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1. OBJETIVO:

1.1.

1.2.

1.3.

O presente documento destina-se a apresentar as consideracoes utilizadas e
as informacoes técnicas levantadas para subsidiar a elaboracdo de estudo de
viabilidade técnica e ambiental por terceiros de benfeitorias da Unido sob a
responsabilidade da Empresa Brasileira de Infraestrutura Aeroportuaria -
Infraero, situadas em area do sitio do Aeroporto de Sdo Paulo / Congonhas -
Dep. Freitas Nobre - SBSP, de acesso publico, precisamente dentro da Praca

Comandante Linneu Gomes, situada na cidade de Sao Paulo - SP.

As informacodes técnicas levantadas estdao configuradas no documento “TERMO
DE SITUACAO FISICA DA AREA”, Anexo 1 a este documento.

Trata-se de um dos dois bolsdes de estacionamento de veiculos existentes,
outrora explorado comercialmente a atualmente sem operacao, cujo acesso se
da por via plablica que contorna a Praca, o qual, a partir de agora, compora um

lote destinado a ocupacao para atividades comerciais.
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2. SIGLAS E DEFINIGOES:

2.1.

2.2.

2.3.

ABNT: Associacao Brasileira de Normas Técnicas;

Area Construida Computavel: é a soma das &areas cobertas de todos os
pavimentos de uma edificacao, que sao consideradas para o calculo do

coeficiente de aproveitamento;

Area Construida Ndo Computavel: é a soma das &areas cobertas de uma
edificacdo nao consideradas para o calculo do coeficiente de aproveitamento,

nos termos dispostos na legislacao pertinente;

Area Construida Total: é a soma das areas cobertas de todos 0s pavimentos de

uma edificacao;

Area de Utilizacdo Comercial / unidade comercial: areas edificadas e nao

edificadas para exploracdo de carater comercial;

Coeficiente de Aproveitamento: € a relagao entre a area edificada, excluida a

area nao computavel, e a area do lote, podendo ser:

2.6.1. Basico, que resulta do potencial construtivo gratuito inerente aos lotes

e glebas urbanos;
2.6.2. Maximo, que nao pode ser ultrapassado;
2.6.3. Minimo, abaixo do qual o imével podera ser considerado subutilizado;

Concessionarias de servicos plblicos: empresas prestadoras de servigos

publicos como energia, saneamento e gas combustivel;

Edificacao: obra coberta destinada a abrigar atividade humana ou qualquer

instalacdo, equipamento e material;

INFRAERO: Empresa Brasileira de Infraestrutura Aeroportuaria;

. Recuo: distancia, medida em projecdo horizontal, € o afastamento minimo

exigido da construcdo em relacao as divisas do lote podendo ser frontal, lateral

e de fundo.

. Taxa de Ocupacao: é arelacao entre a area da projecao horizontal da edificacao

ou edificacdes e a area do lote;

. Taxa de Permeabilidade: é a relacdo entre a parte permeavel, que permite a

infiltracao de agua no solo, livre de qualquer edificacao, e a area do lote;

. Termo de Situacédo Fisica das Areas: conjunto de documentos de cada uma das

areas de utilizacdo comercial contendo planta de localizacao, planta baixa com
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indicacao das facilidades e capacidade instalada (pontos de entrega das

instalagdes), a ser utilizada como referéncia para a elaboracao dos projetos.
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3. DOCUMENTOS ANALISADOS:

3.1.

3.2.

Este documento visa atender a uma solicitacdo efetuada pela Geréncia de
Negécios Comerciais em Areas Externas - ESAE & Superintendéncia de
Engenharia - DOEG.

Adicionalmente, relaciona-se os documentos balizadores para a implantacao

de seu empreendimento, nao se esgotando nesta relacao:
3.2.1. Aeronauticos:

3.2.1.1. Portaria n° 957/GC3, do Comando da Aerondautica, de 9 de
julho de 2015 e modificacoes posteriores, que dispde sobre
as restricoes aos objetos projetados no espaco aéreo que
possam afetar adversamente a seguranca ou a regularidade

das operacdes aéreas;

3.2.1.2. Portaria n° 28/ICA, do Departamento de Controle do Espaco
Aéreo - DECEA, de 14 de julho de 2015, que aprova o Plano
Basico de Zona de Protecdo de Aerédromo (PBZPA) e o Plano
de Zona de protecdo de Auxilios a Navegacao Aérea (PZPANA)
para o Aeroporto de Congonhas (SBSP);

3.2.2. Publicos reguladores:

3.2.2.1. Decreto N°63.911, de 10 de dezembro de 2018, que institui
o Regulamento de Seguranca Contra Incéndios das
edificacdoes e areas de risco no Estado de Sao Paulo,
revogando o Decreto n® 56.819, de 10 de marco de 2011;

3.2.2.2. Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016, que disciplina o
parcelamento, o uso e a ocupacao do solo no Municipio de
Sao Paulo, de acordo com a Lei n° 16.050, de 31 de julho de
2014 - Plano Diretor Estratégico (PDE);

3.2.2.3. Lein® 16.642, de 9 de maio de 2017, que aprova o Cédigo

de Obras e Edificacoes do Municipio de Sao Paulo;

3.2.2.4. Resolucao n® 20/CONPRESP/2011, de 20 de dezembro de
2011, emitido pelo Conselho Municipal de Preservacao do
Patrimonio Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de Séao
Paulo - CONPRESP, que estabeleceu o tombamento de
elementos constitutivos do Aeroporto de Sao Paulo /

Congonhas - Dep. Freitas Nobre, incluindo a denominada
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3.2.3. Técnicos:

3.2.4.

3.2.5.

3.2.3.1.

3.2.3.2.

SP.05/901.77/01665/01 Folha 6 de 15

“area envoltéria interna”, situada entre a Avenida
Washington Luis e o patio de manobra, com o intuito de
preservacao da ambiéncia e das visuais dos edificios e

elementos tombados;

Norma Brasileira Registrada NBR-9050/2015 -
“Acessibilidade a edificagcdes, mobiliario, espacos e
equipamentos urbanos”, da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT;

Demais normas técnicas de engenharia, onde aplicaveis.

De Autorizados publicos:

3.2.4.1.

3.2.4.2.

3.2.4.3.

3.2.4.4.

Normas de ligacao e fornecimento de energia elétrica da AES

Eletropaulo;

Padroes de ligacdo com as redes puUblicas de agua potavel e

esgoto sanitario da Sabesp;

Padroes de ligagcdao com as redes puUblicas de gas natural da

Comgas; e

Padroes de ligacao para servicos de telecomunicacdes a

cabo.

Regulamentadoras da atividade de engenharia e arquitetura:

3.2.5.1.

3.2.5.2.

Autenticado com senha por JOAO PAULO FERREIRA TEIXEIRA ALVES em 29/05/2019 11:26:57.
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Regulamentacao do CAU.
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4.1.

4.2.

4.3.

OBJETO E ESCOPO:

O presente documento refere-se a um dos dois bolsoes de estacionamento de
veiculos existentes, outrora explorado comercialmente a atualmente sem
operacdo, cujo acesso se da por via plUblica que contorna a Praca Comandante
Linneu Gomes, o qual, a partir de agora, compora um lote destinado a ocupacao

para atividades comerciais.

Depreende-se que a sua configuracao deva atender as diretrizes e posturas
municipais, ao menos aquelas vigentes quando de sua implantacao,

abrangendo aspectos ambientais, inclusive.

Assim, é fundamental que o futuro operador e administrador da area verifique
se essa compatibilidade ainda se mantem, a luz da recente revisao da

legislacao pertinente, e proceda as eventuais adaptacdoes necessarias.
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5.
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LOCALIZAGAO:

5.1.

O bolsao em questao, denominado de Bolsao “B” ou Lote 1, encontra-se
inserido na Praca Comandante Linneu Gomes, porém dentro da area
patrimonial do Aeroporto, possuindo acesso plblico por meio da Av.
Washington Luis, via integrante do complexo viario denominado “Corredor
Norte - Sul”, e vias da Praca, sendo que os veiculos provenientes da regido
norte da cidade utilizam a passagem subterrdnea denominada de “Tunel Paulo
Autran”, enquanto que os veiculos provenientes da regido sul utilizam o

sistema acesso ao Terminal de Passageiros, a jusante.

Figura 1: Vista geral
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Figura 2: BolsGes "B " e "C" - Lotes 1 e 2
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6. PARAMETROS URBANISTICOS:

SP.05/901.77/01665/01

Folha 10 de 15

6.1. A area em questdo, que abrange as benfeitorias esta localizada dentro do sitio

do Aeroporto de Sao Paulo / Congonhas - Dep. Freitas Nobre, equipamento

urbano da cidade de Sao Paulo - SP, e é parte de um complexo cujo acesso

pelo lado terra se da pela Av. Washington Luis s/n.°, bairro Jardim Aeroporto.

Esta area foi, até recentemente, ocupada por um estacionamento de veiculos

6.2.

descoberto de uso publico aos usuarios do Aeroporto (vide figura abaixo).

! — Va T T, h— — S —— 0 T— ) —— Y — — Y — 4 —
Vo TR e . 1
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Figura 3: Area do Lote 1

O lote possui area de 11.403,93 m2 e possui as seguintes caracteristicas:

6.2.1. Afastamentos:

6.2.1.1. 0 afastamento das vias pUblicas é garantido pela calcada de

contorno.
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6.3.

6.2.1.2. E proibido, sob qualquer forma ou pretexto, a invasao,

obstrucao e ocupacao de logradouros e / ou areas publicas.
6.2.2. Altura maxima:

6.2.2.1. Considerando a Resolucao n° 20 / CONPRESP / 2011,
publicada na edicdo de 9 de marco de 2012 do Diario Oficial
da Cidade - DOC, as paginas 50 e 51, que tombou diversos
elementos constitutivos do Aeroporto e as caracteristicas
arquitetdnicas externas das fachadas da edificacao voltadas
para a Av. Washington Luis, a altura maxima da nova
edificacdo ndo devera ultrapassar a altura maxima edificada

do atual Edificio Garagem.

6.2.2.2. Além disso, a altura maxima da edificacao e de quaisquer
outros elementos, tais como reservatorios, antenas, totens
de sinalizacao e letreiros, devera estar em conformidade com
o estabelecido no zoneamento de protecao do aerédromo

previsto pelo Comando da Aeronautica.

6.2.2.3. Nos casos previstos no capitulo VII - Portaria N° 957/GC3, de
9 de julho de 2015, devem ser atendidos ainda os critérios
estabelecidos pelo COMAER na Analise de objeto projetado

no espaco aéreo (conforme ICA 63-19 e ICA 11-3).

6.2.2.4. Observar mais especificamente a Portaria n° 28/ICA, do
Departamento de Controle do Espaco Aéreo - DECEA, de 14
de julho de 2015, que aprova o Plano Basico de Zona de
Protecdao de Aerédromo (PBZPA) para o Aerédromo de Séao
Paulo/Congonhas (SBSP);

De acordo com a Lei n° 16.402, de 22.03.2016 (Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo - LPUOS ou Lei do Zoneamento), o sitio do Aeroporto de Sao
Paulo / Congonhas - Dep. Freitas Nobre - SBSP, inserido na area abrangida
pela Subprefeitura de Santo Amaro, constitui-se integralmente em uma Zona
de Ocupacao Especial - ZOE, que é uma porcgao do territério destinada a abrigar
predominantemente atividades que, por suas caracteristicas Unicas, como
aeroportos, centros de convencao, grandes areas de lazer, recreacao e

esportes, necessitem disciplina especial de uso e ocupacao do solo.
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Figura 1: Trecho de mapa auxiliar a lei n? 16.402/2016

6.4. Portanto, seguem abaixo as condi¢coes estabelecidas pela legislagao Municipal

para o Aeroporto de Sao Paulo / Congonhas:

6.4.1. Parametros estabelecidos no Despacho. SMDU. CLTU/012/2011,
revisados pelo Despacho. SMDU. CLTU/005/2014:

6.4.1.1. Coeficiente de Aproveitamento maximo: 0,25;
6.4.1.2. Taxa de Ocupagcao maxima: 0,17;

6.4.1.3. Recuos minimos de frente, fundo e lateral: 10m para as
edificacdoes novas, sendo tolerados os recuos adotados para

as edificacdes existentes até 1985;
6.4.1.4. Taxa de Permeabilidade minima: 30%.

6.4.1.5. Cabe ressaltar que esses parametros foram estabelecidos

considerando todo o sitio aeroportuario como um Unico lote.

6.4.2. Apenas como referéncia, segue abaixo tabela de areas que constou no
mais recente processo de aprovacao, junto a Prefeitura de Sao Paulo,
de projeto para a construcdao de edificagcdoes (2014), cabendo ao
Autorizado consultar os o6rgaos municipais para a obtencao dos

parametros urbanisticos a serem observados no presente caso:
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TABELA DE AREAS

1 | TOTAL GERAL (COMPUTAVEL = NAO COMPUTAVEL) 342.848,52 m?

2 | AREA TOTAL DO LOTE 1.647.940,57 m?

3 | AREA PERMEAVEL 586.5829,00 m?

4 | COEFICIENTE DE PERMEABILIDADE 35,60%

5 | COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO - TOTAL COMPUTAVEL/ AREA 020
DO TERRENO ’

6 | TAXA DE OCUPACAO — AREA DE PROJECAO / AREA DO TERRENO 0,11
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7. CONDICOES DE ENTREGA DAS AREAS DE UTILIZAGAO COMERCIAL:

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

A locacao, caracterizacao e condicoes de entrega, edificacoes e infraestruturas
existentes estdo detalhadas no “Termo de Situacdo Fisica de Area”, anexo 1

deste documento. O Autorizado deve ainda se atentar aos seguintes itens:

E aconselhavel que o Autorizado, para o desenvolvimento dos projetos e das
instalagdes, confirme “in loco” a localizacao, dimensoes e caracteristicas dos
pontos de fornecimento de cada uma das instalagdoes descritas, antes do inicio

efetivo dos projetos.

No caso de implantacao, ampliacao e/ou modificacao da infraestrutura
existente, (redes de eletricidade, aterramento, agua, hidrantes, esgotamento
sanitario, drenagem de aguas pluviais e telecomunicagoes) estas deverao estar
contempladas nos projetos, sendo os custos provenientes dessas alteracoes

de total responsabilidade do Autorizado.

O projetista devera verificar as interferéncias com as redes existentes,
construgdes ou instalagdes, nao podendo prejudicar a infraestrutura do sitio
aeroportuario, tais como rede de agua, esgoto, drenagem, redes elétricas ou

gasodutos.

O projetista devera verificar todas as questdes ambientais, como por exemplo,

a eventual necessidade de remocao de arvores e vegetacao.
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8.1.

8.2.

8.3.

PRESERVACAO DO PATRIMONIO:

Por se constituir em um marco histérico e arquitetdnico da urbe, o Conselho
Municipal de Preservacao do Patrimdnio Historico, Cultural e Ambiental da
Cidade de Sao Paulo - CONPRESP, 6rgao colegiado de assessoramento cultural
integrante da estrutura da Secretaria Municipal de Cultura instituido pela Lei
n° 10.032 de 27 de dezembro de 1985, em sua 5282 Reunido Ordinaria,
realizada em 20 de dezembro de 2011, resolveu tombar, visando sua
preservacao, diversos elementos constitutivos do Aeroporto e as
caracteristicas arquitetdnicas externas das fachadas da edificacao voltadas
para a Av. Washington Luis, e que sao delimitadoras da area em questao
(Resolucao n® 20 / CONPRESP / 2011, publicada na edicao de 9 de marco de
2012 do Diario Oficial da Cidade - DOC, as paginas 50 e 51).

A area objeto deste documento se localiza no interior da denominada “Area
Envoltéria Interna”, conforme Artigo 4° da Resolugdo n°® 20 / CONPRESP /
2011. Em seu “Paragrafo Unico”, estabelece que “Qualquer intervencao que
implique em reforma com modificacao de area, regularizacao ou nova
construcao nas areas envoltérias definidas no caput deverdao ser previamente

analisadas e aprovadas pelo DPH e CONPRESP”. (Figura a seguir).

Portanto, caberad ao Autorizado a obtencdo da aprovacado prévia do projeto do
empreendimento junto ao DPH / CONPRESP.

R T

Tombsmenio
Agroparta ge Cor

Figura 5: areas tombadas do Aeroporto e areas envoltérias (CONPRESP)
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- AEROPORTOS

ANEXO 1
TERMO DE SITUACAO FISICA DA AREA — EXTERNA
AEROPORTO DE SAO PAULO / CONGONHAS — DEP. FREITAS NOBRE — SBSP

BOLSAO “B” - LOTE 1 (Comercial)

Este documento visa descrever, de forma geral, as benfeitorias e elementos construtivos
pertencente a Unido, situados em area publica do Aeroporto de Séo Paulo / Congonhas — Dep. Freitas
Nobre, precisamente dentro da Praga Comandante Linneu Gomes, situada na cidade de S&o Paulo —

SP, com base em inspecao visual geral e coleta de informag6es em documentos técnicos disponiveis

Trata-se de um dos dois bols6es de estacionamento de veiculos existentes, outrora
explorado comercialmente a atualmente sem operagéao, cujo acesso se da por via publica que contorna

a Praca, o qual, a partir de agora, compora um lote destinado a ocupacéo para atividades comerciais.

O bolsé@o, de uma forma geral, tem o piso com revestimento asféltico que permite uma
operacado satisfatéria, apesar de apresentarem certas irregularidades e algumas pequenas areas
degradadas.

Abaixo, fotografias aéreas com indicagdo do bolséo (fontes: Google Earth e Wikimapia):

[P

. SBsP

bt P e 3 v 5

Figura 1: Viséo geral

A area apresenta as seguintes condicoes:

Empresa Brasileira de Infraestrutura Aeroportuaria — Infraero
Avenida Washington Luis, s/ n.° — Vila Congonhas
CEP: 04626-911 — SAO PAULO - SP — BRASIL
Fone: (0xx)(11) 5033-6145 Fax: (0xx)(11) 5531-7718
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Continuagdo do Termo de Situagdo Fisica do Bolsdo “B” — Lote 1, no Aeroporto de Séo Paulo / Congonhas — Dep.
Freitas Nobre — SBSP — Revisdo 01

1. Terreno:

O lote em questédo, cujo nimero de tombo provisorio é [-060, possui uma area de 11.403,93

m2,

Tendo acesso, entrada e saida independentes em relagao ao Edificio Garagem, quando em
operacao, foi alternativa aos usuarios em relagéo ao estacionamento coberto.

O bolsé@o é cercado, iluminado e possui controles automaticos para entrada e saida dos
veiculos. O acesso para 0s usuérios provenientes do Terminal de Passageiros e 0 acesso em
sentido contrario é efetuado por meio de uma rampa que interliga o bolséo ao terraco do Edificio
Garagem, conhecido como “praga”, de uso exclusivo por pedestres, a qual interliga-se ao piso

de embarque por meio de uma passarela sobre o sistema viario do Aeroporto.

O bolséo operava com 436 (quatrocentos e trinta e seis) vagas demarcadas, em bom estado
de visibilidade, além de ilhas gramadas entre as fileiras de vagas, com &rvores. A &rea de
circulagdo é em asfalto e a das vagas em concreto. A iluminagdo é composta por 12 (doze)
postes bifurcados, com 4 (quatro) refletores cada, sendo 2 (dois) presos no corpo do poste, em
sua maioria, e 2 (duas) luminarias nas extremidades das partes bifurcadas. Conta ainda com 3
(trés) postes menores, com 3 (trés) refletores cada e 1 (um) poste com apenas um refletor,

perto da entrada.

Possuia um sistema de televigilancia por meio de cameras, sendo 2 (duas) cameras na entrada,
uma na frente e outra atras da cancela, 1 (uma) camera mével no centro do bolsao, e 1 (uma)
na saida, junto a um alto-falante do sistema de comunicagdo, tendo restado somente a

infraestrutura.

2. Edificagdes existentes:

Na area considerada ha somente os restos de uma antiga edificacdo.

3. Limites Fisicos:

O lote encontra-se delimitado por uma cerca periférica funcional, em tela metalica contendo 3
(trés) fieiras de arame farpado no topo, interrompida no acesso e na saida, onde é substituida
por cancelas, e na rampa de acesso a “praga”, onde é substituida por guarda-corpos, e cujo
contorno consta no desenho SP.05/901.01/002117/00, reproduzida parcialmente:
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Continuagéo do Termo de Situagdo Fisica do Bolsdo “B” — Lote 1, no Aeroporto de Séo Paulo / Congonhas — Dep.
Freitas Nobre — SBSP — Revisdo 01
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Figura 2: Poligonal do lote
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Figura 3: Vista geral da area

4. Elementos de arquitetura:

e Nao ha elementos construtivos na area considerada.

5. Instalag@es hidraulicas e sanitarias:

e Por ndo haver edificages no bolséo, ndo ha abastecimento de agua potavel e rede para coleta
de esgoto sanitario na é&rea considerada, havendo tdo somente redes publicas nas

proximidades.

6. Drenagem:

e As 4guas pluviais séo coletadas por meio de canaletas e grelhas, sendo direcionadas a rede

publica urbana existente em seu entorno.

7. Instalagcdes de gas:

e Na&o ha rede de gas natural préxima ao bolsdo, conforme pode ser observado no mapa da

concessionaria, a seguir:
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Informagdes meramente indicativas da rede da gis. Maiores detalhes - ligue 08000 110 197,

comgos

Nikvo mcavee amim artwes salicitar o cadantro de redn complato piko s-mall cudmstrode ede@camgascoem br

Figura 4: Mapa da Comgas — SP

8. Instalac@es elétricas:

e O fornecimento de energia para a iluminacdo, cancelas e cameras do sistema de televigilancia
é realizada por meio de circuitos que tém como origem geral um transformador de servico
localizado internamente na cabine de entrada principal do Aeroporto, localizada nas

proximidades.

9. Instalac@es de telecomunicagdes:

e Ainfraestrutura de telecomunicagfes para cancelas e cameras do sistema de televigilancia era
realizada por meio de circuitos eletrénicos provenientes de quadros de distribuicdo instalados
dentro do Edificio Garagem, onde situa-se a central de seguranga, tendo restado somente a

infraestrutura.

10. Fotografias gerais:
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Figura 5: Acesso

Figura 6: Vagas e ilha gramada
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Figura 7: Area arborizada

Sao Paulo — SP, 28 de maio de 2019.

JOSE RICARDO DE ALMEIDA
AS-1V — Engenheiro
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As dimensoes da area séo:

AREA TOTAL 11.403,93,m?
Distancia horizontal até Faixa de Pista: 298,00m
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