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Conselho de Defesa do Patrimônio Histórico, Arqueol ógico, Artístico 

e Turístico do Estado - CONDEPHAAT 

SESSÃO ORDINÁRIA 1605ª 

29/11/2010 

Horário – 13:00 hs. – 15:30 hs. 

Local – Sede da Secretaria de Estado da Cultura 
Rua Mauá nº 51 – 3º Andar 
 
 

1. Expediente 

Justificativa 

Moções 

Comunicações da Presidência 

Comunicação dos Conselheiros 

Comunicação do Grupo Técnico 

2. Proposições 

3. Ordem do dia 

     3.1. Processos com Parecer de Conselheiro Rela tor  

A-01. Número do Processo:  Data: 
24601   25/03/2009 

Solicitação: 
ESTUDO DE TOMBAMENTO DOS HOSPITAIS DO JUQUERY (CONJUNTO 
ARQUITETONICO E ÁREA VERDE EXISTENTE) 

Interessado: 
SECRETARIA DE ESTADO DA SAÚDE 

Município: 
FRANCO DA ROCHA 

Parecer de Conselheiro: Jean Jacques Erenberg 

A-02. Número do Processo:  Data:  
59374   25/03/2009 

Solicitação: 
PROPOSTA DE ALTERAÇÃO DA RESOLUÇÃO DE TOMBAMENTO DO BAIRRO DO 
PACAEMBU 

Interessado: 

GOVERNO DO ESTADO DE SÃO PAULO-SEC. DA CULTURA/CONDEPHAAT 
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Município: 
SÃO PAULO 

Parecer de Conselheiro: Rita Guimarães  

A-03. Número do Processo: Data:  
60137 13/08/2009 

Solicitação: 
PROPOSTA DE ALTERAÇÃO DA RESOLUÇÃO DE TOMBAMENTO DO BAIRRO DOS 
JARDINS  

Interessado: 

MINISTÉRIO PÚBLICO ESTADO/CONDEPHAAT 

Município: 
SÃO PAULO 

Parecer de Conselheiro: Jon Andoni V. Maitrejean 
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A-01. Número do Processo:  Data:  
24601   25/03/2009 

Solicitação: 
ESTUDO DE TOMBAMENTO DOS HOSPITAIS DO JUQUERY (CONJUNTO 
ARQUITETONICO E ÁREA VERDE EXISTENTE) 

Interessado: 
SECRETARIA DE ESTADO DA SAÚDE 

Município: 
FRANCO DA ROCHA 

Parecer de Conselheiro: Jean Jacques Erenberg 
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A-02. Número do Processo:  Data:  
59374   25/03/2009 

Solicitação: 
PROPOSTA DE ALTERAÇÃO DA RESOLUÇÃO DE TOMBAMENTO DO BAIRRO DO 
PACAEMBU 

Interessado: 

GOVERNO DO ESTADO DE SÃO PAULO-SEC. DA CULTURA/CONDEPHAAT 

Município: 
SÃO PAULO 

Parecer de Conselheiro: Rita Guimarães  
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TOMBAMENTO DO PACAEMBU 
 

Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

CONDEPHAAT – Conselho de Defesa do 
Patrimônio Histórico, Arqueológico,  
Artístico e Turístico do Estado de São Paulo.  
 
 
RES. SC 08/91, de 14 de março de 1991  
 
O Secretário da Cultura, nos termos do artigo 
1o do Decreto-Lei 149, de 15 de agosto de 
1969 e do Decreto 13.426, de 16 de março de 
1979, e 

CONDEPHAAT – Conselho de Defesa do 
Patrimônio Histórico, Arqueológico,  
Artístico e Turístico do Estado de São Paulo.  
 
 
RES. SC 08/91, de 14 de março de 1991  
 
O Secretário da Cultura, nos termos do artigo 
1o do Decreto-Lei 149, de 15 de agosto de 
1969 e do Decreto 13.426, de 16 de março de 
1979, e 

 

Considerandos Considerandos  
Considerando as extraordinárias finalidades 
ambientais e paisagísticas  
decorrentes de implantação do Bairro do 
Pacaembu nas encostas do vale do Ribeirão  
de mesmo nome;  
 
Considerando a excelência do traçado urbano 
e topografia que o caracterizam,  
decorrentes do loteamento empreendido pela 
Companhia City de acordo com os  
princípios básicos da “garden-city” inglesa;  
 
Considerando a significativa taxa de densidade 
arbórea e alta porcentagem de  

Considerando as extraordinárias finalidades 
ambientais e paisagísticas  
decorrentes de implantação do Bairro do 
Pacaembu nas encostas do vale do Ribeirão de 
mesmo nome;  
 
 
Considerando a excelência do traçado urbano 
e topografia que o caracterizam, decorrentes 
do loteamento empreendido pela Companhia 
City de acordo com os princípios básicos da 
“garden-city” inglesa;  
 
Considerando a significativa taxa de densidade 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

solos permeáveis capazes de garantir climas 
urbanos mais amenos para a cidade  
como um todo,  
 
Resolve: 

arbórea e alta porcentagem de solos 
permeáveis capazes de garantir climas urbanos 
mais amenos para a cidade  
como um todo,  
Resolve: 

Objeto do tombamento Objeto do tombamento  
Artigo 1o – Ficam tombados na área do 
Pacaembu e Perdizes, no município de São 
Paulo, os seguintes elementos:  
 
I – o atual traçado urbano, representado pelas 
ruas e praças públicas contidas entre os 
alinhamentos dos lotes particulares;  
 
II a vegetação, especialmente a arbórea, que 
passa a ser considerada como bem aderente;  
 
III – o padrão de ocupação dos lotes, do qual 
decorre a existência de grande porcentagem da 
área verde e solo permeável, bem como baixa 
taxa de densidade populacional;  
 
IV – o belvedere público localizado no final da 
rua Inocêncio Unhate que se constitui em local 
privilegiado para a fruição das qualidades 
paisagísticas e ambientais do bairro. 

Artigo 1o – Ficam tombados na área do 
Pacaembu e Perdizes, no município de São 
Paulo, os seguintes elementos:  
 
I – o atual traçado urbano, representado pelas 
ruas e praças públicas contidas entre os 
alinhamentos dos lotes particulares;  
 
II a vegetação, especialmente a arbórea, que 
passa a ser considerada como bem aderente;  
 
III – o padrão de ocupação dos lotes, do qual 
decorre a existência de grande porcentagem da 
área verde e solo permeável, bem como baixa 
taxa de densidade populacional;  
 
IV – o belvedere público localizado no final da 
rua Inocêncio Unhate que se constitui em local 
privilegiado para a fruição das qualidades 
paisagísticas e ambientais do bairro. 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

Perímetro da área tombada Perímetro da área tombada  
Artigo 2o – A área de tombamento está 
contida no polígono obtido a partir da 
intersecção dos eixos das seguintes vias: Rua 
Cardoso de Almeida CADLOG 04248-0;  
 
Rua Prof. João Arruda CADLOG 10137-0, 
Av. Sumaré CADLOG 18519-1, Av. Paulo VI 
CADLOG 33683-1, Rua Veríssimo Glória 
CADLOG 19589-8, Rua Cardoso de Almeida 
CADLOG 04248-0; Rua Monsenhor Alberto 
Pequeno CADLOG 00505-3; Rua Itajubá 
CADLOG 09474-9; Rua Angatuba CADLOG 
01347-1; Rua Major Natanael  
CADLOG 14433-9, Av. Dr. Arnaldo 
CADLOG 02271-3; Rua Minas Gerais 
CADLOG 13984-0; Rua Novo Horizonte 
CADLOG14814-8; Praça Humberto de 
Campos CADLOG 12160-6; Rua Bahia 
CADLOG 02722-7; Rua Goiás CADLOG 
08064-0; Rua Ceará CADLOG 04671-0; Rua 
Alagoas CADLOG 00426-0; Rua Engenheiro 
Edgar Egydio de Souza CADLOG 06173-5; 
Rua Itaguaba CADLOG 09444-7; Rua Tupi 
CADLOG 19235-0; Av. Gal. Olympio da 
Silveira CADLOG 14947-0; Rua Traipu 
CADLOG 19101-9; Rua Itapicuru CADLOG 
09548-6; Rua Conselheiro Fernandes Torres 

Artigo 2º  – A área de tombamento está 
contida no polígono obtido a parti r da 
intersecção dos eixos das seguintes 
vias:  
 
 
Rua Cardoso de Almeida, Rua Prof. 
João Arruda, Av. Sumaré, Av. Paulo 
VI, Rua Veríssimo da Glória, Rua 
Cardoso de Almeida, Rua Monsenhor 
Alberto Pequeno, Rua Itajubá, Rua 
Angatuba, Rua Major Natanael, Av. 
Dr. Arnaldo, Rua Minas Gerais, Rua 
Novo Horizonte, Praça Humberto de 
Campos, Rua Bahia, Rua Goiás, Rua 
Ceará, Rua Alagoas, Rua Ceará, Rua 
Edgar Egydio de Souza, Rua Itaguaba, 
Rua Tupi, Av. Gal. Olímpio da 
Silveira, Rua Traipú, Rua Itapicuru, 
Rua Conselheiro Fernandes Torres, 
Rua Atibaia, Rua João Ramalho e Rua 
Cardoso de Almeida. 
 

Não sabemos se é necessário manter 
o CADLOG, porque é uma 
referência usada pela prefeitura 
para identif icar a rua.  
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

CADLOG 07054-8; Rua Atibaia CADLOG 
02469-4; Rua João Ramalho CADLOG 
10436-1; Rua Cardoso de Almeida CADLOG 
04248-0.  
 
Parágrafo Único – Ficam excluídos do 
polígono do tombamento os lotes com  
testadas voltadas para a Avenida General 
Olímpio da Silveira, entre as Ruas Traipu e 
Tupi. 
 
 
 
 
 
Exclui-se do tombamento Exclui-se das restrições de tombamento  
Parágrafo Único – Ficam excluídos do 
polígono do tombamento os lotes com testadas 
voltadas para a Avenida General Olímpio da 
Silveira, entre as Ruas Traipu e Tupi. 

Parágrafo único - Ficam excluídos das 
restrições de tombamento: 
 
a) os lotes com testadas voltadas para 
Av. General Olímpio da Silveira entre 
as ruas Traipu e Tupi; 
 
 
b) os lotes da Rua Minas Gerais entre 
a Av. Dr. Arnaldo e a Praça Mal. 
Cordeiro de Farias.  
 

Parágrafo único – para não haver 
mudança no perímetro altera-se a 
terminologia. 

 
a) A resolução não está correta porque 
os lotes que fazem parte do polígono 
só não estão sujeitos às restrições de 
tombamento, pois no mapa os lotes 
fazem parte do polígono ; 
 
b)Os lotes da Rua Minas Gerais entre 
a Av. Dr. Arnaldo e a Praça Mal. 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
c) os lotes que não pertencem à Cia City, nas 
quadras delimitadas pelas Rua Cardoso de 
Almeida, Rua Vanderlei, Rua José de Freitas 
Guimarães, Rua Atibaia, e Rua João Ramalho 
(quadras Z-18-025 à época do 
tombamento), 
 
 
 
 
 
 

Cordeiro de Farias , pelos mesmos 
motivos que isentaram de restrições os 
lotes na Av. Gal. Olímpio (ver item a),  
à época do tombamento já não tinham 
as características que levaram ao 
tombamento: prédios, uso misto,  
ausência de recuo frontal e/ou lateral,  
ausência de ajardinamento entre 
outros. Soma-se a este fato parecer 
Conselheiro Relator Metrejan 
(processo 36.776/97, 2º Vol. Fl.  219v). 
 
c) Just if ica-se pala idéia prevista no 
item 3 § 2º do art igo 3º da Resolução 
SC – 8/91 

Diretrizes a serem observadas para a 
preservação 

Diretrizes a serem observadas para a 
preservação 

 

Artigo 3o – Tendo em vista conciliar esforços 
integrados para a preservação da  
área tombada, fica estabelecido o seguinte 
conjunto de diretrizes, consideradas 
indispensáveis para garantir um caráter 

Artigo 3o – Tendo em vista conciliar esforços 
integrados para a preservação da área 
tombada, fica estabelecido o seguinte conjunto 
de diretrizes gerais, consideradas 
indispensáveis para garantir um caráter 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

flexível e adequado à proteção dos bens nela 
contidas. 

flexível e adequado à proteção dos bens nela 
contidas. 

Diretrizes Gerais  Diretrizes Gerais  
§ 1o – Serão as seguintes as diretrizes gerais:  
 
 
 
 
 
1 – Todas as obras de conservação, 
restauração, construção e reforma serão 
regidas pelas normas da presente Resolução e, 
naquilo que não conflitar com a mesma, 
também pela legislação municipal vigente 
nesta data e pelas diretrizes originais do 
loteamento realizado pela Companhia city no 
Pacaembu, conforme constante das escrituras 
dos terrenos.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

§ 1o – Serão as seguintes as diretrizes gerais 
para todas as intervenções nos lotes inseridos 
no perímetro definido no artigo 2º da presente 
resolução:  
 
 
1 – Todas as obras de conservação, 
restauração, construção e reforma 
serão objeto de deliberação pelo 
Condephaat, sendo regidas pelas 
normas da presente Resolução. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

§ 1º - A justificativa é a solicitação, inclusive 
por parte do MP de uniformizar os critérios de 
preservação, ou melhor, do que se considera 
importante preservar para a manutenção da 
“coisa tombada”.  
 
 A resolução deve reunir todas as 
restrições importante para a preservação do 
tombamento. Se pretende utilizar regras 
municipais deve prevê-las. Quanto às 
restrições contratuais, aquelas importantes 
para o tombamento, devem ser previstas 
também na resolução uniformizando o 
tratamento dado aos lotes. No caso do 
tombamento do Pacaembu além do lotes da 
city existem lotes de dois outros loteamento o  
que não são citados na resolução (Santa Casa e 
Sumaré).  
 Facilitar o entendimento das regras 
resolve os muitos problemas de interpretação e 
o risco de erro. Os temas previstos na 
legislação municipal que são importantes para 
o tombamento já eram incluídos na Resolução 
SC-8 de 91, que correspondem aos institutos 
referentes a ocupação do solo. Entretanto, há 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

 
 
 
 
 
2 – Todas as intervenções nos lotes 
pertencentes ao polígono definido no artigo 2o 
– demolições, construções, reformas, obras de 
conservação e restauração – serão objeto da 
prévia deliberação do Condephaat.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
2- Todos os lotes inseridos no 
polígono de tombamento devem ter no 
máximo uma única edifícação 
principal e um anexo (edícula) com as 
características previstas nos incisos do 
presente parágrafo, respeitados os usos 
já definidos à época do tombamento.  
 
 
 
3 – o gabarito máximo permitido é de 
10 metros a parti r de qualquer ponto 
do terreno 
 
 
 
 
 
 
 
 
4 – os recuos serão para as edificações 
residenciais: 5m de frente, 5m de 

no grupo de estudos a proposta de que o uso 
(por exemplo estacionamento) também seja 
objeto de normatização pelo Condephaat, por 
isso há dúvida se o uso deve ou não ser 
incluído.  
 
2- O item 2 da resolução 8/91, foi incluído no 
parágrafo 1º, inciso I, da nova proposta 
 
 O novo item 2 apresenta proposta de 
texto sobre edificação para deixar claro a 
impossibilidade de construção de condomínios 
horizontais e verticais. 
 
 
3 - Esse item foi inserido, como diretriz geral 
para todo polígono de tombamento. Esse 
gabarito máximo só era previsto para antiga 
Z2, exceto a quadra onde se encontra a FAAP, 
conforme, alínea d, item d do parágrafo 3º do 
artigo 3º. Além disso foi modificada a redação, 
pois os 10 metros foram considerados a partir 
de qualquer ponto do terreno.  
 
 
4 à 7 – Estes itens (4 a 7), já estão previstos 
em todos os perímetros da Resolução SC nº 
8/91, configurando-se, por isso, diretrizes 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3 – Não serão permitidas alterações no sistema 
viário, bem como mudanças em guias e 
largura de calçadas, sem prévia autorização do 
Condephaat.  
 
 
4 – Em conformidade com o decreto 
Municipal no 14.059, de 24/11/1976 é 
permitido aos moradores dos lotes, 
compreendidos na área do presente 
tombamento, o plantio de árvores e o 
ajardinamento do passeio correspondente. Os 
passeios que receberão este tratamento serão 
denominados “calçadas verdes”.  
 
 
5 – Todos os projetos deverão respeitar a 
arborização existente, sendo obrigatória  

fundo e 1,5m de um dos lados; 
 
5 - os recuos serão para as edificações 
não residenciais: 6m de frente, 6m de 
fundo e 3m de um dos lados;  
6 – a taxa de ocupação será de 0,5 
(meio);  
 
 
7 - o coeficiente de aproveitamento 
será de 1 (um). 
 
 
8 - Não serão permitidas alterações no 
sistema viário, bem como mudanças 
em guias e largura das calçadas, sem 
prévia autorização do Condephaat;  
 
 
9 - É permitido aos moradores dos 
lotes, compreendidos na área do 
presente tombamento, o plantio de 
árvores e o ajardinamento do passeio 
correspondente. Os passeios que 
receberão este tratamento serão 
denominados “calçadas verdes”; 
 
 

gerais, razão pela qual os reunimos no 
presente artigo. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9 - Modificou-se a redação por uma questão de 
técnica legislativa, adotamos o mesmo 
conceito, excluindo-se o termo “legislação 
municipal” 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

a apresentação gráfica de locação dos 
elementos arbóreos do lote, com respectiva 
discriminação de cada espécie (nome vulgar 
ou científico) e fotografia.  
 
 
6 – 30% (trinta por cento) da área do lote 
deverá permanecer permeável, destinada a 
ajardinamento com alta densidade arbórea, não 
sendo computado neste cálculo a superfície 
sobre laje.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
7 – Em caráter excepcional, o Condephaat 
poderá admitir o transplante de árvores desde 
que justificado por memorial descritivo do 
serviço a ser executado, assinado por 
responsável técnico habilitado.  

 
10 – Todos os projetos deverão 
respeitar a arborização existente, 
sendo obrigatória a apresentação 
gráfica de locação dos elementos 
arbóreos do lote, com a respectiva 
discriminação de cada espécie nome 
(vulgar ou científ ico) e fotograf ia; 
 
 
11 – 30% (trinta por cento) da área 
total do lote deverá permanecer 
permeável, destinada a ajardinamento 
com alta densidade arbórea, não sendo 
computadas as superfícies sobre laje. 
O índice de permeabil idade é 
obrigatório também para os casos de 
construção de garagem subterrânea. 
 
 
12 - Considera-se ajardinamento com 
alta densidade arbórea a relação de: 
um elemento arbóreo para cada 25m². 
Podendo ser distribuídos, a critério do 
proprietário, pelo lote. Os elementos 
arbóreos deverão ter diâmetro altura 
do peito (DAP) de 10 a 15 cm.  
 

10 – corresponde ao item 5 do §1 do artigo 3 
da resolução 08/91 
 
 
 
 
 
 
11- Reiterado para a construção de garagens 
para evitar qualquer interpretação equivocada. 
 Há proposta do grupo de exigir que o 
ajardinamento seja sobre terra, tendo em vista 
que muitos apresentam projeto utilizando 
pisos autodrenantes 
 
 
 
12- A resolução não especificava a densidade 
arbórea.  
 
 
 
 
 
 
13 - corresponde ao item 7 do §1 do artigo 3 
da resolução 08/91 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

 
 
8 – A substituição dos elementos arbóreos, no 
final do ciclo vital ou por ataque de agentes 
fito-patogênicos, deverá ser feita 
resguardando-se a diversidade biológica das 
espécies existentes. 

 
13 – Em caráter excepcional, o 
Condephaat poderá admitir o 
transplante de árvores desde que 
justif icado por memorial descrit ivo, 
assinado por responsável técnico 
habil itado; 
 
 
 
14 – A substi tuição dos elementos 
arbóreos, no final do ciclo vital ou em 
conseqüência de ataque de agentes 
f itopatogênicos, deverá ser feita 
resguardando-se a diversidade 
biológica das espécies existentes, com 
a aprovação do órgão municipal 
competente; 
 
15 – Os lotes com área maior ou igual a  
900m² poderão ser desdobrados ou 
desmembrados, desde que a área dos lotes daí 
resultantes não seja inferior à área média dos 
lotes situados na mesma quadra.  
 
 
16 – Os lotes poderão ser remembrados desde 
que aprovado pelo CONDEPHAAT e nos 

 
 
 
 
14 - corresponde ao item 8 do §1 do artigo 3 
da resolução 08/91 acrescentando a exigência 
de aprovação do órgão municipal competente. 
 
 
 
 
15 - A hipótese 13 era permitida só para §2º 
artigo 3º da Resolução 8/91, agora é cláusula 
geral. 
 
 
 
 
16 – O remembramento é possível, porque não 
prejudica o tombamento e está de acordo: 
 
a) com as diretrizes da City, prevista no item 
“ i” da página 86 do processo de tombamento; 
b) com o parecer da área técnica aproado pelo 
Condephaat na página 517 do processo de 
tombamento e aprovado no Condephaat, Ata 
899 
c) com o tombamento dos Jardins 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

limites por este definido. Uma vez autorizado 
o remembramento o mesmo deverá ser 
averbado na matrícula do imóvel. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

d) com a diminuição da densidade 
demográfica 
 
 
A maioria do grupo entende que não é 
necessário definir na norma regras limitadora 
para o remembramento, sendo suficiente a 
análise caso a caso pelo Conselho, porém 
existe também a proposta de exigir: 
a) em área máxima para remembramento; 
b) potencial construtivo decrescente. 
c) remembramento de somente 2 (dois) lotes 
pois a área resultante da junção de dois lotes é 
suficiente para comportar um generoso 
programa de residência unifamiliar, devendo 
ainda serem adotados índices mais restritivos 
para a ampliação da área ajardinada (TO 0,375 
e CA 0,75)  
d) cada proprietário somente poderá 
remembrar um vez. 
 
 
17 – desfigura as características do bem 
tombado 
 
 
 
18 – Os muros são permitidos por uma questão 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

 
17 – Fica terminantemente proibida a 
implantação de condomínios horizontais e 
verticais. 
 
 
18 - O fechamento frontal dos lotes deverá 
possuir embasamento acima do nível da 
calçada de ½ metro e acima deste, com 
elemento vazado que permita a visibilidade de 
cheios e vazios, com altura total de 3 (três) 
metros. 
 
 
 
 
 
19 – A implantação de estacionamento é 
possivel nos corredores onde o uso é 
permitido, sendo possível também a ocupação 
do subsolo, desde que observada todas as 
diretrizes previstas nas cláusulas gerais desta 
Resolução.  
 
 
20 – As antenas de telefonia móvel ou 
similares, não são permitidas na área 
residencial do polígono, e nos demais setores 

de segurança, sendo que os elementos vazados 
permitirão visualizar também a área jardinada 
de lotos e os imóveis 
 
Existe também a proposta de duplicar os 
índices da city – embasamento (1m + gradil 
com 2m = 3m) 
 
 
19 – Ficamos em dúvida se não seria ideal 
adotar as diretrizes aprovadas no Processo nº 
41.635/2001 
 
 
 
 
20 – porque prejudica a ambiência e a 
visibilidade do bem tombado. 
 
 
 
 
 
§2 - Para estas ruas também se aplica as 
diretrizes gerais. 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

do polígono serão objetos de análise prévia 
pelo Conselho, obedecendo o gabarito máximo 
de 10 metros. 
 
 
§2º – Nas quadras delimitadas pelas 
Ruas Cardoso de Almeida, Vanderlei, 
José de Freitas Guimarães, Atibaia, e 
João Ramalho (quadras Z-18-025 à 
época do tombamento), as restrições 
previstas neste artigo serão válidas 
apenas para os lotes da Cia City e para 
os lotes com testada para a Rua 
Inocêncio Unhate. �
 

 
 

Diretrizes Especificas perímetro do §2º do 
art. 3º 

  

§ 2o – Serão as seguintes as diretrizes 
específicas para as quadras localizadas no  
polígono obtido a partir da intersecção dos 
eixos das vias mencionadas a seguir: Rua  
Cardoso de Almeida CADLOG 04248-0; Rua 
Prof. João Arruda CADLOG 10137-0, Av. 
Sumaré CADLOG 18519-1, Av. Paulo VI 
CADLOG 33683-1, Rua Veríssimo Glória 
CADLOG 19589-8, Rua Cardoso de Almeida 
CADLOG 04248-0; Rua Monsenhor Alberto 
Pequeno CADLOG 00505-3; Rua Itajubá 

� Não há diretrizes especif icas para 
que todos sejam tratados com 
isonomia. 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

CADLOG 09474-9; Rua Angatuba CADLOG 
01347-1; Rua Major Natanael CADLOG 
14433-9, Av. Dr. Arnaldo CADLOG 02271-3; 
Rua Minas Gerais CADLOG 13984-0, em 
toda a sua extensão; Rua Novo Horizonte 
CADLOG 14814-8; Praça Humberto de 
Campos CADLOG 12160-6; Rua Bahia 
CADLOG 02722-7; Rua Goiás CADLOG 
08064-0; Rua Ceará CADLOG 046710; Rua 
Alagoas CADLOG 00426-0; Rua Engenheiro 
Edgar Egydio de Souza CADLOG 06173-5; 
Rua Itaguaba CADLOG 09444-7; Rua Tupi 
CADLOG 19325-0; Av. Pacaembu CADLOG 
15270-6; Rua Paraguaçu CADLOG 15434-2; 
Rua Traipu CADLOG 19101-9; Rua Itapicuru 
CADLOG 09548-6; Rua Conselheiro 
Fernandes Torres CADLOG 07054-8; Rua 
Atibaia CADLOG 02469-4; Rua João 
Ramalho CADLOG 10436-1; Rua Cardoso de 
Almeida CADLOG 04248-0.  
 
1 – As edificações serão regidas pelas 
seguintes normas:  
 
a) Taxa de ocupação máxima: 0,5.  
 
b) Coeficiente de aproveitamento: 1,0.  
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

c) Recuos de 5 m de frente, 1,5 m em cada 
lateral, 5 m de fundo.  
 
2 – Os lotes com área maior ou igual a 900 m2 
poderão ser desdobrados ou desmembrados, 
desde que a área dos lotes daí resultantes não 
seja inferior à área média dos lotes situados na 
mesma quadra. Não serão permitidos 
remembramentos de lotes. 
 
 
 
 
 
 
 
Diretrizes Especificas perímetro do item 3 
do §2º do art. 3º 

  

3 – Nas quadras delimitadas pelas ruas 
Cardoso de Almeida, CADLOG 04248-0; Rua 
Vanderlei, CADLOG 19927-3; Rua José de 
Freitas Guimarães, CADLOG 108995; Rua 
Atibaia, CADLOG 02469-4 e Rua João 
Ramalho, CADLOG 10436-1, as restrições 
aqui previstas são válidas apenas para os lotes 
originalmente pertencentes ao loteamento da 
Companhia City e para os lotes com testada 
para a Rua Inocêncio Unhate, Cadlog 09213-4.  

 Não há diretrizes especificas para que todos 
sejam tratados com isonomia. Este item 
virou o §2º do artigo 3º, na nova proposta. 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

 
Diretrizes Especificas perímetro do, item 4 
do §2º do art. 3º 

  

4 – Para os lotes com testadas para a Rua 
Inocêncio Unhate, o gabarito máximo 
permitido será de 10m (altura máxima do 
telhado) a partir do nível mediano da guia na 
testada do lote. 
 

 Não há diretrizes especificas para que todos 
sejam tratados com isonomia. 

Diretrizes Especificas perímetro do, item 
§3º do art. 3º 

  

§ 3o – Serão as seguintes as diretrizes 
específicas para as quadras localizadas no 
polígono obtido a partir da intersecção dos 
eixos das vias relacionadas a seguir: (Área 2): 
Rua Tupi, CADLOG 19235-0; Av. General 
Olímpio da Silveira, CADLOG 14947-0; Rua 
Traipu CADLOG 19101-9; Rua Paraguaçu 
CADLOG 15434-2; Avenida Pacaembu, 
CADLOG 20158-8 e Rua Tupi, CADLOG 
19235-0.  
 
1 – As edificações serão regidas pelas 
seguintes normas:  
 
a. taxa de ocupação máxima:0,5.  
b. coeficiente de aproveitamento: 1,0.  
c. recuos de 5m de frente, 1,5m em cada 

 Não há diretrizes especificas para que todos 
sejam tratados com isonomia. 
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

lateral, 5 m de fundo.  
d. o gabarito máximo permitido será de 10 
metros (altura máxima do telhado) a  
partir do nível mediano da guia na testada do 
lote.  
e. Não serão permitidos desdobros ou 
subdivisão de lotes. Os casos de 
remembramento e desmembramento serão 
objeto de deliberação prévia por parte do 
Condephaat.  
 
 
Venda de propriedade Venda de propriedade  
 
Artigo 4o – A venda de propriedade situada na 
área deste tombamento independe da prévia 
consulta ao Condephaat. 
 

 
Artigo 4o – A venda de propriedade situada na 
área deste tombamento independe da prévia 
consulta ao Condephaat. 

 

Área envoltória Área envoltória  
 
Artigo 5o – Ficarão isentos de aprovação pelo 
Condephaat os projetos em lotes situados na 
área envoltória externa ao polígono definido 
no artigo 2o.  
 
 
 

 
Artigo 5o – O polígono tombado não gera área 
envoltória..  
 

Mudança apenas da redação. 

Convênios Convênios  
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Resolução SC  08/91 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

Artigo 6o – Fica prevista a possibilidade de 
convênios com órgãos estaduais e municipais 
interessados, para o controle, a definição e 
organização da manutenção e poda das árvores 
nas vias e praças públicas.  

Artigo 6o – Fica prevista a possibilidade de 
convênios com órgãos estaduais e municipais 
interessados, para o controle, a definição e 
organização da manutenção e poda das árvores 
nas vias e praças públicas.  

 

Artigo 7o – Fica prevista a possibilidade de 
um convênio com a Prefeitura Municipal de 
São Paulo para facilitar a aplicação das 
disposições referentes a este tombamento.  

Artigo 7o – Fica prevista a possibilidade de 
um convênio com a Prefeitura Municipal de 
São Paulo para facilitar a aplicação das 
disposições referentes a este tombamento.  

 

 Período para regularização  
 Artigo 7o A partir da publicação da presente 

resolução, os proprietários de imóveis no 
perímetro tombado terão o prazo de 1 (um ) 
ano para regularizarem a situação do imóvel, 
nos termos desta resolução, sob pena de multa. 

Considerando a probabilidade de muitos lotes 
estarem irregulares, haja vista a 
impossibilidade dos técnicos adentrarem nas 
residências para fiscalização, propõe-se um 
prazo razoável para que todos procurem 
regularizar-se. 

Livro do Tombo Livro do Tombo  
Artigo 8o – Fica o Conselho de Defesa do 
Patrimônio Histórico, Arqueológico, Artístico 
e Turístico do Estado/Condephaat autorizado a 
inscrever no Livro de Tombo competente o 
referido bem, para os devidos e legais efeitos.  
 

Artigo 8o – Fica o Conselho de Defesa do 
Patrimônio Histórico, Arqueológico, Artístico 
e Turístico do Estado/Condephaat autorizado a 
inscrever no Livro de Tombo competente o 
referido bem, para os devidos e legais efeitos.  
 

 

Artigo 9o – esta Resolução entrará em vigor 
na data de sua publicação.  
 

Artigo 9o – esta Resolução entrará em vigor 
na data de sua publicação.  
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A-03. Número do Processo: Data:  
60137   13/08/2009 

Solicitação: 
PROPOSTA DE ALTERAÇÃO DA RESOLUÇÃO DE TOMBAMENTO DO BAIRRO DOS 
JARDINS  

Interessado: 

MINISTÉRIO PÚBLICO ESTADO/CONDEPHAAT 

Município: 
SÃO PAULO 

Parecer de Conselheiro: Jon Andoni V. Maitrejean 
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1. Trata o presente processo da constituição de um Grupo de Estudo, com o propósito de 

analisar a aplicação da Resolução SC 02/86 (doc. 01).  

 

2. No dia 11 de junho p.p., foi realizada uma primeira reunião que se iniciou com a leitura da 

Resolução de tombamento do bairro, seguida de uma explanação da arquiteta Sílvia Ferreira dos Santos 

Wolf sobre as circunstâncias de tombamento do bairro, conforme Ata 01 (doc. 02) . Assim, identificaram-

se diversos pontos a serem debatidos, quais sejam: 

 

·  Distinção entre as diversas áreas/zoneamentos que compõem o polígono; 

·  Pontos polêmicos, quanto à interpretação, não contemplados na resolução; 

·  Reformulação da parte do texto (Art. 3º, § 1º) que remete em suas diretrizes gerais à 

“legislação vigente nesta data”; 

·  Verificou-se a necessidade de representação gráfica do polígono e identificação das 

distintas áreas que o compõe; 

·  Foram debatidas as premissas do tombamento, incluindo a referência à vegetação, 

especialmente a arbórea. 

 

3. Após, o grupo reuniu-se em 13 de agosto p.p., tendo sido debatidos e definidos alguns 

pontos, conforme exposto na Ata 02 (doc. 03) , tais como: 

 

·  Caracterização de diretrizes gerais; 

·  Determinar a correta definição das calçadas verdes, verificando a compatibilidade com 

as normas de acessibilidade; 

·  Não aceitação de outros revestimentos de área ajardinada que não tem jardim sobre 

terra; 

·  Vedação à utilização do subsolo em área de ocupação permitida; 

·  Promover junto à Resolução, a definição de ritmo (vazio e cheio); 

·  Privilegiar o uso residencial unifamiliar, aceitando apenas usos diversos em corredores 

anteriores à resolução; 

·  Foram debatidas as premissas do tombamento, incluindo a referência à vegetação, 

especialmente a arbórea – deverá ser determinada a definição de alta densidade arbórea  

 

4. No dia 18 de novembro, o grupo se reuniu novamente, visando à finalização da proposta 

de trabalho, conforme Ata 03 (doc. 04) , tendo sido levantadas as seguintes questões: 
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·  Taxa de ocupação dos lotes:  “Inicialmente, temos que considerar como de competência 

estritamente municipal a regulamentação da taxa de ocupação dos lotes” (doc. 1 – fls. 8). 

·  Uso dos imóveis:  “O tombamento proposto não teria o poder de definir e exigir determinados 

tipos de uso dos imóveis preservados” (doc. 1 – fls. 9). 

·  Remissão à “ legislação municipal vigente nesta data ”: ex: artigo 3º, §1º da Res. SC-02/86. 

·  Fixação de guaritas em relação aos recuos: definição da distância possível permitida para a 

fixação das guaritas de segurança. 

·  Calçada verde e acessibilidade: verificar se a permanência das calçadas verdes, do modo 

como se encontram, respeitam as normas de acessibilidade (ver artigo 3º, §1º, item 4 e 5 da 

Res. SC-02/86). Veja que há a ressalva: “sem prévia autorização do Condephaat”. 

 

5. Diante do exposto, passa-se a descrição do histórico processual, como ato imprescindível 

para conhecer os reais fundamentos que levaram à medida administrativa protetiva, procurando 

identificar os reais valores que motivaram a necessidade de preservação do modelo de urbanização 

implementado pela Cia. City, conforme veremos a seguir. 

 

 

I - Histórico do Processo 23.372/85 (Tombamento dos  Bairros dos Jardins):  

 

6. Segundo consta do processo de tombamento dos Bairros dos Jardins, a SAJEP – 

Sociedade de Amigos do Jardim Europa e Paulista em 26/04/85 solicitou o tombamento da área urbana 

compreendida no seguinte perímetro: Rua Estados Unidos, Av. Nove de Julho, R. Rússia, Praça 

Vaticano, Rua Itália, Rua Turquia, Rua Polônia, Rua Groelândia, Rua Atlântica e Rua Estados Unidos, 

que formam os bairros Jardim Europa e Jardim América (doc. 05) , polígono amarelo no mapa em anexo 

(doc. 06).   

7. O alvará, concedido pela prefeitura, para a construção de um Shopping Center á Av. 

Europa e Rua Alemanha, polígono verde no mapa em anexo (doc. 06) , motivou o pedido de 

tombamento.  

 

8. O projeto urbanístico para o Jardim América e Europa é do arquiteto Barry Parker que 

transpôs para bairros, respeitando a realidade e topografia brasileiras os mesmos princípios que 

nortearam o projeto para Letchworth, uma cidade inglesa a 50km de Londres. 

 

9. O perito Rocha Medeiros, na época do pedido de tombamento, salientou: “A farta 

urbanização é uma das características marcantes e m ais peculiares dos bairros de Jardim 

América e Jardim Europa, de forma que, na hipótese dos mesmos serem considerados turísticos 

e históricos, seus canteiros e árvores deveriam ser  protegidos” , p. 94/96, processo 33.275/85 (doc. 

07).  
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10. Em 06/05/85 o Egrégio Colegiado do Condephaat aprovou por unanimidade a abertura do 

processo de estudo tombamento “das áreas verdes dos Jardins América e Europa dentro dos limites 

estipulados no pedido inicial, medida esta que atingirá a rede viária, o paisagismo e taxa de ocupação 

dos imóveis existentes na área, podendo os proprietários fazer alterações arquitetônicas e funcionais nos 

seus edifícios, preservada a volumetria existente...”, Ata 638, p. 204, processo 23372/85 (doc. 08).  

 

11. Em 02/07/85, o arquiteto Victor Hugo Mori concluí em seu parecer: “Entendemos assim, 

que a importância dos vários bairros jardim é inequívoca no rol do patrimônio ambiental urbano de São 

Paulo, não nos parece claro, é que o tombamento seja o instrumento jurídico mais adequado para 

salvaguardar estas áreas. Afinal qual o bairro não possuí expressões históricas importantes na formação 

da cidade? Concluímos favoravelmente ao tombamento do Jardim América, menos pela eficácia do 

tombamento como instrumento de preservação, mas pelo reconhecimento formal deste projeto introdutor 

dos conceitos da “garden city” na trama urbana de São Paulo ... parece-nos que tanto o jardim Europa 

quanto os demais bairros jardim possuem uma carga expressiva de valores diferenciados da estrutura 

urbanística do Jardim América”, p. 314, processo 23372/85 (doc. 09).  

 

12. A Historiadora Sheila Schvarzman lembra que não se deve considerar o tombamento 

apenas “como salvaguarda contra instalação de um Shopping Center, mas inscrevendo-o na história da 

cidade” e concluiu: “A idéia central que deu origem aos bairros-jardim foi a da recuperação de um modo 

de vida harmonioso entre o homem e o seu espaço. O que caberia ressaltar com o tombamento seria 

justamente este ideal... Não podemos pedir ao tombamento que restitua o caráter formado do bairro, o 

seu elemento central: a sua regulamentação estritamente residencial, pois se incorreria num 

anacronismo saudosista e sem apoio legal. Mas este caráter deverá ser observado e mantido aonde ele 

é ainda possível, assim como manter o traçado urbano original, ou o que resta dele, a taxa de ocupação 

unifamiliar, e as áreas verdes”, p. 331, processo 23372/85 (doc. 10).  

 

13. No parecer da historiadora Sheila Schvarzman foram tratadas, também, as questões de 

entorno e do uso: “O Jardim América e o seu entorno é digno de ser tombado por ser o primeiro exemplo 

de zoneamento, de uma regulamentação de uso do solo de forma ordenada. O tombamento deve existir 

para que não sofra mais ataques e deturpação a este caráter, numa cidade que apenas em 1972, isto é 

60 anos, depois de surgido o bairro, passou a legislar sobre o uso do solo”  p. 331, processo 23372/85 

(doc. 10).  

 

14. A comissão técnica propõe: “... o tombamento, se concretizado, deverá estar apoiado 

fundamentalmente no caráter pioneiro do traçado, que constituí um marco inegável na história do 

urbanismo latino-americano. As demais razões levantadas de caráter ecológico e arquitetônico devem 

somar-se secundariamente à aquela fundamental, adjetivando positivamente a pretensão de 

preservação” p. 342, processo 23372/85 (doc. 11).  

 



 

 109 

15. Em 09/12/85 o Egrégio Colegiado do Condephaat aprova um polígono diferente e 

ampliado do originalmente proposto “... o tombamento das áreas Z1 que compõe os Jardins América, 

Europa, Paulistano e Paulista ... contidos no polígono obtido a partir da intersecção dos eixos das vias 

abaixo relacionadas: R. Estados Unidos, Av. Rebouças, Av. Faria Lima. Av. Cidade Jardim, Av. Nove de 

Julho, Av. S. Gabriel, Av. Antonio de Moura Andrade, Av. República do Líbano, R. Manoel da Nóbrega e 

Av. Mal. Stênio Albuquerque Lima”, Ata 666, p. 418, processo 23372/85 (doc. 12) . A notificação foi 

publicada no Diário Oficial de 11/12/85. 

 

16. Em parecer de 18/01/86 o presidente Modesto Carvalhosa após análise das contestações 

ao tombamento dos Jardins, p. 428/436, processo 23372/85 (doc. 13) , propõe: 

 

a) Remembramento : “...deverão ser apenas rigorosamente proibidos os fracionamentos 

dos lotes e não as anexações, que poderão inclusive melhorar as condições de cobertura vegetal, pois o 

que se quer evitar é o adensamento habitacional”; 

b) Uso: “O impedimento para tornar comerciais imóveis residenciais, não deriva portanto 

deste instrumento legal (tombamento) e sim das regras impostas pelas leis de uso do solo municipal”; 

c) Ocupação : “A volumetria das construções existentes nesta data deverá ser mantida, não 

sendo tolerado qualquer aumento na taxa de ocupação dos lotes construídos”; 

d) Edificações : “...o presente tombamento não é arquitetônico no sentido estrito, podendo 

ser apresentados novos projetos...” 

17. A Resolução 02/86 foi publicada em 23/01/86 e o item 1, §3º, artigo 3º estabelecia: “A 

volumetria das construções existentes nesta data deverá ser mantida, não sendo tolerado qualquer 

aumento na taxa de ocupação dos lotes construídos” 

 

18. A Resolução 02/88 de 18/01/88 dá nova redação ao item 1, §3º, artigo 3º: “Nos terrenos 

construídos, cuja taxa de ocupação seja menor do que 1/3 da área do lote, poderá ocorrer aumento de 

ocupação até aquele limite de 1/3 observadas as disposições gerais desta Resolução (doc. 14) ”.  

 

20. Finalizada a síntese dos fatos presentes no processo, passa-se ao objeto do presente 

estudo, tais como: os valores protegidos, dos valores não protegidos, dos instrumentos de tutela e, após, 

seguem comentários acerca das regras a serem alteradas para o fortalecimento do tombamento.  

 

II Da análise do mérito  

 
De inicio, vale destacar o artigo 1º da Resolução 02, de 23-1-86 que, expressamente, define 

quais são os objetos ou valores que se pretendeu preservar com a medida administrativa: 

 

 
a) Dos Valores Protegidos  
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·  Preservação do traçado urbano:  “Caráter pioneiro do traçado, marco na história do 

urbanismo”;  

·  Vegetação:  especialmente o arvoredo, que seria encarada como bens aderentes; 

·  Evitar a subdivisão dos lotes (baixo adensamento po pulacional):  Todas as atuais linhas 

demarcatórias dos lotes, mesmo que não sejam aquelas originais do projeto de Barry Parker, 

com o fito de obstaculizar qualquer subdivisão da área, pois são também históricas as 

superfícies dos lotes, isto é, o adensamento populacional delas decorrentes é tão importante 

quanto o traçado urbano”  Ata 666, fls. 9,11 (doc. 12); 

·  Volumetria dos imóveis:  o presidente Modesto Carvalhosa disse ainda que é importante que 

não seja alterada a volumetria dos imóveis para que não haja descaracterização do local Ata 

666, fls. 14,11 (doc. 12). 

 

b)  Dos Valores Não Protegidos: 

 

23. Importante lembrar que no tocante a questão relativa às construções abrangidas pela 

área do tombamento deliberou-se que: “As construções não devem elas serem tombadas porque nada 

tem a ver com a paisagem verde que se deseja proteger. Ademais, não existem nelas virtudes de ordem 

estéticas ou históricas a justificar um tombamento amplo, como no caso das chamadas cidades 

históricas”, Ata 666 fl. 9 (doc. 12). 

 

c)  Dos Instrumentos de tutela : 

 

24. Outrossim, segue abaixo, as principais diretrizes que nortearam a Resolução 02/86: 

·  Áreas excluídas do perímetro: ex: artigo 2º, parágrafo único da Res. SC-02/86 (“Fica excluída 

do polígono de tombamento a faixa de 50 metros definida pelo Município como corredor de uso 

especial Z8-CR3...). 

·  Fixação de diretrizes: ex: artigo 3º da Res. SC-02/86. 

·  Fixação de gabarito máximo permitido: ex: para novas construções (cf. art. 3º, item 3, da Res. 

SC-02/86). 

·  Não permissão de desdobro ou subdivisão de lotes:  ex: art. 3º, §1º, item 6.  

·  Fixação de diretrizes específicas:  ex: art. 3º, §2º da Res. SC-02/86 

·  Fixação de taxa máxima de ocupação:  ex: art. 3º, §3º  da Res. SC-02/86 

·  Fixação de recuos:  ex: art. 3º, §3º  da Res. SC-02/86 

·  Estabelecimento de isenção de aprovação pelo Condep haat:  ex: art. 5º da Res. SC-02/86. 

 

IV -  Dos Comentários : 

25. Por oportuno, salientamos que a partir do estudo, constatamos que existem regras 

previstas na Resolução que o próprio Conselho não observa, pois, reiteradamente, posiciona-se 

contrário à norma, como por exemplo, a questão da aprovação de Guaritas e de Muros. 
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26. Neste sentido, juntamos o e-mail do Senhor Daniel Feffer dirigido ao Senhor Secretário de 

Estado da Cultura, datado de 19/10/2010, que questiona os diversos posicionamentos adotados pelo 

corpo técnico no tocante à aprovação das Guaritas, uns favoráveis e outros contrários (doc.15) .  

 

27. Outrossim, a construção dos muros também é alvo de muitas polêmicas, posto que o 

Conselho aprova a construção do muro entre 2m a 3 m de altura, sem qualquer critério.  

 

28. Tal situação decorre da ausência de motivação, ou seja, de restrição vinculada ao 

propósito de tombamento e de normatização da Resolução vigente.�

�
29. Diante do exposto, segue uma nova proposta de resolução que contempla todas as 

medidas entendidas necessárias para preservar o bairro, garantir a isonomia entre os moradores, 

esclarecer regras que por muito tempo vem causando dúvidas na área técnica e criando situações de 

tratamento diferenciado entre moradores que se encontram numa mesma condição, corrigir erros de 

técnica legislativa, inserir regras para regulamentar as situações que antes não existiam e, por fim, 

suprimir exigências não fundamentadas, e que, portanto, regras que não atingem ao interesse público. 

Segue a nova proposta (doc. 16) . 

�
�

São Paulo, 19 de novembro de 2010. 

 

 
 

___________________________ 
Aldo Carvalho 

arquiteto da UPPH 
 

 
 

____________________________________ 
Carlos Eduardo Salgueirosa de Andrade 

arquiteto da UPPH 
 

 
 

__________________________ 
Diana Danon 

arquiteta da UPPH 
 

 
 
______________________________________ 

Marília Barbour Herman Caggiano 
coordenadora da UPPH 

 
 
 

__________________________ 
Marta Sacarellos 

arquiteto da UPPH 
 

 
 

__________________________ 
Paulo Sérgio Del Negro 

arquiteto da UPPH 
 

 
 

_________________________ 
Walter Fragoni 

arquiteto da UPPH 
 

 

 
 

�
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TOMBAMENTO DOS JARDINS 
 

Resolução SC  02/86 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

 
RES. SC 02, de 23 de janeiro de 1986  
 
JORGE DA CUNHA LIMA, SECRETÁRIO 
DA CULTURA, no uso de suas atribuições 
legais e nos termos do artigo 1º do Decreto-Lei 
nº 149, de 15 de agosto de 1969 e do Decreto 
13.426, de 16 de março de 1979,  

 
RES. SC 02, de 23 de janeiro de 1986  
 
JORGE DA CUNHA LIMA, SECRETÁRIO 
DA CULTURA, no uso de suas atribuições 
legais e nos termos do artigo 1º do Decreto-Lei 
nº 149, de 15 de agosto de 1969 e do Decreto 
13.426, de 16 de março de 1979, 

 

 
RESOLVE:  

 
RESOLVE: 

 

 
Artigo 1º - Ficam tombados na área dos Jardins 
América, Europa, Paulista e Paulistano, no 
Município de São Paulo, os seguintes elementos: 
 
I – o atual traçado urbano, representado pelas 
ruas e praças públicas contidas entre os 
alinhamentos dos lotes particulares. 
 
 
 
 
 
II – a vegetação, especialmente a arbórea, que 
passa a ser considerada como bem aderente; 
 
III – o baixo adensamento populacional delas 
decorrentes tão importante quanto o traçado 
urbano. 
O conjunto urbano a ser tombado apresenta 

 
Artigo 1º - Ficam tombados na área dos Jardins 
América, Europa, Paulista e Paulistano, no 
Município de São Paulo, os seguintes elementos: 
 
I – o atual traçado urbano, representado pelas 
ruas e praças públicas contidas entre os 
alinhamentos dos lotes particulares, visando 
preservar o baixo adensamento populacional tão 
importante para o padrão urbanístico e o ritmo 
de alternância de cheios e vazios (pano verde 
que entremeia isto), padrão urbanístico. 
 
II – a vegetação arbórea, considerada como bem 
aderente. 
 
 
 
 
O conjunto urbano a ser tombado apresenta 

 
 
 
 
 
I – Incorpora o item III 
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inestimável valor ambiental, paisagístico, 
histórico e turístico, ressaltando-se o seu caráter 
antrópico representado pela implantação do 
paisagismo ali existente, com denso e contínuo 
arvoredo.  
 
 
 
Esta expressiva superfície vegetal com solos 
expostos, onde é mais intensa a fotossíntese e a 
evapotranspiração, desempenha importante 
papel na formação de um clima urbano mais 
ameno, capaz de atenuar a “ilha de calor” 
característica das metrópoles compactas. 
 

inestimável valor ambiental, paisagístico, 
histórico e turístico, ressaltando-se o seu caráter 
antrópico representado pela implantação do 
paisagismo ali existente, com denso e contínuo 
arvoredo, onde o padrão urbanístico caracteriza-
se pela alternância entre cheios e vazios 
verificada pela descontinuidade das fachadas. 
 
Esta expressiva superfície vegetal com solos 
expostos, onde é mais intensa a fotossíntese e a 
evapotranspiração, desempenha importante 
papel na formação de um clima urbano mais 
ameno, capaz de atenuar a “ilha de calor” 
característica das metrópoles compactas. 
 

Artigo 2º - A área de tombamento está contida 
no polígono obtido a partir da intersecção dos 
eixos das vias abaixo relacionadas: Rua Estados 
Unidos (CADLOG 06651-6), Av. Rebouças 
(CADLOG 16919-6), Av. Brigadeiro Faria Lima 
(CADLOG 06897-7), Rua Gumercindo Saraiva 
(CADLOG 08527-8), Av. Cidade Jardim 
(CADLOG 04933-6), Av. Nove de Julho 
(CADLOG 14804-0), Av. São Gabriel 
(CADLOG 07671-6), Av. Antonio Joaquim de 
Moura Andrade (CADLOG 10517-1), Av. 
República do Líbano (CADLOG 17003-8), Rua 
Manoel da Nóbrega (CADLOG 12651-0), Rua 
Paulino Camasmie (CADLOG 15647-7) e Av. 
Brigadeiro Luís Antonio (CADLOG 12165-7). 
 
 

Artigo 2º - A área de tombamento está contida 
no polígono obtido a partir da intersecção dos 
eixos das vias abaixo relacionadas: Rua Estados 
Unidos (CADLOG 06651-6), Av. Rebouças 
(CADLOG 16919-6), Av. Brigadeiro Faria Lima 
(CADLOG 06897-7), Rua Gumercindo Saraiva 
(CADLOG 08527-8), Av. Cidade Jardim 
(CADLOG 04933-6), Av. Nove de Julho 
(CADLOG 14804-0), Av. São Gabriel 
(CADLOG 07671-6), Av. Antonio Joaquim de 
Moura Andrade (CADLOG 10517-1), Av. 
República do Líbano (CADLOG 17003-8), Rua 
Manoel da Nóbrega (CADLOG 12651-0), Rua 
Paulino Camasmie (CADLOG 15647-7) e Av. 
Brigadeiro Luís Antonio (CADLOG 12165-7). 
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Parágrafo Único – Fica excluída do polígono 
de tombamento a faixa de 50 (cinquenta) metros 
definida pelo Município como corredor de uso 
especial Z8-CR3 na Av. Brigadeiro Faria Lima 
(CADLOG 06897-7) entre a Av. Rebouças 
(CADLOG 16919-6) e Rua Escócia (CADLOG 
06590-0). 
 

Parágrafo Único – Fica excluída do polígono 
de tombamento a faixa de 50 (cinquenta) metros 
definida pelo Município como corredor de uso 
especial Z8-CR3 na Av. Brigadeiro Faria Lima 
(CADLOG 06897-7) entre a Av. Rebouças 
(CADLOG 16919-6) e Rua Escócia (CADLOG 
06590-0). 
 

 
Artigo 3º - Tendo em vista conciliar esforços 
integrados para a preservação da área tombada, 
fica estabelecido o seguinte conjunto de 
diretrizes, consideradas indispensáveis para 
garantir um caráter flexível e adequado à 
proteção dos bens nela contidos. 
 
§1º - Serão as seguintes as diretrizes gerais: 
 
1. Todas as obras de conservação, restauração, 
construção e reforma serão regidas pelas normas 
da presente Resolução e pela legislação 
municipal vigente nesta data, naquilo que não 
conflitar com a mesma. 
 
2. Todas as intervenções nos lotes pertencentes 
ao polígono definido no artigo 2º - demolições, 
construções, reformas, obras de conservação e 
restauração – serão objeto de prévia deliberação 
do CONDEPHAAT. 
 
3. O gabarito máximo permitido das novas 
construções será de 10 (dez) metros a partir do 

 
Artigo 3º - Tendo em vista conciliar esforços 
integrados para a preservação da área tombada, 
fica estabelecido o seguinte conjunto de 
diretrizes, consideradas indispensáveis para 
garantir um caráter flexível e adequado à 
proteção dos bens nela contidos. 
 
§1º - Serão as seguintes as diretrizes gerais: 
 
1. Todos os projetos e obras de conservação, 
restauração, construção , reforma e demolições, 
serão objeto de deliberação pelo 
CONDEPHAAT, regidas pelas normas da 
presente Resolução.  
 
 
 
 
 
 
 
2. O gabarito máximo (incluindo os corpos 
sobrelevados) permitido para construções e 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Incorpora o item 2 
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nível mediano da guia na testada do lote, salvo a 
exceção prevista para a Z18-025. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

equipamentos será de 10 (dez) metros a partir do 
nível mediano da guia na testada do lote, salvo a 
exceção prevista para a Z18-025, onde o 
gabarito máximo permitido é 25,00 (VINTE E 
CINCO) metros. 
 
3. Em todos os projetos de construção ou 
reforma, exceto referente ao Jardim America – 
que possui diretrizes próprias - os recuos 
mínimos exigidos e taxa de ocupação são:  
a - 5,00 (cinco) metros de frente; 
b - 5,00 (cinco) metros de fundos – admitida 
edícula; 
c - 1,5 (um e meio) metros de um dos lados, até 
6,00m de altura da edificação; 
d – 3,00 (três) metros de um dos lados a partir de 
6,00m de altura da edificação; 
d - 8,00 (oito) metros de frente em todas as 
testadas voltadas para a área da antiga Z1, atual 
ZER em lotes situados na antiga Z18-02 – atual 
ZM-2, quando o gabarito da edificação for 
superior a 10,00 (dez) metros.  
e - Taxa de ocupação máxima permitida 
correspondente a 50% .-Determinada pela razão 
entre a projeção da área edificada coberta 
(edificações, circulações, áreas esportivas ou 
equipamentos) e a área total do imóvel -  
 
4. Objetivando-se restaurar parte da 
transparência original do bairro, no caso de 
muros totalmente vedados com altura superior a 
2,00 (dois) metros, nos alinhamentos de lotes 

Há divergências entre os técnicos quanto ao 
ático; 
 
 
 
 
Acrescenta-se a descrição explícita dos recuos. 
 
A manutenção dos recuos laterais, em 
detrimento da legislação municipal atual visa 
assegurar a descontinuidade das fachadas 
 
O Arq. Paulo Del Negro é contrário à 
permanência do recuo de fundos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Uniformiza o padrão do Conpresp 
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4. Não serão permitidas alterações no sistema 
viário, bem como mudanças em guias e largura 
de calçadas, sem prévia autorização do 
CONDEPHAAT. 
 
5. Em conformidade com o Decreto Municipal 
nº 14059, de 24/11/1976 é permitido aos 
moradores dos lotes compreendidos na área do 
presente tombamento, o plantio de árvores e o 
ajardinamento do passeio correspondente. Os 
passeios que receberão esse tratamento serão 
denominados “calçadas verdes”. 
 
6. Não serão permitidos desdobros ou 
subdivisão de lotes na área do presente 
tombamento. Os casos de desmembramento e 
remembramento serão objeto de deliberação 
prévia do CONDEPHAAT. 

com mais de 14,00 (catorze) metros de frente, 
deverão ser previstas interrupções de 1,00(um) 
metro a cada 7,00 (sete) metros ou fração, que 
poderão receber gradis ou elementos vazados.   
 
 5. Todos os projetos deverão respeitar a 
arborização existente, sendo obrigatória a 
apresentação gráfica da locação dos elementos 
arbóreos do lote, com respectiva discriminação 
de cada espécie (nome vulgar ou científico) e 
quadro demonstrativo do cálculo das áreas 
permeáveis ajardinadas e relatório fotográfico 
dos elementos arbóreos.  
 
6. Não serão permitidas alterações no sistema 
viário, bem como mudanças em guias e largura 
de calçadas, sem prévia autorização do 
CONDEPHAAT. 
 
7. É facultado aos moradores dos lotes 
compreendidos na área do presente tombamento, 
o plantio de árvores e o ajardinamento parcial do 
passeio correspondente. Os passeios que 
receberão esse tratamento serão denominados 
“calçadas verdes”. 
 
 
8. Não serão permitidos desdobros ou subdivisão 
de lotes (divisão de parte de sua área para 
formação de novo ou de novos lotes) na área do 
presente tombamento.   
 

 
 
 
 
Invertido em relação ao item 7 original. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
É consenso entre os técnicos que a 
“CALÇADA VERDE” será aceitável desde que 
não interfira na acessibilidade. 
 
 
 
 
DEFINIÇÕES, CONFORME DECR. 
11106/74: “Desmembramento é a subdivisão de 
um lote em duas ou mais parcela, para 



 

 117 

Resolução SC  02/86 Nova proposta 
 

Motivos da alteração 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
7. Todos os projetos deverão respeitar a 
arborização existente, sendo obrigatória a 
apresentação gráfica da locação dos elementos 
arbóreos do lote, com respectiva discriminação 
de cada espécie (nome vulgar ou científico) e 
fotografia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

9. Os casos de desmembramento e 
remembramento (subdivisão de um lote em duas 
ou mais parcelas para incorporação a lotes 
adjacentes) serão objeto de deliberação prévia 
do CONDEPHAAT. 
 
10. Os desmemebramentos e remembramentos, 
após a aprovação, deverão ser averbados na 
matrícula do imóvel junto ao Cartório de 
Registro de Imóveis. 
 
11. Nos novos projetos de construção, deverão 
ser destinados no mínimo 30% (trinta por cento) 
da área do lote destinada a ajardinamento  com 
alta densidade arbórea, incluídos nesse total 20% 
(vinte por cento) da área do recuo frontal; salvo 
o determinado para o Jardim América. 
Nos projetos de reforma externa em imóveis 
regulares perante o CONDEPHAAT, no 
mínimo, 15% da área do lote deverá ser 
destinada ao ajardinamento de alta densidade 
arbórea, mantendo, sempre que possível,  20% 
do recuo frontal ajardinado. 
 
Não serão computadas para este cálculo as 
superfícies sobre laje. 
§ 1º - Considera-se ajardinamento com alta 
densidade arbórea a relação de um elemento 
arbóreo para cada 25m2 de área ajardinada; 
Podendo ser distribuídos, pelo lote, a critério do 
proprietário. 
§ 2º - Os elementos arbóreos deverão ter 

incoproração a lotes adjacentes 
(Remembramento)” 
“Desdobro de lote é a divisão de parte de sua 
área para formação de novo ou de novos lotes” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Originado na revisão do Pacaembu 
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8. Nos novos projetos de construção, 60% 
(sessenta por cento) da área livre do lote deverá 
ser destinada a ajardinamento com alta 
densidade arbórea, não sendo computado para 
este cálculo a superfície sobre laje. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9. Em caráter excepcional, o CONDEPHAAT 
poderá admitir o transplante de árvores desde 
que justificado por memorial descritivo do 

diâmetro à altura do peito (DAP) de 10 a 15cm. 
§ 3º - Não serão aceitos pisos drenantes em suas 
diversas formas. 
 
Em caráter excepcional, o CONDEPHAAT 
poderá admitir o transplante de árvores desde 
que justificado por memorial descritivo do 
serviço a ser executado, assinado por 
responsável técnico habilitado. 
 
12. O recuo frontal poderá ser ocupado até o 
limite máximo de 50% de sua área, com a 
finalidade de abrigar mobiliário e obras 
complementares (Abrigo para autos, guaritas, 
pérgulas, marquises, etc); Sem prejuízo da taxa 
de ocupação adotada para o local. 
Salvo elementos retro-mencionados, não serão 
permitidos quaisquer elementos arquitetônicos 
ou decorativos nos recuos obrigatórios das 
edificações. 

a) Os recuos laterais deverão permanecer 
totalmente livres (sem quaisquer 
coberturas ou obstruções); 

b) Para os anúncios, as obras 
complementares e o mobiliário, deverá 
ser respeitada a legislação municipal 
específica. 

 
13. A substituição dos elementos arbóreos, no 
final do ciclo vital ou por ataque de agentes 
fitopatogênicos,  deverá ser feita resguardando-
se a diversidade biológica das espécies 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Há divergências entre os técnicos quanto à 
liberação de cobertura parcial no recuo 
frontal. 
 
 
 
 
Não há consenso com relação a este item. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Utilizamos regra CONPRESP. 
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serviço a ser executado, assinado por 
responsável técnico habilitado. 
 
10. A substituição dos elementos arbóreos, no 
final do ciclo vital ou por ataque de agentes 
fitopatogênicos, deverá ser feita resguardando-se 
a diversidade biológica das espécies existentes. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

existentes, com a aprovação do órgão municipal 
competente; Bem como o  manejo em árvores, 
situadas nas calçadas ou no interior do lote, que 
deverão ser referenciados nos projetos 
apresentados, devidamente acompanhados de 
Relatório de Vistoria Técnica emitido pelo órgão 
municipal competente. 
 
14. A guia rebaixada deverá se limitar a 50% 
(cinqüenta por cento) da testada do lote, 
admitida uma extensão máxima de 5,50 m 
(cinco metros e meio) para lotes com testada 
inferior a 11,00 m (onze) metros. A guia 
rebaixada deverá constar das peças gráficas 
obrigatórias.  
 
15. É vedada a implantação de condomínios 
horizontais, verticais e assemelhados, salvo o 
previsto na ZM-2. 
 
16. Fica vedado subsolo que ultrapasse 60% da 
área do lote no Jardim América e 70% nos 
demais. 
 
17. Para a análise dos projetos de construção ou 
reforma, assim como para os pedidos de 
regularização ou demolição, deverá ser 
apresentado levantamento fotográfico de toda a 
área externa do imóvel (edificação e recuos), 
inclusive de sua calçada fronteiriça, em que se 
identifique com clareza toda a vegetação 
existente. 

 
 
 
 
 
 
 
Item destinado a assegurar a responsabilidade 
com relação às árvores. 
 
 
 
 
 
 
 
Utilizamos os preceitos verificados na atual 
legislação - CONPRESP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Resolução Compresp 
 
 
 
Reiteramos a necessidade de área ajardinada 
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§2º - Serão as seguintes diretrizes específicas 
para as quadras que compõem a atual Z18-025: 
 
 
1. As edificações com coeficientes de 
aproveitamento menor ou igual a 1 (um) serão 
regidas pelas normas da legislação municipal 
vigente no que se refere à taxa de ocupação, 
aproveitamento, recuos e gabarito. 
 
2. As edificações com coeficientes de 
aproveitamento maior que 1 (um) e menor ou 
igual a 2 (dois) serão regidas pelas seguintes 
diretrizes, além das estipuladas pela legislação 
municipal vigente:  
 
a) 60% (sessenta por cento) da área livre, 
obrigatoriamente, deverá ser destinada a 
ajardinamento com alta densidade arbórea,  
 
b) não será computado para efeito de área 
ajardinada a superfície sobre laje, 
c) nos alinhamentos dos lotes fronteiros à zona 
Z1, deverá ser obedecido um recuo mínimo de 8 
(oito) metros com ocupação predominante 
destinada a ajardinamento com alta densidade 

 
18. As reformas internas e os serviços de 
manutenção nas edificações ficam isentas de 
aprovação nos termos desta Resolução. 
 
 
§2º - Serão as seguintes diretrizes específicas 
para as quadras que compõem a antiga Z18-025, 
atual ZM-2: 
 
1. As edificações com coeficientes de 
aproveitamento menor ou igual a 1 (um) serão 
regidas pelas normas da presente resolução no 
que se refere à taxa de ocupação, recuos e 
gabarito. 
 
2. As edificações com coeficientes de 
aproveitamento maior que 1 (um) e menor ou 
igual a 2 (dois) – destinados à habitação 
multifamiliar -  serão regidas pelas diretrizes 
desta resolução, exceto por: 
 

a) gabarito máximo permitido, 
correspondente a 25,00 (vinte e cinco) 
metros e 

b) ajardinamento correspondente a 15% 
(quinze por cento) da área total do 
imóvel. 

c) Subsolo limitado a 60% da área total do 
imóvel; 

d)  Nos alinhamentos dos lotes fronteiros à 
zona Z1, deverá ser obedecido um recuo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Verificar a possibilidade de exclusão da Z18-
025 
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arbórea. 
 
 
 
 
 
 
§3º - Serão as seguintes diretrizes específicas 
para o Jardim América: 
 
1. A volumetria das construções existentes nesta 
data deverá ser mantida, não sendo tolerado 
qualquer aumento na taxa de ocupação dos lotes 
construídos. 
2. Nos terrenos hoje ainda desocupados as 
edificações serão regidas pelas seguintes 
normas: 
a) taxa de ocupação máxima de 1/3 da área do 
lote, 
b) recuos de 6 metros de frente, 3 metros de 
lateral, 8 metros de fundo, 
c) altura máxima da construção de 10 metros 
(altura do telhado). 

mínimo de 8 (oito) metros com ocupação 
correspondente a  20% (vinte por cento) 
da área do recuo frontal em jardim sobre 
terra,  onde será obedecida a relação de 
um elemento arbóreo para cada 25m2 de 
área ajardinada; 

 
§3º - Serão as seguintes diretrizes específicas 
para o Jardim América: 
 
a) taxa de ocupação máxima de 1/3 da área do 
lote, 
 
b) recuos de 6 metros de frente, 3 metros em 
ambas as laterais, 8 metros de fundo, 
 
c) altura máxima da construção de 10 metros até 
o último corpo sobrelevado (altura do telhado). 
 
d)Ocupação máxima do Subsolo :  60% 
(sessenta por cento) da área total do lote. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Resolução Condephaat de 86 cc. Resolução 88, 
incluímos o termos em ambas as laterais e até o 
ultimo corpo sobreelevrado. 
A expressão “em ambas as laterais” é 
importante por tratar-se de regra implícita 
 
No segundo caso trata-se de regra importante 
para diferenciar das regras municipais sobre 
gabarito. (Na prefeitura, caixas d’água e afins 
não são computáveis no gabarito) 
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Artigo 4º - A venda de propriedades situadas na 
área deste tombamento independe da prévia 
consulta ao CONDEPHAAT. 

 
Artigo 4º - A venda de propriedades situadas na 
área deste tombamento independe da prévia 
consulta ao CONDEPHAAT. 

 

 
Artigo 5º - Ficarão isentos de aprovação pelo 
CONDEPHAAT os projetos em lotes situados 
na área envoltória externa ao polígono definido 
no artigo 2º, exceto o setor compreendido entre 
o Parque Ibirapuera e a Av. República do 
Líbano. 

�
Artigo 5º - Ficarão isentos de aprovação 
pelo CONDEPHAAT os projetos em 
lotes situados na área envoltória externa 
ao polígono definido no artigo 2º, 
exceto o setor compreendido entre o 
Parque Ibirapuera e a Av. República do 
Líbano. 

 

 
Artigo 6º - Fica prevista a possibilidade de 
convênios com órgãos estaduais e municipais 
envolvidos, para o controle, a definição e 
organização da manutenção e poda das árvores 
nas vias e praças públicas. 
 

 
Artigo 6º - Fica prevista a possibilidade de 
convênios com órgãos estaduais e municipais 
envolvidos, para o controle, a definição e 
organização da manutenção e poda das árvores 
nas vias e praças públicas. 
 

 

 
Artigo 7º - Fica prevista a possibilidade de um 
convênio com a Prefeitura Municipal de São 
Paulo para facilitar a aplicação das disposições 
referentes a este tombamento. 

 
Artigo 7º - Fica prevista a possibil idade 
de um convênio com a Prefeitura 
Municipal de São Paulo para facili tar a 
aplicação das disposições referentes a 
este tombamento.�

 
 

 
Artigo 8º - Fica o Conselho de Defesa do 
Patrimônio Histórico, Arqueológico, Artístico e 
Turístico do Estado – CONDEPHAAT – 
autorizado a inscrever no Livro do Tombo 
competente o referido bem para os devidos e 

 
Artigo 8º - Fica o Conselho de Defesa do 
Patrimônio Histórico, Arqueológico, Artístico e 
Turístico do Estado – CONDEPHAAT – 
autorizado a inscrever no Livro do Tombo 
competente o referido bem para os devidos e 
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legais efeitos. 
 

legais efeitos. 
 

 
Artigo 9º - Esta Resolução entrará em vigor na 
data de sua publicação. 

 
Artigo 9º - Esta Resolução entrará em vigor na 
data de sua publicação. 

 

SECRETARIA DA CULTURA, aos 23 de 
janeiro de 1986. 
 
JORGE DA CUNHA LIMA 
SECRETÁRIO DA CULTURA 
 
 

SECRETARIA DA CULTURA,   

 
 


