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SENTIDO DE IMPLANTAÇÃOSENTIDO DE IMPLANTAÇÃO



AA CompanhiaCompanhia dodo MetropolitanoMetropolitano dede SãoSão PauloPaulo vemvem desenvolvendodesenvolvendo

umum estudoestudo parapara acompanhamentoacompanhamento dasdas alteraçõesalterações nono usouso ee
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ocupaçãoocupação dodo solo,solo, nono mercadomercado imobiliário,imobiliário, nana produçãoprodução dede

habitaçõeshabitações ee nana instalaçãoinstalação dede atividadesatividades econômicaseconômicas induzidasinduzidas

pelapela implantaçãoimplantação dada LinhaLinha 44 –– AmarelaAmarela.. (BIRD)(BIRD)
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Estudo “policy oriented” Estudo “policy oriented” -- criação de instrumentos para a ação criação de instrumentos para a ação 

base para estratégias de ação relacionadas às políticas de  dinamização base para estratégias de ação relacionadas às políticas de  dinamização 

e desenvolvimento urbano do entorno da rede  e desenvolvimento urbano do entorno da rede  e desenvolvimento urbano do entorno da rede  e desenvolvimento urbano do entorno da rede  

OBJETIVOSOBJETIVOS

-- construir uma metrópole adequada ao moderno Urbanismo  construir uma metrópole adequada ao moderno Urbanismo  

-- transformar  a mais valia gerada em recursos para a expansão   transformar  a mais valia gerada em recursos para a expansão   

ESTRATÉGIAESTRATÉGIA

-- construir PARCERIAS com os atores em jogo construir PARCERIAS com os atores em jogo 

(PMSP x CMSP x setor imobiliário x proprietários e população atingida) 
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1. Plano de Expansão do Metrô para 20141. Plano de Expansão do Metrô para 2014

Momento Atual : mais do que favorável

107 km2 de áreas de entorno (600 ms)

11% da área urbanizada do MSP
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2. Intenso alinhamento de políticas entre o poder municipal e o

estadual

Contexto favorável

estadual

3.  Legislação urbana avançada 

3.1. Estatuto da Cidade 

3.2. Plano  Diretor Estratégico do Município de São Paulo, e seus vários     

Instrumentos de Política Urbana

Outorga Onerosa / Cepacs 

OUC  / AIU / Concessão Urbanística / Impostos indutivos / ....
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4. Momento atual do setor imobiliário

Contexto favorável

- abertura de linhas de financiamento/crédito imobiliário / demanda

crescente / abertura dos capitais / melhoria do marco regulatório -

crescimento desde 2000 / boom imobiliário 2006 / 2007

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

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

Associar projetos de transporte coletivo estrutural, com políticas

urbanas mais amplas que propiciem um controle do uso e ocupação dourbanas mais amplas que propiciem um controle do uso e ocupação do

solo, atendendo às diretrizes :

� implantação de usos mistos e diversidade de ocupação social;

� adensamento do  território cortado pela linha de transporte, e  

fixação de população

� renovação urbana das áreas afetadas pela implantação de novas 

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

Este estudo contempla a criação de:
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O que é este estudo?

Este estudo contempla a criação de:

instrumental,

metodologias e

rotinas específicas
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O que é este estudo?

Este estudo contempla a criação de:

voltadas ao processamento  de 

dados imobiliários e de 

uso  do solo

instrumental,

metodologias e

rotinas específicas
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O que é este estudo?

Este estudo contempla a criação de:

voltadas ao processamento de 

dados imobiliários e de 

uso  do solo

instrumental,

metodologias e

rotinas específicas

- conhecimento das dinâmicas urbanas que efetivamente 

acontecem no entorno das linhas (teste: Linha 4 Amarela)

Propostas

de

Ação



Construindo os entornos do MetrôConstruindo os entornos do Metrô

Etapas do trabalho

1. Implantação do Sistema de Informações Imobiliárias;

2. Pesquisa de Valores  e Ocupação Imobiliária;

3. Análise da Dinâmica Urbana e Imobiliária no Entorno da Linha 4;

4. Estudo Prospectivo de Mercado;

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

1. Implantação do Sistema de Informações Imobiliárias:

1.1. Reorganização dos dados que já compunham o acervo de

informações da área de Planejamento de Transportes do Metrô;

1.2. Inclusão de novos dados como as informações obtidas das

pesquisas de valores e de ocupação imobiliária, dadospesquisas de valores e de ocupação imobiliária, dados

atualizados da EMBRAESP, TPCL, ITBI, SEHAB, RAIS, OD,

equipamentos coletivos do entorno, rede de metrô, ferrovia,

etc...
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Etapas do trabalho

1. Implantação do Sistema de Informações Imobiliárias:

1.3. Compra e instalação de programas para microcomputadores 

que irão subsidiar o Sistema de Informações;

1.4. Plano de Manutenção do Sistema de Informações;

1.5. Treinamento de Técnicos da CMSP.1.5. Treinamento de Técnicos da CMSP.
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Implantação do banco de dados:

1.1. Reorganização dos dados do acervo - criação de indicadores

Estoques 

Fonte:

TPCLTPCL

Estoques 
renováveis/ 
não renováveis
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1.2 Criação de Indicadores  - Potencial Renovável 
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Implantação do banco de dados:

1.1. Reorganização dos dados do acervo

Imóveis Imóveis 

Fontes:

EMBRAESPEMBRAESP

ODOD

Imóveis Imóveis 

lançados  lançados  

no entornono entorno

ODOD
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1.1. Reorganização dos dados do acervo

Implantação do Sistema de Informações Imobiliárias

FavelasFavelas

Fonte:

SEHABSEHAB

FavelasFavelas
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Etapas do trabalho

2. Pesquisa de Valores e Ocupação Imobiliária

Essa Pesquisa possibilitará:

� a análise e evolução dos preços REAIS praticados pelo mercado;

� a identificação de áreas com maior atratividade mercadológica.
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Recorte Temporal

2. Pesquisa de Valores e Ocupação Imobiliária

11.. PeríodoPeríodo imediatamenteimediatamente anterioranterior àà ImplantaçãoImplantação dada LinhaLinha 44

((19981998 aa 20022002))

22. Durante a construção . Durante a construção -- 20082008

3. Pós implantação da linha   3. Pós implantação da linha   ––> depois de um ano de operação> depois de um ano de operação3. Pós implantação da linha   3. Pós implantação da linha   ––> depois de um ano de operação> depois de um ano de operação
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Recorte Espacial: Análise de Cluster para a escolha dos distritos..

2. Pesquisa de Valores e Ocupação Imobiliária

Indicadores urbanos e sócioIndicadores urbanos e sócio--econômicos analisados:econômicos analisados:

�� Densidade populacional;Densidade populacional;

�� Densidade de emprego;Densidade de emprego;

�� Composição etária da população;Composição etária da população;

�� Grau de acessibilidade;Grau de acessibilidade;

�� Características da ocupação do solo;Características da ocupação do solo;

�� Renda Mediana Familiar.Renda Mediana Familiar.
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Recorte Espacial

2. Pesquisa de Valores e Ocupação Imobiliária
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2. Pesquisa de Valores Imobiliários
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2.1.  Pesquisa de Valores Imobiliários

Quais são as características intrínsecas e extrínsecas do imóvel

transacionado para venda ou locação que influenciam no seu preço e

qual o valor do imóvel ofertado?
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliários

Coleta de Dados Secundários

Dados internos da CMSP sobre Desapropriações 1998 a 2000;Dados internos da CMSP sobre Desapropriações 1998 a 2000;

Dados sobre transações de Vendas e Locação, coletados em 

empresas ligadas ao mercado imobiliário 2002.

Coleta de Dados Primários 

Pesquisa de Campo:   Ano de 2008

Coleta de Dados Primários 

metodologia ágil / já testada / contínua  
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliários2.1. Pesquisa de Valores Imobiliários

ImóveisImóveis PesquisadosPesquisados::

�� TodoTodo oo UniversoUniverso dada ofertaoferta dede placasplacas anunciandoanunciando vendasvendas ouou

locaçõeslocações;;

�� InformaçõesInformações obtidasobtidas nasnas imobiliáriasimobiliárias dosdos 2727 distritosdistritos dede SãoSão

PauloPaulo ee umauma amostraamostra dodo MunicípioMunicípio dede TaboãoTaboão dada SerraSerra;;
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliários

EtapasEtapas::

�� ArrolamentoArrolamento:: PesquisaPesquisa dede CampoCampo ee georreferenciamentogeorreferenciamento dasdas

ofertasofertas dede vendavenda ee locaçãolocação;;

�� CadastramentoCadastramento dasdas InformaçõesInformações levantadaslevantadas;;

�� ComplementaçãoComplementação dosdos dadosdados atravésatravés dede contatoscontatos telefônicostelefônicos;;�� ComplementaçãoComplementação dosdos dadosdados atravésatravés dede contatoscontatos telefônicostelefônicos;;
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliários

Sistema Geográfico de Informação.
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2.1. Pesquisa de Valores Imobiliários

Sistema Geográfico de Informação:
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2.2.  Pesquisa de Ocupação Imobiliária

Qual a dinâmica econômica e seus reflexos no mercado imobiliário?
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2.2. Pesquisa de Ocupação Imobiliária 

Variáveis e Indicadores:

� Taxa de vacância: % de imóveis vagos / estoque total de imóveis

(vagos e ocupados);

� Ocupação: imóveis vagos e ocupados;

� Absorção líquida:
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2.2. Pesquisa de Ocupação Imobiliária

Amostra:

Baseia-se no número de imóveis vagos observados por tipologia em 

quadras sorteadas dentro da área de estudo

Amostra:

285 quadras, sendo ::

278 - Município de São Paulo

007 - Município de Taboão da Serra
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2.2. Pesquisa de Ocupação Imobiliária

� Todos os imóveis (com ou sem construção) localizados dentro do

Desenvolveu-se um questionário que procurou identificar e registrar :

� Todos os imóveis (com ou sem construção) localizados dentro do

perímetro da quadra fiscal selecionada;

� Tipo de uso do imóvel;

� Imóveis que estão em uma mesma edificação, mas possuem

diferentes números de logradouros;

� Número de unidades existentes em cada imóvel;

� Situação de ocupação das unidades do imóvel.
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2.2. Pesquisa de Ocupação Imobiliária

Sistema Geográfico de Informação:
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�� variaçõesvariações nosnos preçospreços dede mercadomercado dede terrenosterrenos emem funçãofunção

dede alteraçõesalterações nana acessibilidadeacessibilidade decorrentesdecorrentes dada

2.3 Modelagem Estatísticas para simulação :  Modelagem Estatísticas para simulação :  

dede alteraçõesalterações nana acessibilidadeacessibilidade decorrentesdecorrentes dada

implantaçãoimplantação dada linha,linha, ee distânciadistância àsàs estaçõesestações dede metrômetrô;;

�� probabilidadeprobabilidade dede renovaçãorenovação dosdos imóveisimóveis construídosconstruídos antesantes

dada implantaçãoimplantação dada linhalinha dede metrômetrô;; ee

�� adensamentoadensamento dodo espaçoespaço edificadoedificado ee seuseu impactoimpacto sobresobre aa

demandademanda dede transportetransporte aa serser atendidaatendida pelapela LinhaLinha 44..demandademanda dede transportetransporte aa serser atendidaatendida pelapela LinhaLinha 44..
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3. Análise da Dinâmica Urbana e Imobiliária das Áreas de Estudo

Através das seguintes abordagens:

� áreas com potencial de renovação do espaço edificado;

� conclusões quanto à dinâmica do mercado imobiliário;

� uso e ocupação do solo;

� preços para a comercialização de terrenos e demais tipologias

imobiliárias consideradas;
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3. Análise da Dinâmica Urbana e Imobiliária das Áreas de Estudo

� tendências observadas quanto à produção de habitações e

instalação de atividades;

� projetos aprovados junto à PMSP e a evolução do potencial

adicional construtivo.adicional construtivo.



Construindo os entornos do MetrôConstruindo os entornos do Metrô

Considerando-se :

3. Análise da Dinâmica Urbana e Imobiliária das Áreas de Estudo

� a evolução entre dois períodos (comparações diacrônicas):

� imediatamente anterior às obras (2002) e

� fase de obras (2008);

� a estimativa do Potencial Adicional Construtivo.� a estimativa do Potencial Adicional Construtivo.
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Agentes Imobiliários

� as vocações de uso e novos produtos imobiliários considerados

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

� as vocações de uso e novos produtos imobiliários considerados
de interesse ao mercado nas áreas no entorno das novas
estações de Metrô;

� o interesse do mercado imobiliário em adquirir Potencial
Adicional Construtivo nas "Áreas de Intervenção Urbana" ao
longo da Linha 4-Amarela, seja sob a forma de CEPAC, seja por
outorga onerosa;

� as tendências quanto ao aparecimento de novas atividades em� as tendências quanto ao aparecimento de novas atividades em
São Paulo e seu interesse em se localizar junto a linhas de
metrô;

� o interesse do mercado imobiliário em adquirir direito de
construir transferido de imóveis próprios da Companhia;
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� o interesse do mercado imobiliário em participar de

4. Estudo Prospectivo de Mercado

empreendimentos associados em parceria com a Companhia;

� a percepção dos agentes de mercado quanto às áreas hoje

ocupadas por população de baixa renda e levantamento de

propostas para projetos de natureza social

� estratégias para o envolvimento da população da área� estratégias para o envolvimento da população da área
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4. Estudo Prospectivo de Mercado ( conhecendo os futuros parceiros...)

Agentes Institucionais:

� as prioridades de atuação nas áreas de entorno da rede metroviária;

� a avaliação das estratégias até agora adotadas no entorno -

sucessos e aprendizagens das OUC nos entornos

� estimativa da possível captação de recursos oriunda da

comercialização de potencial adicional de construção, ao longo da

Linha 4

� estratégias para o envolvimento da população da área
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� Avaliação do desempenho - atual e futuro - das Operações
Urbanas atingidas pela Linha 4 (aprovadas e em projeto)

4. Estudo Prospectivo de Mercado
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5. Envolvimento dos vários setores da CMSP 

Sensibilização das várias áreas da Companhia com  interesse direto ou 

indireto  no assunto e nos produtos desenvolvidos no projeto.indireto  no assunto e nos produtos desenvolvidos no projeto.

Treinamento dos potenciais usuários do novo Sistema de Informação 

Divulgação dos resultados do estudo
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Para que a oportunidade atual não se perca ...

Resultados do Estudo  - até o final de 2009 

Divulgação interna  e Externa envolvendo os vários parceiros 

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

Criação conjunta de um esboço de propostas para o entorno,  a Criação conjunta de um esboço de propostas para o entorno,  a 

serem discutidas em Seminário já programado para 2010 
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