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-~ 2 ~ matricuta ficha CNS 11.145-0
INFORMAQOES TECNICAS IMOVEL [ 129.674 J [ 01 ] SaoPaulo, 28 de outubro de 2020

Setor | Quadra | Lote: 005 | F 035 | F 0038 | IMOVEL: PREDIO situado na Rua Jandaia n. 112, no 2° Subdistrito —
LIBERDADE, medindo o seu terreno 6,65m de frente, por 40,00m da frente aos

fundos, confrontando do lado direito, de quem da Rua olha para o imével, com o imével
, de n. 104, do lado esquerdo com o imével de n. 122, ambos da Rua Jandaia, € nos
Matricu I a: 1 29-674 fundos com o imé6vel de ns. 453 ¢ 453-A da Avenida Brigadeiro Luis Antonio.

DESTINAGAO DO IMOVEL:

O projeto Ed. Jandaia exemplifica o cumprimento da fungéo social da propriedade e a adeséo ao Plano Diretor de S&o
Paulo, com reaproveitamento de estruturas existentes, minimizacao de residuos e garantia de acessibilidade.

A funcgéo social da propriedade é atendida pela conversdo e adensamento habitacional de um lote subutilizado. O
restauro das duas casas existentes (1930-1940) e a adicdo de uma nova edificacéo totalizam 19 unidades habita-
cionais. Essa densificacdo em area consolidada promove o uso eficiente do solo urbano e oferece moradia digna em
regido central com infraestrutura, através do reaproveitamento de edificagBes historicas.

A aderéncia ao Plano Diretor se reflete no aproveitamento do terreno. O restauro e adensamento verticalizado res-
peitam o patrimdnio histérico do bairro Bela Vista, tombado pelo Conpresp. O detalhado levantamento dos iméveis
permite integrar 0 novo ao existente, otimizando o potencial construtivo sem descaracterizar a area, com foco na mini-
mizacdo de residuos através da conservagao e restauro das estruturas pré-existentes.

A acessibilidade é um pilar do projeto. A localizacédo estratégica na Bela Vista permite facil acesso ao metrd (12 mi-
nutos a pé). Essa proximidade ao transporte publico incentiva a mobilidade sustentavel, reduzindo trafego e poluicao,
em linha com os objetivos do Plano Diretor. Além disso, a regido oferece acesso a outras modalidades de transporte
e servicos. A intervencdo ainda ocorre na area envoltoria da antiga Escola de Primeiras Letras, tombada pelo Con-
dephaat, reforcando o compromisso com a preservagao cultural.
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Fonte: Google Earth - Maio 2025
Escala 1:100




——

WA
WTTTTTTTEN

e ——— .,

LEI 17.577/21 PROGRAMA REQUALIFICA CENTRO | EDIFICIO JANDAIA

e ———

DIAGNOSTICO DA AREA OBIJETO DE INTERVENGCAO:

O diagnostico da é&rea para o projeto Ed. Jandaia revela um lote situado na Bela Vista, bair-
ro tombado pelo Conpresp, e proximo a importantes avenidas e ao metrd (12 min a pé). A interven-
¢do acontece na area envoltéria da antiga Escola de Primeiras Letras, tombada pelo Condephaat.

O objetivo da intervencgéo é a conservacao e restauro de duas casas existentes, construidas entre as décadas de
1930 e 1940, e a adicdo de uma nova edificagdo nos fundos, totalizando 19 unidades habitacionais. Para isso, foi
realizado um levantamento cadastral, documental e iconogréafico dos iméveis, além de um diagndéstico do estado de
conservacao das fachadas e cobertura, com mapeamento dos danos, para orientar a intervencao de forma respeito-
sa ao patrimoénio tombado. O projeto busca equilibrar a valorizagdo do passado com as necessidades do presente,
oferecendo uma soluc¢do habitacional harmonica e integrada ao contexto histérico da regido

- EDR:4JANDAIA

Fonte: instagram escritério Terra Tuma - Maio 2025
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DIAGNOSTICO DA AREA ENTORNO: MAPA REQUALIFICA CENTRO

O potencial de transformac@o do entorno e do préoprio imo-
vel reside na capacidade de revitalizar uma area ja conso- |
lidada da cidade, promovendo o adensamento qualificado
e, simultaneamente, a preservacio do patriménio historico.
O objetivo central da requalificacdo do Ed. Jandaia é justa-
mente ativar esse potencial. Ao invés de optar por uma nova !
construcdo em terreno virgem, o projeto foca no reaprovei- :
tamento e na conservacédo e restauro das duas casas exis-
tentes, que foram construidas entre as décadas de 1930 e '
1940. Esta abordagem ndo soO contribui para a minimiza- |
cdo de residuos de construgdo civil, mas também preser- |
va a memdria arquitetonica e a identidade cultural do local. |

A intervencéao prevé a adicao de uma nova edificacdo aos fun-

dos do terreno, totalizando 19 unidades habitacionais. Essa | 5

estratégia de adensamento permite otimizar 0 uso do solo | j  Mapa - Cidadle de Sdo Paulo
urbano de forma sustentavel, sem comprometer a escala e | '
a ambiéncia da rua ou do bairro historico. Para garantir a fi- |

delidade e o respeito ao patriménio, o desenvolvimento dos | : HEGENDA
projetos de arquitetura e restauro foi embasado em um le- | Perimetros
vantamento cadastral, documental e iconogréfico exaustivo, | § AU Setor Central (Lei 17.844/2022)
além de um diagnéstico detalhado do estado de conserva- | [ Reauslifics Centio el 17.577/202D)

Triangulo e Quadrilatero (Lei 17.332/2020)

cdo das fachadas e cobertura, com mapeamento dos danos. '

O objetivo primordial do projeto é equilibrar a valorizacdo do ! ;
passado com as necessidades habitacionais do presente, | b o

oferecendo uma solugdo harmoniosa e integrada ao contex- | [T s e s o G
to historico e socioterritorial da Bela Vista. Ao adicionar novas | '

unidades habitacionais em uma &rea com excelente acesso |
ao transporte publico e servigos, o Ed. Jandaia contribui dire-
tamente para a funco social da propriedade, promovendo o ' ,

acesso a moradia digna e a ocupacio qualificada do espaco | AT (841x594mm) 1:11.000
urbano, em plena consonancia com as diretrizes do Plano Di- ! :

retor de S&o Paulo para o uso eficiente do solo e a mobilidade :

urbana. | A E

3- A impresséo devera ser colorida, feita a partir do PDF para manter a qualidade dos vetores.
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Perimetros do Centro

Fonte: https://todospelocentro.prefeitura.sp.gov.br/mapa-interativo
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RELEVANTE INTERESSE URBANISTICO MAPA REQUA

O imovel localizado na Rua Jandaia, 112, situa-
-se em uma area estratégica do centro de Sdo Pau-
lo, prioritaria  para polticas de requalificacdo urba-
na segundo o Plano Diretor Estratégico e programas
municipais como o Programa de Reabilitacio da Area Central.

LIFICA CENTRO

Sua insercdo em regido com infraestrutura consolidada, pro-
ximidade a bens tombados e conexado com importantes eixos
viérios reforca seu potencial para uso habitacional, misto ou
institucional. A requalificagio do edificio contribui para o aden-
samento qualificado, o aproveitamento de imoveis subutiliza-
dos e a revitalizagdo do tecido urbano central, promovendo
uma cidade mais sustentavel, inclusiva e integrada ao patri-
monio historico.

LEGENDA

1. Av. Duque de Caxias, 408
2. Av. Rio Branco, 595

3. Lg. Arouche, 337

4. R. Aurora, 850

5. Praga da Republica, 497
6. Av. Ipiranga, 952

7. R. Marqués de Itu, 80

8. R. General Jardim, 32

9. Praga Republica, 256

10. R. Major Sertério, 114
11. R. Sete de Abril, 295

12. R. Sete de Abiril, 253

13. R. Sao Bento, 487

14. Praga Anténio Prado, 48
15. R. Araujo. 224

16. R. Araujo, 216

17. R. Cel. Xavier de Toledo, 83
18. R. Sagbmetro, 950

19. Av. Rangel Pestana, 1837
20. R. Martins Fontes, 185
21. R. Major Quedinho, 281
22. Praga da Bandeira

23. R. Riachuelo, 217

—— PERIMETRO
RAIO 200 METROS
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Fonte: Post Facebook 19/05/2025 (Elisabete Franca) https://www.facebook.com/reel/1140221871241411/?s=fb_shorts_tab&stack_idx=0

O mapa de requalificacéo centro foi elaborado utilizando informag8es publicadas por Elisabete Franga (Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
da cidade de S&o Paulo), em consulta com o sistema "De Olho na Obra", para garantir a precisdo e a conformidade dos dados apresentados.
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DIAGNOSTICO DA AREA ENTORNO:

O entorno do projeto Ed. Jandaia € a Bela Vista, um bairro cen-
tral de S&o Paulo com caracteristicas socioterritoriais peculiares
e um grande potencial de transformacé&o. O bairro € valorizado
por sua localizagio estratégica e infraestrutura consolidada. E
um bairro tombado pelo Conpresp, 0 que indica a presenca de
um patriménio arquiteténico e urbanistico de relevancia histo-
rica e cultural. A proximidade a importantes avenidas e a ape-
nas 12 minutos a pé do metrd confere ao local uma alta co-
nectividade e acessibilidade, posicionando-o como um ponto
de confluéncia para diferentes fluxos de pessoas e atividades.

Socioterritorialmente, a Bela Vista é uma area de grande di-
versidade, abrigando desde edificacfes histdricas e de valor
cultural a empreendimentos mais recentes. A presenca da an-
tiga Escola de Primeiras Letras, tombada pelo Condephaat, na
area envoltéria do lote, reforca a identidade histérica do bairro
e a necessidade de intervencdes que dialoguem com esse
passado. O entorno é marcado por uma mistura de usos, in-
cluindo residéncias, comércio e servicos, e possui uma vida
urbana dindmica, caracteristica de areas centrais. No entanto,
é comum observar, em bairros histéricos como este, a exis-
téncia de imoveis subutiizados ou em processo de degra-
dacdo, que representam vazios urbanos ou potenciais para
requalificagéo.

MAPA REQUALIFICACAO E SUBVENCAO ECONOMICA

BIXIGA 0 500 1.000 m
|

Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/programa-requalifica-centro/

[ Perimetro Area Central
Perimetro sem a area do Art 16, § 3°
(7" Perimetro Art 16, § 3°
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DIAGNOSTICO DA AREA ENTORNO:

O imovel estd inserido em area contemplada pelo Mapa de
Subvenc¢ao Econémica do Municipio de S&do Paulo, conforme
previsto no Plano Diretor Estratégico (PDE) e na legislacdo ur-
banistica complementar vigente. Essa classificacdo permite o
acesso a incentivos publicos voltados a viabilizagdo de empre-
endimentos de interesse social, habitagédo de mercado popu-
lar e projetos de requalificagéo urbana, em consonancia com
programas como o Programa de Reabilitacédo do Centro e os
perimetros de intervencao urbana definidos pelo poder pablico.

A localizacao estratégica do imével, associada a sua elegibili-
dade para beneficios financeiros e subsidios, representa uma
oportunidade relevante para a promogao do adensamento qua-
lificado e da reativagdo funcional da regido central da cidade.

Além disso, o edificio localiza-se dentro do raio de 200 metros
de diversos empreendimentos ja contemplados por beneficios
semelhantes, conforme o endereco listado abaixo, reforcando
a elegibilidade e a vocacao urbanistica da &rea para projetos
incentivados:

15. Av. brigadeiro Luis Antonio, 487
Alvara n° 016-0-01

A aplicacdo efetiva desses incentivos no entorno imediato,
o que reforca o potencial urbano e socioeconémico da area
para novos investimentos orientados por politicas publicas de
revitalizacao.

LEGENDA

1. Av. Duque de Caxias, 408
2. Lg. Arouche, 337

3. Av. Ipiranga, 952

4. R. Santa Isabel, 151

5. Av. Sao Joao, 588

6. R. Marqués de Itu, 80

7. R. General Jardim, 32

8. R. Sete de Abril, 338

9. R. Sete de Abril, 261

10. R. Martins Fontes, 185
11. R. José Bonifacio, 237
12. R. Alvares Penteado, 75
13. R. Do Tesouro, 47

14. Lg. da Misericérdia, 20
15. Av. Brigadeiro Luis Anténio, 487
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Fonte: Post Facebook 19/05/2025 (Elisabete Franca) https://www.facebook.com/reel/1140221871241411/?s=fb_shorts_tab&stack_idx=0

O mapa de subvencao econdmica foi elaborado utilizando informagdes publicadas por Elisabete Franca (Secretaria Municipal de Urbanismo e Licen-
ciamento da cidade de S&o Paulo), em consulta com o sistema "De Olho na Obra", para garantir a precisao e a conformidade dos dados apresenta-
dos.
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MAPA USO DO SOLO (QUADRAS) MAPA ZONEAMENTO

O zoneamento enquadra a &rea como
ZC - Zona de Centralidade, destinada
a promocdo de atividades tipicas de
areas centrais ou subcentros regionais,
com o objetivo de incentivar a qualifica-
¢dao paisagistica dos espacos publicos

""""" U CIU TR DBV, FEIULA| AT s e
fv ‘ AN /7 Coméresesenicevenea O uso do solo da quadra € classificado

[ - como Residencial Vertical Médio Padréao,
A0 7 2
i % Comércio {

permitindo empreendimentos predomi-
e Servigo Vert . . . e
“  nantemente habitacionais em edificios
B i . ™ o e
o R ol ﬂ“;ﬁﬁ multifamiliares, com possibiidade de
[?
) CHF

‘W*W"“’" compatibilizagdo com usos néo residen-

ez 4 Nﬁi&m ciais de baixo impacto, como servigos e

| "“"‘*’”'W’““‘ - comércio de suporte local, desde que

‘ . atendidas as diretrizes urbanisticas vigen-
tes.

L

ncial Vertical Médio Padrio

,q’.: Usos Especiais \

O %

Comércic e Servige Vertical
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LEGENDA

©

RESID. HORIZONTAL BAIXO PADRAO < LOCAL

encial Vertical Médio Padrio

-Dmércln & Servico,
R

JACEGUA|

RESID. HORIZONTAL MEDIO PADRAO

RESID. HORIZONTAL ALTO PADRAO

: RESID. VERTICAL BAIXO PADRAO

RESID. VERTICAL MEDIO PADRAO
RESID. VERTICAL ALTO PADRAO
COMERCIO E SERVICO HORIZONTAL

COMERCIO E SERVICO VERTICAL

Comércio’e Servigo Vertid INDUSTRIAS

i THOMAZ GONZAGA Us!

Comércio e Servigo Vertical

L=
i

ARMAZENS E DEPOSITOS

’g"ﬂ'n
Médio Padraa

AV

USOS ESPECIAIS
ESCOLAS

USOS COLETIVOS

LEGENDA

TERRENOS VAGOS

Vertical Médio Padrao
GARAGENS

9 LocaL

a
| Vertical Médio Padrao’

Residencial

Fonte: Geosampa / Maio 2025 Fonte: Geosampa / Maio 2025

OUTROS USOS

SEM CORRESPONDENCIA
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MAPA EQUIPAMENTOS | EDUCACAQO

Escala 1 : 5000 | 100 m I
200 ft

N

Fonte: Geosampa / Maio 2025

e

|

Nas imedia¢Oes da Rua Jandaia, 112, conta
com uma infraestrutura educacional diversi-
ficada, composta por instituicbes publicas e
privadas que atendem a diferentes niveis de
ensino, desde a educacao infantil até o en-
sino superior, contribuindo para a vitalidade
urbana e a atratividade residencial da area.

LEGENDA

Fu| ceu 9 LocaL
ENSINO FUNDAMENTAL E MEDIO

m EDUCAGAO INFANTIL

E‘;,1 REDE PRIVADA

-

ENSINO TECNICO PUBLICO
[S] senai/sesi/senac

[&';n] OUTROS

MAPA EQUIPAMENTOS | SAUDE

' o

e

Escala 1 : 5000 | 100 m I
200 ft

N

Fonte: Geosampa / Maio 2025

Nas proximidades da Rua Jandaia, 112,
dispbe de uma infraestrutura de saude pu-
blica consolidada, com unidades basicas,
ambulatérios e hospitais de referéncia que
oferecem ampla cobertura e servicos es-
senciais & populacao.

LEGENDA

AMBULATORIOS ESPECIALIZADOS e LOCAL

s

SAUDE MENTAL

VIGILANCIA EM SAUDE

UBS/POSTO/CENTRO DE SAUDE

URGENCIA / EMERGENCIA

HOSPITAL

Eaca

K-B
| UNIDADES DST/AIDS

|

&1
;i | OUTROS
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MAPA EQUIPAMENTOS | ESPORTE MAPA EQUIPAMENTOS | CULTURA
Nas proximidades da Rua Jandaia, 112, ndo Nas imediagdes da Rua Jandaia, 112,
apresenta grande concentracdo de equipa- configura-se como um polo cultural dina-
mentos esportivos publicos, em razdo de mico, com instituicdes, centros culturais e
seu perfil predominantemente comercial, ins- espacos publicos que expressam a diver-
titucional e habitacional. Ainda assim, existem sidade artistica e o patriménio histérico da
alternativas acessiveis nas imediagbes que cidade.

atendem a demanda por atividades fisicas e
lazer da populagéo local.

|

T
T

LEGENDA LEGENDA
ifi CENTRO ESPORTIVO ® Loca m BIBLIOTECAS 9 LocaL
ESTADIOS & ESPACOS CULTURAIS

B cuuess [ museus

e | e [lil  CLUBES DA COMUNIDADE L o E TEATRO/CINEMA/SHOWS

200 ft — 200 ft .
N [%  outros N |;I OUTROS
Fonte: Geosampa / Maio 2025 Fonte: Geosampa / Maio 2025

10




LEl 17.577/21 PROGRAMA REQUALIFICA CENTRO | EDIFICIO JANDAIA

MAPA TRANSPORTES | BICICLETA MAPA TRANSPORTES | ONIBUS
Nas imediacdes da Rua Jandaia, 112, conta A Rua Jandaia, 112, é amplamente aten-
com uma infraestrutura cicloviaria em desen- dida por uma rede diversificada de trans-
volvimento, incentivando a mobilidade por porte publico, incluindo linhas de 6nibus
bicicleta como uma opcéao sustentavel e efi- gue conectam a regido central a diferentes
ciente para deslocamentos urbanos. pontos da cidade, facilitando a mobilidade

dos usudrios.

' o

Ty
T

LEGENDA

®  ponTO DE ONIBUS 9 Locat

LEGENDA
'ﬂrﬁ TERMINAL DE ONIBUS

fTIL BICICLETARIO E PARACICLO 9 LocaL f CORREDORES

rT'L REDE CICLOVIARIA -5.-/’" FAIXAS EXCLUSIVAS

Escala 1: 5000 | 0om | (D Escala 1: 5000 | 100m | @
200 ft 2004t
N la CONTAGEM DE LINHA DE BASE N / LINHA DE ONIBUS

Fonte: Geosampa / Maio 2025 Fonte: Geosampa / Maio 2025
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MAPA TRANSPORTES | METRO MAPA PATRIMONIO CULTURAL

rede de transporte publico diversificada, in- de Agosto da rica em patrimdnios culturais e histéricos

A Rua Jandaia, 112, é atendida por uma Académico X Nas imediagbes da Rua Jandaia, 112, é
cluindo linhas de metrd préximas que facili- : . u gue refletem a evolugéo urbana e arqui-

tam o acesso a diferentes regides da cidade, tetbnica da cidade. Destacam-se edifica-
contribuindo para a mobilidade dos usuarios cOes emblematicas e espagos que preser-
na regido central. vam a memoria e a identidade paulistana.
P
Taatro
9 Paramnurg
[ 45 [ 45
XN XN
LEGENDA
BENS ARQUEOLOGICOS
w SITIO ARQUEOLOGICO 9 locaL
LEGENDA a . .
OCORRENCIA ARQUEOLOGICA
H METRO - ESTAGAO ? Loca ﬂ BEM DE INTERESSE
. BENS PROTEGIDOS
H METRO - LINHA

!‘ MONUMENTO

Escala 1 : 5000 | 100 m I Escala 1 : 5000 | 100 m I ﬁ PROPRIO MUNICIPAL
200 ft 200 ft

N H METRO PROJETO - LINHA N i" MEMORIA E VERDADE

ﬂ METRO PROJETO - ESTAGAO

Fonte: Geosampa / Maio 2025 Fonte: Geosampa / Maio 2025
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MAPA BEM TOMBADO E/OU EM PROCESSO DE TOMBAMENTO

A regido central de Sao Paulo, especialmente o entorno da Rua Jandaia, 112, situa-se em uma area tombada pelo CONPRESP (Con-
selho Municipal de Preservagao do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental). O edificio localizado nesse endere¢o encontra-se sob
nivel de tombamento P2, integrando-se a diversos bens tombados que constituem importantes marcos do patrimdnio histérico, arqui-
tetbnico e cultural da cidade. Esses tombamentos reforcam a relevancia e a protecdo especial dada a regiéo.

LEGENDA
Escala 1 : 5000 | 100 m. I
200 ft

N ’t‘ BEM TOMNADO E/OU EM PROCESSO DE TOMBAMENTO L LOCAL

Fonte: Geosampa / Maio 2025
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FUNDAMENTOS LEGAIS QUANTO A APLICABILIDADE DAS NORMAS PERTINENTES AO PROJETO

Embasamento Legal para Projeto de Requalificacao nos termos da Lei n® 17.577/21
Comprovacao da edificacao existente
Quanto a comprovacao da edificacéo existente para fins de requalificacdo nos termos da lei n® 17.577/21 o Art. 4° estabelece:

Art. 4° Poderao ser requalificadas no ambito do Programa de que trata esta Lei as edificacOes existentes anteriormente a 23 de setembro de 1992 ou licenciadas com base em legislacdo edilicia vigente até esta data,
correspondente a entrada em vigor da Lei n® 11.228, de 25 de junho de 1992, independentemente de sua condi¢ao de regularidade na data do protocolo do pedido.

8§ 1° Para fins de comprovacao da condicéo de elegibilidade prevista no caput deste artigo, poderdo ser apresentados, dentre outros a serem previstos em regulamento, um ou mais dos seguintes documentos:
| - alvaras ou certificados emitidos pela Prefeitura do Municipio de S&o Paulo;

Il - auto de infracéo;

lll - matricula ou transcricdo imobiliaria do imovel, expedida pelo Cartdrio de Registro de Imdveis competente;

IV - convencéo condominial registrada perante o Cartorio de Registro de Imoveis;

V - Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros — AVCB;

VI - foto aérea ou levantamentos aerofotogrameétricos oficiais.

8 2° Para os fins de que trata esta Lei, a comprovacao da elegibilidade da edificacdo ndo dependera de lancamento de regularidade no Cadastro de Edificacdes do Municipio.

As matriculas abertas em 2020 n&o citam a area construida, mas citam a existéncia de um prédio em cada um dos lotes, porém considerando que ambas as edificacdes sdo tombadas pela Resolucdo CONPRESP
n° 22/2002, devera ser pleiteado que se considere apta a adesdo ao Programa Requalifica Centro a area construida preservada pelo CONPRESP, caso seja divergente do lancamento fiscal que data de 1976.

Art. 13. Na andlise de pedido de requalificagéo formulado nos termos desta Lei sera considerada a area construida total constante em Certificado de Conclusdo ou em documento equivalente ou langada no Cadastro de
Edificagcdes do Municipio (CEDI) na data de protocolo do pedido de requalificagéo.

8 1° S&o admitidas divergéncias na area construida total de que trata o caput, existentes em 23 de setembro de 1992, limitadas a 5% (cinco por cento), independentemente da conformidade ao coeficiente de aproveita-
mento maximo.

Embasamento Legal para Projeto de Reforma com Aumento de Area nos termos da Lei n° 17.844/22

O imdével encontra-se inserido no perimetro de abrangéncia da Lei n® 17.844/22 AlU Setor Central, que estabelece:

- F,’en’metro: Centro Historico
- Area de Qualificacao: Q8b
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FUNDAMENTAGAO LEGAL TERRENO:

QUADRO DE USO E OCUPACAO

MACROZONA
MACROAREA

ZONA DE USO

PERIMETRO DE REQUALIFICACAO AMBIENTAL
AIU-SCE

COMPARTIMENTO AMBIENTAL

AREA DO TERRENO

MEQU
MUC

ZC/ZEPEC BIR

PA-1
Q8-a
ENCOSTA

E =N/C R=526,98

TAXA DE OCUPACA MAXIMA DA ZONA

85%

AREA DE PROJECAO MAXIMA 447,93 m?
TAXA DE OCUPACAOQ UTILIZADO NO PROJETO 71,86%
AREA DE PROJECAO PROJETO 398,94 m?
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO DA ZONA 1,00
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO DA ZONA (AUI-SCE) 6,00
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO UTILIZADO NO PROJETO 0,60
AREA COMPUTAVEL UTILIZADA NO PROJETO 316,83 m?
AREA NAO COMPUTAVEL UTILIZADA NO PROJETO 2.878,34 m?
TAXA DE PERMEABILIDADE MINIMA 15 %*
AREA PERMEAVEL MINIMA* 39,45 m?
PONTUACAO MINIMA DA QUOTA AMBIENTAL 0,45
AREA PERMEAVEL ADOTADA NO PROJETO 73,82 m?
TAXA DE PERMEABILIDADE ADOTADA NO PROJETO 28,06%
PONTUACAO DA QUOTA AMBIENTAL ADOTADA NO POJETO 0,46%

Escala 1:100
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FUNDAMENTAGAO LEGAL TERRENO:

QUADRO DE USO E OCUPACAO

AREA DE COBERTURA IMPERMEAVEL

358,33
Vri = 16,00 x ACi 5.733,28 |
Vrm = Vri + Vrv 5.733,28 |
VOLUME ADOTADO EM PROJETO 6.000,00 |
VOL. DE RESERVAQAO MIN. OBRIG. P/ CONT. DE ESCOAMENTO SUPERFICIAL 3.319,97 |
VOL. DE RESERVA(;AO PROPOST P/ CONT. DE ESCOAMENTO SUPERFICIAL 4.096,00 |
VAZAO MAXIMA DE SAIDA DO LOTE 0,38 I/s
VAZAO DE SAIDA DO LOTE PROPOSTA 0,36 I/s
NUMERO DE UNIDADES HAB. ADOTADO NO PROJETO 19

* Calculada sobre a area livre do lote de 263,00 m? exclida a edificacao existente regular.

Escala 1:100
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PROPOSTA DE INTERVENGAO DO PROJETO:

O projeto Ed. Jandaia é uma intervencao arquitetdnica e urbanistica localizada no bairro Bela Vista, em Séo
Paulo. A area é tombada pelo CONPRESP, e o lote se beneficia de sua proximidade com importantes aveni-
das e acesso facilitado ao metrd, a apenas 12 minutos a pe.

O projeto esté inserido na area envoltéria da antiga Escola de Primeiras Letras, edificio tombado pelo CON-
DEPHAAT, o que reforca 0 compromisso com a preservacao do valor cultural e histérico da regiéo.

O conjunto edificado sera composto pela conservacao e restauro de duas casas existentes, que datam
das décadas de 1930 e 1940, além da adicdo de uma nova edificacdo na parte posterior do terreno. Essa
abordagem resultard em um total de 19 unidades habitacionais.

Para garantir uma intervencao respeitosa e alinhada a preservagéo do patrimoénio tombado, o desenvol-
vimento dos projetos de arquitetura e restauro incluiu levantamento cadastral, documental e iconogréafico
dos imdveis. Adicionalmente, foi realizado um diagnostico do estado de conservacao atual das fachadas e
cobertura, acompanhado de um mapeamento dos danos, que servem como guia para a execucao da obra.

A construcado sera realizada em sistema seco, método que proporciona maior rapidez na execucao e reduz
significativamente os impactos ambientais e estruturais durante a obra. Além disso, o projeto prevé a implan-
tacdo de um canteiro na calcada, promovendo a permeabilizacdo do solo e contribuindo para a sustenta-
bilidade urbana. Também esta prevista a implantacdo de um sistema de reuso de aguas pluviais, visando a
economia de agua potavel e a gestao eficiente dos recursos hidricos.

O cerne do projeto Ed. Jandaia reside em equilibrar a valorizacdo do passado com as necessidades con-
temporaneas, propondo uma solucao habitacional que se integra harmoniosamente ao contexto histérico da
regiao.

 ED.JANDAIA

Sae Paulo

PERSPECTIVA

Fonte: instagram escritério Terra Tuma - Maio 2025
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IMPACTOS POSITIVOS DE TECNOLOGIAE
PROCEDIMENTOS CONSTRUTIVOS SUSTENTAVEIS

{ Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620250894276

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsavel Técnico

O projeto Ed. Jandaia apresenta diversos impactos positivos associados a adocéo de tec- JORG:E TSUNESHI EGl:T' 2604998920
. . . , . ~ , . . Titulo Profissional: ~ Engenheiro Civil RNP:
nologias e procedimentos construtivos sustentaveis. A construcdo seré realizada por meio ? Registro: 5060393806-SP
de sistema seco, 0 que proporciona maior rapidez na execucgao da obra e reduz significati- Empresa Contratada: EGUTI ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA Registio: 0484590-SP
vamente os impactos ambientais e estruturais. Esta prevista também a implantacdo de um 2 Dados do Contrate
sistema de reuso de aguas pluviais, que contribui para a economia de dgua potavel e para Contratante: D'ABRIL EMPREENDIMENTOS LTDA CPFICNPJ: 48.770.488/0001-62
3 1 Tall Ari A | I 1 | | 2 Endereco: Rua SARANDI N°: 98
uma gestgo mais eficiente dos recursos h|dr|cos..AIen] disso, o projeto inclui a criagéo de e e ShLA 02 saivo: CERQUEIRA CEAD
um canteiro na calgada, promovendo a permeabilizagéo do solo e colaborando para a sus- Cidade: S0 Paulo UF: 5P CEP: 01414-010
A . H . H Za Contrato: elebrado em:  27/05/2025 Vinculada & Art n°:
tentabllldaQe urbana. I_Esses elementq_s ewdenmam 0 compromisso do projeto com praticas Vaor: S 1.400,00 T Contrmtante. Pesson suridica de Direito Privado
sustentaveis e com a integracéo equilibrada entre inovacédo e preservacédo do patrimonio Agao Institucional: _—
histérico.  spmssmoemseveo— ittt g
Endereco: Rua JANDAIA N°: 112 TUBO Y BRAICO PARA REDE D DRDVAGEN — NO PISO — @ NDKADO
Complemento: 112/122 Bairro: BELA VISTA - e U7 10 T e 1050
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 01316-100 © FEGSTRO OE GETA
Data de Inicio: 28/05/2025 CAXA DE INSPEGRO PARA ACUIS PLUVIS — 60xdem
Previsdo de Término: 28/05/2026
Coordenadas Geogréficas: _BIOLA DO TUBO_
Finalidade: Residencial Codigo: QRSS2 wcio e mss
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica NOTAS:
Quantidade Unidade o 5 0 Lo o 58 LA G
Elaboragao ‘
1 Projeto de sistemas de pogo de visita 6,91100 metro cubico
drenagem para obras para drenagem o
e civis & DANEROS 75mm DECLMDADE 3%
PROJETO HIDRAULICO , _ o - , _ “owes s ot 5

Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

4~ ATURA DOS PONTOS DE AGUA PEGAS. HORAULICAS:
TORNERA DE LAVACEM h=040

5 ANIES DE INCKR A OBRA VERFICAR AS COTAS DOS PONTOS DE NTERLIGAGAD
COM AS REDES PUBLICAS: AGUA POTAVEL, ESCOTO E AGUA PLUVAL
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IMAGEM AEREA
Fonte: instagram escri
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PROPOSTA

Fonte: instagram escritério Terra Tuma - Maio 2025

PROPOSTO

+8,50

0,00

-4,35

+8,50

0,00

-4,35
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+8.34 +8.34
Ediffcio | Cobertura Ediffcio | Cobertura
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i ;
16.76 it ~ +6.76
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esc.:1:100
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esc.:1:100
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Fonte: Acervo escritério Terra Tuma
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PROPOSTA

Fonte: Acervo escritério Terra Tuma

EDIFICIO JANDAIA

19 UNIDADES
TOTAL 669,01m?

3 UNIDADES
TOTAL 102,98m?

AREAS SEGUNDO PAVIMENTO
esc.:1: 200

8 UNIDADES
250,12 + 18,91 (TERRAGO)
TOTAL 269,03m?

AREAS PRIMEIRO PAVIMENTO
esc.:1: 200

8 UNIDADES
266,40 + 30,66 (JARDIM)
TOTAL 297m?

AREAS TERREO
esc.: 1: 200
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ILUSTRACOES - PROPOSTA

Fonte: instagram escritorio Terra Tuma - Maio 2025
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