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Aos Cuidados: SMDU/DEUSO 

Assunto:  Consulta de Zoneamento 

De: MEGAHOUSES EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIO SA e a EMPRESA BRASILEIRA 

DE INFRAESTRUTURA AEROPORTUÁRIA – INFRAERO: Concessionário, nos 

termos do Contrato de Concessão 02.2017.024.0052, Edital Licitação n° 

012/LALI-2/SBSP/2017 e respectivo Termo de Referência e Termo Aditivo 

138/001/2018 

Data:  14/04/2020 

 

 

Ao DEUSO 

 

Vimos, por meio deste, solicitar a avaliação deste DEUSO, para a validação dos parâmetros 

urbanísticos estabelecidos para a ZOE CONGONHAS através do PRONUNCIAMENTO 

SMDU.AOC.CTLU/002/2020, no âmbito da aprovação de Centro comercial, contendo lojas, 

centro de compras, entretenimento, co-working situada no perímetro do sítio aeroportuário de 

Congonhas, nos termos do contrato de concessão 02.2017.024.0052, a partir dos seguintes 

Considerandos: 

 

Do local: 

 

1. A INFRAERO é atual administradora do aeroporto de Congonhas e celebrou contrato de 

concessão de uso para implantação e exploração comercial onerosa de “Centro de 

Compras” visando qualificar através da oferta de serviços no âmbito do bairro para 

suprir o atendimento de comercio de primeira necessidade, bem como de cultura,  

entretenimento e serviços; 

 

2. A área objeto desta consulta refere-se àquela determinada pelo contrato de concessão 

02.2017.024.0052, celebrado em 02/10/2017 entre a MEGAHOUSES 

EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIO SA e a EMPRESA BRASILEIRA DE INFRAESTRUTURA 

AEROPORTUÁRIA - INFRAERO a partir do Edital da Licitação n° 012/LALI-2/SBSP/2017 e 

respectivo Termo de Referência e Termo Aditivo 138/001/2018; 

 

3. Trata-se do contribuinte 089.320.0002-6, pertencente ao sítio aeroportuário; 

 

4. A área em tela, nos termos da Lei 16.050/14 e Lei 16.402/16, está inserida em Zona de 

Ocupação Especial – ZOE, na Macrozona de Estruturação e Qualificação Urbana e na 

Macroárea de Urbanização Consolidada; 

Es
te

 d
oc

um
en

to
 fo

i a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 A

la
in

 B
ru

no
 R

yc
ke

bo
er

 e
 R

en
at

o 
Au

gu
st

o 
C

ol
tro

. 
Pa

ra
 v

er
ifi

ca
r a

s 
as

si
na

tu
ra

s 
vá

 a
o 

si
te

 h
ttp

s:
//a

de
o_

br
as

il.
po

rta
ld

ea
ss

in
at

ur
as

.c
om

.b
r/v

er
ifi

ca
r/ 

e 
ut

iliz
e 

o 
có

di
go

 8
7B

2-
6E

E5
-B

60
5-

0B
E9

.



 

Rua Domingas Galleteri Blotta, 311 (parte) – Jd Consórcio – CEP: 04455-360 São Paulo - SP  
 

 

5. A área objeto da concessão tem 49.199,93m² e está inserida no perímetro do aeroporto 

de Congonhas que possui área de 1.647.940,60m²; 

 

 
Aeroporto de São Paulo/ Congonhas – Geral 

INFRAERO, 2013 
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6. A área, objeto da concessão, corresponde a 2,98% da área do aeroporto de Congonhas; 

 

 

 

 

 

 

7. O imóvel faz frente para: 

• Avenida Washington Luis, classificada como via estrutural N3, com largura 

variável de 30,00m a 50,00m neste trecho (MDC); 

• Rua Tamoios, classificada como via estrutural N3, com largura variável de 

aproximadamente 30,00m neste trecho (MDC); 

• Praça Comte Linneu Gomes, onde existe atualmente o edifício garagem que 

atende aos usuários do Aeroporto; 

E também para os seguintes logradouros: 

• Rua Monsenhor Antonio Pepe, Rua Perdigão Nogueira, Rua Marechal Caetano 

de Faria, Rua Simões Magro, Avenida Jurandir, Rua Haroldo Paranhos, Rua 

General Pantaleão Teles, Avenida dos Bandeirantes. 

Área da concessão – Contrato 02.2017.024.0052,  

Termo Aditivo 138/001/2018 = 49.199,93m² 
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8. Situa-se em perímetro de AET 2, Lei 15.150/10 alterada pela Lei 16.642/17, e artigo 109 

da Lei 16.402/16; 
 

9. Consta Patrimônio Ambiental para a Praça Comte Linneu Gomes – Decreto Estadual 

30443/89; 

 

10. Constam para o imóvel:  

a) Alvará de Aprovação e Execução de Edificação Nova 2004/24700-00, publicado em 

13/07/2004, para a área total de construção de 51.106,65m2, em área de terreno de 

405.313,35m, referente a prédio de 07 andares e ático, destinado a garagem do 

Aeroporto de Congonhas; 

b) Projeto Modificativo de Alvará de Aprovação e Execução de Edificação Nova 

2004/24700-02 (PA 2005-0.316.561-8), publicado em 28/08/2007, para área total de 

construção de 51.737,01m2 em área de terreno de 1.647.940,57m2; 

c) Projeto Modificativo de Alvará de Aprovação e Execução de Edificação Nova 

2004/24700-03 (PA 2006-0.200.789-1), deferido em 14/05/2013, para área total de 

construção de 54.502,27m2 em área de terreno de 1.647.940,57m2; 

d) Certificado de Conclusão Parcial 2006/19188-00, publicado em 11/05/2006, com área 

objeto do auto de 40.124.66m2, referente à área destinada à garagem do Aeroporto, 

licenciada pelo Alvará 2004/24700-00, publicado em 13/07/2004 e apostilado em 

22/12/2005; 

e) Certificado de Conclusão Parcial 2012/17749-00, publicado em 20/04/2012, com área 

objeto do auto de 10.981,99m², referente à área destinada à garagem do Aeroporto, 

licenciada pelo Alvará 2004/24700-00, publicado em 13/07/2004 e apostilado em 

22/12/2005; 

f) DESPACHO.SMDU.CTLU/012/2011, emitido no PA 2003-0.005.292-4, referente ao 

Projeto de Edifício Garagem e Terminal de Passageiros do Aeroporto Internacional de 

Congonhas, que deliberou sobre as características de Aproveitamento, 

Dimensionamento e Ocupação dos Lotes aplicáveis à Zona de Ocupação Especial SA 

ZOE/01 – Aeroporto de Congonhas para regulamentação do Quadro 04 do Livro XIV – 

PRE SA da Lei 13885/04; 

g) DESPACHO.SMDU.CTLU/005/2014, emitido no PA 2005-0.314.513-7, referente ao 

Processo de Regularização, que deliberou sobre a revisão do 

DESPACHO.SMDU.CTLU/012/2011; 

h) PRONUNCIAMENTO SMDU.AOC.CTLU/002/2020, emitido no PA 2019.9.111.535-7, que 

deliberou sobre a aplicação dos parâmetros urbanísticos, nos termos da Lei 16.402/16 

para o imóvel contribuinte 089.320.0002-6, incluindo a área do edifício garagem, 

enquadrado na Zona de Ocupação Especial – ZOE; 

i) RESOLUÇÃO N.º 20 / CONPRESP / 2011, referente ao tombamento da área AEROPORTO 

DE CONGONHAS (Pavilhão das Autoridades; Terminal de Embarque e Desembarque de 

Passageiros (antiga Estação de Passageiros); Estrutura de madeira em arco tri articulado 

do Hangar); 
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j) Pendência de atualização no cadastro de Edificações - CEDI para o (antigo) contribuinte 

089.320.0001-8, cuja área foi demarcada como praça/ canteiro no Mapa 01 da Lei 

16.402/16 e que no entanto, era anteriormente classificado como ZOE pela Lei 

13.885/04, motivo pelo qual foram exarados os despachos 012/2011/SMDU/CTLU e 

005/2014/SMDU/CTLU, definindo parâmetros para a ZOE, à época. E que, no âmbito do 

PRONUNCIAMENTO SMDU.AOC.CTLU/002/2020, deliberado no PA 2019.9.111.535-7, 

reenquadrou tal área como ZOE, nos termos da Lei 16.402/16; 

k) Incidência da Lei nº 16.020/14 para a para Av. Washington Luiz, 

referente ao melhoramento viário necessário à implantação de corredor de ônibus 23 

de maio e obras viárias a ele complementares, com largura final de aproximadamente 

70,00m, conforme CERTIDÃO N° 053/2020/PROJ; (ver anexo)  

l) Decreto 58.943/19, que incluiu no setor de edificações regulares do Cadastro de 

Edificações do Município – CEDI as edificações cuja titularidade seja de pessoa jurídica 

de direito público do Município, do Estado de São Paulo e da União Federal e respectivas 

autarquias universitárias, de acordo com os dados constantes do Cadastro Imobiliário 

Fiscal registrados na data de 31 de julho de 2014. Deste modo, fica pendente a emissão 

de CEDI contemplando área existente regular correspondente ao antigo contribuinte 

089.320.0001-8, erroneamente cancelado, conforme citado no item “j”, supra. 

 

Do empreendimento: 

A proposta, prevista na concessão em tela, consiste na instalação de Centro Comercial com 

diversas lojas de varejo, entretenimento e serviços com área computável aproximada de 

97.896,45m², com 2.815 vagas de autos + vagas de carga e descarga + áreas de embarque e 

desembarque + demarcação da incidência da Lei 16.020/14 junto à av. Washington Luiz.  
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Considerações: 

 

1. Área existente regular construída (CEDI) = 298.120,00m² (não consideradas as áreas do 

contribuinte 089.320.0001-8, = área pendente de atualização no cadastro de Edificações 

- CEDI cuja área consta demarcada como praça/ canteiro) 

 

2. Área existente conforme PA 2006-0.200.789-1 Projeto Modificativo de Alvará de 

Aprovação e Execução de Edificação Nova 2004/24700-04 deferido em 14/05/2013 

(admitida para dimensionamento do potencial construtivo máximo permitido 

considerando cenário mais restritivo): 

 

 

Conforme Informação SMDU DEURB (025170972) no SEI 6066.2020/0000373-0/ pgs. 77 

e 78: 

 

2.2.2 PROCESSO N 2006-0.200.789-1: relativo ao Projeto Modificativo de Alvará de 

Aprovação e Execução Nova, protocolado em 26/07/2006, para análise da implantação 

de nova Torre de Controle (TWR/SP) e de Grupamento de navegação Aérea (GNA). 

Conforme informado no Processo (fls. 105) esta atividade é classificada como categoria 

de uso nR3, nos termos do art. 158 da Lei n. 13.885/04 e Decreto n. 45.817/05. A Torre 

de Controle de Congonhas existente foi construída na década de 1950, e conforme 

argumentado pelo Interessado, não atende mais de forma adequada e segura as atuais 

necessidades do controle de tráfego aéreo em função de falta de espaço físico, 

instalações inadequadas e visibilidade prejudicada das pistas e pátios de aeronaves. 

Consta neste Processo a MANIFESTAÇÃO/141/CAIEPS/2008 com entendimento 

favorável à implantação da edificação por tratar-se de edificação por tratar-se de 

equipamento fundamental à segurança, nos termos do §2 do art. 218 da Lei 13.885/04 

e PRONUNCIAMENTO SEMPLA.CTLU/554/2008 acolhendo a Manifestação CAIEPS e 

deliberando favoravelmente à implantação da nova torre de controle e do grupamento 

de navegação aérea. 

Este Processo apresenta na Folha 01/09 (v. fl.543) a Planta de Implantação Geral e 

croquis de Implantação (v. fl. 544) contendo novo Quadro de Áreas e Parâmetros 

Urbanísticos, com situação em 2006, que atualiza o constante no Processo 2005-

0.314.513-7, para a Área a Regularizar. Neste Quadro é informada a área total do Sitio 

Aeroportuário (1.647.940,57m²), as áreas das edificações da Torre de Comando, 

Subestação, Edifício Garagem, Terminal de Passageiros e demais edificações a 

regularizar, totalizando:  

- Área construída computável: 303.197,23m²;  

- Área construída não computável: 40.051,22m²; 

- Área de Projeção: 193.962,86m²; 
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- Taxa de Ocupação: 0,12; 

- Coeficiente de Aproveitamento: 0,18 

Na Planta de Implantação Geral (Fl. 01/09) é informada a porcentagem de área 

permeável do sitio aeroportuário correspondente a 68,85% (1.134.617,82m²) e o total 

de área impermeabilizada de 496.311,73m² (cerca de 30%) que inclui os itens: área 

pavimentada (328.467,23m²), área edificada sobre terreno anteriormente permeável 

(Subestação – 552,00m²); área edificada a regularizar (157.334,66m²) e área edificada 

do edifício-garagem.  

Neste Processo consta também o Pronunciamento SEMPLA.CTLU/229/2005 que trata do 

pedido de projeto Modificativo para inclusão da Subestação de Energia. 

 

3. Para instalação da atividade pretendida será pleiteada a demolição total das 

construções existentes no perímetro da área objeto da concessão;  

 

4. Deverá ser previsto projeto de compensação arbórea junto à SVMA/DEPAVE, anuência 

de SVMA/DECONT, bem como a aprovação de pedido de Certidão de Diretrizes junto à 

SMT/CET, anuência do COMAER e de CETESB; 

 

5. Não será doada área correspondente à incidência da Lei 16.020/14, no entanto será 

demarcado o melhoramento, não havendo previsão de novas edificações neste trecho, 

e observado o art. 106 da Lei 16.642/17. 

Com relação a ocupação do Aeroporto de Congonhas, considerando as edificações existentes, 

áreas a construir, bem como as demolições necessárias à implantação das atividades 

pretendidas nesta concessão, teremos: 

a) ÁREA DO TERRENO: E = R = 1.647.940,60m² 

b) ÁREAS DO PROJETO PRETENDIDO DO CENTRO DE COMPRAS (1) 

ÁREAS (m²) PROJETO PRETENDIDO – A CONSTRUIR (m²) 

Computáveis 97.896,45m² 

Não computáveis 114.846,99m² 

TOTAL 212.743,44m² 
 

 

c) ATIVIDADES: COMÉRCIO DE ABASTECIMENTO DE GRANDE PORTE (nR3-2), COMÉRCIO 

ESPECIALIZADO (nR2-2), LOCAL DE REUNIÃO/CINEMA (nR3-4), CO-WORKING (nR1-6) 

d) FOI CONSIDERADA A APLICAÇÃO DA QA, NOS TERMOS DA LEI 16.402/16, 

EXCLUSIVAMENTE SOBRE A ÁREA OBJETO DA REFORMA, PARA EFEITO DO CÁLCULO 

DO VOLUME DOS RESERVATÓRIOS DE REUSO E RETARDO. 

e) NÃO FOI APLICADA A OBRIGATORIEDADE DE ALARGAMENTO DO PASSEIO VISANDO 

MANTER UNIDADE PAISAGÍSTICA COM RELAÇÃO AO SITIO AEROPORTUÁRIO E NOS 

TERMOS DO PRONUNCIAMENTO CTLU 02/2020. 

QUADRO COMPARATIVO  
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ÍNDICES PRONUNCIAMENTO 
SMDU.AOC.CTLU/0

02/2020 

Área existente 
conforme PA 

2005-
0.314.513-7 de 
Regularização 

(sem despacho) 

Área existente 
conforme PA 

2006-0.200.789-
1, Modificativo 

(2) 

Área 
aproximada 

Praça Pick Up 
- 

SEI_6066.202
0_0000373_0 

PROJETO 
CENTRO DE 
COMPRAS 

(1) 

ÁREA A 
DEMOLIR 

 

TOTAL 
(considerando  
o cenário mais 

restritivo) 
(4) 

 

C.A. Máximo = 0,25 = 
411.985,15m² 

302.297,40m² 303.197,23m² 4.636,00m² 97.896,45m²   21.247,63m² 

 
 

0,233 = 
384.482,05m²  
(303.197,23 + 

4.636,00 +  
97.896,45 – 
21.247,63) 

T.O. Máxima = 0,17 = 

280.149,90m² 

 

188.485,28m² 193.962,86m²  - 27.008,92m²  14.590,00 m² 

 

0,11 = 

179.372,86m²  

(193.962,86 + 

27.008,92 – 

14.590,00) 

T.P. Mínima = 30% = 

494.382,18m² 

 

589.962,73m² 1.134.617,82m²  - 12.310,79m²  

(área 

permeável 

no perímetro 

de 

concessão) 

2.453,69m² 

(área 

permeável 

existente no 

perímetro de 

concessão) 

 

 

36,40% = 

599.819,83m²  

(589.962,73 + 

12.310,79) – 

2.453,69  

Lote 
mínimo 

Não são permitidos 
novos 
parcelamentos do 
solo 
 

- - - -  - 

Frente 
mínima 

Não são permitidos 
novos 
parcelamentos do 
solo 
 

- - - -  - 

Gabarito 
de altura 

De acordo com 
disposições da 
Legislação 
Aeroportuária 
 

- - - 33,20m (3)  (3) 

Recuos 
de 
frente, 
fundos e 
laterais 

Mínimas = 10,00m 
para edificações 
novas, sendo 
tolerados os recuos 
adotados para as 
edificações 
existentes até 1985 

- - - > 10,00m   >10,00m 
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Rua Domingas Galleteri Blotta, 311 (parte) – Jd Consórcio – CEP: 04455-360 São Paulo - SP  
 

nos termos do 
PRONUNCIAMENTO 
CTLU 02/2020 
 

Cota 
parte 

N/A - - - -  - 

 

Notas: 

(1) Versão de Projeto Congonhas Megahouses: AP - R00 - 13/03/2020; 

(2) Área existente conforme PA 2006-0.200.789-1 Projeto Modificativo de Alvará de Aprovação 

e Execução de Edificação Nova 2004/24700-04 deferido em 14/05/2013 (admitida para 

dimensionamento do potencial construtivo máximo permitido considerando cenário mais 

restritivo), conforme Informação SMDU DEURB (025170972) SEI 6066.2020/0000373-0/ pg. 77; 

(3) Submetido à aprovação da ANAC e do Comando da Aeronáutica; 

(4) Os índices urbanísticos do sitio aeroportuário consideraram as áreas a construir previstas no 

processo SEI 6066.2020/0000373-0 e acompanhantes, bem como aquelas presentes em 

processos em tramitação, sempre considerando o cenário mais restritivo. 

 

OUTRAS EXIGÊNCIAS PRONUNCIAMENTO SMDU.AOC.CTLU/002/2020 

I. Apresentação de parecer técnico favorável pelo CONPRESP onde couber; 

II. Atendimento na íntegra às disposições contidas na Certidão de Diretrizes emitida por SMT 

onde couber; 

III. Atendimento às exigências estabelecidas pelos Órgãos Ambientais competentes; 

IV. Atendimento às demais disposições legais pertinentes. 

V. Parâmetros de incomodidade:  

- Emissão de ruído: deverá estar de acordo com o disposto na Legislação Aeroportuária ou 

equivalente que rege a matéria;  

- Vibração associada: Aplica-se a legislação pertinente e as normas técnicas brasileiras - 

ABNT em vigor;  

- Emissão de radiação: Aplica-se a legislação pertinente e as normas técnicas brasileiras - 

ABNT em vigor, sendo que o Executivo poderá estabelecer parâmetros mais restritivos de 

radiação eletromagnética não ionizantes;  

- Emissão de odores: Aplica-se a legislação pertinente e as normas técnicas brasileiras - 

ABNT em vigor;  

- Emissão de gases, vapores e material particulado: Aplica-se a legislação pertinente e as 

normas técnicas brasileiras - ABNT em vigor;  

A partir dos Considerandos ora apresentados, vimos solicitar a este 

DEUSO, a validação da aplicação do PRONUNCIAMENTO 

SMDU.AOC.CTLU/002/2020, bem como a validação da não aplicação do 
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alargamento do passeio e da aplicação do cálculo dos reservatório de 

retardo e reuso sobre a área objeto da reforma para, nos termos do objeto 

do contrato de concessão 02.2017.024.0052, firmado entre EMPRESA 

BRASILEIRA DE INFRAESTRUTURA AEROPORTUÁRIA – INFRAERO e 

MEGAHOUSES EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIO SA, aprovar pedido de 

reforma com acréscimo de área para instalação de Centro de Compras, 

Entretenimento e Co-working no perímetro do sítio aeroportuário, em 

consonância com os parâmetros urbanísticos estabelecidos neste citado 

documento. 

 

 

Anexos: 

1) Planta carimbada do Projeto Aprovado referente ao PA 2006-0.200.789-1 Projeto 

Modificativo de Alvará de Aprovação e Execução de Edificação Nova 2004/24700-04 

deferido em 14/05/2013; 

2) PRONUNCIAMENTO SMDU.AOC.CTLU/002/2020; 

3) EXTRATO DO PROCESSO SEI 6066.2020/0000373-0; 

4) EXTRATO DO CONTRATO DE CONCESSÃO e TERMO ADITIVO; 

5) CERTIDÃO N° 053/2020/PROJ; 

6) Mapa com demarcação incidência da Lei nº 16.020/14 para a para Av. Washington Luiz 

sobre a área em tela. 

 

 

Agradecendo desde já por vossa atenção. 

 

Cordialmente, 

 

 

 

 

MEGAHOUSES EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIO SA 
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Anexo VII – Plantas Quota Ambiental 
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