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A Companhia do Metropolitano de Sao Paulo vem desenvolvendo
um estudo para acompanhamento das alteragcbes no uso e
ocupacao do solo, no mercado imobiliario, na producao de
habitacbes e na instalacao de atividades econOmicas induzidas

pela implantacao da Linha 4 - Amarela. (BIRD)
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Estudo “policy oriented” - criacao de instrumentos para a acao

base para estratégias de acao relacionadas as politicas de dinamizacao

e desenvolvimento urbano do entorno da rede

OBJETIVOS
- construir uma metrépole adequada ao moderno Urbanismo

- transformar a mais valia gerada em recursos para a expansao

ESTRATEGIA

- construir PARCERIAS com os atores em jogo

(PMSP x CMSP x setor imobiliario x proprietarios e populacao atingida)
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Momento Atual : mais do que favoravel

1. Plano de Expansao do Metro para 2014

L

|

eas de entorno (600 ms)

g

«<m2de ar

i

/ x._,_ﬂ_" j .f--f
rea urbanizada do MSP




Construindo os entornos do Metro

Contexto favoravel

2. Intenso alinhamento de politicas entre o poder municipal e o

estadual

3. Legislacao urbana avancada
3.1. Estatuto da Cidade

3.2. Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo, e seus vérios

Instrumentos de Politica Urbana
Outorga Onerosa / Cepacs

OUC / AIU / Concessao Urbanistica / Impostos indutivos / ....
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Contexto favoravel

4. Momento atual do setor imobiliario

- abertura de linhas de financiamento/crédito imobiliario / demanda
crescente / abertura dos capitais / melhoria do marco regulatorio -

crescimento desde 2000 / boom imobiliario 2006 / 2007

- busca de novos mercados : abertura para o mercado mais popular

“setor econdmico” e “supereconomico” - (classe média-baixa).
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Regras do Jogo : Diretrizes Urbanas

Associar projetos de transporte coletivo estrutural, com politicas
urbanas mais amplas que propiciem um controle do uso e ocupacao do

solo, atendendo as diretrizes :

v' implantacao de usos mistos e diversidade de ocupacao social;

v’ adensamento do territorio cortado pela linha de transporte, e

fixacao de populacao

v' renovacgao urbana das areas afetadas pela implantacao de novas

linhas com respeito ao design / arquitetura do entorno
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O que € este estudo?

Este estudo contempla a criacao de:
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O que € este estudo?

Este estudo contempla a criacao de:

instrumental,

metodologias e

rotinas especificas
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O que € este estudo?

Este estudo contempla a criacao de:

instrumental, voltadas ao processamento de

metodologias e dados imobiliarios e de

: - uso do solo
rotinas especificas

Propostas

- conhecimento das dinamicas urbanas que efetivamente de
acontecem no entorno das linhas (teste: Linha 4 Amarela)

Acao
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Etapas do trabalho

1. Implantacao do Sistema de Informacoes Imobiliarias;

2. Pesquisa de Valores e Ocupacao Imobiliaria;

3. Analise da Dinamica Urbana e Imobiliaria no Entorno da Linha 4;

4., Estudo Prospectivo de Mercado;

5. Estratégia de envolvimento dos varios setores da CMSP
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Etapas do trabalho

1. Implantacao do Sistema de Informacoes Imobiliarias:

1.1.

1.2.

Reorganizacao dos dados que ja compunham o acervo de

informagdes da area de Planejamento de Transportes do Metro;

Inclusao de novos dados como as informacoes obtidas das
pesquisas de valores e de ocupacao imobiliaria, dados
atualizados da EMBRAESP, TPCL, ITBI, SEHAB, RAIS, OD,
equipamentos coletivos do entorno, rede de metro, ferrovia,

etc...
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Etapas do trabalho

1. Implantacao do Sistema de Informacoes Imobiliarias:

1.3. Compra e instalacao de programas para microcomputadores

que irao subsidiar o Sistema de Informacoes;

1.4. Plano de Manutencao do Sistema de Informacoes;

1.5. Treinamento de Técnicos da CMSP.
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Implantacao do banco de dados:
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1.2 Criacao de Indicadores - Potencial Renovavel

A




Implantacao do banco de dados:

1.1. Reorganizacao dos dados do acervo
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LEGENDA

Lancamento Residencial

Langamento Comercial
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Implantacao do Sistema de Informagdes Imobiliarias

1.1. Reorganizacao dos dados do acervo

Favelas

Fonte:

SEHAB
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Etapas do trabalho

2. Pesquisa de Valores e Ocupacao Imobiliaria %‘

Essa Pesquisa possibilitara:
v/ a analise e evolucao dos precos REAIS praticados pelo mercado;

v' a identificacao de areas com maior atratividade mercadoldgica.
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2. Pesquisa de Valores e Ocupacao Imobiliaria

Recorte Temporal

1. Periodo imediatamente anterior a Implantacao da Linha 4

(1998 a 2002)

2. Durante a construcao - 2008

3. Pos implantacao da linha -> depois de um ano de operacao
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2. Pesquisa de Valores e Ocupacgao Imobiliaria

Recorte Espacial: Analise de Cluster para a escolha dos distritos.

Indicadores urbanos e sécio-econdmicos analisados:
v' Densidade populacional;

v Densidade de emprego;

v’ Composicao etaria da populacao;

v Grau de acessibilidade;

v Caracteristicas da ocupacao do solo;

4

Renda Mediana Familiar.
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2. Pesquisa de Valores e Ocupacao Imobiliaria

Recorte Espacial

AREAS DE INFLUENCIA, CONTROLE E REFERENCIA
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2. Pesquisa de Valores Imobiliarios
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliarios

Quais sao as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imovel
transacionado para venda ou locacao que influenciam no seu preco e

qual o valor do imodvel ofertado?
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliarios

Coleta de Dados Secundarios

Dados internos da CMSP sobre Desapropriacoes 1998 a 2000;

Dados sobre transacoes de Vendas e Locacao, coletados em

empresas ligadas ao mercado imobiliario 2002.

Coleta de Dados Primarios

metodologia agil / ja testada / continua

Pesquisa de Campo: Ano de 2008
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliarios

Imodveis Pesquisados:

v Todo o Universo da oferta de placas anunciando vendas ou

locacoes;

v' Informacgdes obtidas nas imobiliarias dos 27 distritos de Sao

Paulo e uma amostra do Municipio de Taboao da Serra;
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliarios

Etapas:

v Arrolamento: Pesquisa de Campo e georreferenciamento das

ofertas de venda e locacao;
v' Cadastramento das Informacoes levantadas;

v Complementacao dos dados através de contatos telefonicos;
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliarios

Sistema Geografico de Informacao.
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliarios

Sistema Geografico de Informagao:

|dertificacso 5_'_|:"_"_r_"~‘f_|! * Regtro Fotografico

Caracteristicas do terreno
Shuacio E rouns Indice ficcadl  Fomalo

Erquna w || DSCAR CARAVELAS N0 rfomada

| e abes Laeg de tegenn Probunddade = Lres construida =
Tarsans blane 0.00 0.00 0,00 0.0
Compartimentac o

D comatitnica Suites Closet Lavabo Barhewc Coba o Aloy s80aCO

F 0 0 0 1 ] 1 1

Ot emgrea Banhero omp ~— Vaga cob Vaaoa descob
1 1 0 C

Caracteristicas da edificacdo
Fadio Idade apaterte | |dade real E slado de conservaclo
PADRAD MEDIO - COM ELEVADOR 4 o Aegula

Infra-estrutura existente
Peona Sa delestas| Saldewagor | Sals ondshes - Plavaound — Vaoas cob Sauna Duadia
1 0 0 [ 1 C { 1|

Jardm Crumasousra - Puta cooper 1 Deposio TV acabo Vg Elerdrica  Elevadonss Apto andar
1 0 ] 1] 0 1 0 ]

hreas

Ayes peraateds frea de escnting Ares cormm nf Ereatolad m Mezarmro nf
000 Q.00 0.00 .00 Q.00

S ugenoy mf Taneo nf Subzaly mf P2 deetto nf
S— =" 0.00

S) 9 9 ) )

Prmesto Artenat Préwmo  Ubmo Yolls

Metroferrovidria




Construindo os entornos do Metro

2.2. Pesquisa de Ocupacao Imobiliaria

Qual a dinamica economica e seus reflexos no mercado imobiliario?
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2.2. Pesquisa de Ocupacao Imobiliaria

Variaveis e Indicadores:

v’ Taxa de vacancia: % de imoveis vagos / estoque total de imoveis

(vagos e ocupados);
v Ocupacao: imoveis vagos e ocupados;

v Absorcao liquida:

Numero de unidades ocupadas e Numero de unidades ocupadas
na quadra no momento analisado na quadra no momento anterior

Total de unidades da quadra
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2.2. Pesquisa de Ocupacao Imobiliaria

Amostra:

Baseia-se no numero de imoveis vagos observados por tipologia em

quadras sorteadas dentro da area de estudo

285 quadras, sendo:

278 - Municipio de Sao Paulo

007 - Municipio de Tabodo da Serra
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2.2. Pesquisa de Ocupacao Imobiliaria

Desenvolveu-se um questionario que procurou identificar e registrar :

v’ Todos os imoveis (com ou sem construcao) localizados dentro do

perimetro da quadra fiscal selecionada;
v Tipo de uso do imovel;

v Imoveis que estao em uma mesma edificacdo, mas possuem

diferentes numeros de logradouros;
v Numero de unidades existentes em cada imovel;

v’ Situacao de ocupacao das unidades do imovel.
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2.2. Pesquisa de Ocupacao Imobiliaria

Sistema Geografico de Informagao:
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2.3 Modelagem Estatisticas para simulacao :

variacoes nos precos de mercado de terrenos em funcao
de alteracobes na acessibilidade decorrentes da
implantacao da linha, e distancia as estacoes de metro;

probabilidade de renovacao dos imoveis construidos antes
da implantacao da linha de metro; e

adensamento do espaco edificado e seu impacto sobre a
demanda de transporte a ser atendida pela Linha 4.
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3. Analise da Dinamica Urbana e Imobilidria das Areas de Estudo

Através das seguintes abordagens:

v/ areas com potencial de renovacao do espaco edificado;

v conclusdoes quanto a dinamica do mercado imobiliario;

v/ Uso e ocupacao do solo;

v/ precos para a comercializagao de terrenos e demais tipologias

imobiliarias consideradas;
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3. Analise da Dinamica Urbana e Imobilidria das Areas de Estudo

v' tendéncias observadas quanto a producao de habitagoes e

instalacao de atividades;

v projetos aprovados junto a PMSP e a evolugao do potencial

adicional construtivo.
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3. Analise da Dinamica Urbana e Imobilidria das Areas de Estudo

Considerando-se :
v' a evolucao entre dois periodos (comparacoes diacronicas):
> imediatamente anterior as obras (2002) e

> fase de obras (2008);

v a estimativa do Potencial Adicional Construtivo.




Construindo os entornos do Metro

4. Estudo Prospectivo de Mercado - conhecendo os futuros parceiros...

Agentes Imobiliarios

v/ as vocacoes de uso e novos produtos imobiliarios considerados
de interesse ao mercado nas areas no entorno das novas
estacoes de Metro;

v 0 interesse do mercado imobiliario em adquirir Potencial
Adicional Construtivo nas "Areas de Intervencao Urbana" ao
longo da Linha 4-Amarela, seja sob a forma de CEPAC, seja por
outorga onerosa;

v/ as tendéncias quanto ao aparecimento de novas atividades em
Sao Paulo e seu interesse em se localizar junto a linhas de
metro;

v. 0 interesse do mercado imobiliario em adquirir direito de
construir transferido de imoveis proprios da Companhia;
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4. Estudo Prospectivo de Mercado

v. 0 interesse do mercado imobiliario em participar de

empreendimentos associados em parceria com a Companhia;

v' a percepcao dos agentes de mercado quanto as areas hoje
ocupadas por populacao de baixa renda e levantamento de

propostas para projetos de natureza social

v/ estratégias para o envolvimento da populacao da area
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4. Estudo Prospectivo de Mercado ( conhecendo os futuros parceiros...)

Agentes Institucionais:

v/ as prioridades de atuacao nas areas de entorno da rede metroviaria;

v. a avaliacdo das estratégias até agora adotadas no entorno -

sucessos e aprendizagens das OUC nos entornos

v estimativa da possivel captacao de recursos oriunda da
comercializacao de potencial adicional de construcao, ao longo da
Linha 4

v/ estratégias para o envolvimento da populacao da area
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4. Estudo Prospectivo de Mercado

v Avaliacao do desempenho - atual e futuro - das Operacoes
Urbanas atingidas pela Linha 4 (aprovadas e em projeto)
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5. Envolvimento dos varios setores da CMSP

Sensibilizacao das varias areas da Companhia com interesse direto ou

indireto no assunto e nos produtos desenvolvidos no projeto.

Divulgacao dos resultados do estudo

Treinamento dos potenciais usuarios do novo Sistema de Informacao




Construindo os entornos do Metro

Para que a oportunidade atual nao se perca ...

Resultados do Estudo - até o final de 2009

Divulgacao interna e Externa envolvendo os varios parceiros

Costura com os projetos similares em curso na STM / PMSP/ CPTM

Criacao conjunta de um esboco de propostas para o entorno, a

serem discutidas em Seminario ja programado para 2010
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