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IN FORMAC,’()ES TECN ICAS IMé\,EL Transcrigio n° 99.342 de 15 de outubro de 1973

IMOVEL: Um prédio e seu respectivo terreno situados na Rua José Bonifacio n°s
23 e 29, antigos 5 e 5-A, confrontando de um lado com o prédio 15, da mesma

Setor | Quad ra | LOte: 005 I F 035 I F 0038 rua, de propriedade de Zoraide Nobre Amarante ou sucessores, de outro lado com
o prédio n° 35 e 39 da mesma rua, de propriedade de Elisa Rezende Puech ou
Tra nsc rigé0: 99.342 sucessores, e pelos fundos com sucessores de Benedicto Antonio da Silva e
medindo mais ou menos 9,00m de frente, por 33,20m de um lado onde faz um

pequeno angulo para a direita a 18,00m a contar da frente, no outro lado mede

DESTINAQAO Do IMOVEL: 28,10m, fazendo um angulo reto para dentro, medindo 4,45m e dai fazendo um

angulo segue para o fundo, medindo 8,60m, na linha do fundo mede 5,25m. O
imoével descrito embora tenha mais de um numero forma um sé todo e o
alinhamento do prédio é o que vigorava no tempo da construgédo, sendo o prédio

extremado por paredes e muros.

O projeto do Edificio Américo Destri exemplifica a funcéo social da propriedade e a conformidade com o Plano Diretor
de Séo Paulo por meio da requalificacdo de um lote subutilizado na regido central da Sé, combinando o restauro de
duas residéncias histéricas (decadas de 1930-40) com a constru¢éo de novas unidades habitacionais. Essa interven-
¢céo promove o uso racional do solo urbano e minimiza residuos com a conservacao das estruturas existentes.

Serdo criadas unidades residenciais em diversos pavimentos, incluindo no térreo uma fachada ativa de 193,83 m?2

e uma unidade acessivel. No primeiro pavimento, havera duas unidades residenciais, além de areas de uso comum
como academia, lavanderia e churrasqueira. Nos pavimentos tipo, as unidades residenciais terdo opc¢ao de varandas
em alguns finais.

A proposta reequilibra 0 uso predominantemente comercial do imovel, introduzindo o uso residencial nos pavimentos
superiores e mantendo o0 uso comercial no térreo com fachada ativa. Aproveita incentivos legais de revitalizagdo urbana
(Lei 17.577/21 e Decreto 62.467/23), incluindo beneficios fiscais, subsidios e transferéncia de potencial construtivo.

A modernizacao inclui atualizacdo das instalagcfes técnicas, revisdo de seguranca e melhoria dos acabamentos, sem
aumento da area construida.

Localizado proximo ao metrd (cerca de 12 minutos a pé) e com acesso facilitado a outras modalidades de transporte e
servi¢os, o Edificio Américo Destri reforga a mobilidade sustentavel e a preservacéo cultural, alinhando-se as diretrizes
do Plano Diretor e as politicas de requalificacdo urbana, com uma viabilidade econémica promissora e foco na moradia
digna em area consolidada.

sl

Fonte: Google Earth - Maio 2025
Escala 1:100
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DIAGNOSTICO DA AREA OBIJETO DE INTERVENGCAO:

O diagnostico da area para o projeto do Edificio Américo Destri identifica um lote localizado no bairro da Sé, regido tom-
bada pelo CONPRESP, e situado préximo aimportantes vias e auma estacdo de metrd, acessivel a cercade 12 minutos
a pé. Aintervencdo ocorre na area proxima a antiga Escola de Primeiras Letras, imével tombado pelo CONDEPHAAT.

Serdo implantadas unidades residenciais em diversos pavimentos, incluindo no térreo, que contard com uma fachada
ativa de 193,83 m2 e uma unidade acessivel. No primeiro pavimento, estdo previstas duas unidades residenciais, além
de &reas comuns como academia, lavanderia e churrasqueira. Nos pavimentos tipo, prop8em-se unidades residenciais
com a possibilidade de varandas em alguns finais. No décimo primeiro pavimento, o projeto contempla duas cobertu-
ras com acesso privativo ao pavimento superior e a adaptacdo da antiga casa do zelador para dormitorios/estudios.

O projeto busca conciliar a preservagdo do patriménio histérico com as demandas contemporaneas, oferecendo
uma solucéo residencial integrada e harmdnica ao contexto arquiteténico e sociocultural da regido.

Fonte: Acervo Maia Martinez
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DIAGNOSTICO DA AREA ENTORNO: MAPA REQUALIFICA CENTRO

O potencial de transformacdo do entorno e do proprio imével :
na Rua José de Bonifacio esta na capacidade de revitalizar :
uma &rea ja consolidada da cidade, promovendo um adensa- !
mento qualificado aliado & preservacao do patriménio histrico. !
O principal objetivo da requalificacéo do Edificio Américo Destri
é justamente ativar esse potencial. Em vez de optar por uma !
construcdo nova em terreno virgem, o projeto prioriza o rea- :
proveitamento, conservacao e restauro das duas casas exis-
tentes, edificadas entre as décadas de 1930 e 1940. Essa '
abordagem contribui ndo apenas para a reducao dos residuos |
gerados pela construgao civil, mas também para a preservagao |
da memdria arquitetonica e da identidade cultural da regido. |

Para assegurar o respeito ao patriménio, o desenvolvimento dos
projetos de arquitetura e restauro foi fundamentado emum/levan- | 5
tamento cadastral, documental e iconografico detalhado, além | j  Mapa - Cidadle de Sdo Paulo
de um diagnostico minucioso do estado de conservagado das fa- | '
chadas e coberturas, com o mapeamento dos danos existentes. |

LEGENDA
O objetivo central do projeto é conciliar a valorizagcdo do pas- | Perimetros
sado com as demandas habitacionais atuais, oferecendo uma ! § AL Setor Central (Lei 17.844/2022)
solucdo integrada e harmoniosa ao contexto histérico e socio- | } Requalfica Centro (Lei T7.577/2021)

Triangulo e Quadrilatero (Lei 17.332/2020)

territorial da regido. Ao incorporar novas unidades residenciais |
em uma area com excelente acesso a transporte publico e |
servicos, o Edificio Américo Destri contribui diretamente para a ! 1
funcdo social da propriedade, promovendo o direito & moradia | b o

©

digna e a ocupacéo qualificada do espago urbano, em alinha- | o e e e s
mento com as diretrizes do Plano Diretor de S&o Paulo para o |5 st o o, 5t 0 s e 3 e 5 s,

uso eficiente do solo e a mobilidade urbana.

TiTULO

Perimetros do Centro

TAMANHO ESCALA
A1 (841x594mm) 1:11.000
A 0 500 1.000 m

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

O imovel esta situado em area de entorno de protegéo de bens
tombados por diferentes esferas de preservagdo — federal
(IPHAN), estadual (CONDEPHAAT) e municipal (CONPRESP).
A titulo ilustrativo, destaca-se o Edificio Sampaio Moreira, lo-
calizado no nimero 346 da mesma via, cuja proximidade di-
reta com o imovel reforga a inser¢cdo deste em um contexto
urbano de elevado valor histérico-cultural e sujeito a diretrizes
especificas de preservacgéao.

MA
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PA REQUALIFICA CENTRO
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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

A v:‘.‘ . \.\

e E LA E L ELELEEERELELSERELLEEE B
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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 preciséo e a conformidade dos dados apresentados.
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DIAGNOSTICO DA AREA ENTORNO:

O entorno do projeto, localzado na Rua José de Boni-
facio, n°® 29, onde se encontra o Edificio Américo Des-
tri, insere-se no bairro da Sé, regido central de Sé&o
Paulo, caracterizada por sua relevancia historica, diversi-
dade socioterritorial e potencial de requalificacdo urbana.

A Sé é valorizada por sua localizacdo estratégica no centro da
cidade e pelainfraestrutura urbana consolidada. Trata-se de um
bairro tombado pelo CONPRESP, evidenciando a presenca de
um patrimonio arquitetdnico e urbanistico de grande importan-
cia histérica e cultural. Sua proximidade a importantes aveni-
das e a apenas 12 minutos de caminhada de uma estacgdo de
metrd garante elevada conectividade e acessibilidade, posicio-
nando aregido como um ponto vital de fluxos urbanos diversos.

Socioterritorialmente, a Sé apresenta grande heterogeneida-
de. Convivem na area edificac6es historicas de valor simbdli-
co com empreendimentos contemporaneos, compondo uma
paisagem urbana complexa e multifuncional. Um exemplo
notavel é a antiga Escola de Primeiras Letras, bem tombado
pelo CONDEPHAAT, localizada na &rea envoltoria do lote, re-
forcando a identidade histérica do bairro e a importancia de
intervencdes que respeitem e dialoguem com esse contexto.

O entorno imediato € marcado por uma intensa mistura de
usos — residenciais, comerciais e institucionais — refletindo
a vitalidade urbana tipica dos centros histéricos. Ainda assim,
é comum encontrar imoveis subutiizados ou em processo
de degradacéo, que representam vazios urbanos e oferecem
oportunidades para projetos de requalificacdo que promovam
a valorizacao e o uso sustentavel do territério.

MAPA REQUALIFICACAO E SUBVENCAO ECONOMICA

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: MAPA REQLIFICCA E SBVNAO ECOMICA

O imovel esta inserido em area contemplada pelo Mapa de g
Subvencéo Econémica do Municipio de Sdo Paulo, conforme g
previsto no Plano Diretor Estratégico e na legislacdo urbanistica
complementar. Essa condigdo permite 0 acesso a incentivos &g
publicos destinados a viabilizacdo de empreendimentos de in-
teresse social, habitacdo de mercado popular ou requalifica- &
cdo urbana, conforme as diretrizes estabelecidas no PDE e £
nos instrumentos de gestédo urbana, como o Programa de Re-
abilitacdo do Centro ou os perimetros de intervencao urbana.

Além disso, o edificio localiza-se dentro do raio de 200 metros |
de diversos empreendimentos ja contemplados por beneficios ¥
semelhantes, conforme os enderecos listados abaixo, refor-
cando a elegibilidade e a vocacdo urbanistica da area para
projetos incentivados:

14. Largo da Misericordia, 20
Alvara n°: 074-0-01

12. Rua Alvares Penteado, 75

Alvara n°: nota: vide pagina 8
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 Antonio, 487

A localizacdo estratégica do imovel, aliada a proximidade com ¢ () B & . T/
empreendimentos ja aprovados e a elegibiidade para benefi- g , esed MUY o A . AMENED D?_Svt”;;
cios financeiros ou subsidios, representa uma oportunidade C ‘ ¥ : Y ‘
concreta para o desenvolvimento de iniciativas que promovam
0 adensamento qualificado e a requalificagcao urbana da regiao
central.

B SR CIE SIE SR SIE SR S O SR SR SR SR °R 9]

—— PERIMETRO
RAIO 200 METROS

} Ll Y S » 3 - A 2 Vhs . F<o. LAY ‘ r
. < 13 . 3 -« $ W " =< : Lo A

9 LocaL

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 precisdo e a conformidade dos dados apresenta-
dos.
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ALVARA DE API?OVAC;AO E EXECUCAO DE
REQUALIFICACAO

Edificio localizado 12. Rua Alvares Penteado, 75

iy

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO
Nucleo de Gerenciamento Aprova Rapido
Rua S3o Bento, 405, 212 andar - sala 212 - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01011100
Telefone:
PROCESSO 6068.2024/0013603-8

Decisdao SMUL/ATECC/APROVA_RAPIDO N2 116564614

Interessado: Elza Lara Loeb
Contribuinte: 001.084.0012-3
Local: Rua Alvares Penteado, 75/83/87

Assunto: Alvara de Aprovacao e Execucao de Requalificacao — ‘Requalifica Rapido’

Historico: Emissdo de parecer quanto a admissibilidade da aplicagdo do procedimento ‘Requalifica Rapido’, nos termos do Art. 62 do Decreto n? 62.467/23,
alterado pelo Decreto n? 62.736/23, em pedido protocolado em 17/12/2024, na vigéncia da Lei n2 16.050/14 alterada pela Lei n2 17.975/23, Lei n2
16.402/16 alterada pelas Leis n® 18.081/24 e n? 18.177/24, Lei n2 16.642/17 e Lei 2 17.577/21, destinado a Conjunto Residencial, subcategorias de uso R2v-
2 e nR1-2, em Zona Centralidade (ZC), em imével localizado na Subprefeitura Sé.

DECISAO INTERLOCUTORIA/170/ATECC/2024

Em face da documentacio, das pecas graficas apresentadas, e da MANIFESTACAO n2 170/ATECC/REQUALIFICA RAPIDO/2024 (doc. 116561613):
|. Considerada INADMISSIVEL a aplicagdo do procedimento ‘Requalifica Rdpido’ ao empreendimento proposto, com base nos motivos abaixo listados:

a) Inobservancia ao disposto no inciso Il do §22 do Art. 7° do Decreto n? 58.955/19, alterado pelo Decreto n? 59.455/20, no inciso Ill do Art. 32 e
Art. 37 da Instrugdo Normativa n2 001/SMUL-G/2023 (auséncia da ficha técnica );
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MAPA USO DO SOLO (QUADRAS)
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Fonte: Geosampa / Maio 2025

O uso do solo da quadra é classificado

como Comércio e Servigo Vertical, per-

mitindo a combinacgéo de usos residen-

ciais, comerciais e de servicos no mes-
mo lote e/ou edificio.

LEGENDA

RESID. HORIZONTAL BAIXO PADRAO 9 Local
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 SERVIGO VERTICAL

INDUSTRIAS

L=
i

ARMAZENS E DEPOSITOS

USOS ESPECIAIS

ESCOLAS

USOS COLETIVOS

TERRENOS VAGOS

GARAGENS

OUTROS USOS

SEM CORRESPONDENCIA

MAPA ZONEAMENTO

A

BV =
--Ni“':’ml_ Ll.i i.DthH: d-/ e
=2l

Ve

Fonte: Geosampa / Maio 2025

Oa EaTUDAN ES
B DR LUND

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

LEGENDA
QUALIFICAGAO
B = 9 LocaL

B
. ZC-ZEIS
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MAPA EQUIPAMENTOS | EDUCACAQO

Escala 1 : 5000 | 100 m I
200 ft

N

Fonte: Geosampa / Maio 2025

A regido central de Sao Paulo, especial-
mente nas imediacdes da Rua José de
Bonificio, n° 29, conta com uma infraes-
trutura educacional diversificada, compos-
ta por instituicbes publicas e privadas que
atendem a diferentes niveis de ensino — da
educacao infantil ao ensino superior. Essa
presenca educacional contribui significati-
vamente para a vitalidade urbana, a perma-
néncia de diferentes publicos no territério e
a atratividade residencial da &rea, reforgan-
do o papel do centro como espaco dinami-
co e multifuncional.

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

©

Escala 1: 5000 | 100 m I
200 ft

N

Fonte: Geosampa / Maio 2025

Nas proximidades da Rua José de Bonifa-
cio, n° 29, dispbe de uma infraestrutura de
salde publica consolidada, composta por
unidades basicas de saude, ambulatérios
e hospitais de referéncia. Essa rede ofere-
ce ampla cobertura e servicos essenciais
a populacéo, contribuindo para a qualida-
de de vida dos moradores e para a fun-
cionalidade urbana do centro da cidade.

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

Escala 1 : 5000 | 100 m I
200 ft

N

Fonte: Geosampa / Maio 2025

©

Nas proximidades da Rua José de Bonifacio,
n° 29, ndo apresenta grande concentragcao
de equipamentos esportivos publicos, em ra-
z&ao de seu perfil predominantemente comer-
cial, institucional e habitacional. Ainda assim,
existem alternativas acessiveis nas imedia-
¢cOes que atendem a demanda da populacdo
local por atividades fisicas e lazer, contribuin-
do para a oferta de espacos de convivéncia
e bem-estar no contexto urbano central.

LEGENDA
[ centroesporTIvO ® Loca

ESTADIOS

E CLUBES

IF1  CLUBES DA COMUNIDADE

OUTROS

MAPA EQUIPAMENTOS | CULTURA

Escala 1: 5000 | 100 m I
200 ft

N

Fonte: Geosampa / Maio 2025

©

Nas imediacbes da Rua José de Bo-
nifacio, n° 29, configura-se como um
polo cultural dindmico, abrigando ins-
tituicdes, centros culturais e espacos
publicos que expressam a diversidade
artistica e o rico patriménio histérico da
cidade. Essa concentracdo de equipa-
mentos culturais contribui para a vitalida-
de do centro e reforca seu papel como
territorio de producdo e difusdo cultural.

LEGENDA

m BIBLIOTECAS L LOCAL

ﬁ ESPACOS CULTURAIS

@ MUSEUS

E TEATRO/CINEMA/SHOWS

™ outros
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MAPA TRANSPORTES | BICICLETA MAPA TRANSPORTES | ONIBUS
Nas imediacbes da Rua José de Bonifa- A Rua José de Bonifacio, n° 29, é am-
cio, n°® 29, conta com uma infraestrutura plamente atendida por uma rede diver-
cicloviaria em desenvolvimento, que in- sificada de transporte publico, incluindo
centva a mobilidade por bicicleta como diversas linhas de 6nibus que conectam
uma alternativa sustentavel e eficiente para a regido central a diferentes pontos da
0s deslocamentos urbanos. Essa expan- cidade, facilitando a mobilidade dos usu-
sdo gradual contribui para a diversificacdo arios e promovendo o acesso eficien-
dos meios de transporte e para a melho- te a servicos e equipamentos urbanos.

ria da qualidade ambiental na area central.

©
©

LEGENDA
Bl ponTO DE ONIBUS 9 LocaL
LEGENDA
Lrtl TERMINAL DE ONIBUS
LIJL BICICLETARIO E PARACICLO 9 LOCAL f CORREDORES
REDE CICLOVIARIA
Escala 1: 5000 | 100m | (D & it 5000 | ol @ 47 FAXAS EXCLUSIVAS
200 ft 200 ft
N [} conacem De LiNHA DE BASE 5 2 LNHA DE BNIBUS
Fonte: Geosampa / Maio 2025 Fonte: Geosampa / Maio 2025
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MAPA TRANSPORTES | METRO MAPA PATRIMONIO CULTURAL
A Rua José de Bonifacio, n° 29, é servi- A regido central de Sao Paulo, especial-
da por uma rede diversificada de trans- mente nas imediacdes da Rua José de
porte publico, que inclui varias linhas de Bonifacio, n° 29, é rica em patriménios cul-
Onibus e estagbes de metré nas proximi- turais e histéricos que refletem a evolugéo
dades. Essa infraestrutura integrada fa- urbana e arquitetbnica da cidade. Desta-
ciita o acesso a diferentes regides da cam-se edificagcdes embleméaticas e espa-
cidade, fortalecendo a mobilidade dos usu- COS que preservam a memoria coletiva e a
arios e a conectividade da regido central. identidade paulistana, constituindo-se em

marcos importantes para a compreensao
da historia e do desenvolvimento da me-

tropole.

LEGENDA

BENS ARQUEOLOGICOS

m SITIO ARQUEOLOGICO 9 Local
LEGENDA a . .

OCORRENCIA ARQUEOLOGICA
H METRO - ESTAGAO ® Loca ﬂ BEM DE INTERESSE
i BENS PROTEGIDOS

H METRO - LINHA

!‘ MONUMENTO

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

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

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 Sdo Paulo, especialmente o entorno da Rua José de Bonifacio, n°® 29, situa-se em uma area tombada pelo
CONPRESP (Conselho Municipal de Preservacdo do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental). O edificio localizado nesse endereco
integra-se a diversos bens tombados que constituem importantes marcos do patriménio histérico, arquiteténico e cultural da cidade.
Esses tombamentos reforgam a relevancia e a protecéo especial dada a regido.

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.
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FUNDAMENTAGCAO LEGAL TERRENO:

QUADRO DE USO E OCUPACAO

LLLLL

MACROZONA MEQU
MACROAREA MEM-CENTRAL

ZONA DE USO ZC

PERIMETRO DE REQUALIFICACAO AMBIENTAL PA-1

AREA DE INTERVENCAO URBANA AlU-SCE

AREA DO TERRENO E=N/C R=266,91 m?

TAXA DE OCUPACA MAXIMA DA ZONA 85%

AREA DE PROJECAO MAXIMA 513,69 m?

TAXA DE OCUPACAO UTILIZADO NO PROJETO (EXISTENTE) 100%

AREA DE PROJECAO PROJETO 266,91 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 1,003

AREA COMPUTAVEL UTILIZADA NO PROJETO 267,88 m?

AREA NAO COMPUTAVEL UTILIZADA NO PROJETO 2.929,32 m?

TAXA DE PERMEABILIDADE MINIMA 15 %.

AREA PERMEAVEL MINIMA 40,03 m?

AREA PERMEAVEL ADOTADA NO PROJETO (EXISTENTE) 0,00 m?

TAXA DE PERMEABILIDADE ADOTADA NO PROJETO 0,00 % Y wilf)!

Fonte: Google Earth - Maio 2025
Escala 1:100
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PROPOSTA DE INTERVENGAO DO PROJETO:

A proposta para o Edificio Américo Destri visa a requalificacdo de um imovel existente, transformando-o de
uso predominantemente comercial para residencial, aproveitando os incentivos de revitalizacdo urbana. O
projeto propde a conversdo dos conjuntos comerciais em unidades residenciais, com a criacdo de aparta-
mentos e estudios.

Serdo criadas unidades residenciais em diversos pavimentos, incluindo no térreo, uma fachada ativa de
193,83 m2 e uma unidade acessivel. No primeiro pavimento, havera duas unidades residenciais, além de
areas de uso comum como academia, lavanderia e churrasqueira. Nos pavimentos tipo, unidades residen-
ciais sdo propostas com a opc¢éao de varandas em alguns finais. No décimo primeiro pavimento, o projeto
prevé duas unidades de cobertura com acesso privativo ao pavimento superior, e a conversao da antiga
casa do zelador em dormitorios/estudios.

A iniciativa busca se beneficiar das leis de incentivo a requalificacdo urbana de Séo Paulo (Lei 17.577/21 e
Decreto 62.467/23), que oferecem beneficios fiscais, como isencéo de IPTU e emolumentos, e um proces-
so simplificado. Ha também a possibilidade de subsidio de até 25% da obra e a transferéncia de potencial
construtivo ao converter areas em habitacao.

O escopo de intervencao inclui a demolicdo de vedacdes internas, modernizagédo das instalacdes (elétrica,
hidraulica, dados, telefonia com medicéo individualizada), reviséo de seguranca contra incéndio, constru¢ao
de novas vedacBes em drywall — sistema de construcdo a seco que reduz significativamente a geracao

de residuos —, revitalizacdo de pinturas e pisos, execucdo de novos banheiros e impermeabilizagdo, sem
aumento da area construida. As novas luminérias serdo em LED, promovendo maior eficiéncia energética e
durabilidade. O projeto também contara com um sistema de reuso de aguas pluviais, contribuindo para a
reducdo do consumo de agua potavel e para a gestao sustentavel dos recursos hidricos.

Em suma, a proposta visa revitalizar o Edificio Américo Destri, adaptando-o para as demandas residenciais
atuais, com um plano de intervencdo claro e uma andlise de viabilidade econémica promissora, alinhada
com as politicas de requalificacdo urbana.

FOTOGRAFIA

Fonte: Acervo Maia Martinez
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IMPACTOS POSITIVOS DE TECNOLOGIAE
PROCEDIMENTOS CONSTRUTIVOS SUSTENTAVEIS

O projeto do Edificio Américo Destri apresenta diversos impactos positivos relacionados ao
uso de tecnologias e procedimentos construtivos sustentaveis. A adogdo do sistema de
construcdo a seco com drywall contribui para a reducéo significativa da geracao de residu-
os durante a obra. A modernizagdo das instalagbes com medigéo individualizada promove
maior controle e eficiéncia no consumo de recursos, como agua e energia. A implantagéo
de luminarias em LED garante eficiéncia energética e maior durabilidade. Além disso, o0 pro-
jeto contara com um sistema de reuso de 4guas pluviais, 0 que contribui para a reducéo do
consumo de agua potével e para uma gestdo mais sustentavel dos recursos hidricos. Esses
elementos demonstram 0 compromisso da proposta com praticas sustentaveis, alinhadas
as diretrizes de requalificagé@o urbana.

PROJETO HIDRAULICO

ce—
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PLANTA DO 11° PAVIMENTO
ESCALA 175
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PLANTA DO 12° PAVIMENTO

ESCALA 175

Anotagao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. p avel Técnico

JORGE TSUNESHI EGUTI

Titulo Profissional: ~ Engenheiro Civil

Empresa Contratada: EGUTI ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA

ART de Obra ou Servigo
2620250891642

RNP: 2604998920

Registro: 5060393806-SP
Registro: 0484590-SP

2. Dados do Contrato

Contratante: TRIDES IMOVEIS, ADMISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA

Acaéo Institucional:

CPF/CNPJ:43.648.906/0001-20

Endereco: Alameda CAMPINAS N°: 433
Complemento: ANDAR 11 CONJ 112 Bairro: JARDIM PAULISTA

Cidade: Sdo Paulo UF: SP CEP: 01404-000
Contrato: Celebrado em: 27/05/2025 Vinculada & Art n°:

Valor: R$ 1.100,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

— 3. Dados da Obra Servigo
Endereco: Rua JOSE BONIFACIO

Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: Ferndo UF: SP

Data de Inicio: 28/05/2025

Previsao de Término: 28/05/2026

Coordenadas Geograficas:

CEP: 17460-013

Finalidade: Residencial Codigo:
CPF/CNPJ:
4. Ativi Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Projeto de sistemas de poco de visita 4,86900 metro cubico
drenagem para obras para drenagem
civis

Apbs a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
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TUBO PVC NARROM PARA REDE DF RECALOUE - @ INDICADO.
,,,,,,,,, TUBO PN NARROM PARA REDE DE AGUA NAD POTAVEL ~ NO PISO ~ o INDICADD.
[ TUBO PVC NARROM PARA REDE DE AGUA NAD POTAVEL ~ NO TETO — o INDICADO
TUBO VG BRANCO PARA REDE DE DRENAGEM — NO PISO — & INDICADO
TUBG PNC BRANCO PARA REDE DE ORENAGEM — NO TETO — o INDICADO
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NOTAS:

1= 0 ACOPLANENTO D05 TUBOS DE QUEDA DEVERA SER BXCLUSIVANENTE COM
ANEIS DE BORRACHA,

2- B C4S0 DE FLRO EM WIG4, CONSULTAR 0 CALCULSTA

3- DECLVIDADES:
o DIAMETROS 100mm  DECLIVIDADE 2%
b DAMEROS 75mm  DECLVIDADE 3%
o DENETROS SOmm  DECLIVIDADE 3%

4 ALTURA DOS PONTOS DE AGUA PEGAS HIDRAULICAS:
TORNERA DE LAVASEM h=0.40

5 ANTES DE INICIR A OBRA VERFICAR AS CUTAS D0S PONTOS DE INTERLIGAGAD

COM A5 REDES PUBLCAS: AGUA POTAVEL, ESGOTO € AGUA PLUVIL

SOMENTE LIBERADO PARA OBRA
SE APROVADO PELO CONDOMiNIO
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JORGE EGUTI =
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local:
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Area de uso comum
2 unidades (final 1 e final 4, com opc¢ao de 2 dormitorios)

Fonte: Acervo Maia Martinez
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PAVIMENTO TIPO

Conversao dos conjuntos em 4 unidades
Area comum se torna area privativa no final 04

Fonte: Acervo Maia Martinez
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Conversao dos conjuntos em 4 unidades
Area comum se torna area privativa no final 04
Final 02 e final 04 com opg¢ao de varandas

Fonte: Acervo Maia Martinez
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10° PAVIMENTO

Conversao dos conjuntos em 4 unidades
2 unidades de cobertura com acesso privativo ao pavimento superior

Fonte: Acervo Maia Martinez
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11° PAVIMENTO

DORMITORIO

Conversdo de casa do zelador em dormitérios / estudios

Viabilidade para incorporar lajes de cobertura, com alteragdo da volumetria

Fonte: Acervo Maia Martinez
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ESTRATEGIA DE FINANCIAMENTO DAS INTERVENCOES PREVISTAS

A empresa proprietaria fara o financiamento.

PROPRIETARIO(S): MUNICIPALIDADE DE SAO PAULO.

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL .
TRANSMITENTE(S): AMERICO DESTRI, brasileiro e sua mulher BIANCA

CADASTRO NACIONAL DA PESSOA JURIDICA PANCANI DESTRI, italiana, proprietarios, domiciliados nesta Capital, na Alameda
NUMERO DE INSCRICAO X X DATA DE ABERTURA Jau no 759
13.645.906/0001220 COMPROVANTE DE INSCRIGAO E DE SITUAGAO | gzio1073 j o o .
MATRIZ CADASTRAL TITULO/FORMA/VALOR: desapropriacdo amigavel; escritura de 31 de marco de
NOME EMPRESARIAL 1952, do 20° Tabelido desta Capital, pelo valor de Cr$52.000,00.

TRIDES IMOVEIS, ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA.

TRANSCRIGAO ANTERIOR(S): 13.643, feita em data de 04 de fevereiro de 1936,

neste Registro.

TITULO DO ESTABELECIMENTO (NOME DE FANTASIA) PORTE
TRIDES DEMAIS

CODIGO E DESCRICAO DA ATIVIDADE ECONOMICA PRINCIPAL

68.10-2-02 - Aluguel de iméveis préprios CON DlgAO nao consta

CODIGO E DESCRICAO DAS ATIVIDADES ECONOMICAS SECUNDARIAS
68.10-2-01 - Compra e venda de iméveis préprios o . . . . o
68.21-8-02 - Corretagem no aluguel de iméveis Fonte: 4° Cartdério de Registro de Imoveis de Sao Paulo
68.22-6-00 - Gestao e administragao da propriedade imobiliaria

81.11-7-00 - Servigcos combinados para apoio a edificios, exceto condominios prediais

CODIGO E DESCRIGAO DA NATUREZA JURIDICA
206-2 - Sociedade Empresaria Limitada

ORCAMENTO OBRA AMERICO DESTRI: RS: 5.309.506,37

LOGRADOURO NUMERO COMPLEMENTO
AL CAMPINAS 433 ANDAR 11 CONJ 112
CEP BAIRRO/DISTRITO MUNICIPIO UF
01.404-000 JARDIM PAULISTA SAO PAULO SP
ENDERECO ELETRONICO TELEFONE

(11) 3283-0195

ENTE FEDERATIVO RESPONSAVEL (EFR)
Fkkkk

SITUAGCAO CADASTRAL DATA DA SITUAGAO CADASTRAL
ATIVA 03/11/2005

MOTIVO DE SITUAGAO CADASTRAL

SITUACAO ESPECIAL DATA DA SITUACAO ESPECIAL

******** Fedkekdkddokk

Aprovado pela Instrugdo Normativa RFB n° 2.119, de 06 de dezembro de 2022.
Emitido no dia 27/05/2025 as 11:13:40 (data e hora de Brasilia). Pagina: 111
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