$

AEAMESP

Semana de
Tecnologia
Metroferrovidaria

&)

i e H'"|- -

nt‘ |

| | i)
= i I

B

14° SEMANA
DE TECNOLOGIA

METROFERROVIARIA
2008

w

| ‘nlf!.-rh:.;}.

F"":L__-,r'

I 1 = E =
4o A

1?"'- --.'-"- .

_;ll:-"'J _'- .

*:l""'.F“ "

DI mnca I_mbillaria e Red,e

B L
.

- s,
L]

- LE T

"y .
- >
X -
-
- O 3
k3
st |

BiE
i E

Marcia Barone Pinheiro

Angela Bebber
Cyn'rhla L.T. Almeida
Lrany Santos-Miranda
Marise Rauen Vianna




$

AEAMESP

Semana de
Tecnologia
Metroferrovidaria

ol

- Criagdo de Conceituagoes / Metiodologias

- Esferas de Impacto - condicoes de vida e de viagem das populacoes
- uso do solo / estrutiuracao da cidade / imobiliario

- Pesquisas de campo: condicoes de vida noientiorno / precos imobiliarios

- Montagem de BD Urbanos (precos / estoques/ potencial adicional consirutivo)

- Criacdo de indicadores' / mensuracao estatistica doslimpactos
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Fontes socio-economicas: - Levantamentos do IBGE / Seade / EGV.
- Pesquisas OD dos Metro
- |_evantamenttosi municipais; Sehab) / Cdhu

Fontes de dados urbanos: - Cadasiiros Municipais: TPCL, ITT BT, cadasiro de

equipamentios urbanos

- Banco de Dados Imobilidriorda EMBRAESP

- Estudos/. Andlises urbanas/ imobiliarias
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v'conhecer a dinamica imobilidria noientorno da rede metroferrovidria para
subsidiar as estiratégias referentes ao uso do solo no entorno das estiacoes:

- criacdo de espagosi Urbanos mais adequadosi e socialmentte equilibrados
“Desenvolvimento urbano + Densidade populacional + Design entiorno”
- a transferéncia dos recursos da mais valia imobilidria parala expansao

1987 - 2007

nimero de lancamentos imobiliarios

v total da drea constiruida (m)

v nimero de unidades; lancadas; por tipo
v prego do m= dos lancamentios
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v Evolucdo da dinamica imobilidria na RMSP - tendéncias recentes

v Andlise dos lancamentos imobiliarios noientorno da rede metiroferroviaria

vmetro

virem metropolitianoe

v Hipoteses explicativas sobre as ocorrencias verificadas

v Identificacdo de potencialidadeside afuacao das empresas dairede
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Total de Area Construida pelo mercado das grandes, incorporadoras:

1987 a 2007 - 86 milhoes™ de m*
1% década (1987 a 1996): 39 milhoes de m*

2% década (1997 a 2006): 47 milhdes de m*

* 1/3 do aumento Area Construida no MSP (TPCL)
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RMSP — Lancamentos Comerciais: Area Total Lancada (m?)
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Legenda:
Linha 1 - Azul

= Linha 3 - Vermelha
Linha 2 - Verde

= Linha 5 - Lilas {em operagéo)
Linha & - Lilas {em construgéo)
Linha 2 - Verde (em construgéo)
Linha 4 - Amarela

Macroareas
[ Diistritos
[ Distritos Periféricos
[ Distritos em Consalidac&o
[ Distritos Consolidados
Distritos Centrais / em Requalificagio

«  Langamentos Residenciais (1998 a 2008)
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Langamentos Residenciais -

EMBRAESP (1998/2007)

[ Areas de Favelas

Linha & - Em Projeto

[ Empreendimentos COHU
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Linha & - Em Operagéo

[ Area de Influéncia

Sem Informagdes

[ 1 Limite de Distrito

Limite de Municipio
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no MSP: 167% e 18% para o residencial padrao medio (2 e 3 dormitorios)
10% para o alto padrao (1 e 4 dormitorios)

Grande variabilidade no preco do m*, principalmente no imovel de 4 dorm

Precos (R$)

‘N2 Dorm 1998/2002 200372007 Var %
até 1 dorm 2.041,23  1.868,44 -8
. 2dorm 1.215,07 1.408,61 16
- 3dorm 1.354,99 1.598,29 18
4 e + dorm 2.068,11 2.269,04 10
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| Metro

Principais Zonas de valor

Linha 1 Norte: B. Retiro,Santana, Tucuruvi,V. Guilherme
Linha 1 Sul: Jabaquara,Salde, V. Mariana, V. Clementino
Linha 2 (VMD - PSO): V. Madal Pinheiros,Jardins,Pompéia
Linha 2 (VMN-AIP): Ipiranga, V. Gumercindo, V. Mariana
Linha 3 (Oeste): B.Funda, S.Cecilia,Higiendpolis, Perdizes
Linha 3 (Leste): Penha, Tatuapé, V. Matilde Brds

Linha 5: C. Limpo. S. Amaro, Morumbi

2| CPTM Principais Zonas de valor

| Linha 8-Diamante: Itapevi, Osasco, V. Leopoldina, Lapa

Central: B. Funda, Lapa, Pomppia, Luz
Linha 7-Rubi: Lapa, Freg do O, Jaragud, Perus, Pirituba

Linha 9-Esmeralda: Brooklin, Morumbi, V. Olimpia

Linha 10-Turquesa: S. André, Mooca, Ipiranga, Maud
Linha 11-Coral: Guaianazes, Itaquera, Penha, Mogi, Pod
Linha 12-Safira: Itaim Paulista, E. Matarazzo, S. Miguel
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Legenda: .
‘Langamentos Residenciais na RMSP

@ Langamentos Residenciais no
entorno da rede metroferrovidria

mm Limite de Distritos




¢

AEAMESP
L ©

g | Tecnologi

*14°

'
-
Metroferroviaria

=
-

Area Construidaem m? Area Construidaem m?  Acréscimo
1987/1996 1997/2007 %
Entorno do Metrd 5.131.380 5.981.324 17
Entorno da CPTM 3.326.151 6.293.101 90

s wmee  mEs

Participacao na AC da RMSP  Participacao na AC daRMSP  Acréscimo
% % %
Entorno do Metrd 13 13
Entorno da CPTM 8 13 57

Area Construida em m? Area Construidaem m2  Acréscimo
1998/2002 2003/2007 %
Entorno do Metr6 2.216.507 3.764.817 70
Entorno da CPTM 2.392.234 3.900.867 63
RSMP 22.417.928 24.872.217 11
Participacao na AC da RMSP Participacao na AC daRMSP Acréscimo
% % %
Entorno do Metré 10 15 50
Entorno da CPTM 11 16 45
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Evolugio dos Lancamentos Residenciais Evolucao do n? de Unidades Residenciais Lancadas
Metrd 1998/2002 - 2003/2007 Metro

Metroferrovidaria

L1 (Sul) L1(Norte) L2(VMD- L2(VMN- L3 (Leste) L3 (Oeste)

L1 (Sul) L1 (Norte) L2 (VMD- L2 (VMN- L3 (Leste) L3 (Oeste) PSO ) AIP)

PSO) AlP)

89502 m 0507

Evolucio do Preco Médio do M2 Util Langado (jan/08)

Evolugéo do Total de Area Residencial Langada (m?) Metro

Metro

1.600.000
1.400.000
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000

200.000

0 L1 L1 L2 L2 L3 L3 MSP

L1 (Sul) L1 (Norte) L2(VMD- L2 (VMN- L3 (Leste) L3 (Oeste) (Norte) (Sul) (VMD- (VMN-  (Leste) (Oeste)
PSO) AlP) PSO) AIP)

@ 98-02 m 03-07
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Evolugéo do Total de Area Residencial Langada (m?)
Metro

L1 (Su) L1(Norte) L2(VMD- L2(VMN- L3 (Leste) L3 (Oeste)
PSO) AIP)

@ 98-02 0 03-07

142 semana de
Metroferroviaria

Evolucio do Preco Médio do M2 Util Langado (jan/08)

Metrs Evolucdo dos Precos do m2(Area Util)* - Metro

L1 L1 L2 L2 L3 L3 MSP
(Norte)  (Sul)  (VMD- (VMN- (Leste) (Qeste)
PSO)  AIP)

O 98-02 m 03-07

* Atualizados para jan/2008
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Evolucéo dos Lancamentos Residenciais Evolucdo do n2 de Unidades Residenciais Langadas
CPTM 1998/2002 - 2003/2007 CPTM

Metroferrovidaria

Central Linha 7 Linha 8 Linha 9 Linha 10 Linha 11 Linha 12
Central Linha 7 Linha 8 Linha 9 Linha 10 Linha 11 Linha 12

- . R R Evolugéo do Preco Médio do M2 Util Langado (Jan/08)
Evolucgéao do Total de Area Residencial Langcada (m?) CPTM
CPTM

1.800.000
1.600.000
1.400.000
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000
200.000
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O 98-02 0 03-07 @ 98-02 m 03-07
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Evolucéo do Total de Area Residencial Langada (m?)
CPTM

Tecnologia

1.800.000

2

Metroferrovidaria

1.600.000

-

1.400.000
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000

200.000

:d
o«

O 98-02 O 03-07

Evolugiio do Preco Médio do M2 Util Langado (Jan/08) EVOIU(}&O dos Pr‘egos do m 2 (Ar-ea U-hl)* - CPTM

CPTM

Preco médio m2 util (R$) Preco médio m2 util (R$] Variacao

1998-2002 2003-2007 %
Central 1.766 2.501 42
Linha 7 1.106 1.593 44
Linha 8 1.570 2.443 56
Linha 9 2.725 4.428 63
Linha 10 1.525 2.044 34
Linha 11 1.243 1.801 45
Linha 12 1.072 1.574 47
Média CPTM 1.572 2.341 49

MSP 2.925 3.168 8
RMSP 2.726 2.901 6

* Atualizados para jan/2008
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Langamentos Residenciais - CPTM Linha 8

V. Leopoldina em obras

Tecnologia
Metroferroviaria
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Langcamentos Residenciais - CPTM Linha 9
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"subsidiar os mecanismos ja existentes de transferéncia de recursos dos segmentos
beneficiados com a valorizagdo imobilidria decorrente da implantagdo dos
investimentos em transporte de alta capacidade, para a remuneragdo dos
investimentos - expansao”

* tendéncias atuais de expansdo do mercado imobiliario - geram uma demanda
efetiva para ocupagdo/renovagdo do solo do entorno de grande parte da rede

Entorno metroviario: expansdo das novas estagoes
renovagdo no entorno das primeiras linhas
Entorno do trem metropolitano: demanda ainda pequena, mas crescente
e com ritmo de crescimento acelerado
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= elevagdo acentuada dos pregos no entorno da rede sdo indicios do alto potencial de
valorizagdo a ser incorporado

= destaque para o momento atual da demanda imobiliaria e da valorizagdo do entorno
do trem metropolitano.

(bancos de dados/estudos de
comportamento do mercado / cdlculo dos Potenciais de Adensamento

PDE do MSP - AIU's “Areas de Intervencdo Urbana” (art122 PDE)
Operagoes Urbanas Consorciadas
Outorga onerosa de Potencial Adicional Construtivo (art 146)
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desadensamento populacional do Centro Expandido - permite readensar
sensibilidade atual para o problema da “dispersdo urbana”/ uso do automavel
consenso quanto a conveniéncia dos “usos mistos” na ocupagdo do solo urbano
RTANTO:

MOMENTO MAIS DO QUE FAVORAVEL PARA A CONCRETIZACAO DESTES
PROJETOS DE TRANSFERENCIA DE RECURSOS

“estratégias de negociagdo” STM / Metro / CPTM x todos os atores envolvidos:

setor publico municipal / empreendedores imobiliarios / populagdo

"“figura do articulador imobiliario”
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v' Estudo aprofundado dos trechos de interesse

v' Desenvolvimento de uma modelagem estatistica especifica para mensurar o peso do
fator “proximidade da linha de metro ou de trem” na configuragdo da dinamica de
langamentos do local e na determinagdo dos pregos imobiliarios.

QUANTO (do crescimento do nimero de langamentos e do aumento de pregos dos
imoveis langados) se pode creditar ao FATOR METRO/TREM"




