS - MDC - MAPA DIGITAL DA CIDADE, 2020. SIRGAS |
UTM ZONAS 23S. Elaboracao: Sao Paulo Urbanismo

2.2 Caracteristicas basicas da proposta

As propostas constituintes do PIU Jockey Club deverao ser compativeis com a
Politica Urbana Municipal, buscando contribuir para a utilizagdo mais intensiva o
ordenada do Hipédromo de Cidade Jardim pela populacéao, para o
desenvolvimento urbano e ambiental da regido e para o atendimento mais amplo
das demandas da populacéo.

As caracteristicas basicas do PIU Jockey Club sao as seguintes:
1) PARAMETROS URBANISTICOS

Os parametros urbanisticos aplicaveis a ZOE do Hipédromo de Cidade Jardim
estarao limitados aos parametros definidos pelo Quadro 2A do Plano Diretor
Estratégico — PDE (Lei n® 16.050/2014) para a Macroarea de Estruturagao
Metropolitana, subsetor Faria Lima/ Aguas Espraiadas/ Chucri Zaidan. O PIU
Jockey Club podera definir pardmetros especificos de parcelamento, uso e
ocupacao do solo para diferentes setores inseridos no perimetro da ZOE,
fundamentando e justificando suas implicagcdes urbanisticas.



2) DIRETRIZES

Tendo por base o Programa de Interesse Publico e as contribuigées do Processo
participativo, o PIU devera ser desenvolvido conforme as seguintes diretrizes:

Garantir a preservacao do patriménio histdérico e dos atributos paisagisticos do
hipédromo;

Preservar o funcionamento do hipédromo, possibilitando a insergao de novos
usos que possam conviver com a atividade principal do turfe e dar maior
dinamismo ao equipamento e ao entorno, ampliando sua utilizacao pela
populacéao fora dos periodos de treinamentos e corridas;

Possibilitar a transformacéao de areas dissociadas do funcionamento do
hipédromo, situadas no mesmo lote, preservando a qualidade urbana e
ambiental do entorno e impedindo o agravamento dos padrdes de incomodidade
atuais em decorréncia de novas atividades;

Possibilitar a qualificacdo da micro acessibilidade de pedestres e ciclistas no
entorno, nas travessias e nos acessos ao Jockey Club, considerando a
necessidade de promover transposi¢des qualificadas sobre o Rio Pinheiros, a
partir das estacdes Hebraica-Reboucgas e Cidade Jardim da CPTM, e nos
percursos entre o hipédromo, a Estagado Butanta do Metr6, o Corredor da Av. Prof.
Francisco Morato e os principais equipamentos da regido;

Promover maior permeabilidade visual entre o hipéddromo e o entorno e a
ativacédo de fachadas na Av. Lineu de Paula Machado e na Rua Dr. José Augusto
de Queiroz;

Possibilitar a ampliagdo dos servicos ambientais prestados pelo hipédromo a
cidade, relativos a dreas verdes e solugdes de drenagem;

Possibilitar a conexao entre o hipédromo e a margem oeste do Rio Pinheiros,
contribuindo para a fruicdo publica do patriménio ambiental da cidade.

2.3 Fases de elaboragao do projeto

O Projeto de Intervencao Urbana Hipéddromo de Cidade Jardim — PIU Jockey Club
- sera conduzido pela SP URBANISMO em conformidade com as disposi¢cdes do
Decreto n® 56.901/2016, assegurando o processo participativo em todas as fases
de elaboracao do projeto.

A Etapa Prévia ao desenvolvimento do projeto foi realizada entre outubro e
novembro de 2019. Apds a autorizagdo de SMDU e a publicagéo dos elementos
constantes no Art. 3° do decreto regulamentador, o PIU Jockey Club sera
desenvolvido em duas etapas, com o seguinte conteudo:



Quadro 1 -Fases de Elaboracao do PIU Jockey Club

i Processo
Fase Conteudo L.
Participativo
PIU - Proposta Preliminar: Ordenamento urbanistico,
programa de intervencgdes, fases de implantacéao,
1 paradmetros urbanisticos, instrumentos de gestao

Consulta Publica.

. . . Dialogos tematicos
ambiental, modelagem econémica e modelo de gestéo

democratica

PIU — Proposta Final: Minuta de Decreto de regulacao do Consulta Publica.
2 perimetro e ajustes técnicos dos elementos constituintes | Dialogos colegiados.
do PIU Reunido Devolutiva

Fonte Elaboracao: SP Urbanismo

Na Etapa 1 sera desenvolvida a proposta preliminar do PIU, conforme o contetdo
referencial presente no art. 4° do decreto regulamentador. Apds novo ciclo de
submissao a consulta publica, debates publicos e ajustes técnicos, as propostas
que constituem o projeto serdo revisadas e consolidadas em uma verséao final do
PIU, correspondente a Etapa 2.

As consultas publicas, realizadas por meios eletrénicos através da
disponibilizagdo do conteudo na rede mundial de computadores - internet -
serao divulgadas no portal da Prefeitura de Sao Paulo
(http://www.capital.sp.gov.br/), na pagina da Secretaria Municipal de

Desenvolvimento Urbano - SMDU (https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade
/secretarias/urbanismo/), e na plataforma Gestao Urbana SP
(https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/). O conteudo a ser publicado

constara da integralidade dos estudos e propostas técnicas desenvolvidos para
embasar a propositura dos parametros urbanisticos incidentes na ZOE do
Hipédromo de Cidade Jardim, com linguagem acessivel e simplificada, podendo
ser apoiada por outros conteudos que auxiliem na comunicacao das propostas a
populacao.

Os didlogos colegiados serao realizados com os conselhos municipais
instituidos para a finalidade de discussao e fiscalizagao da politica urbana
municipal, o CMPU - Conselho Municipal de Politica Urbana, de regulacao
urbanistica, a CTLU — Camara Técnica de Legislacao Urbanistica, e das politicas
publicas municipais incidentes nos territérios das subprefeituras, o CPM-BT -
Conselho Participativo Municipal da Subprefeitura do Butanta, o CADES-BT -
Conselho Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel da
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Subprefeitura do Butanta. O desenvolvimento do projeto e o processo
participativo poderdao ainda demandar a oitiva de outros colegiados
competentes.

Os dialogos tematicos serao realizados com:

As secretarias e demais 6rgdos municipais competentes, cujas atribuicdes se
relacionem ao escopo de desenvolvimento do PIU Jockey Club, subsidiando a
propositura conjunta de intervengdes no ambito do projeto ou o planejamento de
politicas setoriais complementares ao PIU, incidentes no mesmo territorio;

Entidades de classe, associagcdes de moradores e demais organizagoes
participantes dos debates do projeto, subsidiando a propositura de intervencoes
que promovam o desenvolvimento urbano e ambiental sustentavel e atendam de
forma mais ampla as demandas da sociedade.

Toda a documentacao técnica e relativa ao registro das reunides, debates e
contribuicoes individuais deverao ser publicadas na pagina do PIU Jockey Club
no sitio eletrénico Gestao urbana SP (gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piu-
jockey-club/) e no Sistema de Monitoramento dos PlUs
(gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piu-monitoramento/), garantindo a

necessaria transparéncia ao processo.
(Fim da Publicacdo de 09 de abril de 2020)
2.4 Revisoes apos a publicacao

Na publicacao transcrita nos itens 2.1, 2.2 e 2.3 da presente Secéo, o PIU Jockey
Club seria elaborado em duas fases: Proposta Preliminar e Proposta Final. Nesta
estrutura, o debate publico abarcaria os pardmetros urbanisticos e o programa
de intervencgodes, sendo este contelido revisto e reapresentado em conjunto com
o decreto de regulacao do perimetro na fase 2. No entanto, com o decorrer do
processo de desenvolvimento do PIU, conforme se vera na Proposta de
Ordenamento Urbanistico, algumas das premissas iniciais ndo se confirmaram e
o programa de intervencgodes revelou-se inviavel. Com isso, o PIU Jockey Club
passou a tratar unicamente das diretrizes e parametros urbanisticos aplicaveis
na ZOE do hipédromo, possibilitando que o respectivo decreto fosse
apresentado a populacao em conjunto com a Proposta de Ordenamento
Urbanistico do PIU, ou seja, mediante uma Unica fase que abarcasse tanto a
formulagdo quanto a consolidacao do PIU, sem prejuizo do procedimento
cabivel aos PIU nos termos do Decreto n® 56.901/2016.

Em funcao das mesmas motivagoes, o Perimetro de Intervencgoes, que no
momento da publicacao abarcava as areas publicas do entorno do hipédromo
em ambas as margens do Rio Pinheiros e junto as estacdes do metrd e da CPTM,
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perdeu sua funcao no projeto, ja que ndo havera mais um programa de
intervengdes como previsto nas diretrizes iniciais, e 0os recursos obtidos através
da alienacao da outorga do direito de construir serdo revertidos em sua
integralidade ao FUNDURB. Assim, o PIU Jockey passa a ter como unico
perimetro o de “Regulacao Urbanistica Excepcional”, indicado no mesmo mapa
da publicacéo.

Destaca-se que esta alteragdo nao traz prejuizos a discussao publica do projeto,
pois a oferta de materiais contendo a integra do conteudo especifico deste PIU -
conteudo técnico urbanistico e econémico em conjunto com proposta de
regulacdo mediante Decreto - permitira maior foco na apresentagao dos
elementos do PIU para a populacéao, favorecendo a compreensao sobre suas
implicagdes regulatorias para o desenvolvimento do hipédromo e de seu entorno
urbano, possibilitando assim que as contribui¢cdes do processo participativo
sejam mais aprofundadas e assertivas.

3. Sintese das contribuicoes da etapa prévia

As contribui¢cdes da populacdo na Consulta Publica da Etapa Prévia trouxeram
sugestdes de atividades potenciais que possam funcionar de forma compativel
com as atividades do hipédromo, como atividades culturais, educativas, de
gastronomia e conveniéncia e, principalmente, a criagao de um parque publico.
A melhoria das condigdes de acessibilidade de pedestres e ciclistas ao
hipédromo também foi destacada, assim como as questdes ambientais, com
sugestdes relativas a arborizagao, drenagem e a conexao do hipédromo com as
margens do Rio Pinheiros.

Contudo, a maioria das contribuigcdes alertaram para os impactos dos eventos
realizados pelo Jockey Club de Sao Paulo no cotidiano dos moradores de
residéncias vizinhas, com queixas relativas a ruidos, transito, inseguranca e
atividades ilicitas.

Assim, o desafio deste projeto consiste na formulagio de propostas equilibradas
entre pardmetros e intervencoes que possibilitem o uso mais intensivo do
hipédromo enquanto equipamento de interesse publico para a cidade no
contexto contemporaneo, além da compatibilidade com as caracteristicas do
entorno, buscando a diminuigdo dos conflitos atuais e o desenvolvimento
urbano sustentavel da regiao.

Com base nas informacgdes dos diagndsticos, do Programa de Interesse Publico
e das contribui¢cdes da Etapa Prévia, a SP Urbanismo formulou a Proposta de
Ordenamento Urbanistico, submetida a analise das secretarias participantes do
Grupo Técnico do PIU Jockey.

4. Proposta de ordenamento urbanistico



A proposta de ordenamento urbanistico é o principal componente do Projeto de
Intervengéao Urbana, definindo as diretrizes e os parametros urbanisticos
compativeis com os cenarios de transformacao do Hipddromo de Cidade Jardim.
Esta proposta esta formulada a partir dos seguintes condicionantes: Situacao
Fundiaria, Tombamento, Transferéncia de Potencial Construtivo e o Plano Diretor
do Jockey Club de Sao Paulo.

4.1 Situacao fundiaria

O atual Jockey Club de Sao Paulo (JCSP) foi fundado em 14 de margo 1875 como
Clube de Corridas Paulistano, comegando suas atividades no bairro da Mooca.
Apds a retificagdo do Rio Pinheiros a partir de 1928, teve inicio o processo de
urbanizacao dos bairros do Butanta e Jardim Guedala, executados pela
Companhia City a partir dos anos 1930. Nesta época, a Companhia doou ao
Jockey, com interveniéncia da Prefeitura de Sao Paulo, o terreno de cerca de 600
mil m? na margem oeste do rio, com o objetivo de trazer uma opcéo de lazer
atraente a elite paulistana e valorizar os novos bairros. Em 25 de janeiro 1941 foi
inaugurado o Hipédromo de Cidade Jardim, concebido por Fabio Prado, prefeito
da cidade e presidente do Jockey a época. Ao mesmo tempo, o JCSP doou o
terreno na Mooca para o municipio.

Este histdrico é relevante para o projeto porque explica em parte a viabilizagao
da transferéncia do atual terreno do Hipédromo de Cidade Jardim a titularidade
do JCSP, a qual acontecera mediante interveniéncia da Prefeitura de Sao Paulo
que comprou a porgao do terreno de propriedade do JCSP, e suas respectivas
benfeitorias, em que estava instalado o antigo Hipédromo da Mooca. Tal
condicao, como se demonstrara adiante, € fundamental para a formulagcao de
cenarios no contexto de desenvolvimento deste projeto urbano. Os registros
cartoriais do imovel, destacados a seguir, trazem aspectos que subsidiam o
desenvolvimento das propostas preliminares aqui apresentadas:

Transcrigdo 15.339 de 11/11/1936 (4° Oficial de Registro de Imdveis): Area do
Terreno: 600.000 m?;

Transmitido da Companhia Cidade Jardim para o Jockey Club de Sao Paulo, com
interveniéncia da Municipalidade de Sao Paulo e do Banco do Comércio e
Industria de S&o Paulo;

Averbacao 11/11/1936: Consta do titulo de que a transmitente doou ao
adquirente a drea de 600.000,00 m” de terrenos acima descrita, para que sobre
0s mesmos o adquirente pudesse construir e manter o seu novo hipédromo,
fazendo a construcao com o produto da alienagao, a Prefeitura, de tudo quanto,
em bens e direitos ele possuia no hipédromo da Moéca, alienagao essa que por
prego correspondente ao custo do novo hipédromo. Em razao de tais condigdes



de doacéao e dafinalidade de uso da propriedade, consta na mesma averbacao
que o imovel do Hipéddromo de Cidade Jardim ficou “gravado com as clausulas
de inalienabilidade e impenhorabilidade, a fim de jamais responder pela
solucao de qualquer obrigacéo porventura assumida pelo Clube, a nao ser

que, com prévia anuéncia da Municipalidade, ele adquirente houver de
assumir para uma eventual remoc¢éao do novo hipédromo para outro mais amplo,
que, num futuro remoto, venha a ser exigido pelo desenvolvimento e progresso
da cidade e pela necessidade de adogao de novas condi¢des técnicas,
porventura entao existentes;”. A averbagao ainda prevé que, “ndo obstante a
indissolubilidade do Club adquirente expressamente estipulada em seus
estatutos, se ainda assim um dia ocorrer a hipotese de dissolugao legal, a
parcela de seu patriménio, entdo representada pelo novo hipédromo, com seus
terrenos e edificagdes, revertera para o patrimoénio da Municipalidade de Sao
Paulo”. Trata-se de averbacao que replica as condigbdes constantes no titulo de
doacao do terreno da Companhia City ao JCSP que interferem no exercicio do
direito de propriedade do Clube sobre a area do atual Hipédromo.

Demais Averbacgodes de 16/10/1937 a 28/03/2001: apds sucessivas supressoes
de area do imédvel para implantacao e adequacdes geomeétricas do sistema viario
da regido, sua area remanescente foi retificada para 586.634,68 m°.

Matricula 194.337 de 16/06/2009 (18° CRI):
Area do Terreno: 586.634,68 m>;

Averbacao 21 (24/10/2016): “... Declaragao de Potencial Construtivo Passivel
de Transferéncia SMDU/DEUSO 0065/15 de 03/06/2015... com fundamento
nos arts. 122 a 132 da Lei 16.050/2014, ... para constar que o imovel objeto
desta matricula dispoe de 351.981,00 m> de POTENCIAL CONSTRUTIVO
passivel de transferéncia, originado sem a doagao de terreno, visto o mesmo
ser enquadrado como ZEPEC...”

4.2 Tombamento

O conjunto arquiteténico do Jockey Club de Sao Paulo foi tombado pelo
CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patriménio Histdrico, Arqueoldgico,
Artistico e Turistico do Estado de Sao Paulo) através da Resolugdo SC97/10, de
19/11/2010 e também pelo CONPRESP (Conselho Municipal de Preservacao do
Patrimdnio Histdrico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao Paulo), através da
Resolucao 05/2013. Os dois documentos destacam o papel arquiteténico,
histdrico e simbdlico do Jockey Club para a cidade de Sdo Paulo e descrevem os
bens tombados, edificacdes cadastradas, areas non aedificandi e area
envoltdéria, conforme Mapa 2. Também sdo tombados os alto-relevos de autoria
de Victor Brecheret incorporados ao prédio da arquibancada social e ao prédio



do antigo vestiario de jockeys, este ultimo nao incluido no tombamento.
Conforme expresso em ambas as resolugdes, qualquer intervengao que se
planeje realizar no interior e drea envoltéria do Jockey Club deve ser aprovada
pelos 6rgaos de preservacgao.

As resolugdes especificam 17 edificagbes ou conjuntos de edificagdes
tombadas e 9 edificagcdes ou conjuntos de edificacdes a serem cadastradas,
especificando o escopo para tal feito. Todavia, ndo especificam se as edificagdes
cadastradas devem ser necessariamente preservadas ou se podem ser
modificadas ou mesmo demolidas. Ha ainda um terceiro conjunto de
edificagbes ndo mencionadas nas resolucdes, sobre as quais este projeto
considera que ndo incidem restrigcdbes quanto a eventuais alteragcées ou mesmo
demoli¢cdes. Para ambas categorias sera necessaria a realizagdo de consultas
aos respectivos érgaos para verificar o entendimento preliminar aqui exposto.

Além do tombamento do tragado da pista do hipédromo, as resolugdes
destacam a importancia da preservacao das caracteristicas das areas nao
edificadas situadas no miolo das pistas (denominada Pido do Prado) e na Vila
Hipica, para preservar os visuais tomados a partir das arquibancadas e garantir a
visibilidade das estruturas protegidas. Nestas areas, ndo serao admitidas
construcdes em sobressolo, excetuada a implantacédo de elementos de
sinalizagcao de praticas esportivas.

Como visto, as diretrizes de tombamento do conjunto do Jockey Club sdo
determinantes para a proposta de ordenamento urbanistico do PIU,
considerando as areas que podem ser restauradas para possibilitar a
implantacao de novos usos, areas onde nao é permitido construir, areas com
significativas restricdes a transformacgdes e outras areas que podem ter uma
transformacao mais significativa, incorporando novos usos e construcdes. A
sintese das diretrizes de tombamento esta expressa no Mapa 2 a seguir:



Mapa 2 - Tombamento do Conjunto arquitetonico do Jockey Club, de acordo
com Resolugao SC97/10 do CONDEPHAAT

« Areanon aedificandi

o Paddock

o Edificios c/ alto-relevos de Brecheret
« Areaenvoltéria

e Benstombados

o Edificacdes registradas



o Edificacbes ndo mencionadas na Resolucdo de tombamento

o 1
Portaria
o 2

Arquibancada social
e 3

Arquibancada especial 1
e 4

Arquibancada especial 2
e 5

Arquibancada de proprietarios

e 6
Paddock

o 7
Tatersal

e 8
Antidopping

e 9
Escadaria

e 10

Baias para lavagem dos cavalos

e 11
Caixa dagua
e 12

Hospital - Ambulatério
e 13

Pista



Antiga ducha para cavalos

e 15
Vila Hipica
e 16

Caixa dagua da vila hipica
o 17
Prédio da administragcéao
e 18
Praca da vila hipica
e 19
Escola do Jockey Club (fora da ZOE)
e 20
Antigo Armazém (fora da ZOE)
e 21

Prédio da veterinaria e Praca

o« 22
Ferraria
e 23

Chaminé do forno crematorio
e 24
Remanescentes do biotério
e 25
Conjunto de tratamento de aguas
e 26
Antiga casa do engenheiro
o« 27
Antigas residéncias dos empregados

e 28



Antiga garagem

e 29
Oficinas
e 30

Antiga casa do diretor
e« 31
Antigo vestiario dos jockeys
e 32
Cocheiras
Fonte: Elaboragao: SP-Urbanismo, 2020
4.3 Transferéncia do direito de construir

Com base em sua classificacdo como Zona Especial de Preservacéao Cultural -
Bens Imoveis Representativos (ZEPEC-BIR), o Jockey Club de Sao Paulo solicitou
a Prefeitura a emissao de uma Declaragao de Potencial Construtivo Passivel de
Transferéncia, documento este que possibilita ao proprietario de um bem
tombado ou de interesse de preservacao cultural a transferéncia, mediante
venda, do direito de construir do imdvel para outros iméveis na cidade. Trata-se
da efetivagao da Transferéncia do Direito de Construir - TDC, instrumento de
politica urbana trazido pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001) e
regulamentado pela Prefeitura de Sdo Paulo por meio de seu atual Plano Diretor
Estratégico (Lei n® 16.050/2014), e legislagbes municipais correlatas. Este
instrumento possibilita que categorias de imdveis especificos, privados do
exercicio pleno do direito de construir - no caso de iméveis classificados como
ZEPEC-BIR isso decorre das restricdes construtivas oriundas do tombamento -
possam obter recursos a partir da venda do potencial construtivo nao utilizado
no préprio imével para posterior aplicacao do referido recurso no restauro e
conservacao do bem de interesse histérico. O montante de potencial construtivo
passivel de transferéncia, por sua vez, é calculado nos termos do art. 125 do PDE
e constara, a pedido do proprietario, em uma Declaracao de Potencial Passivel
de Transferéncia.

Conforme ja exposto no item 4.1, o JCSP obteve a Declaragdo em junho de 2015,
constando um total de 351.981,00 m® de potencial construtivo passivel de
transferéncia, originado sem a doacéao de terreno. A partir deste instrumento, o
Jockey efetuou duas operacdes de transferéncia de potencial construtivo,
cedendo 50.000 m? para diferentes imdveis:



Quadro 2: Operacgoes de transferéncia de potencial construtivo.

. | Certida Datada Area Saldo de
PROCESSO Declaraca i _ | PCpT i
ode Publicaca 2 Cedida PCpT
ADMINISTRATIVO o de PCpT (m?) 2 2
TPC o (m®) (m®)
10/06/201 | 351.981.0 351.981,0
2012-0.237.770-6 = 065/15 - 0
5 0 0
6068.2018/00019 22/12/201 | 351.981,0 343.538,5
065A/18 024/18 8.442,41
94-4 8 0
6066.2019/00058 14/12/201 @ 343.538,5 | 41.557,5 | 301.981,0
065B/19 023/19
96-7 9 9 9 0

Fonte: Fonte: SMDU. Elaboracao: SP Urbanismo.

Conforme disposto no art. 124, § 3° do PDE, “quando o potencial construtivo
passivel de transferéncia ultrapassar 50.000m? (cinquenta mil metros
quadrados), a transferéncia do que exceder este limite se dara de forma
gradativa em dez parcelas anuais, incluindo as declaragodes ja emitidas
anteriormente a publicacao desta lei.”

Destaca-se que a Declaracao do atual terreno do Hipédromo de Cidade Jardim
foi emitida antes da entrada em vigor da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéao
do Solo do Municipio (Lei n°® 16.402/2016) e que, portanto, ndo recebeu os
Fatores de Incentivos definidos pelo art. 24 da referida lei, adotando-se, para fins
do calculo de seu potencial passivel de transferéncia, o Fator de Incentivo igual a
1,0 (um) conforme determinava o art. 125, “caput” do PDE.

4.4 Plano Diretor do Jockey Club de Sao Paulo 2014-2023

O Plano Diretor do Jockey Club de Sao Paulo foi desenvolvido como uma das
acdes necessarias para a obtencao da Declaracao de Potencial Construtivo
Passivel de Transferéncia, vinculada a assungao de obrigacdes pelo proprietario
quanto ao restauro e preservagao de bens imdveis protegidos.

O Plano apresenta um histérico da instituicdo, do turfe e da criagao do
Hipédromo de Cidade Jardim, relatando a perda de popularidade do esporte e
das receitas de apostas (poules), bem como as agoes estratégicas previstas para
sua recuperacgéao financeira e o restauro dos edificios e infraestrutura do
hipédromo. O Plano mostra os eventos ja realizados no local, como shows,
festas e exposicoes, inseridos em uma visao estratégica de longo prazo que
projeta a introducgéo de novos usos diversificados, simultaneamente a
permanéncia das atividades do turfe, configurando no local um centro de
entretenimento multifuncional. Esta visado estratégica, por sua vez, tem como



referéncia experiéncias bem sucedidas em paises como Australia e Argentina,
onde as corridas de cavalo sdo o apice de roteiros de entretenimento que
incluem gastronomia, cultura, jogos e compras.

O Plano traztambém um levantamento detalhado dos edificios e outros
elementos existentes no hipddromo, seu uso pretérito, atual e futuro, a indicagao
de fluxos de circulagao do publico, de logistica e bolsdes de estacionamento,
entre outras informacgdes que possibilitam uma compreensio sobre o
funcionamento do hipédromo, e que subsidiaram a proposta de setorizacao do
hipédromo.

4.5 Partido urbanistico

O partido urbanistico pode ser definido como o conjunto de decisdes ou
escolhas da equipe técnica para responder aos aspectos trazidos pelos
diagndsticos e programa de interesse publico, tendo como base os
condicionantes do projeto, o panorama fundidrio e as estratégias de
desenvolvimento urbano presentes no Plano Diretor Estratégico - PDE.

O partido para o PIU Jockey Club parte de trés pilares: a Macroarea de
Estruturacao Metropolitana (MEM), as caracteristicas do hipédromo e as
caracteristicas do contexto urbano.

A Macroarea de Estruturagao Metropolitana— MEM - é uma das oito macroareas
que representam a estratégia de ordenamento territorial do PDE. Em cada uma
dessas macroareas, estao definidos diferentes objetivos que norteiam seu
desenvolvimento a longo prazo, considerando seus desafios e papéis dentro de
uma estratégia de desenvolvimento urbano sustentavel que engloba o conjunto
da cidade, buscando a melhoria das condi¢gdes urbanas, sociais, ambientais,
econdOmicas, de infraestrutura e de mobilidade, entre outras.

A MEM é um territério cujo desenvolvimento esteve historicamente ligado as
orlas fluviais e ferroviarias da cidade e a formacao das principais areas
industriais, concentrando atividades e elementos de infraestrutura de
importancia metropolitana. Este territério, em sua maioria, possui baixas
densidades populacionais e passa, ha algumas décadas, por processos de
transformacéao das atividades econdmicas, constituindo-se como uma das
regides prioritarias para o desenvolvimento da cidade nos préximos anos. Nesta
macroarea, os objetivos de desenvolvimento indicam que a infraestrutura
existente deve ter um maior aproveitamento, com maior adensamento
populacional, buscando equilibrar a relagédo entre moradias e postos de trabalho
e qualificar os espacos publicos e 0o meio ambiente.

Na regiao do Hipédromo de Cidade Jardim, onde bairros jardins exclusivamente
residenciais se mesclam a centralidades de negdcios, comércio e servigos, em



meio a importantes avenidas e a rede estrutural de transportes publicos, esses
objetivos se traduzem na possibilidade de ampliar as densidades e as atividades
nao residenciais e preservar sua qualidade ambiental.

O Hipoédromo de Cidade Jardim, a exemplo de seus congéneres, é um
equipamento de grande escala, com caracteristicas volumétricas, funcionais e
logisticas muito diversas entre os diversos locais que abriga. A interdependéncia
funcional entre as cocheiras e areas de apoio, as tribunas e outras areas de
recepcao do publico e das pistas de corridas determina que este conjunto
permanecga coeso para que o hipédromo continue funcionando, mesmo em um
contexto de convivéncia com outras atividades, limitando, por exemplo, as
possibilidades de subdivisdo da area. Por outro lado, existem areas atualmente
desativadas ou cujo uso atual ndo possui um vinculo funcional direto com o
hipédromo, sendo estas as areas propicias para recepcionar transformacodes
mais intensivas no conjunto.

Assim, as caracteristicas do hipddromo determinam a necessidade de definigao
de diferentes estratégias para seus diferentes locais, coordenadas para que o
conjunto deste equipamento possa preservar suas caracteristicas funcionais e
histdéricas, ao mesmo tempo em que possa se adequar as dindmicas
contemporaneas da cidade.

As caracteristicas do contexto urbano indicam que as transformacoes no
hipédromo sejam compativeis com as particularidades do entorno, de modo
que, a0 mesmo tempo em que permitam que o0 equipamento se integre mais as
dindmicas urbanas locais e se torne menos hermético, esta integragcdo ocorra de
modo controlado, inibindo conflitos potenciais de convivéncia com as zonas
exclusivamente residenciais e considerando as caracteristicas da paisagem
natural e construida local.

Assim, os parametros a serem definidos serao particularizados, buscando
articular-se tanto com as areas residenciais situadas a oeste e sul do hipédromo,
quanto ao corredor de servigos da Av. Lineu de Paula Machado e ao eixo
estrutural do corredor Francisco Morato — Eusébio Matoso.

4.6 Setorizacao

A partir das diretrizes do partido urbanistico, foram avaliadas as diferentes areas
que compoem o Hipddromo de Cidade Jardim, bem como sua potencial
articulacdo com o entorno e contribuicdo para os objetivos de desenvolvimento
da Macroarea de Estruturacado Metropolitana. Tal avaliagao resultou na definigao
de setores e subsetores, apresentados a seguir.

O espaco do Hipéddromo é composto por dreas bastante diversas. Ha o grande
espaco livre formado pelas pistas de grama e areia - onde ocorrem as corridas de



cavalos e atividades de treinamento - e pelo Pido do Prado - o vazio central
gramado onde se localiza o placar ou quadro de rateios das apostas. O publico
em geral circula entre o Estacionamento dos Eucaliptos e o complexo formado
pelas tribunas, onde se localizam os acessos principais, as arquibancadas,
restaurantes e saldes nobres, o Paddock, o Tatersal, e as bilheterias de apostas
ou “casas de poules”. Para dar suporte as atividades do turfe, a Vila Hipica possui
86 conjuntos de cocheiras, alojamentos para jockeys e funcionarios, escola para
jockeys, areas de manutencéao, centro veterinario, selaria, ferraria, crematario,
farmacia, armazém e areas administrativas. As Sedes social e esportiva do
Jockey Club também estéo instaladas no hipédromo, estando distribuidas em
salOes das tribunas, em edificios de menor porte situados na Av. Lineu de Paula
Machado, e em areas livres que abrigam campos gramados, quadras e piscinas.
Associacoes e agremiacoes diversas ligadas ao turfe ocupam edificios de menor
porte, situados entre a Vila Hipica e as tribunas. Os estacionamentos, todos
implantados a céu aberto, sGo compostos por oito bolsdes, totalizando cerca de
2.000 vagas. O maior é o Estacionamento dos Eucaliptos, localizado na Rua José
Augusto de Queiroz, com cerca de 800 vagas. Os demais bolsdes estao
dispersos entre a Vila Hipica e as tribunas, com cerca de 1.200 vagas, Os
acessos do publico ao hipddromo e aos eventos, bem como dos associados ao
clube, acontece pela Av. Lineu de Paula Machado e pela Rua José Augusto de
Queiroz. O acesso a Vila Hipica se da pela Rua Bento Frias e as operagoes
logisticas (transporte de animais, montagem e desmontagem de eventos,
manutencao, carga e descarga) se dao pelas ruas José Augusto de Queiroz e
Bento Frias.



Mapa 3 - Organizagao interna do hipédromo (Fonte: PD Jockey 2013-2024.
Elaboragao: SP Urbanismo)
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Mapa 4 - Organizacgao interna do hipédromo (Fonte: PD Jockey 2013-2024.
Elaboragao: SP Urbanismo)

A partir do reconhecimento das areas internas do hipédromo, foi possivel
distinguir dois grupos. O primeiro, denominado Setor de Preservacgao,



corresponde a 83% da area do terreno do hipédromo e compreende as areas
funcionalmente ativas e diretamente utilizadas para as atividades do turfe, além
de outras atividades do Jockey Club de Sao Paulo, com presenca marcante de
edificios histéricos e espacos livres preservados pelas resolugdes de
tombamento vigentes, que configuram os usos principais do equipamento. O
segundo, denominado Setor de Transformacao, corresponde a 17% da area do
terreno do hipédromo e compreende as areas funcionalmente dissociadas das
atividades do turfe, as quais poderao ser transformadas urbanisticamente sem
prejuizo do funcionamento do equipamento e das disposi¢des das resolucdes de
tombamento, contribuindo para o maior aproveitamento do solo urbano na
Macroarea de Estruturagdo Metropolitana e para a diversificagao de usos no
entorno.

Os objetivos especificos a serem alcangados no Setor de Preservagao sao:

» possibilitar a requalificagao das areas funcionais do Hipédromo de
Cidade Jardim ligadas ao turfe, com atualizacao tecnolégica dos
equipamentos e infraestruturas e com ag¢des voltadas ao restauro dos
edificios histéricos;

*= permitir aintrodugao de novos usos no interior dos edificios histéricos
existentes desde que néo inviabilizem as atividades ligadas ao turfe e
sejam compativeis com as particularidades de ambiéncia do conjunto do
hipédromo e dos edificios histdricos preservados, devendo ser
observadas as disposic¢des instituidas pelas resolugdes de tombamento e
as caracteristicas da vizinhanga;

= garantir a preservacao dos atributos paisagisticos e ambientais do
Hipédromo de Cidade Jardim, valorizando a identificacdo do conjunto
como patrimdnio histérico do Municipio de Sdo Paulo e como espaco livre
de fruicdo da paisagem, admitindo-se a ampliagcdo dos seus servigos
ambientais;

» possibilitar o aumento da integracao do Hipédromo de Cidade Jardim e
das novas atividades com o entorno e com a cidade, contribuindo para
uma maior permeabilidade visual do equipamento.

Os objetivos especificos a serem alcancados no Setor de Transformacao sao:

= possibilitar a transformacao urbanistica, em conformidade com o
ordenamento territorial expresso na Lei n® 16.050 de 2014, com a
finalidade de contribuir para o aproveitamento mais intensivo do solo
urbano, com pardmetros compativeis as caracteristicas do desenho da
paisagem no entorno;



induzir a transformacao das areas do terreno do Hipddromo de Cidade
Jardim que estdo dissociadas da atividade do turfe, visando a introducéo
de novos usos que contribuam para o aumento da diversidade e vitalidade
do entorno, com a mobilidade e a ampliagado das areas verdes;

possibilitar aimplantagao de fachadas ativas ou areas de fruicao publica
na Av. Lineu de Paula Machado e na Rua José Augusto de Queiroz,
contribuindo para uma maior integragao do hipédromo com o entorno e
para a ampliagao da oferta de servigos de conveniéncia a vizinhancga.






espacos livres, aos acessos e relagcdes com o entorno e aos cenarios de
transformacéao, redundando na formulagao da presente proposta de subdivisao
dos setores em sete subsetores: Pistas de Corrida, Pidao do Prado, Tribunas, Vila
Hipica, Lineu de Paula Machado, José Augusto de Queiroz e Eusébio Matoso.

Como referéncia geral, a linha divisdria entre o Subsetor Pistas de Corrida e os
demais subsetores corresponde a uma ampliagcdo em 5m do limite externo da
pista de grama, de modo a afastar o limite fisico das pistas de eventuais
elementos de vedacgdo que venham a ser implantados entre os subsetores.
Quando os demais subsetores possuem edificagdes implantadas a distancias
menores que esta, prevalecem as edificagcdes, como por exemplo nos
subsetores Vila Hipica e Tribunas. Outras exceg¢des a regra geral sdo a extensao
do Subsetor Pistas até o limite nordeste do lote, onde se encontra o muro de
vedacgao da Av. Magalhaes de Castro (Marginal Pinheiros), e o limite da area de
preservacao permanente (APP) de 100m a partir da borda do leito regular do Rio
Pinheiros, conforme disposicoes do art. 4°, alinea “c” do Cddigo Florestal (Lei
Federal n®12.651/2012), que define um dos limites entre os subsetores Pistas de
Corrida e José Augusto de Queiroz. O limite fisico entre a Tribuna Especial e o
Clube define a divisao entre os subsetores Lineu de Paula Machado e Tribunas.
As edificagdes secundarias que compdem o conjunto tombado do Subsetor
Tribunas, como a Portaria do Estacionamento dos Eucaliptos e a Ducha de
Cavalos, definem o limite entre os subsetores Tribunas e José Augusto de
Queiroz. Por fim, os limites fisicos dos conjuntos de cocheiras definem as
divisdes entre os subsetores Eusébio Matoso, Vila Hipica e Lineu de Paula
Machado. As diretrizes para cada subsetor estdo descritas a seguir:

1. Subsetor Pistas de Corridas: principal componente de hipédromo, palco das
corridas de cavalos e grande espaco vazio estruturador do equipamento. Sao
quatro pistas: uma externa, de grama e trés de areia (sendo duas para treino),
formando anéis circunscritos um ao outro. Este subsetor ndo inclui o “miolo” das
pistas, que se constitui em outro subsetor, denominado “Pido do Prado”. Mais ao
norte, no espago entre as pistas de areia, ha a piscina para fisioterapia dos
cavalos e dois picadeiros utilizados para exercicio e doma dos potros. Além de
indissoluvel em termos de funcionamento, este subsetor condiciona a
distribuicdo de todos os demais no hipédromo. As resolucdes de tombamento o
definem como area non aedificandi em sobressolo, possibilitando um eventual
aproveitamento do subsolo, sem prejuizo da funcionalidade principal.



Figura 1 —Vista Aérea com destaque do Subsetor Pistas de
Corrida. (Fonte: Google Earth, 2019. Elaboragao: SP Urbanismo)

2. Subsetor Piao do Prado espaco livre que compreende o anel interno da pista
de corridas, onde estd instalado o Quadro de rateios e equipamentos de
infraestrutura do hipédromo. As resolugcdes de tombamento a classificam como
area non aedificandi em sobressolo, com o objetivo de preservar a visao
completa das pistas pelo publico a partir das tribunas durante as corridas.
Portanto deve-se manter como area livre, dedicada a preservagado da ambiéncia
do hipédromo e da paisagem. Ha potencial para aproveitamento como area de
lazer e pratica de esportes de associados e, eventualmente, do publico, fora do
periodo de realizagao de treinos e corridas e sem que o0 acesso prejudique as
pistas. A area também pode continuar prestando relevantes servigos ambientais
para detencao e absorcao de aguas pluviais. A possibilidade de transformacodes
permanentes esta limitada a construcoes em subsolo, sem prejuizo da
funcionalidade principal.
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Figura 2 - Vista Aérea com destaque do Subsetor Pido do Prado. (Fonte: Google
Earth, 2019. Elaboracao: SP Urbanismo)

3. Subsetor Tribunas: compreende os principais edificios histéricos do
hipédromo, projetadas por Elisiario Bahiana, como os edificios das Tribunas,
Paddock e Tatersal, entre outros. Sdo ainda hoje utilizados pelo Jockey Club,
tanto para as atividades ligadas ao turfe, como para eventos nio relacionados,
além de abrigar os restaurantes hoje existentes. As edificagcdes devem ser todas
preservadas, ainda que seu uso possa ser transformado para se adaptar ao novo
perfil multifuncional do conjunto. As areas livres, situadas entre a Av. Lineu de
Paula Machado e a pista do hipédromo também podem ter um aproveitamento
mais nobre, substituindo dreas de estacionamento por atividades de cultura,
lazer e gastronomia, por exemplo. Considerando sua localizacéo e visuais
privilegiadas, sao areas fundamentais para a qualificagcado e dinamizagao do
conjunto. Neste subsetor também existem oportunidades de demolicao de
muros em trechos do perimetro, possibilitando maior amplitude visual do
marcante conjunto de edificios.
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Figura 3 - Vista Aérea com destaque do Subsetor Tribunas. (Fonte: Google Earth,
2019. Elaboracao: SP Urbanismo)

4. Subsetor Vila Hipica abarca o conjunto de cocheiras, edificio administrativo,
clinica veterinaria e demais usos de apoio ao turfe, implantados em edificagdes
tombadas. Esse subsetor deve ser inteiramente preservado como patrimoénio
construido, sendo uma area fundamental para o funcionamento do hipédromo.
Conforme indicado no Plano Diretor do Jockey, atualmente possui grande
ociosidade pela redugdo do plantel de animais, o que indica que pode receber
outras atividades compativeis com as caracteristicas dos edificios existentes,
com configuracao pavilhonar de piso Unico, tais como equipamentos culturais,
oficinas, eventos, atividades socioeducativas e de qualificag&o profissional,
além de areas administrativas e de apoio ao funcionamento do conjunto. Além
da preservacao e restauracao, a adaptacao dos edificios deste subsetor para
novas atividades pode demandar a instalacdo de novas infraestruturas e a
reformulacéo dos espacos interiores.



Figura 4 — Vista Aérea com destaque do Subsetor Vila Hipica. (Fonte: Google
Earth, 2019. Elaboracao: SP Urbanismo)

5. Subsetor Lineu de Paula Machado em posicao central no conjunto e situado
entre a Av. Lineu de Paula Machado e a pista do hipédromo, é um subsetor onde
estdo implantadas edificacdes tombadas, como o antigo Ambulatério (Que nos
ultimos anos tem abrigado a exposicédo Casa Cor) e a Caixa d’Agua, juntamente
com edificacdes registradas e edificacbes ndo mencionadas nas resolugdes de
tombamento. E também onde se encontra o clube e suas areas esportivas, além
de pequenos bolsdes de estacionamento. Hoje a avenida ndo possui nenhum
atrativo que dinamize sua frequéncia e crie alguma movimentacao de pedestres.
Do lado do hipédromo séo quase 1.400 metros de muros, com poucos pontos de
contato com a avenida. Do outro lado, conformando a borda da ZER (Zona
Exclusivamente Residencial) encontram-se imdveis nao residenciais
classificados como ZCOR2 (Zona Corredor 2). Na maioria dos casos, sdo antigas
residéncias que tiveram seu uso alterado para atividades relacionadas ao setor
de servigos, mas que também nao propiciam atratividade e movimento a
avenida. Muitos desses imdéveis encontram-se subutilizados, a venda ou
disponiveis para aluguel. A proposta para esse subsetor é permitir uma
transformacgao controlada no lado do hipéddromo, possibilitando a implantagao
de novos edificios ou a transformacgao dos existentes, voltados diretamente para
a avenida para criar atratividade e movimento, fazendo com que o0 conjunto se
relacione com maior intensidade com o bairro e contribuindo para trazer mais
seguranga ao entorno nos periodos em que a maioria dos moradores esta
ausente. A possibilidade da demolicdo dos muros, substituindo-os por gradis ou
outras barreiras permeaveis visualmente também é importante para aproximar o



conjunto do Jockey do bairro e qualificar a paisagem da Av. Lineu de Paula
Machado.

Figura 5 - Vista Aérea com destaque do Subsetor Lineu de Paula
Machado. (Fonte: Google Earth, 2019. Elaboracao: SP Urbanismo)

6. Subsetor Eusébio Matoso compreende a area relativa ao conjunto de
cocheiras mais ao norte do Jockey, préximo ao encontro das avenidas Lineu de
Paula Machado, Eusébio Matoso, Prof. Francisco Morato e Vital Brasil. Eo ponto
de melhor acessibilidade do Jockey, a 550 metros da estacdo Butanta do Metrb
(Linha 4 - Amarela), proximo a estagdo Hebraica-Rebougas da CPTM (Linha 9 -
Esmeralda) e a poucos metros da Parada Vital Brasil do Corredor Campo Limpo —
Reboucas - Centro da SPTrans, situado na Av. Prof. Francisco Morato. Pela
proximidade com o corredor de 6nibus e pelo fato das edificagbes constarem
apenas como registradas nas resolucdes de tombamento — 0 que possibilita sua
transformacao —, o Subsetor poderia receber pardmetros similares aos da ZEU
(Zona Eixo de Estruturacao da Transformacé&o Urbana) vizinha, compatibilizando-
0 ao entorno, com ocupagao mais intensa do solo, maior diversidade de usos e
buscando promover a qualificagcao dos espacos publicos de modo articulado ao
sistema de transporte publico coletivo.
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Figura 6 — Vista Aérea com destaque do Subsetor Eusébio Matoso. (Fonte: Google
Earth, 2019. Elaboracao: SP Urbanismo)

7. Subsetor José Augusto de Queiroz localizado na extremidade sul do lote, é
composto pelo chamado Estacionamento dos Eucaliptos (800 vagas), que
margeia o terreno junto a R. Dr. José Augusto de Queiroz, e pela area livre de
formato triangular situada entre o estacionamento e a pista do hipédromo. O
subsetor é o mais préximo da Ponte Engenheiro Roberto Rossi Zuccolo (Cidade
Jardim), da estag¢éo Cidade Jardim da CPTM (Linha 9 — Esmeralda) e do Parque do
Povo. Ao mesmo tempo em que se constitui atualmente como o principal acesso
de veiculos ao conjunto, € um subsetor que demanda intervengodes que
contribuam para a mitigagao do impacto de vizinhanga do hipédromo a zona
exclusivamente residencial préxima. Nesse subsetor, encontra-se outra area
passivel de transformacao mais intensa, que pode recepcionar
empreendimentos que tragam diversidade de usos e maior densidade
construtiva, afastados das residéncias para uma insergao sensivel a vizinhanga e
a ambiéncia do conjunto do hipédromo, com preservacao da vegetacao
existente.



Figura 7 — Vista Aérea com destaque do Subsetor José Augusto de
Queiroz. (Fonte: Google Earth, 2019. Elaboragao: SP Urbanismo)

As areas e distribuicao dos setores e subsetores é a seguinte:

Quadro 3 - Setores e Subsetores do PIU Jockey Club

Area (m?) Distribuigao (%)
Setor Subsetor
Setor Subsetor Setor Subsetor
Pistas de Corrida 252.252,91 43
Pido do Prado 99.727,90 17
Preservacao 486.906,79 83
Tribunas 52.797,12 9
Vila Hipica 82.128,86 14
Lineu de Paula
46.930,77 8
Machado
Transformacéo | José Augusto de 99.727,89 17
. 41.064,43 7
Queiroz
Eusébio Matoso 11.732,69 2
Total 586.634,68 100

Elaboracdo: SP Urbanismo.
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Mapa 6 — Subsetores do PIU Jockey Club. (Fonte: Elaboragéo: SP Urbanismo.)
4.7 Sintese das contribuicoes do grupo técnico

A partir das contribuigdes da populagao na Etapa Prévia, a proposta inicial do
PIU Jockey Club considerava a hip6tese de implantagdo de um parque publico



no Subsetor Pido do Prado, cuja utilizagao se daria fora dos periodos de
realizacdo de treinos e corridas. Além de Pido do Prado, que abrigaria campos,
quadras e pistas de corrida, o novo parque demandaria a utilizagcao de areas
situadas nos subsetores Lineu de Paula Machado e José Augusto de Queiroz,
para a implantacao de edificacdes (administragao, sanitarios, vestiarios, etc),
areas livres com vegetacao arbdérea e acessos exclusivos.

Em decorréncia do aumento da frequéncia da populagao ao conjunto do
hipédromo, estavam previstas intervengdes urbanisticas associadas a melhoria
da acessibilidade por pedestres e ciclistas a partir das estacdes metro-
ferroviarias e da infraestrutura cicloviaria existente. Este programa de
intervengdes seria suportado por receitas provenientes da venda de potencial
construtivo adicional (PCA) aos setores de transformacéo do PIU, alocados em
uma conta segregada do Fundurb.

Esta proposta inicial foi a base para as discussdes do Grupo Técnico
Intersecretarial formado pelas Secretarias de Desenvolvimento Urbano, Verde e
Meio Ambiente, Cultura, Transportes e de Subprefeituras, cujas principais
contribuicdes estdo sintetizadas a seguir:

O encaminhamento juridico deste PIU podera ser realizado via decreto, estando
assim limitado ao coeficiente de aproveitamento maximo da MEM (2,0),
conforme dispbe o art. 15, § 1° da Lei de Zoneamento. Eventuais intervencoes
deverao ser custeadas por recursos privados, sem utilizagdo de recursos
publicos, considerando que os recursos do Fundurb devem ser empregados
prioritariamente em regides com maior vulnerabilidade social, maiores caréncias
de infraestrutura urbana e fragilidades ambientais.

A Declaracao de Potencial Construtivo passivel de Transferéncia do Jockey esta
vinculada a integralidade do lote original do hipédromo, de modo que, caso haja
parcelamento, o documento devera ser reeditado para os novos lotes
desmembrados, tendo em vista a alteracao da condicao fatica que culminou no
calculo do Potencial transferivel realizado em 2015.

O Hipédromo de Cidade Jardim nao é uma area definida pelo PDE para
implantagcéo de parque publico e os distritos do Morumbi e Butanta, onde o
equipamento esta inserido, estdo entre as que detém os melhores indicadores
ambientais da cidade. Por outro lado, o hipédromo é, reconhecidamente, uma
area de interesse ambiental e paisagistico do municipio, com potencial de
utilizagao pela populacao através da fruicao publica de determinadas areas. No
entanto, em relacao a proposta de implantagcado de um parque publico, o Grupo
avaliou que os eventos do turfe coincidem com os dias e horarios de maior
utilizagcado dos parques municipais, diminuindo o alcance de sua frequéncia por
um publico mais amplo. Além disso, avaliou que a implantacao e gestdo de um



parque publico no local seria inviavel, considerando as condigdes geoldgicas da
area e as restricoes das resolugcdes de tombamento, que restringem o plantio de
vegetacao arbodrea e a construcédo de edificagdes no Pido do Prado.

Em relacao as diretrizes de tombamento, destaca-se que o conceito de
preservacao deve compreender o uso compativel e contemporaneo do
equipamento. Outra questao fundamental trazida € que os gabaritos dos
edificios nos setores de transformacao ndao podem causar acanhamento do
conjunto histérico do hipédromo.

As transformacdes previstas no hipédromo podem ser positivas para a regiao,
desde que sejam bem equacionadas as relacdes de vizinhanca e a articulacao
com os sistemas de transportes.

A partir destas contribuicdes e considerando as competéncias finalisticas das
secretarias consultadas na matéria em que se manifestaram, a SP Urbanismo
revisou as propostas do projeto, abandonando a proposta do parque publico e,
consequentemente, do programa de intervengdes. Assim, no PIU Jockey Club o
cerne do interesse publico, que por sua vez justifica a continuidade da
elaboracao do presente PIU, passou a ter com objeto a definicao dos parametros
urbanisticos para a ZOE do Hipédromo de Cidade Jardim e a destinagéo dos
recursos da venda do PCA dos setores de transformacéao para a conta geral do
FUNDURB.

4.8 Cenarios

O PIU Jockey Club tem como caracteristica a regulagcdao de uma ZOE (Zona de
Ocupacao Especial) incidente sobre um relevante equipamento privado, cujo
interesse publico reside na preservagéo do hipédromo e de seus atributos
histdricos, arquiteténicos e paisagisticos. Conforme proposto no Programa de
Interesse Publico e manifestado nas contribuicdes recebidas na primeira
Consulta Publica, este projeto traz a oportunidade deste equipamento ampliar
seu interesse publico, intensificando sua utilidade e atratividade para a
populacao através da introducao de novas atividades que possam conviver com
as atividades do turfe promovidas pelo Jockey Club de Sao Paulo, visto que estas
ocorrem atualmente com menor intensidade do que no passado. Pelo porte e
caracteristicas da area, as areas de interesse de preservacao histérica e
paisagistica podem ser combinadas a outras que possam se transformar para
intensificar o aproveitamento do conjunto, tornando-o mais diversificado e
dindmico e contribuindo diretamente para a qualificagao urbana do entorno.

Considerando que o cumprimento da fungao social da propriedade desta area se
relaciona justamente com essas possibilidades de uso mais intensivo, tanto do
solo urbano, quanto em relagao a frequéncia do equipamento, € importante que



tais transformacdes ocorram mesmo na hipétese de impossibilidade de
parcelamento da gleba, desde que atendam as diferentes diretrizes e pardmetros
definidos para cada subsetor. Este é o conceito conhecido como “lote virtual”.
No entanto, caso o Jockey Club consiga parcelar porgdes do lote - possibilidade
esta que podera ser melhor viabilizada a depender do afastamento das cldusulas
de inalienabilidade e impenhorabilidade gravadas na Matricula do lote - os
mesmos parametros ja definidos por subsetor permanecerao vigentes para os
novos lotes frutos do desmembramento, somando-se a outros dispositivos
exclusivos desse cenario, com a destinacao de areas

Em relacao a alienacao de partes da drea, também é possivel imaginar cenarios
diversos que considerem a condicao fundiaria atual. As condi¢cdes definidas na
matricula do imodvel - notadamente as clausulas de inalienabilidade e
impenhorabilidade do bem - visam garantir e estao relacionadas a manutengéao
do equipamento do Hipédromo de Cidade Jardim, de modo a preservar as
atividades ali desempenhadas pelo Jockey Club de Sao Paulo. Outra condicao
colocada na matricula se refere a possibilidade de transferéncia do imével no
qual se localiza o Hipédromo a Municipalidade, condigdo esta que se
concretizara em caso de dissolucao legal do Jockey Club de Sao Paulo enquanto
uma associacgao civil sem fins lucrativos, ou seja, caso as fungoes precipuas de
funcionamento do Jockey percam sua razao de ser ou deixem de existir.

Neste sentido, é relevante tratar a possibilidade de venda de parcelas do
hipédromo sem desconsiderar a preservacao das areas funcionais que
originaram o surgimento das clausulas de inalienabilidade e impenhorabilidade e
que garantem a manutencao da funcgao social publica do Jockey Club enquanto
entidade. Logo, acreditamos ser possivel tanto a implantacao de novos edificios
no setor de transformacao (dissociadas da atividade principal do Hipédromo e
sem transferéncia da propriedade do Jockey Club), cujas unidades serao
disponibilizadas ao mercado consumidor mediante locacdo (empreendimentos
de renda). Da mesma forma, seria possivel considerar, na hipétese de o Jockey
Club conseguir a autorizagdo necessaria para alienar o todo ou parcelas de seu
imovel, que as mesmas unidades pudessem ser vendidas livremente ao
mercado. Dessa maneira, a proposta urbanistica visa garantir a edificacao de
novos empreendimentos nas areas dissociadas do setor de preservagao
independentemente do afastamento do 6nus de inalienabilidade constante na
matricula do Hipédromo.

Em relacao a transferéncia de potencial construtivo, como o potencial passivel
de transferéncia da declaragcao atual em posse do Jockey é maior que o potencial
a que teria direito pela legislagao vigente pés 2016, dada a entrada em vigor de
novos Fatores de Incentivo, e pelos parametros definidos neste PIU, a



modelagem econdmica indica que a maior probabilidade é que o Jockey transfira
este potencial por, pelo menos, os proximos dez anos, até que se esgote. Caso
opte pelo cenario menos provavel de parcelar a area enquanto ainda detém
saldo de potencial transferivel, tera este potencial recalculado nos termos da
legislacao vigente, com o desconto do potencial ja transferido e ja incorporado
em outros imdveis localizados no municipio de Sao Paulo.

Em relacdo ao acesso do publico a areas do conjunto do hipédromo, parece
haver uma grande compatibilidade entre os objetivos de transformacéo do
conjunto do hipédromo em um centro de entretenimento multifuncional e o
dispositivo da fruigdo publica, ampliando a atratividade da area para a
populagao e possibilitando que o Jockey se beneficie dos incentivos urbanisticos
previstos na legislacéo.

Como o Plano Diretor do Jockey 2013-2024 nao indica um cronograma de
quando a instituicdo pretende transformar os diversos espagos que compdem o
hipédromo, os cendrios descritos neste item demonstram como o PIU foi
estruturado para responder a diversas hipoteses de desenvolvimento do
conjunto no tempo, com diversas combinagdes possiveis entre a configuragao
fundiaria, transferéncia de potencial, usos e produtos imobiliarios, entre outras
variaveis, possibilitando uma flexibilidade de escolhas a instituicado conforme
suas prioridades, a0 mesmo tempo em que garante que tais transformacgoes
ocorram em consonancia com as diretrizes de desenvolvimento urbano do PDE e
caracteristicas do entorno.

4.9 Parcelamento

A area do Hipddromo de Cidade Jardim é constituida, atualmente, por um Unico
lote com 586.634,68 m” (4rea matricula) ou 617.971 m? (4rea conforme o Mapa
Digital da Cidade - MDC). Com objetivo de compatibilizar os par@metros aos
dados utilizados para os calculos da transferéncia do direito de construir (TDC),
o PIU Jockey adotou a area da matricula, definindo as areas dos setores e
subsetores a partir da proporg¢ao aferida nos programas de geoprocessamento
utilizados para a execugao dos mapas deste projeto.

A Lei de Zoneamento ou Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo - LPUOS
(Lei n° 16.402/2016) prevé o parcelamento de areas acima de 20.000m?, com
destinacao de 30 a 40% de area publica. No entanto, em uma ZOE (Zona de
Ocupacao Especial) como o Jockey Club, conforme o art. 42 da LPUQOS, este
pardmetro de lote maximo nao é aplicavel, tendo em vista as particularidades do
equipamento (hipédromo), do terreno e de seu conjunto construido, ndo se
vislumbrando a possibilidade de um parcelamento tradicional do terreno, com
abertura de novas vias e destinacao de areas verdes e institucionais.



A escala e implantacdo em um lote Unico sdo compativeis com as
caracteristicas do hipédromo, que demanda extensas areas livres de pistas e
treinamento conectadas a areas edificadas com funcdes ligadas ao turfe, como
abrigo, tratamento e cuidado com os animais, alojamentos e vestiario para os
jockeys, tribunas, dreas para apostas, leiloes, eventos sociais e restaurantes,
entre outras.

O projeto aponta para transformacdes mais intensivas no Subsetor Eusébio
Matoso, combinadas a transformagdes mais restritas nos subsetores José
Augusto de Queiroz e Lineu de Paula Machado e ao restauro e retrofit de edificios
dos subsetores Tribunas e Vila Hipica. Conforme ja exposto, tais transformacoes
podem ocorrer mesmo em um lote Unico, com pardmetros especificos aplicados
a cada subsetor, como se cada um destes subsetores estivesse constituido em
um lote diferente (lote virtual). Conforme as diretrizes definidas neste PIU, os
novos empreendimentos que venham a ser implantados devem,
necessariamente, estar implantados em um unico subsetor, estando
dispensados do atendimento das dimensdes maximas de lote estabelecidas
ordinariamente nos termos do artigo 42 da LPUQOS, recebendo novas dimensdes
de drea maxima de lote ajustaveis a caracteristica desta ZOE

Na hipotese de o Jockey Club conseguir a autorizacao necessaria para parcelar
porcoes do lote, este parcelamento devera ocorrer, primeiramente, através da
modalidade desmembramento, mantendo a subdivisdo dos setores e subsetores
definidos no PIU, possibilitando a manutencao da coesao interna necessaria ao
funcionamento das atividades de cada subsetor e necessarias a preservagcao
das atividades associadas ao turfe.

Apos o desmembramento, o parcelamento podera ocorrer em fases, mediante
Plano Integrado, de modo que cada subsetor possa se desenvolver a seu tempo,
dentro de uma ordem geral. Os subsetores dentro do setor de transformacao
deverao ser loteados, prevendo a destinagao de areas publicas para implantagao
de areas verdes, sistema viario e areas sem afetagao definida, observando os
limites maximos relativos a frente e area, conforme o Quadro 4 a seguir.



Quadro 4: Percentuais de destinacao de areas publicas e dimensdes maximas do lote.

. Dimensao Maxima de lote
Percentual Minimo de

Subsetor Destinacao de area publica . . .
Frente maxima Area maxima
(%) 2
(m) (m?)
Eusébio Matoso 15 10.000
Lineu de Paula 25
Machado 200
20.000
José Augusto de
30

Queiroz

Fonte e elaboragédo: SP Urbanismo.

As areas publicas a serem destinadas deverao atender as seguintes diretrizes
urbanisticas especificas:

* No Subsetor Eusébio Matoso: destinagao de area para implantacao de via
local, conforme os pardmetros do Quadro 2B da Lei n® 16.402 de 2016, a
fim de promover a ligagao entre a Av. Lineu de Paula Machado até a divisa
da ZOE Jockey Club com o Lote 0010 da Quadra 055 do Setor 200,
possibilitando futura conexdo com a Rua Bento Frias;

= No Subsetor Lineu de Paula Machado: destinagdo de area para futura
implantagcéo de area verde no eixo da Praca Professor Cardim;

= No Subsetor José Augusto de Queiroz: destinacao de area para futuro
melhoramento da Rua José Augusto de Queiroz, entre as ruas Fonseca
Teixeira e Itapé-Acu, correspondente a faixa de 10 m a partir do
alinhamento atual do lote, bem como para preservacao de parte da
significativa da vegetacao arbdérea existente no Estacionamento dos
Eucaliptos.

As areas publicas nao especificadas acima nao tém afetacao de destinacao
previamente definida e deverao ser avaliadas no ato do licenciamento para
definicao de seu aproveitamento como areas institucionais, verdes ou sistema
viario, devendo atender as regras constantes nos artigos 46 e 47 da LPUOS.

No Subsetor Eusébio Matoso, a abertura de uma via local, de uso exclusivo para
pedestres e ciclistas, contribuira para ampliar a permeabilidade da area aos
fluxos de mobilidade ativa, sem prejudicar a dindmica de circulacao de veiculos
da Rua Bento Frias, j@ muito carregada entre as Avenidas Magalhaes de Castro
(Marginal Pinheiros) e Eusébio Matoso.



No Subsetor José Augusto de Queiroz, o alargamento em 10 metros no trecho
entre as Ruas Fonseca Teixeira e [tapé-Acu possibilitara a separacao entre os
fluxos de passagem entre as Avenidas Magalhaes de Castro e Lineu de Paula
Machado, e os fluxos internos do bolsao residencial, contribuindo ainda para
uma melhor operacdo da CET em ocasides de eventos e para a qualificacdo
urbana local, com o alargamento de calgadas e implantagdo de um canteiro
arborizado para separacao dos fluxos.

Neste mesmo Subsetor, a maior parte da destinagéo prevista possibilitara a
implantacao de uma praga, com preservacao da vegetacao arbdrea existente e a
instalacao de areas de pratica esportiva e de lazer. Combinada a area de fruigao
publica da porgcao privada deste subsetor, esta area verde formara uma faixa de
transi¢céo entre o conjunto do Jockey e o entorno residencial, mantendo a
qualidade ambiental existente e contribuindo para a diminuicdo do impacto de

vizinhanga.
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Figura 8 - llustracao do alargamento viario da Rua Dr. José Augusto de
Queiroz (Fonte: Elaboragao: SP Urbanismo, 2020.)

No Subsetor Lineu de Paula Machado, a implantagcdo de uma pracga, situada no
eixo da Praca Professor Cardim, entre as atuais instalagcdes da area esportiva do
Jockey Club e o edificio do antigo Ambulatdrio, contribuird para a integracao
fisica e funcional de duas areas que ja possuem uma integracdo ambiental,
considerando a vegetacao arbodrea de porte que funciona como um corredor de
fauna entre o hipédromo e o bairro de Cidade Jardim.
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Figura 9 - llustragao da implantacao de nova praga na Av. Lineu de Paula
Machado (Fonte: Elaboragao: SP Urbanismo, 2020.)
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Mapa 7 - Diretrizes urbanisticas para parcelamento do solo. (Fonte: Secretaria do
Verde e do Meio Ambiente - SVMA, 2020. Elaboracao: SP Urbanismo, 2020.)

4.10 Ocupacgao



Os parametros de ocupacao do solo previstos consideram a diversidade dos
subsetores contidos nos Setores de preservacao ou transformacao, atribuindo
coeficientes de aproveitamento maximo, de modo que o conjunto do Hipéddromo
de Cidade Jardim tenha um Coeficiente de Aproveitamento global menor que o
limite estabelecido para a MEM, conforme estabelecido pelo artigo 15 da LPUOS.

No Setor de Preservacao, as caracteristicas de ocupagao devem preservar a
funcionalidade das atividades ligadas ao turfe e a ambiéncia e integridade do
conjunto do hipédromo, admitindo-se transformacdes restritas para qualificar e
adaptar cada subsetor as demandas contemporaneas de maior diversidade de
usos nos edificios historicos e espacos livres.

Nos subsetores Pistas de Corrida e Pido do Prado, onde incidem restricdes a
edificagdes em sobressolo, é necessario preservar as areas livres para o uso
esportivo, a fruicdo da paisagem e o cumprimento dos servigos ambientais. Para
esses subsetores foram utilizados como referéncia os parametros da Zona
Especial de Preservacao Ambiental - ZEPAM, adaptados as caracteristicas
especificas do hipéddromo, com definicao do coeficiente de aproveitamento
maximo iguala 0,1.

Nos subsetores Tribunas e Vila Hipica, onde a ocupagao atual é extensiva e
concentra as principais referéncias construidas do hipédromo, as possibilidades
de transformacéao séo limitadas, condicionando a adocéo de coeficientes de
aproveitamento maximo iguais a 1,0.

Ja no Setor de Transformacgao, os critérios para a definicdo dos pardmetros visam
possibilitar as transformagdes mais intensas e permitir que se crie uma nova
ambiéncia urbana diversificada, na qual o Jockey estabelece uma nova relagao
com a cidade e com seu entorno imediato, considerando as questdes
ambientais e as relagdes entre os novos edificios e os edificios existentes
preservados para valorizar os atributos histdricos e paisagisticos do hipédromo
de modo a criar uma coexisténcia harmoniosa.

Nos subsetores Lineu de Paula Machado e José Augusto de Queiroz, entende-se
que esse coeficiente deve ser mais moderado, igual a 2,0, tendo em vista a maior
proximidade com os edificios historicos e com o bairro exclusivamente
residencial, bem como o objetivo de possibilitar uma maior integracdo com o
cotidiano do entorno.

Ja para o Subsetor Eusébio Matoso, por sua proximidade com os modais de
transporte e grandes avenidas, propde-se um coeficiente de aproveitamento
mais alto (4,0), aumentando a densidade construtiva na extremidade norte do
lote e estimulando um uso mais intenso dessa area.



Em relacdo aos gabaritos, a estratificacdo segue as mesmas diretrizes,
reconhecendo os contrastes do contexto urbano, ao mesmo tempo em que
propde uma maior diversidade volumétrica na ambiéncia do conjunto.

Nos subsetores Pistas de Corrida e Pido do Prado, o gabarito de altura ¢é zero,
tendo em vista serem areas non aedificandi em sobressolo. Nos subsetores
Tribunas, Vila Hipica e Lineu de Paula Machado, para manter a relagao
volumétrica mais estreita com os conjuntos edificados existentes, o gabarito de
altura definido é de 15 m.

Nos subsetores Eusébio Matoso e José Augusto de Queiroz, buscou-se
estabelecer uma relagcdo de contraste com as edificacdes existentes, reforcando
as diretrizes de transformacao mais intensa para estes subsetores. No Subsetor
Eusébio Matoso, utilizando como referéncia as restricoes do COMAER, tendo em
vista os cones de aproximacéao do Aeroporto de Congonhas, o gabarito de altura
de definido é de 80m.

No subsetor José Augusto de Queiroz, buscou-se permitir a verticalizagao no
trecho mais préximo do Rio Pinheiros e mais afastado dos edificios histdricos e
do entorno, evitando o acanhamento do conjunto e o sombreamento das
residéncias. Neste subsetor, o gabarito definido é de 60 m. A escolha por esse
gabarito foi orientada pelos estudos solares realizados (Figura 10), procurando
uma altura maxima que nao causasse sombreamento nas residéncias vizinhas,
mas que ao mesmo tempo nao fosse muito baixa a ponto de exigir que fossem
implantadas diversas torres para esgotar o potencial construtivo maximo.

Adicionalmente, para esse subsetor, foi definida uma faixa de transigcdo com a
Zona Exclusivamente Residencial - ZER vizinha, onde incidirad o gabarito de altura
de 10m no trecho do Estacionamento dos Eucaliptos junto a linha diviséria com
o Subsetor Tribunas e na faixa de 30m a partir da testada da Rua José Augusto de
Queiroz no restante do subsetor.

As taxas de ocupacao aplicaveis nos subsetores Pistas de Corrida e Pido
do Prado sao de 10%. No Subsetor José Augusto de Queiroz, onde se busca
preservar grande parte da area como espaco livre, a taxa de ocupagdo maxima
sera de 30%. Em todos os demais, a taxa de ocupagdo adotada é de 70%.

Os recuos definidos para toda a ZOE Jockey Club correspondem a 5m de frente e
3m nas laterais e fundos dos lotes virtuais dos subsetores ou novos lotes frutos
de parcelamento do lote original, com excec¢ao do Subsetor Eusébio Matoso,
onde os recuos laterais e de fundos sao dispensados até 10m de altura e
proporcionais a altura do edificio quando este for superiora 10m, sendo o
minimo de 3m, conforme disposi¢cdes do Cddigo de Obras e Edificacoes — COE
(Lei 16.642/2017).



Adicionalmente, todas as novas edificacdes deverdao observar um afastamento
minimo de 15 metros em relagdo as edificagbes tombadas e ao limite fisico
externo das pistas de grama.

No Subsetor Eusébio Matoso, considerando a referéncia da Zona de Estruturagao
Urbana-ZEU e aimportancia deste subsetor para o adensamento construtivo e
populacional da regido, em consonancia com os objetivos de desenvolvimento
urbano da Macroarea de Estruturagao Metropolitana - MEM, o PIU Jockey definiu
aincidéncia de Cota Parte maxima de terreno por unidade habitacional igual a 20

2
m-.
Coeficiente de A ital 1t . .
oeficiente de Aproveitamento Taxa de Gabarito Recuos Minimas ) Cota Parte Fator de
S (a) o . |de Altura Maxima de Planei -
ul or cupa s anejamento
ca CcA CA Ma':i:-:nn Maxima | Frente | Fundo | Lateral | Terreno Por (lF )
Minimo Basico Maximo (m) (m) (m) (m) | Unidade (m?) E
Pistas de Corrida 01 01 01 a NA
Pido do Prado NA o
Tribunas 1,0 NA
Vila Hipica 0,7 15 3 3
Lineu de Paula Machado 1,0 5 2,20
2,0
José Augusto de Queiroz 0,5 0.4 60 (b) 2,40
|Eusébio Matoso 4,0 0,7 80 NA (d) 20 2,40
Notas:

MA = Ndo se aplica

(a) Aplicam-se os incentivos previstos no Art. 62 da LPUOS para dreas ndo computaveis relativos as ZEU para o Subsetor Eusébio Matoso e
relativos as ZC para os demais subsetores, com excessdo do Setor José Augusto de Queiroz.

(b) 10m na faixa de 30m a partir da testada da Rua José Augusto de Queiroz

(c) Todos as novas edificacfes devem observar afastamento minimo de 15m dos edificios tombados e do limite fisico externo das pistas de
grama do hipddromo.

(d) Quando a altura da edificacdo for superior a 10m, o recuo minimo sera de 3m.

Quadro 5 - Parametros de Ocupacao, de acordo com o subsetor. (Elaboracdo: SP
Urbanismo, 2019)
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Figura 10 - Estudos de Sombreamento para o Subsetor José Augusto de Queiroz
com gabarito de 60m (Elaboragao: SP Urbanismo, 2019)



Mapa 8 - Coeficientes de Aproveitamento Maximo (Elaboragao: SP Urbanismo,
2019)
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Mapa 9 - Gabaritos de Altura Maximos (Elaboragéo: SP Urbanismo, 2019)

Os parametros de Quota Ambiental sdo fundamentais para que o conjunto do
Jockey possa ampliar os servigos ambientais prestados a cidade, considerando



que o conjunto ja possui atributos relevantes que devem ser preservados. Os
pardmetros seguem uma légica associada a diferenciagao entre os setores.

No setor de transformacao incidirdao os mesmos pardmetros ordinarios definidos
na LPUOS para o Perimetro de Qualificacdo Ambiental 4 (PA 4), onde esta
inserida a ZOE Jockey Club. No cenario de transformacao sem parcelamento,
devera ser adotada a pontuacéo para 10.000 m?, igual a 0,78, pois a referéncia
utilizada é a area dos subsetores e todos tém area superior a esta. No cenario de
transformacgao apods o parcelamento, o empreendimento devera adotar a
pontuacgao correspondente ao novo lote. Em qualquer cenario, a Taxa de
Permeabilidade — TP definida é de 25%.

No setor de preservacao, os subsetores possuem caracteristicas distintas, mas
tem em comum a restricdo as possibilidades de alteracao dos atributos
ambientais atuais. Os subsetores Pistas de Corrida e Pido do Prado, que ocupam
60% do lote e sdo compostos integralmente por areas livres permeaveis, sdo os
principais contribuintes para a drenagem da area. Por outro lado, as restricoes
funcionais e de tombamento impedem a introdugao de vegetacao arbérea.

Os subsetores Tribunas e Lineu de Paula Machado possuem areas arborizadas e
areas livres ora permeaveis, ora compostas por pavimentos implantados em
conjunto com os edificios histdricos e que, portanto, devem ser em grande parte
preservados, limitando as possibilidades de incremento de vegetacao arbdrea e
areas permeaveis. Nestes subsetores também sao limitadas as possibilidades
de implantacao de reservatérios de retencao de aguas pluviais. Os parametros
de ocupacao definidos limitam as possibilidades de transformagéo com
acréscimo de area construida acima de 20%.

Assim, para este setor, a quota ambiental ndo sera aplicavel se, mesmo que
ocorram transformacgdes que superem os 20% de area construida, os atributos
ambientais caracteristicos de cada subsetor sejam mantidos conforme a
situacao atual, sem supressao de vegetacao arbdrea e darea permeavel. No caso
de alteracao destes atributos, o atendimento a quota ambiental devera ser
relativo ao setor de preservagao, considerando o conjunto dos quatro subsetores
que o compbdem.



Quota Ambiental - Pontuagdo Minima (b) Fatores
Taxade
Subsetor Permeabilidade Cobertura
(P) Lote > 500 Lote>1.000 | Lote>2500 | Lote >5.000 Lote > Vedgeral Drenagem
e<1.000m2 |e=<2500m2 |e=5000m2 |e=<10.000m2 10.000 m2 (aglfa) (beta)
Pistas de Corrida
Pido do P
i6io do Prado 0,30 (a) NA 078 (c)
Tribunas
Vila Hipica 05 0,5
Lineu de Paula Machado
José Augusto de Queiroz 0,25 037 0,48 0,6 0,65 078
Eusébio Matoso

Notas:

NA = Ndo seaplica

(a) Nao se aplica a taxa de permeabilidade minima se ndo houver alteragdo dos atributos ambientais dos subsetores do Perimetro de
Preservacgéao na data de publicagao deste decreto. Se alterado, adotar a TP indicada para o conjunto do Setor de Preservagéo.

(b) Para empreendimentos implantados sem parcelamento do lote original, considerar a area do subsetor. Para lotes oriundos do
parcelamento do lote original, pontuag&o conforme a drea do lote.

(c) N&o se aplica a Quota Ambiental minima se ndo houver alteragédo dos atributos ambientais dos subsetores do Setor de Preservagdo na
data de publicagao deste decreto. Se alterado, adotar a QA indicada para o conjunto do Setor .

Quadro 6 - Quota Ambiental, Taxa de Permeabilidade e Fatores por
subsetores (Fonte: Elaboracao: SP Urbanismo, 2019)

Em relacao aos pardmetros qualificadores da ocupacgao, constituidos por fruigcao
publica, fachada ativa, e limites de vedagao do lote, sao aplicaveis na ZOE Jockey
Club os incentivos e obrigacdes previstos nos artigos 62 e 87 da LPUOS
correspondentes a:

» Zonade Centralidade — ZC para os Subsetores Tribunas, Vila Hipica e
Lineu de Paula Machado;

= Zonade Estruturacao Urbana - ZEU para o Subsetor Eusébio Matoso

Tendo em vista as caracteristicas dos passeios publicos das vias de acesso ao
Hipédromo de Cidade Jardim, com passeios mais largos do que 5m de largura,
nao serao aplicados a ZOE Jockey Club os incentivos para alargamento das
calcadas.

Tendo em vista as caracteristicas dos Subsetores Pistas de Corrida e Pido do
Prado, ndo sdo aplicaveis a estes subsetores os incentivos para os parametros
qualificadores, valendo, entretanto, as regras de Zona Especial de Preservagao
Ambiental - ZEPAM.

Tendo em vista a necessidade de melhorar a integracao do hipédromo com o
bairro de Cidade Jardim, os limites de vedagao por muros sao obrigatérios para o
setor de transformacao e facultativos para o setor de preservagao, ja que neste
existem trechos de muros integrados aos edificios implantados junto ao limite do
lote, sem recuos, bem como gradis com desenho integrado ao projeto dos
edificios. Neste setor, as alteragdes das caracteristicas das vedagdes deverao
ser aprovadas pelos 6rgaos de preservacao do patrimdnio histérico. Em relacao
ao muro de vedacao da Av. Magalhaes de Castro (Marginal Pinheiros), eventuais
alteragcbes também deverao ser submetidas a aprovacao da Companhia de



Engenharia de Trafego — CET, que devera avaliar a adequacéo da solugdo em
relagdo a seguranca viaria, a fim de evitar que a iluminagao e as atividades do
hipédromo nao ofusquem a visao ou distraiam os motoristas.

Figura 11 - llustracdo da Av. Lineu de Paula Machado com vedag¢des mais
transparentes e fachadas ativas (Elaboragao: SP Urbanismo, 2019)

Em relacao ao Subsetor José Augusto de Queiroz, a proposta trazida pelo PIU
tem o objetivo de possibilitar a introducao de atividades de comércio e servigos
que ampliem as opgdes de conveniéncia a vizinhanga, evitando, por outro lado,
que tais atividades tragam impactos negativos aos moradores. Para tanto, a
estratégia de definicado de obrigacdes e incentivos para este subsetor prevé a
proibicdo da implantacao de fachadas ativas e, ao mesmo tempo, a adogédo do
percentual minimos de fruicdo publica em 50%, de modo que tais atividades
possam ser implantadas em posicao interna ao lote, afastadas da Rua José
Augusto de Queiroz e das residéncias, porém abertas ao acesso publico e
integradas a vegetacao arbdérea da faixa de transicao.

Os parametros de incomodidade definidos tem como referéncia a Zona de
Centralidade — ZC, cujo mix de usos mais se aproxima da maioria dos subsetores
do hipédromo e cujos limites estabelecidos na LPUOS possibilitam a necessaria
dinamizacao e diversidade ao conjunto, ao mesmo tempo em que impedem que
0s eventos que ocorram no hipédromo causem maiores impactos a vizinhanca
residencial. Estes pardmetros compreendem limites relativos a emissao de
ruidos, de odores, de gases, de vapores e material particulado, de vibragéo
associada, e de radiacao — faixa de frequéncia de 0 a 300 GHz. Considerando as
especificidades das atividades esportivas do turfe pré-existentes, nao se
aplicam os pardmetros de incomodidade especificamente a estas atividades.



Figura 12 - llustracdo da Rua José Augusto de Queiroz com melhoramento viario e
fruicdo publica (Elaboragao: SP Urbanismo, 2019)

Figura 13 - llustragao do Subsetor José Augusto de Queiroz visto a partir das
Tribunas (Elaboracao: SP Urbanismo, 2019)

4.11 Uso

As propostas de pardmetros relativos aos usos também tém como base a
setorizagao. No setor de preservacgao, além de considerar as atividades inerentes
ao hipédromo, o projeto considera uma ampla gama de usos nao residenciais,
que podem funcionar concomitantemente com as atividades do turfe ou em
horarios em que nao esteja ocorrendo corridas e treinamentos nas pistas. No
setor de transformacé&o, o projeto admite a implantacdo de usos residenciais
verticais nos subsetores Eusébio Matoso e José Augusto de Queiroz e usos nao
residenciais em todos os subsetores, excluindo grupos de atividades que
possam causar maior impacto a vizinhanga residencial.

Quanto ao uso principal do equipamento, todas as atividades associadas as
funcionalidades do turfe devem ser permitidas na ZOE, pois o hipédromo pode
continuar funcionando tal como atualmente. Quanto aos usos acessorios, nos
subsetores Tribunas e Vila Hipica sdo permitidos usos ndo residenciais



compativeis com o uso principal, como servigos de alimentagao, compras,
equipamentos culturais e de lazer, feiras e atividades voltadas a economia
criativa e ambiental.

Figura 14 - llustragao da Vila Hipica, com novos usos compativeis com as

particularidades do conjunto (Elaboragcdo: SP Urbanismo, 2019)

E necessario, contudo, considerar a questao da realizacdo de eventos, cujas
manifestacdes da populacao revelaram diversos conflitos de convivéncia entre o
Jockey e a vizinhanca. Pela escala, localizagio e infraestrutura do equipamento,
avalia-se que a permissao para que possam continuar a ocorrer no Hipédromo é
positiva para o conjunto, ampliando sua utilizagao, desde que os parametros de
incomodidade e condi¢gdes de instalagdo possam controlar excessos e regular as
condi¢des para que grandes shows e outros eventos de maior impacto nao mais
ocorram.



Com o objetivo de estimular a diversidade de usos no conjunto e uma maior
dindmica urbana nos espacos publicos do entorno, a proposta de usos para o
setor de transformacao prevé a presenga mais intensa de usos nao residenciais.
Esses usos surgem como complementares ao uso residencial do bairro Cidade
Jardim, provocando efeitos positivos nas dindmicas de mobilidade da regiao, na
medida em que criam postos de trabalho na prdpria subprefeitura, trazendo
trabalhadores de outras localidades para uma area atualmente vazia na maior
parte do dia. Este contingente de trabalhadores ajuda a dinamizar a economia
local nas centralidades préoximas, trazendo maior movimento as ruas e,
consequentemente, maior segurancga. Sera admitido o uso residencial vertical
em empreendimentos de uso misto, com propor¢cao maxima de areas
construidas computaveis de até 80% do empreendimento.

Nos subsetores Pistas de Corrida e Pido do Prado, considerando as restrigdes do
tombamento e as funcionalidades relativas ao hipédromo, serdo permitidas as
atividades do turfe (Subsetor Pistas) e outras atividades de carater esportivo,
cultural e ambiental (Subsetor Pido do Prado), desde que realizadas ao ar livre e
em hordrios em que nao estejam ocorrendo atividades do turfe.

No Subsetor Lineu de Paula Machado, esta avenida é atualmente uma via de
passagem, tendo de um lado o hipédromo, com poucos acessos e grande
extensdo de muros e, do lado oposto, a maior parte dos imdveis vazios na Zona
Corredor existente - ZCOR2. Um exemplo bem sucedido das Zonas Corredor
(ZCOR) do bairro Cidade Jardim é a Avenida dos Tajuras, onde é possivel
encontrar bancos, lojas, postos de conveniéncia, escola e diversos outros
servigos que atendem as necessidades mais corriqueiras dos moradores do
entorno sem causar incomodidade a vizinhanca direta. Entende-se que a Av.
Lineu de Paula Machado pode ser como uma extensao da Av. Tajuras no que
tange a vitalidade do espaco publico, criando um ambiente agradavel ao
pedestre de uma ponta a outra, chegando até a Av. Francisco Morato. A
introducao de novos usos nao residenciais similares a ZCOR2, com incentivo a
fachada ativa, objetiva possibilitar a implantagao de usos que possam
impulsionar a transformacao nunca vista no outro lado da avenida, fazendo com
que o local se torne mais seguro e agradavel para os moradores do entorno e
para quem passa pela regido.

No Subsetor José Augusto de Queiroz prevé-se atividades que possam conviver
com a zona exclusivamente residencial no entorno imediato do Jockey — o
chamado Bolsao 1 do bairro, situado entre a Rua Dr. José Augusto de Queiroze a
Av. dos Tajuras, com menor impacto navizinhancga. Além de atividades nao
residenciais de menor nivel de incomodidade no térreo dos edificios, serao



admitidos usos residenciais verticais e de escritérios, com as condigbes de
distanciamento definidas pelos pardmetros de ocupacao.

A proposta de usos para o Subsetor Eusébio Matoso € mais permissiva, similar
as zonas eixo de estruturacao urbana - ZEU que caracterizam o eixo das
Avenidas Eusébio Matoso, Vital Brasil e Francisco Morato, de modo a estimular
atividades diversificadas. Pelo facil acesso de pedestres através de metrd ou
6nibus, as atividades que ali acontecerem pode estimular uma maior ocupacao
dos imdveis na Av. Lineu de Paula Machado.

Em todos os subsetores, € admitida a atividade de estacionamento de veiculos
para dar suporte nao sé as atividades do hipddromo, mas a eventos e demais
atividades que venham a se instalar no conjunto, suprindo a demanda e
buscando diminuir o impacto de estacionamento de veiculos nas ruas das zonas
residenciais préoximas. Considerando que atualmente todos os bolsdes
existentes sdo em superficie, as possibilidades de preservagao, transformacgéo e
qualificacdo do conjunto do hipédromo podem utilizar areas atualmente
reservadas para este uso para um aproveitamento mais nobre, transferindo as
vagas existentes para estacionamentos em subsolo. Os usos permitidos para
cada subsetor sdo apresentados no quadro 7, a seguir:

Subcategorias de Uso (a), (b)

Subsetor

Pistas de corrida

Piao do Prado

Tribunas

Vila Hipica

Lineu de Paula Machado

José Augusto de Queiroz -

Eusébio Matoso

Legenda;

Uso permitido

Uso permitido, com excegdes/restricdes

- Uso ndo permitido

Quadro 7 - Usos permitidos por subsetor (Elaboragéo: SP Urbanismo, 2019)




a. A atividade "Hipddromo" se enquadra na subcategoria de uso nR3, grupo
de atividade nR3-4 - local de reunido ou evento de grande porte localizado
na zona urbana com lotacao superior a 500 (quinhentas) pessoas e €
permitida em todos os subsetores.

b. Atividade "Estacionamentos e garagens de veiculos (inclusive garagens
subterraneas)" permitidos em todos os subsetores, sem limite de vagas.

c. permitidos todos os grupos, exceto nRa-4 e nRa-5.

d. permitidos todos os grupos, exceto nR1-12, nR1-14 e nR1-15.

e. permitidos todos os grupos, exceto nR1-14 e nR1-15.

f. permitidos nR2-10, nR2-11 e nR2-13.

g. permitidos todos os grupos, exceto nR2-2 a nR2-4, nR2-12 e nR2-15.
h. permitidos todos os grupos, exceto nR2-2, nR2-3, nR2-12 e nR2-15.
i. permitidos nR3-1, nR3-3, nR3-4, nR3-5.

j. aplicam-se aos subsetores da ZOE, complementarmente aos pardmetros
previstos neste Quadro, os parametros definidos pela Lei 16.402/2016
para a Zona de Estruturacdo Urbana - ZEU ao Subsetor Eusébio Matoso,
para a Zona Especial de Preservacdao Ambiental - ZEPAM aos Subsetores
Pistas de Corridas e Pido do Prado e para a Zona de Centralidade - ZC aos
demais subsetores.

Em relacédo as condi¢cdes de instalagao, a aplicagdo dos pardmetros devera
considerar a diversidade de usos, a divisdo entre os subsetores deste PIU e os
cenarios de parcelamento previstos neste PIU.

No setor de transformacao, para o cenario de implantagdo de empreendimentos
sem parcelamento do lote original, sera necessaria a analise da CET para
definicao dos pardmetros gerais e especificos por subcategoria de uso,
admitindo-se a adogdo de solugcdes que atendam ao conjunto de usos da ZOE
Jockey Club, tais como numero de vagas, areas de embarque e desembarque,
areas e vagas para veiculos de carga e fretamento. Para o cenario de
parcelamento do solo, deverao ser aplicados em cada lote os pardmetros
correspondentes a cada subcategoria de usos definidos no Quadro 4A da
LPUOS.

No setor de preservagao, em qualquer cenario de parcelamento, admite-se a
adocéo de solugdes que atendam ao conjunto dos subsetores deste setor, sendo
também neste caso, necessaria a analise da CET para definicdo dos respectivos
parametros.



Figura 15 - llustragao da aplicacao dos parametros na ZOE Jockey
Club (Elaboragéo: SP Urbanismo, 2019)

5. Modelagem Econdmica
Apresentacao

Esta modelagem econ6mica tem dois objetivos fundamentais: o primeiro é
precificar o Potencial Construtivo Adicional a ser alienado em eventuais
empreendimentos imobiliarios no &mbito do PIU Jockey Club e, o segundo,
avaliar o potencial maximo de receita a partir da utilizagdo da Outorga Onerosa
do Direito de Construir, que se destinara ao FUNDURB ao longo dos anos.

Para tanto, foram elaboradas simulagdes de empreendimentos imobilidrios nos
terrenos assinalados como passiveis de transformacao urbanistica, de maneira a
(i) prever as implantagdes possiveis de acordo com o ordenamento indicado no
PIU (estudo de massas) e (ii) simular seu fluxo de caixa e calcular seus
indicadores financeiros (estudo de viabilidade econémica e financeira). Tais
procedimentos permitem calibrar a equacao da Outorga Onerosa de acordo com
a disponibilidade de pagamento dos empreendimentos, adequando os pregos
do potencial construtivo adicional ao preco de venda e aos demais elementos de
composicao de custo.

A modelagem esta dividida em 6 secbes. Na primeira é apresentado
resumidamente o potencial construtivo adicional no perimetro PIU,
considerando os Setores de Transformacao e os parametros urbanisticos
propostos. Na segunda e terceira partes, foi realizada uma pesquisa
lancamentos imobilidrios em uma determinada area de influéncia do PIU, que
servira de apoio tanto a definicdo das premissas e vocagdes nos estudos de



viabilidade — seus usos e tipologias mais demandados e precos praticados -
quanto a capacidade de absorgao do potencial construtivo.

Na quarta secdo sdo demonstrados os resultados dos estudos de viabilidade, a
precificacdo do Potencial Construtivo Adicional e a receita de Outorga Onerosa.
Na sequéncia sdo demonstradas também fontes alternativas de receita no
perimetro, como a venda de Potencial Construtivo mediante Transferéncia do
Direito de Construir (TDC). Ao final, ambas as receitas e estudos sdo colocados
na perspectiva da demanda imobiliaria no entorno, demonstrando o tempo
possivel de captura de recursos para o FUNDURB.

5.1. Potencial construtivo adicional no PIU

Como demonstrado nos estudos urbanisticos do PIU, o perimetro objeto de
estudo foi dividido em Setores de Preservacao e de Transformacéao. Os estudos
de viabilidade consideram esses Ultimos para o desenvolvimento de negécios
imobiliarios, visto que sao as dreas com vocacao para recepg¢ao de novos usos. A
producao de imodveis servira para a geragao de renda mediante alienagao do
chamado Potencial Construtivo Adicional — ou seja, aquele potencial calculado
acima do Coeficiente de Aproveitamento Bésico dos terrenos.

A Tabela 1 a seguir resume a quantidade de Potencial Construtivo Adicional
considerada na modelagem dos trés Setores de Transformacéao. Para tanto,
foram adotadas como base as areas liquidas de terreno, decorrentes de
possiveis destinacdes de area publica em processos de parcelamento do solo,
conforme pardmetros indicados pelo PIU.



Tabela 1: Areas liquidas de terreno e Potencial Construtivo Adicional dos Setores de

Transformacgao
Resumo de areas e Eusébio José Augusto Lineu de Paula Total
projeto Matoso de Queiroz Machado
Area liquida de terreno
2 9.973 28.745 35.198 73.916
(m?)
CA maximo 4,4 2,2 2,2 -
Gabarito maximo Sem limite 60m 15m -
Taxa de Ocupacao 70% 70% 70% -
Area computavel (m?) 43.880 63.239 77.436 184.555
Potencial Construtivo
33.907 34.494 42.238 110.639

Adicional maximo (m?

Fonte: SP-Urbanismo, 2020.

Diante do tamanho dos Setores e do aproveitamento concedido, é possivel a
construcao de cerca de 184 mil m? de Area Computavel, o que equivale a 110
mil m? de Potencial Construtivo Adicional a ser consumido em novos
empreendimentos imobiliarios. Para os calculos foram considerados o
incremento de 10% do Potencial Construtivo Adicional relativo a Cota de
Solidariedade, conforme Art. 112 do PDE.

Como observado, no Setor Eusébio Matoso pretende-se uma utilizagcao mais
intensa do solo, com Coeficiente de Aproveitamento alto e sem restrigcéo de
gabarito. Ja os Setores Lineu de Paula Machado e José Augusto de Queiroz
apresentam condi¢des mais restritivas de desenvolvimento, com Coeficiente de
Aproveitamento duas vezes menor e gabarito maximo de 15 e 60 metros. Ainda
assim, a dimensao dos Setores e suas condi¢des privilegiadas de localizagao
permitem a adocao de tipologias bastante vidaveis, como serd demonstrando nas
secdes seguintes.

5.2. Oferta e demanda de areas transformaveis

Considerando o grande volume de Potencial Construtivo Adicional ofertado no
ambito do PIU, coube inicialmente a modelagem econdmica mensurar a
capacidade dos Setores de Transformacgao em atrair demanda por terras para
producao imobiliaria. Essa capacidade de atragao sera utilizada mais adiante,
para alocacdo no tempo dos recursos provenientes da alienagéo do Potencial
Construtivo Adicional.



Para expressar o comportamento da producgao imobiliaria no entorno foi
definida, primeiramente, uma Area de Influéncia Imobiliaria, um perimetro que
alcanca as franjas dos principais vetores de transformacao do entorno, a saber: a
Av. Faria Lima, o entorno das Estacdes Faria Lima, Butantd e Morumbi da Linha 4-
Amarela do Metr6 e o baixo Itaim Bibi.

O estudo considerou, entao, dois movimentos: (i) a oferta de terrenos
transforméveis dentro dessa Area de Influéncia — dado que comporta os Setores
de Transformacao do PIU, e (ii) a demanda por producéo imobiliaria,
considerando o histérico de lancamentos nessa mesma Area.

5.2.1. Oferta de areas transformaveis na area de influéncia imobiliaria
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Mapa 10 - Area de Influéncia Imobiliaria e areas
transformaveis. (Fonte: Elaboracao: SP Urbanismo, 2019)

O levantamento das areas que apresentam maior probabilidade e viabilidade de
transformacao partiu da identificacao de seu inverso, ou seja, das areas e Usos
considerados consolidados. A base de dados utilizada foi formada a partir do
cruzamento das informacdes do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) de
2018 e da estrutura fundiaria disponibilizada na plataforma Geosampa
(Julho/2019), contando com informacdes e geometrias atualizadas pela prépria
SP-Urbanismo.



Foram considerados como consolidados lotes e glebas com verticalizados ( usos
residenciais, comerciais, servicos e misto), comércio e servigos horizontais
significativos, equipamentos e usos especiais e coletivos; lotes com indicativo
de incorporacdo imobiliaria; lotes com area inferior a 500m2; e lotes em Zonas
com Coeficiente de Aproveitamento menor ouiguala 1 (ZER, ZPR, ZCOR,
ZEPAM). A Zona de Ocupacao Especial correspondente a Subprefeitura de
Pinheiros foi considerada transformavel, uma vez que vem sendo estudada em
um PIU especifico. O dimensionamento da oferta considera os pardmetros da
legislacao em vigor para cada lote transformavel.

Tabela 2: Areas Transformaveis na Area de Influéncia Imobiliaria

Area total A Potencial
. rea
B Area dos dos lotes . Construtivo
Perimetro 2 L. Computavel .
lotes (M) transformaveis (m?) Adicional
m
(m?) (m?)
Butanta 1.363.254 148.548 587.436 438.888
Area de Itaim Bibi | 1.375.957 136.884 515.304 378.420
Influéncia
Imobilidria | Morumbi | 3.906.695 137.840 978.540 711.359
(excluido
PIU) Pinheiros | 2.115.272 252.873 300.700 217.783
Total 8.761.178 676.145 2.381.980 1.746.450
PIU Jockey Club 586.635 73.916 184.555 110.639
Participagao do PIU no
7% 11% 8% 6%

total

Fonte: SP-Urbanismo, SMDU, 2020.

O levantamento apontou para a escassez de terras disponiveis para
desenvolvimento imobiliario no perimetro, somando apenas 7% da area de lotes,
concentrados no entorno das estagdes Butanta e Morumbi do Metrb e, de forma
mais esparsa e com lotes menores, no baixo Itaim e no baixo Pinheiros. A
excecdo da Gleba do Jockey Club, apenas trés terrenos na Area de Influéncia
Imobilidria sdo maiores que 15 mil m?, o que aumenta ainda mais a atratividade
imobiliaria dos Setores de Transformacao do PIU, que oferecem 11% dos
terrenos transformaveis da area de influéncia analisada.

5.2.2 Demanda do mercado imobiliario na area de influéncia imobiliaria



A demanda do mercado imobiliario é fundamental para compreendermos sua
capacidade de consumo de Potencial Construtivo Adicional ofertado a partir do
levantamento das areas transformaveis.

Os dados de producao imobiliaria correspondem ao levantamento dos
lancamentos da EMBRAESP, de 1995 a 2017, de forma que seja possivel observar
o comportamento do consumo histérico nas diversas regides da Areas de
Influéncia Imobiliaria. Os resultados foram sistematizados no mapa e graficos a
seguir, todos colocados em termos de Area Util ou Privativa.
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Mapa 11 - Area de Influéncia Imobiliria e areas transformaveis. (Elaboragdo: SP
Urbanismo, 2020)
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Gréfico 1: Consumo de Area Util - Morumbi (Fonte: EMBRAESP, Elaboragéao: SP
Urbanismo, 2020)
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Grafico 2: Consumo de Area Util - Itaim Bibi (Fonte: EMBRAESP, Elaboragao: SP
Urbanismo, 2020)
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Gréfico 3: Consumo de Area Util - Pinheiros (Fonte: EMBRAESP, Elaboracgéo: SP
Urbanismo, 2020)
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Gréfico 4: Consumo de Area Util - Butanta (Fonte: EMBRAESP, Elaboragéo: SP
Urbanismo, 2020)

Para projecao anual da demanda foi levado em consideracéo o ciclo de
lancamentos imobiliarios, colocando os dados em perspectiva de uma média
movel de 3 anos. A primeira projecao realizada corresponde a média dos ultimos
2 ciclos e, na auséncia de produgao imobiliaria, os resultados mais recentes
com producéo positiva.

Contudo, os dados demonstram movimentos variados do mercado ao longo dos
anos, com picos anteriores a 2015, que poderiam também informar a projecao
da demanda. Essa variagao € influenciada tanto pela disponibilidade de estoque
de Potencial Construtivo Adicional, em diferentes marcos regulatorios, quanto
pelo comportamento do setor da construcao civil na cidade de Sao Paulo.

Tendo em vista as boas condi¢des locacionais e fundiarias nos Setores de
Transformacéao do PIU, bem como seus pardmetros urbanisticos, foi possivel
incrementar a projecao da demanda, incluindo no calculo os ultimos picos de
producao imobiliaria em ciclos anteriores (portanto, antes de 2015). O resultado
para a Area de Influéncia Imobilidria é demonstrado a seguir:

Tabela 3: Estimativa da producgédo imobiliaria anual na Area de Influéncia

Regido Area util Residencial Area util Comercial Total
Morumbi 7.477 m? 90% | 822m? 10% @ 8.299 m?
Itaim Bibi 30.945 m? 94% | 2.148m’ 6% | 33.093m’
Pinheiros 14.666 m? 72% | 5.602 m? 28% | 20.268 m?
Butanta 607 m* 36% | 1.094 m? 64% | 1.700 m*

Total 53.695 m> 85% | 9.666 m> 15% @ 63.361 m>



Fonte: EMBRAESP, SPUrbanismo, 2020

Trata-se, como demonstrado, de uma regido com producao imobiliaria intensa,
muito demandada e bastante sensivel as mudancgas no regramento urbanistico.
Sabendo-se que a producao imobiliaria seria absorvida prioritariamente pelos
terrenos que apresentem as melhores condi¢des de viabilidade, pode-se dizer
que apesar dos Setores de Transformagao corresponderem a somente 7% de
toda a area computavel ofertada no recorte de analise, eles apresentam
condigdes urbanisticas bastante atraentes para absorgao dos 63 mil m? anuais
de area util ou privativa projetados.

5.3 Estudo vocacional dos setores de transformacao

Para alimentar os estudos de viabilidade, foram prospectados os dados de
langamento de acordo com as regides da Area de Influéncia Imobiliaria. Cada
trecho — Morumbi, Itaim Bibi, Pinheiros e Butanta — corresponde a um possivel
vetor de producao imobiliaria que informa as condi¢gdes de incorporagao a serem
utilizadas pelos 3 diferentes Setores de Transformacéao do PIU. A seguir foram
sistematizados os dados em termos de uso, tipologia e precos de langamento.

5.3.1 Uso e tipologia

No periodo indicado, foram mapeados 197 langamentos, com uma oferta de
14.962 unidades imobiliarias, com uma prevaléncia de dois tercos de unidades
residenciais. Ja em termos de area privativa langada, os usos residenciais
correspondem a cerca de 70% do total.

Tabela 4: Unidades langcadas na Area de Influéncia Imobiliaria, por localizagao e uso,
1995-2017

Localizacao Total Comercial Residencial

Morumbi 1.399 397 28% | 1.002 72%
Itaim Bibi 7.755 2.759 36% | 4.996 64%
Pinheiros 5.273 1.660 31% | 3.613 69%
Butanta 535 274 51% 261 49%
Total 14.962 5.090 34% | 9.872 66%

Fonte: EMBRAESP, 1995-2017

Tabela 5: Metragem langada na Area de Influéncia Imobiliaria, por localizagao e uso, 1995-
2017



Localizacao Total Comercial Residencial

Morumbi 155.008 m? 14.904 m? 10%  140.104m?>  90%
Itaim Bibi 749.469 m? 253.521 m? 34%  495.948m° | 66%
Pinheiros 521.634 m? 143.799 m? 28% 377.835m° | 72%
Butanta 28.452 m? 11.553 m? 41%  16.899 m? 59%
Total 1.454.564m> | 423.777 m? 29% :\1'830'787 71%

Fonte: EMBRAESP, 1995-2017.

Observa-se também nos langamentos a manutencao da proporgao entre o Uso
residencial e comercial, relacao esta que altera-se significativamente apenas no
caso do Morumbi, que detém 28% de suas unidades langadas como comerciais,
mas apenas 10% da area lancada como tal, o que indica que suas unidades
comerciais sao relativamente menores que as residenciais em comparacao as
outras regioes. Cabe, portanto, analisar o tamanho médio das unidades
lancadas, bem como a suas caracteristicas tipoldgicas basicas — a quantidade
de dormitérios, no caso residencial, ou se as unidades comerciais
correspondem as lajes corporativas (area livre) ou salas comerciais.

Tabela 6: Area util langada na Area de Influéncia Imobiliaria, por tipologia e uso, 1995-
2017

Residencial Comercial
Localizag
ETe) 1 2 3 4+ Area
Flat Total Sala . Total
dorm dorm dorm dorm Livre
. 17.66 41.64 72.44 140.10 14.90 14.90
Morumbi | 0 8.350 0
3 6 5 4 4 4
. .. | 38.6 51.85 64.14 63.79 277.5 495.94 143.4 110.0 253.5
Itaim Bibi
20 7 0 0 40 8 36 85 21
. . 6.03 52.86 81.93 23.57 213.4 377.83 74.24 69.55 143.7
Pinheiros
8 8 2 8 19 5 4 5 99
. 15.07 10.75 11.55
Butanta 0 0 0 1.820 16.899 799



44.6 113.0 163.7 | 144.0 | 565.2 | 1.030.7 | 243.3 | 180.4 @ 423.7
59 75 35 94 24 87 38 39 77

Total

Fonte: EMBRAESP, 1995-2017.

Tabela 7: Area util média das unidades lancadas na Area de Influéncia Imobiliaria, 1995-
2017

Residencial Comercial
Localizagao .
1 2 3 4+ Area Geral
Flat GeralR | Sala .
dorm | dorm | dorm dorm Livre NR
) 93 , | 102 254 2 2 2
Morumbi - 2 81m 2 2 140 m 38m - 38m
m m m
3 44 . | 100 294 2 2 | 408 2
Itaim Bibi > 2 65m A > 99m 58 m A 92m
m m m m m
o 23 141 , | 100 359 2 , | 953 >
Pinheiros 2 2 67 m 2 2 105m 47 m 2 87 m
m m m m m
B ., 130 2 ., | 200 2
Butanta - - - 61 m 2 65m 40 m 2 42 m
m m
30 44 308 520
Média total ) ) 67m>  94m? ) 104m* | 51m? ) 83 m?
m m m m

Fonte: EMBRAESP, 1995-2017.

A analise tipologica demonstra que, no uso Residencial, predomina a preferéncia
por apartamentos grandes, com 3 ou mais dormitérios. Cabe ressaltar, por outro
lado, novas tendéncias, como demonstra o volume significativo de oferta de
unidades com 2 dormitérios em Pinheiros e movimentos recentes no Butanta,
ainda ndo identificados na base de dados, com o langamento de tipologias
menores, sobretudo apds a inauguragao da Estacao da Linha 4 do Metré.

Considerando a proximidade dos quatro vetores de andlise com os trés Setores
de Transformacéo, os estudos de viabilidade desenvolvidos a seguir
estabeleceram as seguintes vocagodes: no Setor Eusébio Matoso, a proximidade
com a Linha 4 do Metr6 confere ao terreno vocacao tanto para construgao
pequenos apartamentos residenciais, como salas comerciais. No Setor José
Augusto de Queiroz, entende-se que, dada a proximidade com a Avenida Cidade
Jardim e o Itaim Bibi, o terreno serve tanto ao desenvolvimento de plantas
residenciais maiores, como também o investimento em lajes corporativas. Ja o
Setor Lineu de Paula Machado, considerando os parametros dispostos € o



diagndstico do PIU que apontou a necessidade de dinamizagao de usos na
avenida, apostara exclusivamente nos usos nao residenciais.

5.3.2 Analise de precos

Os precos de langamentos praticados atualmente foram extraidos da mesma
base de dados e atualizados pelo INCC, considerando o ultimo langamento para
a tipologia especifica e localidade desde 2006.

Tabela 8: Preco médio por metro quadrado de area ttil residencial

Localizagéao Flat 1dorm 2dorm 3dorm 4+ dorm Média
Morumbi - R$14.154 A R$12.788 | R$14.113 | R$7.326 R$ 10.964
Itaim Bibi R$28.009 | R$29.898 @ R$25.903 R$26.687 | R$35.083 | R$31.484
Pinheiros R$16.175 | R$15.641 A R$13.914 | R$19.619 H R$18.127 K R$16.823
Butanta - - - - R$ 8.416 R$ 8.416
Precos

di R$25.793 | R$16.905 | R$15.119 H R$22.626 | R$21.396 | R$20.094
medios

Fonte: EMBRAESP, 1995-2017.

Tabela 9: Preco médio por metro quadrado de area util nao residencial

Localizagao Sala Area Livre Média
Morumbi R$ 15.106 - R$ 15.106
Itaim Bibi R$ 28.924 R$ 25.238 R$ 25.667
Pinheiros R$ 26.708 R$ 16.149 R$ 17.441
Butanta R$ 19.015 R$17.171 R$17.990
Pr?Q?S R$ 23.619 R$17.277 R$ 18.367
meédios

Fonte: EMBRAESP, 1995-2017.

Como pode se observar, os precos mais elevados sdo praticados no recorte
corresponde ao Itaim Bibi e, em seguida, Pinheiros, ambos com grande
influéncia da Av. Faria Lima.

Os precos dos imoveis residenciais variam conforme a tipologia e determinam
um grafico em forma de “U”, sendo as tipologias de dois dormitérios (demanda



que foi observada principalmente em Pinheiros) as mais baratas. Esse resultado
é bastante usual: as plantas menores oferecem ao incorporador a estratégia de
elevar o pregco por metro quadrado, pois representa pouco impacto no prego
total. J4 as unidades de trés ou mais dormitérios, embora extensivas em
metragem, geralmente, localizam-se nos melhores pontos das regides avaliadas
e, assim, o ponto agrega valor ao produto.

Quanto aos aluguéis, foi utilizado como variavel o rental yield disponivel na base
de dados da FipeZap, referente a Maio/2020. Em relagéo aos usos néao
residenciais, importante destacar que a base ndo distingue as tipologias entre
Area Livre e Sala comercial. Assim, uma vez que a calibragem do dado se ampara
principalmente nas maiores areas — a tipologia Area Livre — considerou-se o dado
para estimar o aluguel da primeira tipologia, e um mesmo acréscimo em 40%
para a segunda.

Multiplicando-se o rental yield pelo pre¢o do metro quadrado considerado
anteriormente, obtemos o pre¢o do aluguel mensal de cada metro quadrado,
disposto abaixo:

Tabela 10: Aluguel médio por metro quadrado (por més)

Residencial Comercial
Localizagéao .
1 2 3 4+ Area | Geral
Flat Geral R | Sala .
dorm dorm dorm dorm Livre | NR
. R$
Morumbi - R$76 @ R$59 @ R$55 R$24  R$50 101 - R$ 98
R R R R R R R
Itaim Bibi $ $ $ 3 $ R$ 143 3 3 R$ 167
151 161 120 104 116 194 121
R$ R$ R$
Pinhei R$ 84 R$ 64 R$ 76 R$ 60 R$ 76 R$ 113
inheiros 87 $ $ $ $ $ 179 77 $
R R
Butanta - - - - R$ 28 R$ 38 3 $ R$117
128 82
R$ R$ R$
Média total R$ 91 R$ 70 R$ 88 R$ 71 R$ 91 R$ 119
ediatota 139 $ $ 3 $ $ 159 83 $

Fonte: EMBRAESP, 1995-2017.
5.4 Estudo de viabilidade

O estudo de viabilidade econdmica e financeira de empreendimentos
imobiliarios é dividido em duas partes. Na primeira, o estudo de massa, sao



avaliadas implantagdes nos terrenos de acordo com o regramento urbanistico,
considerando o maximo aproveitamento do lote, resultando no calculo do
quadro de areas de cada empreendimento. Na segunda parte, a analise
financeira, essas areas sao precificadas e dispostas num fluxo de caixa como
receitas e despesas, incluindo nos calculos o fator “tempo da transformacao”,
obtido pelas estimativas da demanda imobiliaria dos proximos anos na regiao e
da capacidade de atragao desse mercado pelos Setores de Transformacgao do
PIU.

Esse exercicio foi efetuado nos 3 Setores de Transformagao — Eusébio Matoso,
José Augusto de Queiroz e Lineu de Paula Machado. Seguindo o estudo de
vocacgao dos terrenos, nos dois primeiros Setores considerou-se o
desenvolvimento de empreendimentos de uso misto, com fachada ativa: no
Setor Eusébio, optou-se por unidades residenciais de 2 dormitérios e salas
comerciais, proximo do que se espera para Pinheiros e Butanta; ja no Setor José
Augusto de Queiroz, foram adotadas unidades residenciais de trés dormitoérios e
andar livre, na mesma perspectiva do Itaim Bibi e Morumbi. Por fim, no Setor
Lineu de Paula Machado foi realizada modelagem de desenvolvimento
imobiliario exclusivamente comercial, também com fachada ativa, coerente com
as expectativas do PIU de atragédo de novas dinamicas para a Av. Lineu de Paula
Machado.

Tabela 11: Resultado dos Estudos de massa por Setor

Area | Pot. )
Ga Area Plant . Vagas
Com Const. Torre | . . Uni
Setor b. o CA  Uso Util a Garage
p. Adicion s > 5 d.
m) o, 2 (m%  (m?) m
(m%) | al(m)
Residenc 45.53
. 4 65 704
ial 9
Eusébi Salas
43.88 4, )
o 67 0 33.907 4 Comerci 1 8.100 45 180 @ 884
Matoso ais
Fachada
. - 4.986 - -
ativa
José Residenc 57.60
. 5 120 480
August ial 0
63.23 2,
ode 59 9 34.487 9 1.216
Queiro Andar 14.52
1 454 32

z livre 8



Lineu

de

Paula 15
Macha

do

77.33

42.133

Fachada
ativa

Andar
livre
Fachada
ativa +
Servigos

Fonte: SP-Urbanismo, 2020

- 5.749

59.52

19.14

960

Os resultados da modelagem demonstraram que todos os empreendimentos
apresentam viabilidade financeira. O VGV alcanga, ao todo, R$ 3,76 bilhées e o
ganho com venda ou permuta dos terrenos atinge cerca de R$ 828 milhdes.

Importante destacar que todos os Setores tém potencial para atingir Margens
Liquidas maiores que 20% e Taxas Internas de Retorno bem expressivas, em
torno de 30%, resultado da composi¢cao entre as condi¢cdes de localizacdo - com

pregos/m2 de lancamento elevados - e pardmetros urbanisticos vantajosos do

ponto de vista imobiliario.

Tabela 12: Resultado dos Estudos de viabilidade por Setor

Setores de
Transformacéo:

R$/m?
VGV

R$

R$/m?
Terreno %VGV

R$

Fp

R$/m>
Outorga

%VGV

R$
Cotade

R$

Solidariedade

Eusébio Matoso

15.872

930,5 mi

20.527

22%

204,7 mi

2,4

984

3,6%

33,4 mi

1,79 mi

José Augusto de
Queiroz

20.341

1.584 mi

12.124

22%

348,5 mi

2,4

1.969

4,3%

67.9 mi

5,18 mi

Lineu de Paula
Machado

15.836

1.248 mi

7.801

22%

274,6 mi

2,2

1.807

6,1%

76,1 mi

6,35 mi



ML (%) 25,6 23,5 23,8
TIR (%) 33,2 31,1 29,8

Fonte: SP-Urbanismo, 2020

Tabela 13: Resultado geral dos Estudos de viabilidade

Terreno Outorga Onerosa
Cotade
VGV L
o Solidariedade
Total %VGV Preco médio @ R$ %VGV
R$ 828 R$ 177,4
R$ 3,76 bi $ 22% R$ 1.584/m?> $ 4,7% R$ 13,3 mi
mi

Fonte: SP-Urbanismo, 2020

Os estudos de viabilidade demonstram que existe disponibilidade financeira
para que os empreendimentos contribuam com a Outorga Onerosa e para a Cota
de Solidariedade, essa ultima exigida para empreendimentos com mais de
20.000m? de drea computavel (Art. 111 e 112 do PDE). No caso da Outorga,
foram considerados pregos médios de Potencial Construtivo Adicional
praticados em outras areas com perfil similar, em termos de valorizagao
imobiliaria e pardmetros urbanisticos.

Tal como previsto pelo PDE, os precos decrescem de acordo com o CA maximo,
perfazendo uma média de R$1.584/m?> (considerando CA=2,2, e 4,4) e uma
receita de aproximadamente R$ 177,4 milhdes, correspondente a cerca de 4,7%
do VGV, em média, para os estudos realizados. Tais valores consideram Fatores
de Planejamento (Fp) de 2,4 para os Setores Eusébio Matoso e José Augusto de
Queiroz, e 2,2 para o Setor Lineu de Paula Machado, portanto, maiores que
aqueles indicados no PDE.

Em relacdo a Cota de Solidariedade, a estimativa de R$13,3 milhGes deriva de
uma das modalidades de pagamento, no caso, a destinagdo de 10% do valor do
terreno para o FUNDURB (inciso Ill do Art.112 do PDE).

5.5. Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia

Por se tratar de um imével tombado, o Jockey Club teve acesso ao instrumento
de Transferéncia do Direito de Construir (TDC), tendo emitido em Margo de 2015
uma Declaracao de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia (PCp),
calculada de acordo com as regras constantes no Art. 125 do PDE.



Como se trata de uma declaragao ja emitida pelo Municipio, ndo convém ao PIU
em curso alterar qualquer disposicdo em relacdo ao montante de potencial
construtivo disponivel. Ainda assim, e sobretudo pelo volume de PC,., trata-se de
um importante ativo que, ao longo dos anos, também sera observado em relagao
as decisoes de se levar adiante ou nao novos empreendimentos imobiliarios no
perimetro do PIU.

O calculo do potencial seguiu a férmula:
PCpr = Atc x CApas* Fi

onde At. € area do terreno cedente, CA.s € 0 coeficiente de aproveitamento
basico do terreno cedente, vigente na data de referéncia e F; é o fator de incentivo
iguala 1.

No calculo realizado em 2015, foram apresentados os seguintes valores:

At =586.635 m?
CAbas = 0,6
.+ PC,=586.635 % 0,6 x 1 =351.981 m?

De acordo com os dados da PMSP, desde a emissao da Declaragao, em 2015,
foram transferidos 50.000m?, resultando em um PC,; disponivel atualmente
de 301.981m°>,

Ainda que ndo tenhamos certeza do fluxo futuro de transferéncia desse
potencial, é possivel estimarmos com precisao a receita maxima a ser atingida
pelo PC,: disponivel.

No modelo da TDC, o PC,: € convertido em Potencial Construtivo Equivalente ao
imovel receptor (PC,), seguindo a férmula do Art. 128 do PDE:

onde VT, é valor unitario/m?® do terreno cedente ou doado de acordo com o
Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa vigente na data de
expedicao da Declaragao (03/2015), C, é valor unitario/ m? da contrapartida da
Outorga Onerosa no imoével receptor e CAnmaxcq € coeficiente de aproveitamento
maximo do imével cedente, com valor fixo de 4,0 para as hipdteses de
transferéncia de potencial sem doacéao.

Sabemos que o os pregcos maximos a serem atingidos por cada m”

de PC,: equivale a razao entre a receita de Outorga Onerosa praticada no imodvel
receptor (ou seja PC, x C,) e o PC,: disponivel. Podemos, entdo, concluir que o
teto do preco/m? do PC,: a ser negociado entre o detentor da Declaragdo e o
imovel receptor sera sempre VT.q/4.



Na Declaracao emitida em Marco de 2015, o VT, = R$1.769/m?. Como o

VT.q deve ser corrigido pelo IPCA (IBGE) acumulado até o més anterior a data de
transferéncia ao imdvel receptor, atualmente o VT.q seria igual a R$2.267,1 6/m2,
resultando em R$566,79/m>de PC,..

Dessa forma, considerando os 301.981 m? disponiveis, o instrumento de TDC
ainda tem potencial para gerar cerca de R$171 milhdes ao Jockey Club, em
valores de Abril/2020, receita que provavelmente nao sera desprezada.

Vale ressaltar também que, de acordo com as regras vigentes, apds os 50.000m?
transferidos inicialmente, o saldo s6 podera ser transferido gradualmente por
meio de 10 parcelas anuais. Ou seja, os 301.981m? disponiveis resultariam, em
termos de receita, no maximo, R$17,1 milhdes ao ano ao Jockey Club, pelos
préximos 10 anos.

Uma outra hipdtese a ser destacada € a possibilidade da emissao de uma nova
Declaracao de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia, que seria
possivel a partir do parcelamento da gleba. Considerando que essa nova
Declaracgao seria calculada a luz do regramento estabelecido pelo PIU e pelo
zoneamento, estima-se que seriam produzidos 17.151 m?de PC,:aum precgo
méaximo de R$451/m?, dados os valores constantes na atualizacdo do Quadro 14
do PDE em 2020. Como o potencial ja transferido supera consideravelmente o
potencial de uma nova Declaracdo, conclui-se que, apesar da possibilidade
dessa nova emissdo cumprir exigéncias do ponto de vista regulatério, ela ndo
sera capaz de efetivar novas receitas ao Jockey Club.

5.6. Fluxo de langcamentos e Outorga Onerosa no tempo

O leque de composicgao de negoécios permitidos pelo PIU Jockey Club é bastante
amplo: é possivel optar pelo parcelamento dos Setores de Transformacgao, o que
permitiria um possivel cenario de alienacao de imédveis, ou entdo trabalhar
cenarios de rentabilidade baseados exclusivamente em aluguéis dos imoveis
nao residenciais. Ainda, seria possivel pensar em um modelo que combinasse
ambos os cenarios, de forma a dinamizar os ativos no tempo.

A simulacao aqui realizada considera um modelo hibrido, tendo como teto de
lancamentos aquele definido pela projecao anual da demanda. Tomamos como
base um cenario otimista, no qual os Setores de Transformacéo, por suas
caracteristicas endégenas, fossem capazes de consumir cerca de 60% da
producdo imobilidria anual identificada na Area de Influéncia Imobiliaria, ou seja,
algo em torno de 38 mil m? de area privativa ao ano.

Em relacado a proporcao de usos residenciais e nao residenciais, optou-se por
adotar a mesma proporcgéao identificada na demanda, resultando em um
consumo anual de, no maximo, 5.800 m? de area privativa para usos comerciais



e servicos — o que inclui dreas de fachada ativa, torres com salas comerciais e
andares livres —além de uma area privativa residencial anual de pouco mais de
32 mil m?,

O cenario adotado considera a possibilidade de empreendimentos para venda
nos Setores Eusébio Matoso e José Augusto de Queiroz e empreendimentos
comerciais para renda no Setor Lineu de Paula Machado. Além disso, sabe-se
que nos proximos 10 anos ainda seria possivel usufruir as receitas de TDC, ou
seja, qualquer alienacao (residencial ou comercial) ocorreria, em tese, apds esse
periodo. Dessa forma optou-se pela priorizagdo no langamento dos iméveis de
aluguel no Setor Lineu de Paula Machado na primeira década, seguido dos
lancamentos de imdveis para venda no Setor Eusébio Matoso — completando a
nova frente da Avenida — e, por fim, José Augusto de Queiroz.

O fluxo de langamentos considera a possibilidade de faseamento de cada
empreendimento, sendo que o volume de area langada ao ano corresponde
sempre a uma ou mais torres (residencial ou nao residencial) ofertadas. Caso a
oferta ultrapasse a demanda, acumulam-se alguns anos para novos
langamentos, até o esgotamento das areas privativas estimadas nos estudos de
viabilidade. Também foi considerada uma vacancia média de 5% para as
locacgdes.

Tabela 13: fluxo de langamentos e financeiro ao longo do tempo

Area Util (m?)

Pot Projecao VGV dos
) José Lineu .. 00oDC aluguéis nos empreendimen
Const. Eusébi . .
Ano Adi August | de recebida empreendimen | tos de uso
ic. o)
5 ode Paula (R$) tos de renda misto
(m?) . Matos
Queiro | Macha (R$) (R$)
o)
z do
Tot 110.5 58.62 177.390.9
77.877 78.817 1.351.240.022 | 2.514.571.501
al 27 5 82
Ano 19.031.70
10.533 0 19.704 O 0 0
1 9
Ano
5 3.511 0 0 0 6.343.903 @ 18.510.137 0
Ano
3.511 0 0 0 6.343.903 @ 18.510.137 0



Ano

Ano

Ano

Ano

Ano

Ano

Ano
10

Ano
11

Ano
12

Ano
13

Ano
14

Ano
15

Ano
16

Ano
17

Ano
18

Ano
19

3.511

3.511

3.511

3.511

3.511

10.096

10.096

7.306

7.306

1.442

6.273

6.273

8.462

6.120

5.611

1.072

25.340

25.340

12.670

19.704

19.704

19.704

25.26

25.26

4.050

4.050

6.343.903

6.343.903

6.343.903

6.343.903

6.343.903

12.824.54
9

12.824.54
9

7.190.259

7.190.259

1.419.227

11.195.71
1

11.195.71
1

14.353.19
3

12.047.77
1

11.045.38
6

2.110.890

37.020.275

37.020.275

37.020.275

55.530.412

55.530.412

55.530.412

74.040.549

74.040.549

74.040.549

74.040.549

74.040.549

74.040.549

74.040.549

74.040.549

74.040.549

74.040.549

145.869.496

251.476.124

211.213.256

213.775.601

108.168.973

203.059.694

359.731.694

414.873.847



Ano

20 1.072 0 0 0 2.110.890 @ 74.040.549 235.008.000
Ano

o1 2.145 4.843 0 0 4.221.780 | 74.040.549 176.022.272
Ano

o9 2.145 4.843 0 0 4.221.780 | 74.040.549 97.686.272
Ano

o3 0 4.843 0 0 0 74.040.549 97.686.272

Fonte: SP-Urbanismo, 2020

De acordo com as projecoes, seria possivel realizar todos os langamentos
imobiliarios nos Setores de Transformagao em pouco mais de 20 anos, prazo
portanto referencial para o recebimento integral dos 177,4 milhdes de Outorga
Onerosa. Nesse periodo, a receita com aluguéis se aproxima do VGV desenhado
nos estudos de viabilidade para o Setor Lineu de Paula Machado, demonstrando
a pertinéncia dos pregos de potencial construtivo adicional ali praticados.

Os resultados reiteram que a localizagao do Jockey Club e as disposi¢cdes do PIU
dao margem a grande atratividade de negdcios imobiliarios. A regido tem forte
vocacgao comercial, mas também deve-se considerar o ordenamento para fins
residenciais, muito demandado. Dada a atratividade do mercado, a velocidade
de vendas ndo deve prejudicar os resultados financeiros no caso da escolha dos
usos e modelos de negdcio.

Os estudos demonstram também que, independente do modelo de negdcio a ser
adotado, os Fatores de Planejamento propostos sdo sensiveis aos indicadores
financeiros correntes. Em consequéncia, a destinacao de parte do perimetro do
PIU para transformacao urbanistica e imobiliaria permite a geracao de receita
consideravel ao FUNDURB - recursos que poderao ser utilizados na execugao
das intervencgdes publicas em outras regides da cidade, equalizando-se,
portanto, os ganhos privados com os ganhos publicos proporcionados no ambito
do PIU Jockey Club.

6. Modelo de Gestao democratica

Dentre as estratégias do Plano Diretor Estratégico (PDE), tem destaque o
fortalecimento da participagao popular nas decisdes dos rumos da cidade,
considerando as diversas instancias e por meio de diferentes instrumentos de
participacao e controle social. Tais estratégias garantem a participacao de
representantes dos diferentes segmentos da populacao de forma direta ou por
intermédio de associacoes representativas, nos processos de planejamento e



gestao da cidade, de realizacao de investimentos publicos e na elaboracgéo,
implementacéao e avaliagcao de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano.

O PDE definiu, no artigo 136, que os PlUs elaborados pelo Poder Publico deverao
apresentar propostas de transformagodes urbanisticas, econdmicas e ambientais
no perimetro onde for aplicado o instrumento, cabendo ao PIU indicar os
objetivos prioritarios da intervencao, as propostas relativas a aspectos
urbanisticos, ambientais, sociais, econdmico-financeiros e modelo de gestao
democratica que contemple mecanismos de participagao e controle social e
instrumentos para monitoramento e avaliagido das acdes.

O Modelo de Gestao Democratica, de modo geral, considera informagdes como
as diretrizes de desenvolvimento urbano, os parametros urbanisticos e o
programa de intervengdes previsto para propor 0s mecanismos de controle
social e monitoramento dos resultados do projeto para o equipamento e a regiao
em que esta inserido.

Neste projeto em particular, o PIU estabelece diretrizes e parAmetros para uma
area privada de propriedade do Jockey Club de Sao Paulo, que sera transformada
conforme as prioridades e disponibilidade de recursos desta organizagéo.
Tampouco ha neste projeto um programa de intervengdes, que demande a
definicdo de prioridades e afiscalizacdo da implantacio de obras relacionadas
ao projeto. Em consequéncia dessas caracteristicas, o PIU Jockey ndo define
nenhum Instrumento de Ordenamento e Reestruturagcdo Urbana especifico para
veicular suas disposicdes, sendo estas diretamente aplicaveis apds a edigcao do
decreto. Nestas condigdes, nao ha previsdo no PIU Jockey para constituicao de
um Conselho Gestor, pois nao existem elementos tipicos da natureza e
competéncia deste tipo de colegiado.

Tal caracteristica, no entanto, ndo impede que a sociedade civil organizada
cumpra seu papel de monitoramento dos resultados do projeto em relagédo ao
desenvolvimento urbano e ambiental da regido, pois permanecem ativas as
demais instancias da democracia participativa que atuam em nivel local e
municipal com atribuicoes associadas a politica urbana municipal, sendo estes
canais preferenciais para o acompanhamento das transformacdes pretendidas
pelo projeto e, eventualmente, para a proposi¢ao de corregdes € ajustes para
que os objetivos do PIU sejam alcancados. Dentre estas instancias, podemos
destacar:

= Conselho Municipal de Politica Urbana - CMPU;

= Conselho do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB;



= Conselho Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel -
CADES (constituido em nivel municipal e em cada subprefeitura);

= Conselho Participativo Municipal - CPM.

As contribuicdes da sociedade civil, recebidas durante o processo de
desenvolvimento deste PIU através do processo participativo (consultas
publicas, apresentagcdes no CPM e CADES Butanta e no CMPU) revelaram
diversas organizagbes atuando na regido, que ajudaram a modelar a presente
proposta e que certamente continuarao ativas e vigilantes apés a edigéo do
decreto regulamentador da ZOE Jockey Club.



