Impactos Urbanisticos e
Economicos das Restricoes do
Campo de Marte

Resumo Executivo

ABRAINC o secovisp

ASSOCIAGAO BRASILEIRA A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO
DE INCORPORADORAS



Contexto

O Campo de Marte opera historicamente sob regras de voo visual (VFR), sendo que restricdes de visibilidade impactam cerca de 15% das

operacdes, segundo dados oficiais.

A concesséao federal do Aeroporto Campo de Marte prevé a migragao da operagdo VFR (Visual Flight Rules) para IFR (Instrument Flight Rules),

0 que melhora 0s 15% de operagdes hoje afetadas.
Essa transicao produz efeitos territoriais de grande magnitude sobre o municipio de Sdo Paulo.

Ampliacao das Superficies
Limitadoras

A mudancga para IFR expande as
superficies de protecao aérea, criando
novas restricbes de gabarito construtivo
em zonas até entao sem limitacoes
especificas.

Raio de Influéncia de até 20
km no centro da cidade

Grande maioria dos empreendimentos
inseridos nesse perimetro, que abrange
a maior parte da cidade, passam a
depender de analise técnica prévia do
COMAER/FAB.

Escala do Impacto Identificada

O estudo técnico conclui que
aproximadamente 90% da producao
imobilidria paulistana sera afetada
pelas novas superficies,
comprometendo o dinamismo do setor.
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90% da cidade sob novo rito aeronautico

Fontes: Geoembraesp, Geosampa.

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 elevacao
média de terreno, (ii) o gabarito de altura maxima
permitido pela legislacdo municipal e (iii) a cota de
827,6m da Horizontal Externa, a partir da qual incorre a
obrigagao de analise de projeto no Comando da
Aeronautica (COMAER). Os pontos azuis representam
langamentos na cidade de Sao Paulo ocorridos entre
2024 e 2025 localizados nessas zonas, representando
90,7% de todos os langamentos no mesmo periodo

(pontos em laranja).
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Principais Impactos Economicos

A transicao para o modelo IFR representa um choque regulatério com consequéncias financeiras diretas e mensuraveis sobre o mercado imobiliario e a politica
habitacional do municipio.

R$81,3B 3 meses

VGV Sujeito a Anuéncias Aumento no Ciclo de Aprovacao
Volume total de Valor Geral de Vendas que passa a depender de aprovagao Estimativa de 3 a 6 meses adicionais para aprovagao de empreendimentos
federal do COMAER/FAB. dentro do raio afetado.
R$2 7B 137K
Custo Financeiro Adicional/Ano Unidades Habitacionais em Risco

Impacto financeiro anual estimado entre R$ 2,4 e R$ 2,7 bilhdes decorrentes Unidades previstas para 2026 com potencial comprometimento, incluindo HIS
do atraso regulatério. e Minha Casa Minha Vida.

/A As faixas de menor renda séo as mais vulneraveis: empreendimentos de HIS e Minha Casa Minha Vida tém menor margem para absorver custos
adicionais de espera e readequacao de projeto.
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Conflito com o Planejamento Urbano Municipal

As novas restricdes aeronauticas geram impactos relevantes sobre os principais instrumentos de ordenamento territorial da cidade, com potencial de interferir em

diretrizes e estratégias de planejamento urbano consolidadas ao longo das Ultimas décadas.

o 70%

PIU Arco Tieté

Area estratégica de transformacao urbana com alto potencial de adensamento ao longo do
rio.

S | 3%

OUC Agua Branca

Operacao Urbana Consorciada com projetos de requalificacao e habitagdo em andamento.

S 915%
PIU Setor Central
Plano de reabilitagdo do centro histérico com foco em habitagdo e uso misto.
® Asrestricbes também afetam ZEIS, ZEU e corredores estruturantes, em muitos

casos, na direcdo contraria da politica de adensamento préximo ao transporte
coletivo estrutural.

J PIU Setap &e'ntra'}._: //

Superficies Horizontal Interna e Cdnica anteriores
Superficies Horizontal Interna e Conica novas

Projetos estratégicos (OUCs e PlUs)

Zonas Eixo existentes e futuras

Zonas de interesse social (ZEIS)

Estagées de transporte planejadas (PDE, Mapa 9)

Corredores de 6nibus planejados (PDE, Mapa 9)
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Comprometimento do Potencial Construtivo

O mapa diagndstico revela trés categorias de comprometimento: dreas com gabarito
suficiente frente a legislacdo municipal atual (amarelo), areas ja insuficientes pelas
superficies do plano VFR (laranja) e areas que se tornarao inviaveis com a adogao
das superficies do plano IFR (magenta).

34 milhoes de m? Inseguranca Regulatoria
Area estratégica com potencial Reducéao severa da previsibilidade
construtivo diretamente impactado para investidores e para a prépria
pelas novas superficies. administracao municipal.

Triplice Impacto

Mobilidade urbana, politica habitacional e requalificagéo de areas degradadas
sao simultaneamente afetadas.

Superficies Horizontal Interna e Cénica anteriores

Superficies Horizontal Interna e Conica novas

Superficies de aproximagao e decolagem
| Potencial construtivo comprometido com o plano VFR
B Potencial construtivo comprometido com o plano IFR

Potencial construtivo nao comprometido

Zonas nao alcangadas / com diretrizes especificas

Mapa diagnéstico dos impactos atual e iminente, com as superficies atual e provavel futura. Fontes: AGA,
G Emplasa, IPT. El ao propria.
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Resultados de altura construtiva e perda para os 12 terrenos:

#  Enderego - Subdistrito

01 Rua Dr. Luiz Gonzaga Plinio
Saraiva
Jardim das Perdizes
02  Rua Palestra Italia esquina Av.
Pompéia
Pompéia
03  Rua Inocéncio Tobias
Barra Funda
04  Novo Centro Administrativo
Campos Elisios
Rua Aurora
Santa Efigénia
06 Ruado Seminario
Santa Efigénia
07  Rua Paulo Afonso esquina Dr.
Almeida Lima
Bras
08  Préximo ao Center Norte
Vila Guilherme

&

09  Av.Guapira

Tucuruvi

10  Av. Luis Carlos Dumont Vilares
Tucuruvi

11 Awv.ltaberaba
Nossa Senhora do O

12  Av.Gen. Edgar Facé
Nossa Senhora do O

Alt.  LimiteVFR  Limite IFR
Base

724 890 81
SPWV Cénica IFR
728 890 820
SPWV Cénica IFR
724 802 767
ConicaVFR  AHI
747 789 767
ConicaVFR  AHI
746 806 767
CénicaVFR  AHI
734 936 780
SPWV Cobnica IFR
732 890 802
SPWV Cénica IFR
728 768 760
AHIVFR Aproximagao
THR 30
796 800 810
HE SBGR Cénica IFR
745 819 772
CénicaVFR  Cbnica IFR
748 953 827
HE SBSP AHExt
729 953 827
HE SBSP AHExt

hVFR hIFR
1200 86,9
120,0 925
78,1 43,5
42,4 20,5
59,5 21,5
120,0 46,1
120,0 69,7
40,0 32,5
1040 13,7
74,4 26,7
1200 795
1200 985

Perda média: 40,57 m | Perda méaxima: 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

Estudos de Caso — Perdas Construtivas Mensuradas

A analise de 12 enderecos representativos em diferentes subdistritos da cidade quantifica as perdas efetivas de area construida decorrentes da adogao das superficies
IFR. Os resultados revelam perdas expressivas.

Resumo Estatistico das Perdas

Os 12 casos analisados demonstram perdas construtivas
médias, maximas e minimas que evidenciam o carater
generalizado e severo das restrigcoes.

40,57 m

Perda média de altura permitida

90,28 m

Perda maxima registrada

7,50 m

Perda minima registrada

Nenhum dos 12 empreendimentos analisados foi poupado das
restricdes, evidenciando impacto sistémico e nao pontual.
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