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1. Introducao

O desenvolvimento urbano no municipio de Sao Paulo, como em outras grandes cidades,
é orientado por um arcabougo de leis e decretos municipais de natureza urbanistica, como
o Plano Diretor Estratégico (PDE), a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo (LPUOS)
e legislagcdes especificas aplicaveis a territorios estratégicos, como Operagdes Urbanas
Consorciadas (OUCs), Projetos de Intervencdo Urbana (PIUs) e Planos de Intervengao
Urbana.

Esses instrumentos estabelecem pardmetros de uso, ocupacdo e transformacdo do
territério, cuja competéncia é atribuida ao Municipio pela Constituicdo Federal. No
entanto, sua aplicagdo ocorre em coexisténcia com normativas de outras esferas
federativas, incluindo aquelas relacionadas ao controle do espaco aéreo, sob
responsabilidade de 6rgaos federais como a Agéncia Nacional de Aviagéo Civil (ANAC), o
Departamento de Controle do Espaco Aéreo (DECEA) e o Comando da Aeronautica
(COMAER).

No contexto de areas urbanas influenciadas por aeroportos, essas normativas se
materializam por meio da definicdo de superficies limitadoras de obstaculos, que
estabelecem restrigbes a altura e a implantagao de edificagdes.

Desde 2015, a atuacdo da ANAC resultou na adesdo do Brasil a acordos sobre servigos
aéreos internacionais, com impactos sobre os critérios de controle do espaco aéreo
aplicaveis a aeroportos e aerédromos brasileiros.

No caso de Sao Paulo, cujo territério esta sob a influéncia dos espacos aéreos dos
aeroportos de Congonhas (CGH/SBSP), Guarulhos (GRU/SBGR) e Campo de Marte
(RTE/SBMT), esses critérios introduzem restricdes construtivas que se sobrepbem as
diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo PDE de 2014.

A incidéncia de restricdes construtivas associadas ao controle do espago aéreo sobre o
planejamento urbano do municipio de Sdo Paulo passa a incorporar novos condicionantes
a partir de 2022, com a publicagdo, pelo Governo Federal, de editais de concessédo da
operacao de aeroportos brasileiros a iniciativa privada.

Nesse contexto, o Aeroporto Campo de Marte, localizado na varzea do Rio Tieté, a menos
de 5 km do Centro Histoérico de Sdo Paulo, foi concedido a concessionaria vencedora PAX
Aeroportos.

O contrato de concesséao prevé, entre outras obrigagdes e permissdes, a ampliagao das
operagdes do aeroporto, com a transicdo do regime de voo visual (VFR) para voo por
instrumentos (IFR). Essa alteragéo implica, conforme indicado pela Forga Aérea Brasileira
(FAB), a redefinicdo das superficies de protegdo do espago aéreo, com a ampliagao das
restricbes construtivas no entorno do aerédromo.

Adicionalmente, a ampliagao dessas superficies implica a necessidade de analise técnica,
pelo COMAER, de empreendimentos inseridos em um raio de até 20 km do aeroporto,
abrangendo parcela significativa da produgao imobiliaria do municipio, estimada em
aproximadamente 90% do total.
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As quadras em magenta escuro representam zonas consideradas afetadas pela superficie Horizontal Externa
de 20km do Aeroporto Campo de Marte, publicada em 2026, considerando (i) sua elevagdo média de terreno,
(i) o gabarito de altura maxima permitido pela legislagdo municipal e (iii) a cota de 827,6m da Horizontal
Externa, a partir da qual incorre a obrigagdo de andlise de projeto no Comando da Aerondutica (COMAER). Os
pontos azuis representam langamentos na cidade de Sdo Paulo ocorridos entre 2024 e 2025 localizados nessas
zonas, representando 90,7% de todos os langamentos no mesmo periodo (pontos em laranja). Fontes:
Geoembraesp, Geosampa.

Este estudo analisa os efeitos dessas restricdes sobre a viabilidade econémico-
financeira dos empreendimentos imobiliarios e sobre as decisdes de investimento
no setor.

A necessidade de analise técnica em um universo ampliado de empreendimentos
tende a impactar prazos de aprovacao e a previsibilidade regulatéria, fatores que
influenciam os a decisdo de investimento e a viabilidade dos projetos.

Como consequéncia, pode haver postergacdo ou nao realizagao de parte dos
empreendimentos, com redug¢ao no volume de langamentos, especialmente em
areas com maior nivel de infraestrutura urbana. A diminuicdo da producéao
imobiliaria nesses territérios pode alterar a distribuicdo espacial da oferta
habitacional, com potencial deslocamento para regides menos estruturadas,
impactando a utilizagao da infraestrutura urbana, a dindmica de mobilidade e a
relagdo entre localizagao de moradia e emprego.
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2. O conceito de gabaritos aeroportuarios

A operagdo de um aerédromo, em qualquer lugar que seja, configura a necessidade de
estabelecer parametros de seguranga no espago aéreo, de forma a garantir a operagao
segura de voos, pousos e decolagens de aeronaves, bem como a seguranca dos
assentamentos humanos na superficie terrestre.

Enquanto membro da Organizagao de Aviacao Civil Internacional (OACI, ICAO em inglés),
os parametros estabelecidos para o espaco aéreo dos aerédromos brasileiros seguem os
padrbes internacionais, dados em funcgao do tipo de operagao (visual, por instrumentos
sem ou com precisdo), das aeronaves que serdo operadas e a categoria do aerédromo.

Esses parametros permitem, entre varios planos, o desenho dos Planos Basicos de Zona
de Protecao de Aerédromo (PBZPA), que estabelecem superficies que buscam prevenir a
violagdo do espago aéreo, estabelecendo a necessidade de analise e/ou de restricao
construtiva para novas edificacdes. Essas superficies interagem com o relevo natural e as
construcdes existentes, consideradas Objetos Projetados no Espaco Aéreo (OPEA).

Superficie . Superficie
Horizontal Superficiede S“perf'_"f de  Horizontal Superficie
Externa Aproximacdo Transicao Interna Cénica

l

Fonte: Dumont Servigos Aeroportuarios.

Ao Poder Publico Municipal é atribuida a fiscalizagdo da interferéncia de projetos
pretendidos de edificagbes, segundo a ICA 11-408/2020, segundo os parametros
estabelecidos pelo COMAER, de acordo com os padroes internacionais. Por essa razao, é
exigido de qualquer interessado que pleiteie a construgdo de novas edificagbes o
atendimento aos padrbes e obtencdo da devida documentagdo junto ao 6rgéo
competente.

Na pratica, as superficies agem, em conjunto com a legislagédo urbanistica e edilicia
municipal, como limitadores das alturas das construgdes nos assentamentos urbanos
localizados nos espagos aéreos dos aerdédromos, inclusive em contextos urbanos
consolidados.
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3. Aampliagcao daoperacao do Aeroporto Campo de Marte
para voos por instrumentos

A concesséao federal na qual o Aeroporto Campo de Marte fez parte do escopo, no lote
“Aviacao Geral”, previu nos documentos editalicios a exigéncia de mudanca do modelo de
operagao do aerddromo para voos por instrumentos, o que exige a implementagao de um
plano IFR (Instrument Flight Rules). A operacao vigente do aeroporto é a de voo visual, a
qual exige o plano denominado VFR (Visual Flight Rules).

Do ponto de vista de operacéao, a diferenca entre as duas operagdes é que o0 voo por
instrumentos permite o trafego em condigdes meteoroldgicas que ndo sdo consideradas
favoraveis (VMC) no voo visual.

No ambito regulatério, essa mudanga exige, como condicdo para a manutengdo da
operacao do aerédromo, a aprovacao do plano IFR, que, pelos padrdes internacionais, cria
exigéncias mais restritivas que as do plano VFR.

Abaixo, segue uma comparagao entre as Superficies Limitadoras de Obstaculos (SLO) do
plano VFR e do plano IFR, apenas para o Aeroporto Campo de Marte:

SLOs do plano VFR do Aeroporto Campo de Marte, em laranja e verde. Fonte: Dumont Engenharia Aeroportuaria
Ltda.
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SLOs do plano IFR do Aeroporto Campo de Marte. Aproximagao evidenciando a sobreposigédo das superficies
com os obstdculos existentes. Fonte: Dumont Engenharia Aeroportudria Ltda.
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SLOs do plano VFR do Aeroporto Campo de Marte (SBMT) e do plano IFR do Aeroporto de Congonhas
(CGH/SBSP). Fonte: Dumont Servigos Aeroportuarios.

Em termos gerais, a ampliacao da operacao do Aeroporto Campo de Marte de voo visual
paravoo por instrumentos insere novas e relevantes varidveis para as construgdes publicas
e privadas na maior parte da Regidao Metropolitana de Sao Paulo. As principais séo a
ampliacao das superficies limitadoras Horizontal Interna e Cbnica e a criagcao de uma nova
superficie, a Horizontal Externa.

Enquanto as duas primeiras implicardo em maiores restricdes a altura maxima de novas
edificagcbes em mais regides da cidade, a ultima implicara principalmente na introdugéo
de uma etapa adicional de licenciamento e analise de projeto. Esta publicagdo procura
estimar esses efeitos nositens 5,6 e 7.
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4. Condi¢coes Operacionais do Campo de Marte

Dados oficiais do ICEA (Instituto de Controle do Espaco Aéreo) demonstram que o
Aeroporto Campo de Marte (SBMT) opera em condigdes meteoroldgicas visuais, e que sao
condigbes favoraveis em mais de 85% das ocorréncias. Segundo os indicadores
apresentados, aproximadamente 85,7% das operagdes ocorrem em condi¢cées VMC/VFR
(voo visual), enquanto apenas cerca de 10,5% se ddo em condigcbes marginais e
aproximadamente 3,9% necessitariam da condi¢do IMC/IFR (voo por instrumentos).
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O Aerédromo Campo de Marte opera, desde o inicio de suas atividades, exclusivamente
sob regras de voo visual (VFR). De acordo com dados meteorolégicos oficiais, as limitagoes
operacionais decorrentes de restricdes de visibilidade impactam aproximadamente 15%
das operagoes de pouso e decolagem.

A eventual implantagdo do sistema de voo por instrumentos (IFR) teria como objetivo
atender exclusivamente a esse percentual restrito de comprometimento operacional. No
entanto, tal medida implicaria impactos urbanisticos permanentes e desproporcionais,
com repercussoes significativas sobre o desenvolvimento econémico urbano da cidade,
afetando diretamente as atividades do Setor Imobilidrio e, por consequéncia, a produgéo
habitacional.
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5. Impactos econémicos da nova superficie Horizontal
Externa

A introducao de um novo rito de aprovacao junto ao COMAER/FAB para mais de 90% dos
empreendimentos localizados no territorio paulistano altera a equacdo de viabilidade
financeira do setor.

O protocolo perante o0 COMAER demanda projetos mais amadurecidos e tecnicamente
desenvolvidos, exigindo a antecipacao de definicbes arquitetbnicas, estudos técnicos e
investimentos ainda nas fases preliminares do empreendimento. Em um setor altamente
dependente da velocidade de aprovagédo e da eficiéncia na alocagdo de capital, o
prolongamento do ciclo de desenvolvimento produz efeitos diretos sobre o custo de
funding, a atratividade dos projetos e a dindmica de produgao imobiliaria da cidade.

O impacto ndo se resume ao tramite administrativo, mas a extensao do ciclo de capital das
incorporagdes imobiliarias.

5.1. Ciclode producao e custo de carregamento

O desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios € composto por uma fase pré-
operacional que antecede o inicio das obras, na qual se concentram atividades de
estruturagao técnica, econdmica e regulatéria dos projetos.

Segundo consulta a empresas do setor associadas as entidades, o prazo médio dessa
etapa situa-se entre 12 e 18 meses.

A necessidade de andlise técnica adicional por parte de 6rgaos aeronauticos implica no
acréscimo de prazo nesse ciclo, estimado por agentes do setor em aproximadamente 3
meses, podendo alcangar 6 meses em determinados casos.

Em um setor caracterizado pela elevada intensidade de capital, a extensao do ciclo pré-
operacional impacta diretamente a estrutura financeira dos projetos, com destaque para:

e Custo de Carregamento: O capital investido no terreno (que muitas vezes
representa 20% a 30% do VGV) permanece imobilizado por mais tempo sem gerar
lancamentos ou vendas.

o Eficiéncia Operacional: O aumento do ciclo administrativo eleva as despesas fixas
(overhead) proporcionalmente a cada unidade produzida, reduzindo a
produtividade do setor.
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5.2. Simulacao de Impacto Agregado

Utilizando as estimativas das entidades para o mercado imobiliario de Sdo Paulo em 2026,
projetamos abaixo um cendario de impacto considerando que mais de 90% dos
empreendimentos poderao ser afetados por um aumento minimo de trés meses nos prazos
de aprovacao decorrentes da introdugcao do novo rito junto ao COMAER/FAB, conforme
Mapa apresentado na introducao desse estudo.

Impacto (90% de
Indicador (Estimativas 2026) Valor Total Estimado Incidéncia)
VGV de Langamentos R$ 90,3 Bilhdes R$ 81,27 Bilhdes
Unidades Habitacionais 153.000 unidades 137.700 unidades
Custo de Atraso (3 meses) -- R$ 2,3 - 2,7 bilhées
Aumento no Ciclo de ~17-13% de tempo
Aprovacao - adicional

Nota Metodoldgica: Ao considerar esses efeitos induzidos, o impacto total sobre o PIB da capital
paulista pode ser significativamente superior aos valores nominais de VGV impactado, uma vez que
o multiplicador da construgéo civil é um dos mais elevados da economia brasileira.

e VGV diretamente impactado: Considerando o VGV total de langamentos estimado
em R$ 90,3 bilhdes para 2026, a abrangéncia de 90% das restrigées coloca cerca
de R$ 81,3 bilhdes sob dependéncia de novas anuéncias federais.

e Custo financeiro setorial: Um acréscimo considerado conservador de 3 meses no
ciclo de desenvolvimento de empreendimentos que totalizam R$ 81,3 bilhdes, sob
uma taxa de custo de capital estimada em 14,75% a.a., implica um custo de
carregamento adicional da ordem de R$ 2,3 a R$ 2,7 bilhées ao ano para o setor
imobiliario paulistano.

e Unidades habitacionais sob restricdo: Do total de 153 mil unidades previstas
para 2026, aproximadamente 137,7 mil estarao sujeitas a este novo procedimento.
A erosao das margens causada pelo atraso e pela inseguranca quanto ao gabarito
final pode tornar uma proporgéo dessas unidades inviavel.

5.3. Racional de Inviabilizacao e Habitagcao Popular (MCMV)

O impacto tende a ser mais pronunciado nos segmentos de habitagcdo popular. No
programa Minha Casa, Minha Vida, onde o preco de venda é limitado por tetos normativos,
— e as margens muito mais estreitas do que em iméveis de médio e alto padrdo - o
incorporador ha menor flexibilidade para repassar custos burocraticos ao preco final.

Exemplo pratico: Em um empreendimento de 200 unidades com margem operacional
reduzida, um custo adicional de carregamento financeiro equivalente a cerca de 3% do
VGV pode representar a perda de quase um quarto do lucro liquido esperado. Essa
compressao de margem eleva o risco do projeto e pode comprometer sua aprovagao em
analises de crédito, resultando na postergacdo ou nao realizacdo do langamento e,
consequentemente, na redugdo da oferta de habitacdo em dreas com maior
disponibilidade de infraestrutura e servigos.

10
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Uma ressalva é que estes numeros apenas consideram efeitos diretos e indiretos, sem
considerar efeitos induzidos de toda a cadeia da construgdo civil e incorporacéo
imobiliaria, tais quais:

Erosdo da massa salarial e do consumo: A construgéo civil € uma das maiores
empregadoras de mao de obra intensiva. O atraso ou a inviabilizacao de projetos
interrompe a geracdo de renda para milhares de trabalhadores, reduzindo o
consumo das familias nos setores de comércio e servigos locais.

Desaquecimento da industria de insumos: A redugao no ritmo de langamentos
gera uma queda na demanda por materiais de construgdo (aco, cimento,
acabamentos, méveis, eletrodomeésticos e eletroeletrénicos), afetando a produgéao
industrial e o investimento em inovagéo tecnolodgica nas fabricas que compdem o
ecossistema da construcgéo.

Reducao de arrecadacao tributaria: Além do IPTU e ISS ja mencionados, a menor
atividade econémica reduz a arrecadacao de ICMS sobre materiais de construcao
e o ITBI que seria gerado nas transac¢des de venda e repasse, drenando recursos
que seriam destinados a politicas publicas de saude e educacéao.

Impacto no mercado de crédito e financiamento: O aumento do risco e a
extensdo do prazo de retorno (TIR) dos projetos elevam o custo do crédito
imobiliario. Com projetos mais arriscados, as instituigdes financeiras tendem a
aumentar os spreads, encarecendo o financiamento tanto para o produtor quanto
para o comprador final.

Reducao da demanda por servigcos especializados: Profissionais de arquitetura,
engenharia consultiva, corretagem e marketing imobiliario sofrem uma retragéo
imediata em sua demanda, gerando um efeito de ociosidade em setores de alta
qualificacdo técnica que dependem da dindmica de langamentos.

5.4. Projecao Decenal: O custo acumulado da burocracia (2026-

2035)

Ao estender o impacto das novas restricbes do Campo de Marte por uma década,
observamos um efeito cascata que compromete a capacidade de investimento da cidade.
Para esta simulagéo, considera-se a manutencéao da participagéo de 90% da produgéo sob
influéncia das restricbes e uma atualizagcédo conservadora do VGV pela inflagao.

5.5. Impacto financeiro acumulado (custo de capital)

O atraso recorrente de 3 meses em cada ciclo de langamento gera um custo de
oportunidade financeiro que se acumula anualmente.

Custo Nominal Acumulado: Considerando o custo de carregamento anual
estimado de R$ 2,5 bilhdes (média do intervalo anterior), em 10 anos, a economia
paulistana desperdigaria aproximadamente R$ 25 bilhdes apenas em juros de
capital imobilizado por atrasos burocraticos.

11
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o Valor Presente Ajustado: Se aplicarmos uma taxa de desconto intertemporal, o

prejuizo econdmico real para o setor imobiliario supera os R$ 34 bilhées, montante
que deixa de ser reinvestido em novos terrenos ou em tecnologia.

Custo de Carregamento Financeiro R$ 31 - 37 Bilhoes (Valor Presente)
Déficit de Oferta Acumulado ~110.000 unidades habitacionais
VGV Total Nao Realizado R$ 65 - 70 Bilhoes

Impacto no Emprego* 570 - 614 milempregos ndo gerados

*Inclui empregos diretos mais indiretos, mas nao inclui resto da cadeia (induzidos).

12
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6. Impactos urbanistico-imobiliarios das superficies
Horizontal Interna e Conica

De acordo com os padroes estabelecidos nas Instrugcdes do Comando da Aeronautica, a
mudanca do tipo de operagdo das cabeceiras das pistas de um aerédromo incorre na
instituicdo de novas Superficies Limitadoras de Obstaculos, que, ao restringir o espago
aéreo de obstaculos, impdem restricdes adicionais de alturas maximas permitidas ao
desenvolvimento imobiliario em toda a sua area.

No caso do Aeroporto Campo de Marte, a mudanca da operacao das cabeceiras da sua
pista de visual (VFR) para instrumentos de nao precisao (IFR NPA) acarreta ndo so a
implantacao da superficie Horizontal Externa, como também a expansao dos raios e,
portanto, das areas das Superficies Horizontal Interna e Cbénica. Observou-se que essa
expansao amplia as restrigbes construtivas em relagao as condigbes anteriores em todos
0S casos.

Neste capitulo, estimamos os impactos das novas superficies Horizontal Interna e Conica,
que, ao abrangerem mais de 8.000 hectares de area do entorno imediato do aeroporto (o
equivalente a 7,6% da zona urbana do Municipio de Sdo Paulo), se sobrepbéem a muitos
planos estratégicos do Municipio, afetando diretamente objetos de diretrizes urbanisticas
municipais.

6.1. Conflitos entre restricoes de espaco aéreo e planos
urbanisticos municipais estratégicos

A localizacao centralizada do Aeroporto Campo de Marte, a menos de 5km do Centro
Historico de Sao Paulo, faz com que suas superficies de restricao de espago aéreo atinjam
regides altamente urbanizadas e consolidadas da cidade.

As novas superficies se sobrepbem aos seguintes elementos estratégicos da politica
urbana da cidade, como pode se ver no mapa a seguir:

e 70% da area do futuro PIU Arco Tieté, parte da Macroarea de Estruturagéo
Metropolitana;

e 93% da areadaOUC Agua Branca (Lei n® 15.893/2013), que prevé futuros leildes
de mais de 1,6 milhdes de m* em potencial construtivo adicional;

e 91,5% da area do PIU Setor Central (Lei n® 17.844/2022), que prevé um total de 1,8
milhdes de m” de estoque de potencial construtivo adicional;

e 1231,55 hectares de Zonas Eixo Estruturantes da Transformacdo Urbana e
Metropolitana, atuais e previstos, que sdo zonas para onde a legislagcado induz o
adensamento devido a proximidade de infraestruturas de transporte publico de alta
e média capacidade, a fim de cumprir a diretriz de aproximar moradia,
infraestrutura consolidada e empregos;

o Isso representa mais de 12% de todas as zonas ZEU, ZEUP, ZEM e ZEMP;

13
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e 368,59 hectares de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), que sao areas
estratégicas demarcadas pelo Municipio para receber exclusivamente
empreendimento destinados a familias de menor renda;

[ )

Mais de 79km de corredores de 6nibus municipais e intermunicipais planejados,

segundo o Mapa 9 do PDE, na versao dada pela Lei n® 17.975/2023, que cruzam a
regido do Tieté no sentido oeste-leste;

e Estacdes de metrd planejadas das linhas Laranja e Celeste.
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i1 Superficies Horizontal Interna e Conica anteriores
i1 Superficies Horizontal Interna e Conica novas

Projetos estratégicos (OUCs e PIUs)

Zonas de interesse social (ZEIS)

]
[] Zonas Eixo existentes e futuras
1
®

Estacdes de transporte planejadas (PDE, Mapa 9)

----  Corredores de 6nibus planejados (PDE, Mapa 9)

Essarede prevista, conectada a existente, representa um incremento estratégico a rede de
transportes metropolitana e a melhoria da mobilidade da zona norte da cidade. Caso as

14



ABRAINC & SECOVISP

ASSOCIAGAO BRASILEIRA A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO
DE INCORPORADORAS

Superficies inviabilizem a implantacdo de possiveis futuras zonas de adensamento
associadas a esses corredores, sua eficacia ficarda comprometida.

6.2. Comprometimento do consumo do potencial construtivo do
entorno

O item anterior demonstrou a sobreposicao espacial entre as superficies de restrigao e as
areas estratégicas de desenvolvimento urbano municipal e local. Neste item, buscamos
comprovar que esse cenario € um grande indicio de riscos a producao imobiliaria e ao
desenvolvimento urbano da regido, com impactos de importancia municipal, haja vista a
importancia de alguns dos projetos estratégicos atingidos.

Em geral, os pardmetros de ocupacgéao do solo definidos pela Lei de Zoneamento (LPUOS) e
pelas leis especificas de territorios estratégicos (OUCs e PIUs) sdo calibrados de forma a
nao impedirem a utilizagdo da totalidade do potencial construtivo maximo previsto para
cada lote. Por isso, maiores coeficientes de aproveitamento sdo comumente associados a
maiores gabaritos de altura maxima; caso contrario, os parametros se tornariam ineficazes.

Entretanto, o principal risco que as Superficies Limitadoras de Obstaculos agravam ¢é a
inviabilizacao da utilizacao do potencial construtivo maximo de direito do lote. Restricdes
de altura implicam restricbes de volume construtivo, ja limitado por outros fatores
normativos e ambientais, o que pode torna-lo insuficiente para a demanda imobilidria em
alguns casos. A situacdo é desproporcionalmente mais critica em areas urbanas de maior
elevacéao do terreno, podendo comprometer até o desenvolvimento de tipologias de baixo
porte, visto que que a natureza da restricdo € homogénea e ndo permite consideracao do
contexto local.

Essa restricao pode incorrer ndo apenas em prejuizo para as necessidades do proprietario
como também em prejuizo financeiro, visto que a impossibilidade de exploragdo do
potencial construtivo compromete o valor do ativo imobilidrio, resultando em perda de
patrimoénio.
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Calculo das Perdas de Alturas Construtivas com Operacao IFR
no Aeroporto Campo de Marte — Parte 1 — ZEU
Area ZEU afetada (P1+P2): 8,68 km? | Ah: min 0,05 / méd 108,18 / max 179,01 m

= HI VRF (768m)
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Mapa indicando a perda de altura construtiva permitida entre as Superficies do plano VFR e as do plano IFR. O
valor ndo considera as elevagdes de terreno e os gabaritos de altura méaxima da legislagdo municipal. Fonte:
Dumont Servigos Aeroportuérios.

A constatacao dessa impossibilidade é o objeto de estudo que se segue, tomando como
base o potencial construtivo maximo previsto pela legislagdo, como forma de estimar o
impacto das Superficies anteriores e novas na regido mais impactada pelas restrigdes.

6.2.1. Premissas
6.2.1.1. Unidade de Anélise
Para a andlise, foram utilizadas as zonas do Mapa da LPUOS, conforme base do Geosampa.

Cada unidade geométrica representa os limites de uma zona em uma quadra viaria do
municipio, sendo identificada neste estudo como “zona” ou “unidade de zona”.

6.2.1.2. Potencial construtivo a ser utilizado

O potencial construtivo a ser utilizado no lote considera os coeficientes de aproveitamento
maximos estabelecidos pela legislagdo municipal. A atribuicdo de coeficientes de
aproveitamento — CA aos perimetros de zonas seguem, no caso geral, o estabelecido no
Quadro 3 da Lei segundo a categoria de zona, com as seguintes excecgoes:
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e As zonas inseridas em perimetros de leis de OUCs e PIUs foram atribuidos os CA
maximos das respectivas leis;

e As zonas Eixo de Estruturagcdo da Transformacdo Metropolitana (ZEM),
majoritariamente pertencentes ao setor Arco Tieté, foi atribuido o CA de 4,0,
conforme estabelecido pelo PDE.’

Foram desconsideradas as zonas de Ocupacgédo Especial (ZOE) e Especiais de Protegao
Ambiental (ZEPAM) devido as suas caracteristicas e objetivos especificos.

Os CA adotados para o estudo sdo os maximos estabelecidos para as zonas com uma
majoracéo de 20%, decorrente do beneficio da adesao a cota de solidariedade, que desde
2023 é estendida a toda a cidade? e recepcionadas pelas leis de OUCs e PIUs.

6.2.1.3. Gabarito de altura minimo para viabilidade

O consumo do potencial construtivo permitido, quando superior a area do terreno, passa
inevitavelmente pela necessidade de verticalizagdo, que é intensificada devido a fatores
como: a taxa de ocupacao maxima do terreno estabelecida pela LPUOS a ser observada, a
necessidade de espacos livres para que as areas internas cumpram o desempenho térmico
e luminico minimos exigidos pelas normas técnicas e a observancia das regras de aeragao
e insolagao previstas pelo Cédigo de Obras e Edificagdes (COE).

Baseando-se em casos reais com cenarios estressados, em consulta com associados da
ABRAINC, foi considerado que a projecao horizontal do volume principal da edificacao
residencial, excluido o embasamento do térreo e subsolos, deve ocupar no maximo 40%
da area do terreno antes de sofrer restricdes de implantacdo que comumente levariam a
inviabilizacao do desenvolvimento de novas edificacdes em um lote qualquer.

Ao dividir essa taxa pelos coeficientes de aproveitamento das zonas no entorno, obtém-se
o numero de pavimentos de dreas computaveis.

CAmMax CAmMax + 20% TO maxima adotada Pavimentos
2,0 2,4 40% 6
4,0 4,8 40% 12

Para a altura total do edificio, adotou-se:

e 1 pavimento extra como térreo (em geral, considerado ndo computavel no calculo
do potencial construtivo);

e 3 metros de altura por pavimento;

e Acréscimo de 6 metros para aticos, reservatdrios superiores e outras areas técnicas
de cobertura, em geral ndo computaveis no calculo do potencial construtivo € do
gabarito de altura maxima na legislagao urbanistica.

Dessa forma, obtém-se a altura minima de edificagao para viabilidade:

" Artigo 76, 8 7° do PDE, com redagao dada pela Lei Municipal n® 17.975, de 8 de julho de 2023.
2 Artigos 111 e 112 do PDE, com a redagao dada pela Lei Municipal n®17.975, de 8 de julho de 2023.
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CA Gabaritos de altura TO maxima Pavimentos totais Altura total
maxima da legislagao adotada (incluindo térreo) minima (m)

2,4 28mou 48m 40% 7 27,0

4,8 80m ou sem limite 40% 13 45,0

Ou seja, uma zona em que a superficie imponha uma altura total maxima menor que a
minima obtida dificilmente tera seu potencial construtivo maximo utilizado,
comprometendo, com isso, sua capacidade de desenvolver novas edificagdes.

6.2.1.4. Novas superficies de restricdo de espaco aéreo

Para fins deste estudo, foi considerado o efeito isolado da aplicagdo das superficies
Horizontal Interna e Conica, anteriores e novas.

Superficies Raio emrelagdo a | Cota maxima em relagdo | Rampa
pista (m) ao nivel do mar (m)

Horizontal Interna (2015) 2.500 768 -

Horizontal Interna (2026) 3.500 767,49 -

Cobnica (2015) 3.600 823 5%

Cobnica (2026) 4.700 827,49 5%

Para cada perimetro de zona, foram atribuidas as cotas maximas relativas as superficies
atuais e as futuras provaveis. Para aquelas localizadas parcial ou totalmente sob uma
superficie cOnica, foi adotada a cota predominante na area da unidade de zona.

Para fins de otimizacdo do processamento, as superficies conicas, de rampa 5%, foram
simplificadas em superficies horizontais anelares de 50m de largura, com diferenca
positiva de cota maxima de 2,5m em relagéo a subsequente.

6.2.1.5. Cota média

Considerou-se a cota média de altura em relacao ao nivel do mar para cada unidade de
zona, utilizando a hipsometria da cidade de Sao Paulo, em Modelo Digital de Terreno (MDT),
elaborada pelo IPT a partir de Modelo Digital de Superficie (MDS) produzido pela Emplasa.®

6.2.1.6. Gabarito de altura maxima disponivel

A partir das informacdes das superficies anteriores e futuras e da cota média das unidades
de zonas, obtém-se, para cada uma dessas, a média de altura maxima de edificacao
possivel de ser construida considerando o efeito isolado dessas.

6.2.2. Resultados

Ao comparar a altura maxima imposta a edificagao pelas superficies e a minima viavel
definida segundo os parametros da zona, é possivel identificar trés tipos de unidades de
zona, segundo o comprometimento de utilizacdo do potencial construtivo maximo previsto
por lei, representados no mapa abaixo:

8 Fonte: https://rigeo.sgb.gov.br/items/79d760b2-18cc-4f98-90df-3e1c04149bd4/full.
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e Com gabarito de altura suficiente, podendo ser maior ou menor que a limitagao
existente da LPUOS (em amarelo);

e Com gabarito ja insuficiente devido as superficies atuais (em laranja);

e Com gabarito insuficiente a partir da adocéo das provaveis futuras superficies (em
magenta).

| Superficies Horizontal Interna e Cénica anteriores

Superficies Horizontal Interna e Conica novas

Superficies de aproximacgéao e decolagem

[ Potencial construtivo comprometido com o plano VFR
I Potencial construtivo comprometido com o plano IFR
.| Potencial construtivo ndo comprometido

Zonas nao alcangadas / com diretrizes especificas

Mapa diagndstico dos impactos atual e iminente, com as superficies atual e provavel futura. Fontes: AGA,
Geosampa, Emplasa, IPT. Elaboragao prépria.
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Zonas com potencial construtivo comprometido pelo plano VFR, 14.955.642 m*
desde o PBZPA de 2015 (laranja)

Zonas com risco iminente de comprometimento do potencial 17.482.134 m*
construtivo pelo plano IFR, desde o PBZPA de 2026 (magenta)

Zonas com potencial construtivo ndo afetados (amarelo) 26.944.660 m”
Zonas desconsideradas (ZOE, ZEPAM) 5.366.284 m*

Tabela de areas referente as zonas alcangadas pelas superficies atuais e futuras, conforme mapa anterior. As
areas de zonas nao refletem com precisao a area de terreno imobiliario (quadra fiscal).

6.3. Conclusoes

Os resultados apresentados consideram o efeito isolado das superficies Horizontal Interna
e Cobnica, sem incorporar restricoes adicionais associadas as aproximagbes das
cabeceiras de pista ou as analises especificas realizadas caso a caso.

Em situagdes pontuais, empreendimentos que ultrapassem as cotas maximas podem ser
viabilizados em funcao de sua posi¢cdao em relagao a Obstaculos no Espaco Aéreo (OPEASs),
por meio da aplicagdo do chamado Principio da Sombra®. No entanto, os efeitos da
aplicagdo desse mecanismo em escala urbana tém baixa previsibilidade, inclusive em
areas com elevado grau de verticalizagao.

Nesse contexto, parte significativa das areas classificadas como impactadas —
aproximadamente 34 milhdes de metros quadrados — coincide com territérios
estratégicos do planejamento urbano do municipio, caracterizados por elevada demanda
e potencial de transformacdo. Nesses casos, a viabilidade de utilizacdo do potencial
construtivo maximo passa a depender de condigdes especificas e localizadas, reduzindo a
previsibilidade necessaria ao desenvolvimento imobilidrio e a implementacdo das
diretrizes estabelecidas pelo municipio.

Zonas de Estruturacao Urbana e Metropolitana (ZEU e ZEM), associadas a infraestrutura de
transporte de média e alta capacidade, podem ter sua capacidade de adensamento
comprometida. Areas inseridas em perimetros de Projetos de Intervengdo Urbana, como o
PIU Setor Central, podem enfrentar restricoes a utilizacdo do estoque de potencial
construtivo previsto. De forma semelhante, Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
podem ter limitada a viabilizagdo de projetos habitacionais voltados a populagdo de menor
renda.

Em conjunto, a limitacdo da altura das edificagbes e a consequente restricdo ao
aproveitamento do potencial construtivo impactam a produgdo imobiliaria em areas
estratégicas do municipio, com efeitos sobre a implementagdo das diretrizes de
desenvolvimento urbano e sobre a capacidade de atendimento a demanda habitacional.

4 Previsto e regulamentado pela Instrugdo do Comando da Aeronautica ICA 63-19 “Critérios de
Andlise Técnica da Area Técnica da Area de Aerédromos (AGA)”, com redac&o instituida pela Portaria
DECEA n© 292/DGCEA, de 2 de dezembro de 2020.
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7. Estudos de caso

Enquanto os estudos do item anterior estimam o efeito isolado da incidéncia das
Superficies Horizontal Interna e Conica do plano IFR na escala urbana, o consumo do
potencial construtivo também é afetado por outras superficies, como por exemplo (mas
nao limitadas a) as de Aproximacgcado e Decolagem, incidentes nas areas proximas as
cabeceiras das pistas. A analise da viabilidade de cada empreendimento depende de
estudos detalhados, que consideram todas as superficies incidentes de quaisquer
aerodromos presentes no territorio e as eventuais flexibilizagbées decorrentes do Principio
de Sombira.

A fim de ilustrar o efeito pratico da implementagao de voos por instrumentos (plano IFR) no
Aeroporto Campo de Marte em exemplos concretos de projetos de edificagcdes na cidade,
foram elegidos 12 enderecos nos quais uma analise mais completa foi realizada, a fim de
ilustrar o impacto das novas restricoes, considerando inclusive a Superficie de Protegéo
VASIS, PAPI e APAPI, do Plano de Zona de Protecdo de Auxilios a Navegacao Aérea
(PZPANA). Os efeitos do Principio de Sombra nao foram considerados.

7.1. Sumario

Este relatério consolida o estudo técnico do impacto da operacao por instrumentos (IFR)
no Aeroporto Campo de Marte (SBMT) sobre o potencial construtivo de 12 terrenos situados
no municipio de Sdo Paulo, considerando a nova ZPA OFICIAL com PAPI publicada pela
autoridade aerondautica. Para cada terreno foram calculadas as alturas construtivas
maximas viaveis no cenario ANTES (operacéo VFR) e DEPOIS (operacéao IFR), considerando
um prédio de altura maxima de 120 m.

Os 12 terrenos apresentam perda construtiva média de 40,57 m, variando de 7,50 m a 90,28
m. A soma das perdas alcanca 486,88 m, equivalente a aproximadamente 162 pavimentos
comerciais (pé-esquerdo médio de 3 m).

Distribuicao por faixa de impacto:

Perda significativa (= 50 m) 3 Inviabiliza projetos de
médio/alto porte

Perda moderada (20-50 m) 8 Reduz pavimentos disponiveis
em~7al7

Perda pequena (<20 m) 1 Impacto limitado

7.2. Metodologia
7.21. Fundamentacao regulatoria
Cenario ANTES — Operacao VFR

A situacgao anterior (operagao visual/VFR) no Aeroporto Campo de Marte foi calculada com
base nas superficies da Zona de Protegédo do Aerédromo (ZPA) e da Superficie de Protegao
do Voo Visual (SPVV) estabelecidas pela PORTARIA DECEA N° 21/ICA, de 14 de julho de
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2015, que aprova a ICA 11-408 (Restricdes aos Objetos Projetados no Espago Aéreo que
Possam Afetar Adversamente a Seguranga ou a Regularidade das Operagdes Aéreas).

Cenario DEPOIS — Operacao IFR (com PAPI)

A situacao atual (operagao porinstrumentos /IFR no SBMT) foi calculada com base na ZPA-
IFR oficial com superficies PAPI publicada pela PORTARIA ICA N° 2.173/SAGA, de 29 de
abril de 2026, que estabelece a NPl Céd. 2B (RBAC 154) para o Aeroporto Campo de Marte
(SBMT).

7.2.2. Superficies de protecao utilizadas

Cendario ANTES (VFR — Portaria DECEA 21/ICA-2015): Area Horizontal Interna VFR (AHI VFR, plana
em 768 m), Conica VFR (gradiente 5%, 768 » 823 m, R 3500-4600 m do ARP), Area Horizontal Externa
VFR (AHExt VFR, 823 m), Superficie de Protegcdo do Voo Visual (SPVV — A2 W/E/Central). Para
terrenos fora da ZPA-VFR do SBMT mas alcangados por outras ZPAs (SBSP/Congonhas com HE de
952,60 m; SBGR/Guarulhos com HE de 900 m), foram consideradas as restrigbes preexistentes
desses aeroportos.

Cenario DEPOIS (IFR-PAPI — Portaria ICA 2.173/SAGA-2026): Area Horizontal Interna (AHI, plana em
767,49 m, R = 3500 m), Cbnica (gradiente 5% em 12 anéis radiais cobrindo 3500-4700 m, altitude
767,49 > 827,49 m), Area Horizontal Externa (AHExt, 827,49 m), Aproximacgao (gradiente 1:30 =
3,33%, com trechos critica/ndo-critica em fungéo do PAPI), Transi¢cdo (20%) e a nova superficie PAPI
(zonas de aproximacgéao visual de preciséao, criticas em trechos curtos préximos as THR 12 e THR 30).

7.2.3. Calculo da altura construtiva
Altura disponivel IFR alt IFR - Altitude na Base
Altura construtiva VFR min ( 120 m ; alt_disponivel VER )
Altura construtiva IFR min ( 120 m ; alt disponivel IFR )
Perda construtiva altura construtiva VFR - altura

construtiva IFR

7.2.4. Premissas

. Prédio altura max. fixa em 120 m em todos os terrenos.

. Altitude na Base informada pelo solicitante para cada terreno.

. Calculo no centroide do poligono do terreno, exceto Terreno 08 (avaliado no pior
ponto).

. Superficies estruturais (HIH, Coénica, HE) consideradas em interpretagéao
cumulativa correta.

. Cobnica VFR e Conica IFR ambas com gradiente de 5% (1:20).

. Aproximagéo IFR com gradiente de 3,33% (1:30, NPI Cat 2B).

. Superficie PAPI: zona critica considerada apenas onde mais restritiva.

7.3. Dados utilizados

Para cada um dos 12 terrenos foram considerados os seguintes dados de entrada:
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01 Rua Dr. Luiz Jardim das 724 m 4368 m da THR (-46.68386, -
Gonzaga Plinio Perdizes 12 23.51799)
Saraiva
02 Rua Palestra Itdlia  Pompéia 728 m 4559 m da THR (-46.68206, -
esquina Av. 12 23.52707)
Pompéia
03 Rua Inocéncio Barra Funda 724 m 3428 m da THR (-46.67222, -
Tobias 12 23.52239)
04 Novo Centro Campos Elisios 747 m 2785 mdaTHR (-46.64399, -
Administrativo 12 23.53318)
05 Rua Aurora Santa Efigénia 746 m 3391 mdaTHR (-46.63934, -
30 23.53964)
06 Rua do Seminario = Santa Efigénia 734 m 3752 mdaTHR (-46.63658, -
30 23.54345)
07 Rua Paulo Afonso  Bras 732 m 4184 m da THR (-46.61486, -
esquina Dr. 30 23.54451)
Almeida Lima
08 Préximo ao Vila Guilherme 728 m 1095 mdaTHR (-46.62090, -
Center Norte 30 (pior ponto) 23.51360)
09 Av. Guapira Tucuruvi 796 m 4345 m da THR (-46.60169, -
30 23.48187)
10 Av. Luis Carlos Tucuruvi 745 m 3584 mdaTHR (-46.60853, -
Dumont Vilares 30 23.48540)
11 Av. ltaberaba Nossa Senhora 748 m 5349 m da THR (-46.68854, -
do O 12 23.48520)
12 Av. Gen. Edgar Nossa Senhora 729 m 6814 mdaTHR (-46.70772, -
Faco do O 12 23.49529)

Nota: As localizagbes dos terrenos apresentadas neste estudo sdo ilustrativas, ndo correspondendo
necessariamente a terrenos reais. Os enderecos e centroides foram selecionados para representar diferentes
regibes da cidade afetadas pela ZPA-IFR, com fins didaticos e analiticos. O terreno 08 (Préximo ao Center Norte)
foi avaliado no pior ponto do poligono (canto noroeste, sob a rampa de Aproximag&do CAB 30), por ser o caso
mais critico da amostra.

7.4. Impacto sobre as Zonas de Eixo de Estruturacao da

Transformacao Urbana (ZEU)

As Zonas de Eixos de Estruturagcdo da Transformagdo Urbana (ZEU) do Plano Diretor
Estratégico de Sao Paulo (Lei n® 16.050/2014, atualizada pela Lei n® 17.975/2023)
concentram o adensamento construtivo da cidade ao longo dos corredores de transporte
publico. A ZPA-IFR oficial do SBMT cobre parcialmente essas zonas, conforme a tabela:

AHI (Horizontal 767,49 m 2,06% Plana, R=3500 m do

Interna) ARP

Conica (5%) 767,49 > 827,49 m 8,53% Anel R=3500~> 4700
m

AHEXt (Horizontal 827,49 m 89,89% Beyond cobnica

Externa)

Aproximacao + variavel <0,01% Rampas proximas as

Transicao THR

PAPI critica variavel <0,01% Trechos curtos das
THR

Leitura: aproximadamente 10,6% da area ZEU esta sob a HI ou Cbnica do SBMT
(superficies estruturalmente mais restritivas, com altitude limite < 827,49 m). A grande
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maioria da ZEU (89,9%) esta sob a HE, que mantém o limite construtivo em 827,49 m (= 100
m sobre a cota predominante de 730 m, ou = 60 m em zonas mais elevadas com solo a 770

m). Aproximacao e PAPI critica afetam parcelas despreziveis (< 0,01%).

7.5. Resultados

7.5.1. Tabela consolidada

Resultados de altura construtiva e perda para os 12 terrenos:

01

02

03

04

05

06

07

08

09

10

1

12

Rua Dr. Luiz Gonzaga Plinio
Saraiva

Jardim das Perdizes

Rua Palestra Italia esquina Av.
Pompéia

Pompéia

Rua Inocéncio Tobias

Barra Funda

Novo Centro Administrativo
Campos Elisios

Rua Aurora

Santa Efigénia

Rua do Seminario

Santa Efigénia

Rua Paulo Afonso esquina Dr.
Almeida Lima

Bras

Préoximo ao Center Norte

Vila Guilherme

Av. Guapira

Tucuruvi

Av. Luis Carlos Dumont Vilares
Tucuruvi

Av. Itaberaba

Nossa Senhora do O

Av. Gen. Edgar Facé

Nossa Senhora do O

724

728

724

747

746

734

732

728

796

745

748

729

890
SPVV

890
SPVV

802

Conica VFR
789

Cénica VFR
806

Conica VFR
936

SPWV

890

SPVV

768
AHIVFR

900

HE SBGR
819

Cobnica VFR
953

HE SBSP
953

HE SBSP

811
Cobnica IFR

820
Conica IFR

767
AHI
767
AHI
767
AHI
780
Coénica IFR
802
Conica IFR

760
Aproximacgao
THR 30
810
Conica IFR
772
Conica IFR
827

AHExt

827

AHExt

120,0

120,0

78,1

42,4

59,5

120,0

120,0

40,0

104,0

74,4

120,0

120,0

86,9

92,5

43,5

20,5

46,1

69,7

32,5

13,7

26,7

79,5

98,5

Perda média: 40,57 m | Perda maxima: 90,28 m | Perda minima: 7,50 m

-33,12

-27,55

-34,57

-21,86

-38,03

-73,93

-50,29

-7,50

-90,28

-47,73

-40,51

-21,51
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7.5.2. Analise por terreno

Terreno 01 — Rua Dr. Luiz Gonzaga Plinio Saraiva

Subdistrito Jardim das Perdizes Distancia a pista 4368 mdaTHR 12
Altitude na Base 724 m Limite VFR 890,00 m (SPVV)
Altura construtiva VFR 120,00 m Limite IFR 810,88 m (Cobnica IFR)
Altura construtiva IFR 86,88 m Perda construtiva -33,12m

Proximo ao limite externo da Cénica IFR (~4,7 km do ARP). Sob a nova ZPA OFICIAL com PAPI, o ponto
fica fora do anel da Coénica IFR e cai sob a HE (827,49 m), tornando-se menos restritivo que na ZPA-
IFR antiga.

ESTUDO DE CASO N2 01 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Rua Dr. Luiz Gonzaga Plinio Saraiva * Jardim das Perdizes, Sao Paulo - SP

LOCALIZAGCAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Vista superior - antes e depois op._IFR

SBMT — Campo de Marte
Liméao.
{Santana

1
Jardim das Perdizes

Jardim das Perdizes, Sdo Paulo - SP de “'-‘
et

Bom Retiro,

Pari

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m
Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTURA CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
e ’ 1 m operacdo IFR (prédio altura méax = 120 m)

perda = 33.12 m

900 - VFR (SPVV (A2)) = 890.00 m

~ 850+
£
5
< VAHExt IFR = 827.49 m
007 Limite IFR (C&
= 810.88 m
750 = AHI IFR = 767.49 m
Pista 12/30 Terreno - 4368 m da THR 12 - Altitude na Base = 724 m
700 +
T T T T T T T T
0 1km 2 km 3 km 4 km 5km 6 km 7 km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 12
724 m 120,00 m 86,88 m —-33,12 m 4368 m
Limite IFR: Cénica IFR - Limite VFR: SPVV - Prédio altura méx = 120 m 1712

Dumont Servicos Aeroportuarios — Estudo técnico de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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Terreno 02 — Rua Palestra Italia esquina Av. Pompéia

Subdistrito Pompéia Distancia a pista 4559 mdaTHR 12
Altitude na Base 728 m Limite VFR 890,00 m (SPVV)
Altura construtiva VFR 120,00 m Limite IFR 820,45 m (Cobnica IFR)
Altura construtiva IFR 92,45 m Perda construtiva -27,55m

Situagéao similar ao Terreno 01: distante do ARP (~4,9 km), sob a HE (827,49 m). A SPVV A2 W (890
m) define o limite VFR.

ALT (m)

ESTUDO DE CASO N2 02 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Rua Palestra Itdlia esquina Av. Pompéia - Pompéia, Sao Paulo - SP

LOCALIZAGAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Vista superior - antes e depois op.

e~
K Liméo.

/Santana

Pompéia qijw\
, Sdo Paulo - SP = ‘Guilherme.

Bom Retiro.

Corte lateral - antes e depois op. IFR

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

PERDA DE ALTURA CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
— ’ m operacao IFR (prédio altura max = 120 m)

perda = 27.55 m

200 - [VFR (SPVV (A2)) = 890.00 m|

850
800 - FATed R (cor
= 820.45m

750 = AHI IFR = 767.49 m

= Pista 12/30 “Terreno - 4559 m da THR 12 - Altitude na Base = 728 m
7004 s > > e o

T T T T T T T T

0 1km 2km 3km 4 km 5 km 6 km 7 km

ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 12

728 m 120,00 m 92,45 m -27,55m 4559 m

Limite IFR: Cénica IFR - Limite VFR: SPVV - Prédio altura mdx = 120 m 2/12

Dumont Servicos Aeroportuarios — Estudo técnico de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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Terreno 03 — Rua Inocéncio Tobias

Subdistrito Barra Funda Distancia a pista 3428 mdaTHR 12

Altitude na Base 724 m Limite VFR 802,06 m (Cdnica VFR)
Altura construtiva VFR 78,06 m Limite IFR 767,49 m (AHI)
Altura construtiva IFR 43,49 m Perda construtiva -34,57 m

Sob a Cbnica IFR (~3,8 km do ARP), com altitude limite ~779 m. A Cbnica VFR (~802 m) é o limite
anterior. Diferenca pequena entre as duas Cdnicas (5% em ambos os casos).

ESTUDO DE CASO N2 03 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Rua Inocéncio Tobias - Barra Funda, Sao Paulo - SP

LOCALIZAGAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Vista superior - an

es e depois_

SBMT — Campo de Marte

Santana

Casa VerdeR
Barra Funda %‘*
Barra Funda, Sdo Paulo - SP| =7 —— qi
FHE

3.82 km do ARP'

Pari

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTURA CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
S— 4, 5 7 m operacéo IFR (prédio altura max = 120 m)
950
900
perda = 34.57 m
—~ 8507
£ 7
= 8. %)
B con a",&?
800
-
-
=
750 ==
Limite IFR (AHI) = 767.49 m
Pista 12/30 Terreno - 3428 m da THR 12 - Altitude na Base = 724 m
700
0 T T T i a U
0 1km 2km 3km 4 km 5 km 6 km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 12
724 m 78,06 m 43,49 m —34,57 m 3428 m
Limite IFR: AHI - Limite VFR: Cénica VFR - Prédio altura max = 120 m 3/12

Dumont Servicos Aeroportuarios — Estudo técnico de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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Terreno 04 — Novo Centro Administrativo

Subdistrito

Campos Elisios

Altitude na Base 747 m
Altura construtiva VFR 42,35 m
Altura construtiva IFR 20,49 m

& SECOVISP

A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO

Distancia a pista
Limite VFR
Limite IFR

Perda construtiva

2785m da THR 12
789,35 m (Cénica VFR)
767,49 m (AHI)

-21,86m

Caso atipico: Altitude na Base alta (747 m) e AHI IFR plana (767,49 m) deixam pouco potencial
construtivo. Mesmo no cenério VFR (Conica VFR a 789 m), s6 42 m s&o viaveis.

ESTUDO DE CASO N2 04 -

Novo Centro Administrativo -

Vista superior - ant

La

ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPQIS OF. IFR -

SBMT — Campo de Marte

PREDIO ALTURA MAX 120 m

Campos Elisios, Sao Paulo - SP

LOCALIZAGAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Santana

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTU CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
— 1' m operacao IFR (prédio altura max = 120 m)
950 -
900 -
perda = 21.86 m
T 0 -
5 .
<
42.4m_, =,
800 ~ chnicayPr 5 )
-~
-
750 - —
Limite IFR(AHN = 787384 1R 12 - Altitude na Base = 747 m
Pista 12/30
700 I I 1 I 1 I
0 1km 2 km 4 km 5 km 6 km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST ATHR 12
747 m 42,35 m 20,49 m —21,86 m 2785 m
Limite IFR: AH! - Limite VFR: Cénica VFR - Prédio altura mdx = 120 m 4/12

Dumont Servigos Aeroportuarios — Estudo tecnico de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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Terreno 05 — Rua Aurora

Subdistrito

Altitude na Base

Altura construtiva VFR

Altura construtiva IFR

Santa Efigénia
746 m
59,52 m

21,49 m

Distancia a pista
Limite VFR
Limite IFR

Perda construtiva

3391 m da THR 30
805,52 m (Conica VFR)
767,49 m (AHI)

-38,03m

Sob a Conica VFR (805 m) no ANTES e a AHI IFR plana (767 m) no DEPOIS. Altitude na Base alta (746
m) ja restringe o cenario VFR.

ESTUDO DE CASO N2 05 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR -

Rua Aurora - Santa Efigénia, Sao Paulo - SP

PREDIO ALTURA MAX 120 m

CALIZACAO DO TERRENO — ZPA AEROPO CAMPO DE MARTE

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTU CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
— ’ m operacao IFR (prédio altura max = 120 m)

950 +
900 +
perda = 38.03 m
‘E 850 +
5
<<
800 -

750 - —_
L S G VR e e e e T A e

Pista 12/30
700 T T T T T 1 I
o 1km 2km 3km 4 km 5 km 6 km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 30
746 m 59,52 m 21,49 m —38,03 m 3391m
Limite IFR: AHI - Limite VFR: Cénica VFR - Prédio altura max = 120 m 512

Dumont Servicas Aeroportudrios — Estudo técnico de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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Terreno 06 — Rua do Seminario

Subdistrito Santa Efigénia Distancia a pista 3752 m daTHR 30
Altitude na Base 734 m Limite VFR 936,00 m (SPVV)
Altura construtiva VFR 120,00 m Limite IFR 780,07 m (Cbnica IFR)
Altura construtiva IFR 46,07 m Perda construtiva -73,93 m

Sob a SPVV A2 Central (936 m no VFR) — regiao de través da pista — e Conica IFR no DEPOIS. Perda
significativa pela transigdo SPVV > Coénica IFR.

ESTUDO DE CASO N2 06 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Rua do Semindrio - Santa Efigénia, Sao Paulo - SP

LOCALIZAGAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Vista superior - antes e depois op. IFR

SBMT — Campo de Marte

Santana

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTURA CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
S— 7 ] m operacéo IFR (prédio altura max = 120 m)
9507 [VFR (SPVV (A2)) = 936.00 m
900 -
E 850 -
5
<
AHEXxt IFR = {
800 +
Limite IFR (Cé
750 - AHI IFR = 767.49 m =780.07m
— Terreno - 3752 m da THR 30 - Altitude na Base = 734 m
Pista 12/30
700 T F T T T v
0 1km 2km 3km 4 km 5 km 6 km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 30
734 m 120,00 m 46,07 m —=73,93 m 3752 m
Limite IFR: Cdnica IFR - Limite VFR: SPVV - Prédio altura mdx = 120 m 6/12

Dumont Servicos Aeroportuarios — Estudo técnico de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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Subdistrito Bras Distancia a pista
Altitude na Base 732 m Limite VFR

Altura construtiva VFR 120,00 m Limite IFR

Altura construtiva IFR 69,71 m Perda construtiva

4184 m da THR 30
890,00 m (SPVV)
801,71 m (Cénica IFR)

-50,29 m

Sob a SPVV A2 E (890 m no VFR) e Conica IFR (~822 m no DEPOIS). Distancia ~4,2 km do THR 30.

Importante diferenca entre VFR (SPVV) e IFR.

ESTUDO DE CASO N2 07 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR -

PREDIO ALTURA MAX 120 m

Rua Paulo Afonso esquina Dr. Almeida Lima + Bras, Sao Paulo - SP

LOCALIZACAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Vista superior - antes_ e de

'SBMT — Campo de Marte

\
Limao

.‘-‘_ Gantana| | \ / b
%asa Verddl 12

~ |

| Vila Guilherme |
L V/ila Maria

“Bom Retiro,,

as
Bras, Sdo Paulo - SP
3 {
: Santa Efigénia N \
£ Mo,
SN > T

Pon

T O
2 Consolacao
0 1km
. i 4
Y ‘\
Sy X
B [ ]
L]

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Corte lateral - antes e depois op. IFR

-50,29 m

PERDA DE ALTURA CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
operacao IFR (prédio altura max = 120 m)

950 +
perda = 50.29 m
900 - [VFR (SPVV (A2)) = 890.00 m|
= 8507
£
2
AHExt IFR = 827.49
800 +
Limite IER (Ci
=801.71m
750 5 AHI IFR = 767.49 m
Pista 12/30 Terreno - 4184 m da THR 30 - Altitude na Base = 732 m
700 <y T U l T T U
0 1 km 2 km 3km 4km 5km 6 km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 30
732 m 120,00 m 69,71 m -50,29 m 4184 m

Limite IFR: Cénica IFR - Prédio altura max = 120 m

Limite VFR: SPVV
Dumont Servicas Aeror s — st ico de impacto da ZPAIFR sobre o potencial cons
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Terreno 08 — Préoximo ao Center Norte

Subdistrito Vila Guilherme Distancia a pista 1095 m da THR 30 (pior
ponto)

Altitude na Base 728 m Limite VFR 768,00 m (AHI VFR)

Altura construtiva VFR 40,00 m Limite IFR 760,50 m (Aproximagao
THR 30)

Altura construtiva IFR 32,50 m Perda construtiva -7,50m

Terreno PROXIMO ao Cidade Center Norte (~1,1 km da THR 30). A perda foi calculada no PIOR
PONTO do terreno (canto NW), que cai sob a rampa de Aproximacgao CAB 30, dando alt_IFR =758,99
m — mais restritivo que o centroide (767,49 m HIH). Perda no pior ponto =9,01 m.

ESTUDO DE CASO N2 08 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Proximo ao Center Norte - Vila Guilherme, Séo Paulo - SP

LOCALIZAGAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Vista superior - antes e depois op. IFR

SBMT — Campo de Marte

Préximo ao Center Norte
Vila Guilherme, Séao Paulo - SP

Pari,

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m
Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTURA CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
— ’ m operacao IFR (prédio altura max = 120 m)

950

900 +

850 - perda = 7.50 m

ALT (m)

Limite IFR (Aprox.)}
0.0 m
AHI) = 768.5d RP-50 ™

4

750 +

o
Aproxim 3,33%)
Pista 12/30/ereno - 1140 m da THR 30 - Altitude na Base = 728 m

700

T T T T T T T
0 1km 2 km 3 km 4 km 5 km 6km

ALT NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 30
728 m 40,00 m 32,50 m =7,50 m 1140 m
Limite IFR: Aproximacdo THR 30 - Limite VFR: AHI VFR - Prédio altura max = 120 m 8/12

Dumont Serviges Aeroportudrios — Estudo técnice de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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Terreno 09 — Av. Guapira

Subdistrito Tucuruvi Distancia a pista 4345 m da THR 30
Altitude na Base 796 m Limite VFR 900,00 m (HE SBGR)
Altura construtiva VFR 104,00 m Limite IFR 809,72 m (Cbnica IFR)
Altura construtiva IFR 13,72 m Perda construtiva -90,28 m

Caso especial: terreno NE fora da ZPA-VFR do SBMT, antes regido pela HE de Guarulhos (SBGR)
900 m. Altitude na Base alta (796 m) deixa pouca margem sob IFR-SBMT.

ESTUDO DE CASO N2 09 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OF. IFR - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Av. Guapira - Tucuruvi, Sao Paulo - SP

LOCALIZACAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Vista superior - antes e depois op. IFR

Av. Guapira
Tucuruvi, Séo Paulo - SP

—~J Tucdruvi
/ e

[4.76 km do ARP|
Santana .~

/s \
_ CasaVerdgi12
( [,

" Vila Guilherme A
Vila Maria
'

Barra Funda
—u T km ~ Bom|Retiro
'SBMT — Campo de Marte|

Pari AN

Santa Efigénia

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTURA CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
— 90' 8 m operagao IFR (prédio altura méx = 120 m)
perda = 90.28 m
950 -
D00 o i ——— . ]
E 850 -
5
Ed
AHExt IFR = 827.49 m
800 - I Y — -
" Limite IFR (Co
Terreno - 4345 THR 30 - Altitude na Base = 786515 ,,
750 - AHI IFR = 767.49 m
Pista 12/30
700 T T T T T T T {
o 1km 2km 3km 4 km 5km 6 km 7 km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 30
796 m 104,00 m 13,72 m —90,28 m 4345 m

05 Aero o (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIA,

Limite IFR: Cénica IFR - Limite VFR: HE SBGR - Prédio altura max = 120 m 912

Dumont 5 5 — Es de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial cons

a
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Terreno 10 — Av. Luis Carlos Dumont Vilares

Subdistrito Tucuruvi Distancia a pista 3584 m da THR 30
Altitude na Base 745 m Limite VFR 819,44 m (Cbnica VFR)
Altura construtiva VFR 74,44 m Limite IFR 771,71 m (Cbnica IFR)
Altura construtiva IFR 26,71 m Perda construtiva -47,73 m

Sob a Conica VFR e a Conica IFR. Altitude na Base relativamente alta (745 m) e distédncia ~4,0 km do
ARP levam a perda expressiva.

ESTUDO DE CASO N2 10 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Av. Luis Carlos Dumont Vilares - Tucuruvi, Sao Paulo - SP

LOCALIZACAO TERRENO — ZPA AEROPO CAMPO DE MARTE

Vista superior - antes e depois op. IFR

Dumont Vilares
Tucuruvi, Sao Paul

0

3 98 km do ARP

—--.-"‘-\,_ ‘i_

Barra Funda e Beio
—
Pari]

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTU CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
— ’ m operacao IFR (prédio altura max = 120 m)

900 - perda = 47.73 m

850 +

E
E conica
-~ AHExt IFR = {
800 + -
-~
Ll
=
750 - AHI IFR = 767.49 m Limite IFR (Cénic
=771.71 m
Terreno - 3584 m da THR 30 - Altitude na Base = 745 m
Pista 12/30
700 T T T T T 1 I
0 1km 2 km 3 km 4 km 5 km 6 km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 30
745 m 74,44 m 26,71 m —-47,73 m 3584 m
Limite IFR: Cénica IFR - Limite VFR: Cénica VFR - Prédio altura mdx = 120 m 10/12

Dumont Servicas Aeroportudrios — Estudo técnico de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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Terreno 11 — Av. Itaberaba

Subdistrito Nossa Senhora do O Distancia a pista 5349 mdaTHR 12
Altitude na Base 748 m Limite VFR 952,60 m (HE SBSP)
Altura construtiva VFR 120,00 m Limite IFR 827,49 m (AHExt)
Altura construtiva IFR 79,49 m Perda construtiva -40,51m

Caso especial: NW fora da ZPA-VFR do SBMT, antes regido pela HE de Congonhas (SBSP) a 952,60
m. Com IFR-SBMT, passa para HE SBMT (827,49 m).

ESTUDO DE CASO N2 11 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Av. Itaberaba - Nossa Senhora do O, Sao Paulo - SP

LOCALIZACAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Vista superior - antes e depois op. IFR

_ Lo
Av. Itaberaba
Nossa Senhora do O, S&o Paulo - SP

0 lkm OMpéi. Bom|Retiro,

Paril

‘Santa Efigénia

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTURA CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
— ’ m operacao IFR (prédio altura max = 120 m)
HE SBSP = 952.60 m
wo T T . T T perda =40.51m[ — — — T T 7
%007 120.0 m
Limite IFR (AHEx
E 850+ =827.49 m
5 IFR = 827.49 m
Ed
800 -
D
750 =
Terreno - 5349 m da THR 12 - Altitude na Base = 748 m
_—
Pista 12/30
700 =1 T T T T i [ U [
1] 1km 2km 3km 4 km 5 km 6 km 7km 8km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 12
748 m 120,00 m 79,49 m —-40,51 m 5349 m
Limite IFR: AHExt - Limite VFR: HE SBSP - Prédio altura max = 120 m 11/12

Dumont Servicas Aeroportudrios — Estudo técnico de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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Terreno 12 — Av. Gen. Edgar Facé

Subdistrito Nossa Senhora do O Distancia a pista 6814 mdaTHR 12
Altitude na Base 729 m Limite VFR 952,60 m (HE SBSP)
Altura construtiva VFR 120,00 m Limite IFR 827,49 m (AHExt)
Altura construtiva IFR 98,49 m Perda construtiva -21,51m

Mesmo caso do anterior (HE SBSP > HE SBMT). Altitude na Base mais baixa (729 m) preserva mais
potencial construtivo — perda menor que na versao antiga do estudo.

ESTUDO DE CASO N2 12 - ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE — ANTES E DEPOIS OP. IFR - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Av. Gen. Edgar Facé - Nossa Senhora do O, Sao Paulo - SP

LOCALIZACAO DO TERRENO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE

Vista superior - antes e depois op. IFR
y

g

Av. Edgar Facé
Nossa Senhora do O, Sdo
=

Limao.

7.31 km do A?:F;sa .
%

Santana

Pari|
Santa Efigénia
R

<3

ESTUDO DE CASO — ZPA AEROPORTO CAMPO DE MARTE - PREDIO ALTURA MAX 120 m

Corte lateral - antes e depois op. IFR

PERDA DE ALTURA CONSTRUTIVA (VFR - IFR) de altura deixam de ser construiveis sob
— ’ m operacao IFR (prédio altura max = 120 m)
HE SBSP = 952.60 m
50 = —WECTSCCNCNC N ——— SN SN S S NS SR NS S S — i ————_—]
perda = 21.51 m
900 -
20.0 m Limite IFR (AHExt)
E 850 - =827.49 m
e Xt IFR = 827.49 m
-
<<
800 -
750 -
m Terreno - 6814 m da THR 12 - Altitude na Base = 729 m
700 4
T 1 T T T T T T T T T
0 1km 2km 3km 4km 5km 6km 7km 8 km 9 km 10 km
ALT. NA BASE ALT. CONSTR. VFR ALT. CONSTR. IFR PERDA CONSTRUTIVA DIST. ATHR 12
729 m 120,00 m 98,49 m —-21,51m 6814 m
Limite IFR: AHExt - Limite VFR: HE SBSP - Prédio altura max = 120 m 12/12

Dumont Servicas Aeroportudrios — Estudo técnico de impacto da ZPA-IFR sobre o potencial construtivo (prédio altura max 120 m - ZPA OFICIAL com PAPI)
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7.6. Conclusoes

A operagédo por instrumentos (IFR) no SBMT, sob a nova ZPA OFICIAL com PAPI estabelecida pela
Portaria ICA 2.173/SAGA-2026, impde restrigdes adicionais ao potencial construtivo dos terrenos
analisados em relacdo ao cenario VFR anterior (Portaria DECEA 21/ICA-2015). Nos 12 casos
avaliados:

A perda construtiva média é 40,57 m, com perda maxima de 90,28 m e minima de 7,50 m.
3 de 12 terrenos sofrem perda significativa (= 50 m), inviabilizando projetos de
empreendimentos de médio/alto porte com prédio de 120 m de altura.

8 de 12 terrenos tém perda moderada (20-50 m), reduzindo o potencial construtivo em
quantidade equivalente a 7 a 17 pavimentos comerciais.

1 de 12 terrenos apresentam perda pequena (<20 m).

Varios terrenos passaram da Cdnica IFR para a HE com a nova geometria oficial (que
redefiniu os anéis da Conica), reduzindo as perdas em relagédo ao estudo anterior.

Os terrenos a noroeste (Av. Edgar Facd, Av. ltaberaba), antes regidos pela HE de
Congonhas (SBSP) a 952,60 m, continuam impactados pela transi¢gdo para a HE do SBMT
a 827,49 m.

A nova superficie PAPI introduzida na ZPA OFICIAL afeta apenas os terrenos a menos de 1
km das THR (no estudo, apenas o pior ponto do Terreno 08, préoximo ao Center Norte, é
alcancado pela Aproximacgao CAB 30).

37



