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RESUMO

Esta monografiae propde analisar, a luz do novo Plano Diretor Estratégico de
Séo Paulo, as regides de Eixo de Esta¢gdo da Transformacdo Urbapara, num
primeiro momento, identificaquais delas estdo sendo mais atratass incorporadores
ApoOs contextualizacdo do teratravées da apresentacaoadmceitos de real estatélano
Diretor, caracterizagdo das zonasHlro e sua relacdo com a mobilidade urbana, seréo
apresentados dados de mercado levantados acerca do assunto. Tais dados trazem
informac@es sobre todos os empreendimentos lancados em zonas de Eixo entre 0os anos de
2016 e 2018 comercializados a valoresmacde R$ 6.000,00 (seis mil reais) por metro
quadrado de area privativa, e permitirdo a identificacdo das duas regiées de Eixo nas quais
foram lancados mais empreendimentos imobilidrios dentro do recorte da.a@als base
nestes resultadoea observagéidas principais caracfsticas destduasregifes e dentro
do contexto de mercado e legislacdo descatwadesenvolvidauma anadlise critica a
respeito dos possiveis fatores que levaram os empreeadedpriorizarem estas regipas
saber:1) mudacas na lei de zoneamento qoenaramos paédmetros urbasticos mais
favoraveisa incopora@o imobiliarig 2) proximidade dos principaisttleos de esitorios;
e 3) elevado ivel de qualidade de vida nos bairrB®r fim, esta adlise sedl extrapolada

paraas demais zonas de Eixo da cidade.

Palavras chavellano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Pahi&p de Estruturacdo

da Transformacéo Urbanmpobilidade urbanamercado imobiliario

ABSTRACT

This monograph proposes to analyze, in the light of the new Strategic Master Plan
of S&o Paulo, the Axes &tructuring Urban Transformation, in order to identify which of
them are most attractive to the incorporators. After contextualizing the theme, through the
presentation ofhe concepts of real estatdaster Planand characterization of the Axis
zones ad their relationship with urban mobility, will be presented the market data raised

about the subject. These data provide information oprajectslaunched in Axis zones



between the years 2016 and 2018 marketed at valmsge BRL 6,000.00 (six thoushn

reais) per square meter of private area, and will allow the identification of the two regions
of Axis in which moreprojectswere launched within the analysisit. Based on these
results,the observation of the main characteristics of these two regiwhsvithin the

market and legal context presented critical analysis will be developed regarding the
possible factors that led the entrepnanseto prioritize these regionsamely: 1) changes in

the zoning law that made urbanistic parameters more favorable to real estate development;
2) proximity to the mairbusinessegions and 3) high quality of life in the neighborhoods.

Finally, this analysis will be extrapolated to the other Axis zones of the city.

Keywords: Strategic Master Plan of the Municipality of S&o Paulo; Axis of 8tingt
Urban Transformation; urban mobility; real estate market.
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1. INTRODUCAO

Apresentase aquum pouco do contextdentro doqual foram concebidos os Eixos
de Estruturacao da Transformacao Urbana dentro do novo Plano Diretor Estratégico de Séo
Paulo,0 que esta intimamente ligadon@elhoriada mobilidade urbanaim dos principais
objetivos do Rano.Contextualizasea importanciadestas regidesdo mercado imobiliario
residerial como agentalesteprocesso para, em seguid®r apresentado dbjetivo do

presente trabalho enaetodologia utilizada para alcanriga

1.1.PLANO DIRETOR,MERCADO IMOBILIARIO E MOBILIDADE URBANA

A populacdo que vive em areas urbanas ntimicio grande esegue crescendo a
taxaselevadas no Brasiimais precisamente a partir da segunda metade do século XX
(REIS, 2014)Junto com este movimento nasceu o desafio: como organizar ctades
milhdes de habitantes deslocarsi® diariamente entdiversas direcbes de maneira
eficiente? O conceito de mobilidade urbaepresenta essaapacidade de deslocamento
dos habitantes dentro de uma cidadque influencialiretamenteseu desenvolvimentma
medidaem quetem impacto direto em sua produtividade, qualidade de vida e meio

ambiente.

Diversas metrépoles pelo mundo vém aprimorando suas capacidades €e prov
mobilidade a seus habitanteg as que tém tido sucesso sé&o, também, cidades
reconhecidamente dasvolvidas e com altos indices de qualidade de.\v@anodo de
implantagdo das estratégias adotadas varia de acordo com o contexto de cada uma, mas
alguns pontos sdo denominadores comuns: variedade de meios de locomocao disponiveis e
integracéo de qualidacentre eles, boas condi¢cbes para uso de transportes ndo motprizados
desestimulo ao uso do automével individual e estimulo ao uso dos transportes tofetivos
cidade de Sédo Paulo, foco desta anakssm comecando a implantar algumas destas

estratégiase uma das principais ferramentas legais deste processo é seu Plano Diretor

1 2019 Deloitte City Mobility Index, disponivel efitps://www2.deloitte.com/insights/us/en/focus/futofe
mobility/deloitte- urbanmobility-indexfor-cities.htm| acessado em 23/04/2018
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Estratégico (Lei 16.050, de 31 de julho de 2014), que dispde, de maneira geral, sobre como

a cidade devera ser ocupada e se desenvolver até o ano de 2030.

O PDE abrange divess apectos de desenvolvimentda cidade, desde a
importancia da preservacao de areasles até distribuicdo das formas de uso e ocupacéo
do solo O mercado imobiliario, como principal agente privagsponsavel pelacupacao
do espaco urbano, é diretameatetado pelas determinacdes do Plano a medida que deve
obedecer as restricdes de uso e parametros urbanistjpestos pelo mesmas regides
de Eixos de Estruturacdo da Transformacao Urli@nauais me referirei a seguir somente
cComo A Equardam ocgacteristicas especificas voltadas para a instituicdo de
mecanismos que induzam & melhora da mobilidade urbana na cidade, conforme sera
explicado adiante. Este trabalho anabsars fatores envolvidos saescolhas que as
incorporadoras tém feito em relacae regides de Eixo apds arada em vigor do novo

Plano Diretor, com base em dados recentes do mercado imobiliario.

1.2.0BJETIVO

O presente trabalhlouscafazerumaidentificago preliminardos principais fatores
gue tem influenciado as escolhas dos empreendedores em termoalidad¢do para seus
empreendimentos dentre as zonas de Eixo de Sdo Paulo, apds a entrada em vigor do novo
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo {6050, de 31 de julho de 2014)
Com base num banco de dados que engloba todos os empegondinmobiliarios
residenciais lancados entre 2016 e 2018 comercializados no langamento por valores acima
de R$ 6.000,00 por metro quadrado de area privativa, serdo identificados os dois Eixos que
atrairam mais empreendimentos para, em seguida, ser diesdgnwma analise critica a
respeito de suas caracteristicas, tendo em vista que estas quesentar atributogue

expliqguem a preferéncia dos empreendedores por estas regides.
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1.3.METODOLOGIA

Como ponto de partidaerd apresentada a probleméticanddilidade urbana, com
definicbes, conceitos exemplos de tratamento da questdo em outras grandes metropoles
pelo mundo. Em seguida, sera feita uma breve descricdo dd’tenvw Diretor Estratégico
do Municipio de S&do Pauleomo focona caracterizacdo sl@onas de Eixo, que seréo as
receptoras das principais mudancas que buscam garantir um dos principais objetivos do
Plano, definido como a melhora da mobilidade urbana na cidade.

Ainda no ambito da contextualizacdo do tema abordado no tralsaltforeaiada
uma breve exposicdo a respeito da operacdo das incorporadoras que atuam no segmento
escolhido para o recorte da analise, com enfoque no processoalea da localizacdo e
seu papel ndesenvtvimento do produto e definicdo do pubhatvo.

Em seguid serdo apresentados os dados coletados que servirdo de base para a
andlise, com as devidas explicacdes e consideracdes a respeito do cenario do mercado e dos
recortes feitos para constituicdo da amodraartir dai serdo identificadas as duas zonas
de Bxo que tém atraido mais empreendimentos e, com base na bibliografia existente e em
observacdes a respeito do histérico de movimentacbes do mercado, serdo elencados
potenciais fatores que expliquem a preferédeis incorporadorgsor estas regies.Como
conclusdo, sera desenvolvida uma analise critica a respeito do papel destes fatores nas
escolhas dos empreendedores, no intuito de identificar possiveis correlacdes entre a

existéncia deles e a preferéncia pelas regifes destacadas.
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2. O SETOR DE REAL ESTATE

O mercado imobiliarioe um dos maiores motorése termdémetro§ da economia
brasileira mas, assim como outros setores, sua formalizacédo € recente e sua regulamentacao
através de instruméos legais, mais recente ainda. O setor esta intimameaigolias
oscilagbes econdmicas do pais, mas o0 investimento em imoveis ainda permanece
identificado pela sociedade com uma opcao segura, uma vez que, de acordo com LAJUT
(2016), aparentemente é capaz de preservar poder de compra mesmo durante periodos de

mudancas e crises econémicas.

2.1.BREVE HISTORICO

Podese considerar que o aumento da demanda por imdéveis nos grandes centros
urbanos no Brasil comecou por volta da década de 1930, acompanhando a aceleracdo do
deslocamento da populacdo das areas ruraés gsmcidades. Este fluxo seguiu crescendo
até que o contingente populacional urbano passasse a ser maior que o rural, em meados da
década de g@companhando a aceleracédo do processo de industrializacdo doRdafs,(B
2006). Este aumento da demanda popag®, principalmente em Sao Paulo, foi o
movimento gerador do mercado imobiliario da cidade, que teve sua atividade
regulamentada pela Lei Federal 4.591 de 16 de dezembro de 1964, conhecida também
como fdALei de I ncorpor a- «o0,m edificacbesie todpoe sobr
processo envolvido no parcelamento da propriedade Unica (terreno) em unidades
autbnomas (apartamentos ou casas), em vigor até hoje. Segundo BARZI (2015), o principal
instrumento disciplinador criado por esta lei para o mercadoim@bil i o f 0 o A Memo
I ncorpora- «00, gue traz todas as informa-»e
como informacdes juridicas e contabeis da empresa incorporadora. Este instrumento foi o
responsavel por tornar a relacdo de compra e venda de mtigbiliarios mais estavel.

O sistema funcionou bem até meados da década de 80, quando a alta inflagcdo e os
sinais de estagnacdo da economia comecaram a mostrar seus efeitos negativos sobre o

mercado imobiliario, culminando, entre outros fatores, nangiti do BNH em 1986. De
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acordo com ROCHA LIMA e GREGORIO (2008), até o ano de 2005 ainda existiam
entraves legais que dificultavam a implantacdo de um sistema de financiamento adequado
para a comercializagdo de imoéveis e, além disso, ndo existiam mecadsmoaptacdo de
recursos de terceiros para alavancagem das empresas na producdo dos empreendimentos,
que sdo pontos fundamentais para o funcionamento da atividade imobiliaria como se
conhece hoje no Brasil.

Durante os anos 90 um caso emblemético de fal@suma grande incorporadora
deixou 42 mil familias sem os imoveis que haviam adquirido (cujos pagamentos da grande
maioria ja haviam sido feitos integralmente), o que gerou uma crise de confianga no setor,
mas também promoveu a criacdo de um importeassteumento com o objetivo de evitar
que o episddio se repetisse: a Lei 10.931/04, que institui o Patrimdnio de Afetacéo.
Basicamente, ela proibe que os recursos de um empreendimento sejam realocados para
outro e desvincula o patriménio de cada empreentdimmdo patriménio de afetacdo da
empresa, de modo que, em caso de faléncia judicial da incorporadora, cada
empreendimento segue recebendo as receitas advindas das aquisicdes de suas respectivas
unidades e pode ser conduzido por uma comissdo represermanteqlirentes. Esta
protecdo proporcionada pela lei devolveu a seguranca aos investidores e clientes finais,
atraindo até mesmo investimentos externos e se tornando um marco na histéria do mercado
imobiliario brasileiro, que seguiu para um momento dedeapkpansao através da abertura
de capital das empresas na bolsa de valores.

A pioneira foi a Cyrela Brazil Realty, que realizou seu IR@i&l Public Offer, ou
Oferta Publica Inicial de A¢bes) em setembro de 2005. Dai em diante, todos os grandes
players seguiram 0 mesmo caminho, alguns até alcando véos maiores, como a Gafisa S/A,
gue apods abertura de capital na Bovespa se tornou a primeira incorporadora brasileira a ter
acOes negociadas na NYSHEe{v York Stock Exchangeu Bolsa de Valores de Nova
lorque, em traducdo livre). Ao final do ano de 2007, o setor j& havia captado R$ 12 bilhGes
em recursos advindos de renda varigvehontante que ajudou a financiar um dos
momentos de crescimento mais acelerado da histéria do mercado de real estate lfasileiro.

grafico abaixo mostra os dados dessa evolucdo, ao destacar que em 2007 a quantidade de

2 Disponivel emhttp://construcaomercado17.pini.com.br/negodm®rporacaeconstrucao/81/empresas
acessado em 0Z(2018.
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unidadeslancadis em empreendimentos residenciais foi a maior da historia recente do

mercado:

40
38
36
34
32
30
28
26
24
22
20

Milhares de unidades

Figural: unidades lancadas em empreendimsimobiliarios em S&do Paulo entre 1993 e 2013
Fonte: BARZI (2015)

Até aqui, o mercado imobiliario do Brasil se mostrava num ponto de evolucdo
semelhante na maioria das principais capitais que ja contavam com algumas empresas mais
estruturadas do setdiguardadas as devidas propor¢cbes de relevancia econbmica e
infraestrutura de cada cidade). Mas é neste momento de grande expansdo do setor que
comeca a ser construido o cenario que desenhou os principais contornos no mercado atual
de Real Estate em S&o Rgw mais importante do pais em termos de volume de negdcios

e foco da nossa analise.

® Fonte: Indicadores Imobiliarios Nacionais CBI@isponivel em:
http://www.cbicdados.com.br/media/anexos/pesquisa_nacional_20l&cedsado em 02/@D18.
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2.27 O CONTEXTODA CIDADE DE SAO PAULO

Como consequéncia natural de ser a maior metrépole e grande centro financeiro do
pais, Sdo Paulo conta também com o maior merdad@eal Estate do Brasil, conforme

mostra a tabela abaixo:

PARTICIPAGOES (%)

Regido Pesquisada Langamento (%) Vendas (%) OfertaFinal
Belo Horizonte 3,4% 4,4% 3,5%
Curitiba 3,7% 6,0% 6,0%
Distrito Federal 1,4% 2,7% 3,1%
Joinville 2,5% 2,4% 2,5%
Séao Luis 0,0% 3,8% 4,2%
Manaus 2,1% 4,0% 3,7%
Porto Alegre 3,5% 4,0% 3,09%
RM de Recife 9,4% 9,8% 10,2%
RM de Jodo Pessoa 6,8% 4,3% 6,0%
RM de Maceio 0,9% 0,9% 3,3%
RM de Fortaleza 5,0% 5,5% 7,9%
RM de Goiédnia 4,6% 5,2% 8,7%
RM de Rio de Janeiro 11,7% 12,3% 10,3%
RM de Sao Paulo 45,0% 34,7% 27,8%
Total 100% 100% 100%

Tabelal: Participacdo das principais regides metropolitanas no mercado imobiliario nacional
Fonte: Indicadores Imobiliarios Nacionais CBIC

A demanda por espaco emteleninadas localizagcbes é a semente que gera e
desenvolve o mercado de Real Estate, e é natural que em grandes centros este espaco seja
mais disputado, e portanto mais valorizado. Nas grandes cidades, de maneira geral, os
locais mais disputados séo os gfierecem melhor infraestrutura e proximidade aos pontos
importantes da cidade, como centros financeiros e/ou hist@rltiorais. Numa megaldpole

como Sao Paulo, ndo ha apenas um local central que atrai um grande niumero de pessoas,

4 Disponivel emhttp://www.cbicdados.com.br/media/anexos/pesquisa_nacional_20l&cedtado em
12/09/2018.
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mas sim, varias centrdides e eixos de desenvolvimento ao longo do tecido urf@ano.
centro historico, por exemplo, segue sendo uma localizagdo importante e muito populosa,
porém a falta de conservacao das edificagfes e a degradacdo urbana de modo geral levou ao
afastamento daemnanda, que foi se espalhando por outras regides, em busca de locais
melhores tanto para fins residenciais como para comerciais. E assim foram nascendo as
novas centralidades paulistanas, de acordo com o0 que 0 zoneamento permitia em cada
regido e com a infiestrutura disponivel.

Esse movimento de expansdo e requalificacdo de espacos € continuo nas grandes
cidades em desenvolvimento, e em Sao Paulo nédo é diferente. No entanto, esta bem longe
de ser um processo planejado e organizado, principalmente dewidwescimento
acelerado da cidade e a morosidade na implantacdo de instrumentos legais e politicas
publicas que direcionem o desenvolvimento e ocupacdo da cidade que considerem a
realidade atual de cada regido e a disponibilidade de investimento emtrinfuagsirbana
e transporte. Na prética, o que acaba acontecendo primeiro é a ocupacao do espaco mesmo
que nao haja infraestrutura adequada, e depois que o problema j& esta criado é que o poder
publico desenvolve estratégias para lidar com suas consepiéhoicais com pouco
escoamento para o trafego de veiculos e malha de sistema viario incoerente com a
guantidade de pessoas que precisa se deslocar séo os problemas mais gritantes do ponto de
vista urbanistico, sem falar nas questdes de saude, segurtus @s outros aspectos
ligados a qualidade de vida nas cidades. E esse cenario de crescimento desordenado néo é
exclusividade dos bairros mais pobiea regido do Panamby, por exemplo, esta ai para
provar que mesmo nos locais de grande interesse dadoemnobiliario a estratégia
urbana chega atrasada. Tratade um bairro relativamente novo, cuja ocupacgao se iniciou
ha menos de 30 anos atras, estimulada principalmente por um dos primeiros fundos
imobilidrios do Brasil, 0 Fundo de Investimento ImobitdPanamby. Este alavancou o
desenvolvimento da regido captando volumosos recursos para a instalagcdo de
empreendimentos oo coeficiente de aproveitamentacima do que vigorava em toda a
cidade, mediante algumas contrapartidas exigidas pela Prefeit@BNWVINI, 2012). No

entanto, tais contrapartidas ndo foram suficientes para atender o contingente populacional

°Vide item 2.4.1 para compreens«o do conceito de HfAcoef
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que o bairro acabou atingindo com o passar do< aeosiodo que hoje o Panamby é um
bairro de alta renda que conta com sistema viario nitidaniesiéiciente para garantir
bom fluxo de veiculos entre os dois lados da Marginal do Rio Pinheiros, além de ndo contar
com linhas de metrd e trem. Guardadas as propor¢cfes de escala, a regido do Panamby
representa muito bem o fendbmeno de falta de planejam®n ocupacdo da cidade,
resultado do desalinhamento entre a velocidade do interesse do mercado imobiliario e a
morosidade na implantacdo de estratégias urbanas por parte do poder publico.

Grande parte do desenvolvimento de cidades como Sédo Paulo delecndea
relacdo entre planejamento urbano e mercado imobiliario coerente com a realidade. Para
que o Plano Diretor ndo se torne apenas um instrumento teérico, ele deve propor diretrizes
viaveis ao mercado imobiliario, que sera um dos principais agentesnséspis por
colocalo em pratica. No proximo capitulo serdo apresentadas as bases da operacdo das
incorporadoras, para que se entenda de que forma a legislacdo influencia no produto

imobiliario.

2.3A CONCEPCAO DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Independentedo uso a ser dado para um edificio, seu ciclo de formatacéo,
desenvolvimento e execucdo € consideravelmente lonmuo raro, chega a atingir um
intervalo de mais de 5 anos entre 0 processo de aquisicdo do terreno e a entrega da Ultima
chave de unidade dirtoma. Para manter o foco de nossa andlise, neste capitulo trataremos
da descricdo deste processo aplicado a edificios residenciais, a serem projetados e
construidos de acordo com as leis vigentes em S&o Paulo, dando énfase a fase inicial, que
engloba a decéo e aquisi¢cdo do terreno,ancep¢ao do produto imobiliario e a andlise da
gualidade do investimento.

Os processos descritos a seguir sdo muito semelhantes entre as incorporadoras do

mercado, variando um pouco de acordo com o tamanho da empresgesedsnentos

® De acordo com dados do IBGE, a regido da Vila Andrade (qugaabriPanamby) passou de 22.548
habitantes em 1980 para 127.015 em 2010, um crescimento de 463%. Fonte:
http://infocidade.prefeitura.sp.ador/htmis/7_populacao_recenseada_e_taxas_de_crescime 1980 _10747.html
, acessado em 18/09/2018.
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operacionais, mas a essértégconcepc¢ao do negocio € a meddwacordo com ROCHA
LIMA JR (1993), a rotina de planejamento do produto imobiliario segue as seguintes

etapas, com pouquissimas variacdes de uma empresa para outra:

1. Definicdo dopadréo de renda do Iplico alvo;

2. Mapeanentodas ofertas de mercado compativeis com o padréao de renda do publico
alvo;
Identificacdodos empreendimentos com o melhor equilibrio entre oferta e demanda,;

4. Posicionamento da qualidade esperpdea o produtdrentea qualidade ofertada no
mercado;

5. Posicionamento do preco do empreendimento em relacdo ao preco ofertado no
mercado;

6. Analise da qualidade do investimento.

A semelhanca nas etapas de desenvolvimento do produto imobiliario levam as
empresas de Real Bt a apresentarem também formas de atuacdo semelhantes ao longo
de todo o processo, o que tende a resultar em margens de lucro si®dgtesio ROCHA
LIMA e GREGORIO (2006), as empresas de Real Estate apresentam quatro pontos

fundamentais que explicammaotivo da semelhanca entre suas margens de lucro:

1 Terrenos, que sdo a matépama inicial do negdcio, tém preco muito semelhante
para talas e aproveitamento idéntico;

1 Os custos de construcdo, responsaveis pela maior parte das despesas do
empreendimentagspeitam parametros médios de mercado com faixa muito estreita
de oscilacéo;

1 As contas de gestdo sdo bem semelhantes e, muitas vezes, arbitradas até mesmo por
benchmark entre diferentempresas;

1 As estruturas de financiamentos disponiveis se fundamemamesmo mercado

competitivo e 0s pre¢cos sao muito proximos;

No entanto,hd pequenas diferencas praticas e operacionais que podem otimizar ou
reduzir as margens de algumas empresagesddo das empresas atuantes no mercado de

meédio e alto pdrdo de Sdo&ulo se diferencigrincipalmente por seus perfis de risco e sua
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agilidade operacional, que muitas vezes se revelam em detalhes, mas que podem fazer a
diferenca na capacidade de geracao de lucro da compAnida. segundo ROCHA LIMA
e GREGORIO (2006), hgossibilidades de diferenciacdo nas margens devido aos seguintes

fatores:

1 As mais ageis conseguem entrar no mercado com suas ofertas mais cedo, ficando
menos tempo com o fluxo de caixa negativo ao reduzir o periodo de ciclo
operacional e aumentar a efigicpara uma mesma ngam de resultado
operacional;

1 As mais agressivas sdo capazes de acelerar as vendas, resultado novamente em
fluxos de caixas com menor dependéncia de investimentos, aumentando a eficacia
dos investimentos;

1 Aquelas dotadas de sistema dengjamento e controle mais eficazes podem
apresentar ganhos nos custos de producdo, vinculados a programas de suprimentos
mais eficazes;

1 As que usam sistemas mais eficazes de planejamento e marketing sdo capazes de

adiantar tendéncias de produtos, fazeoslonais adequados ao publico alvo.

A seguir, serdo detalhados os processos de selecéo de terrenos, concepcéo do produto e
andlise de qualidade do investimento, por serem os fatores cujas determinacdes do PDE e

da LPUOS mais afetam e, portanto, estadalinente envolvidos no foco deste trabalho

2.4SELECAO DE TERRENOS

Antes de expor fatores que podem explicar a preferéncia dos empreendedores de
Séao Paulo por determinadas regides, é fundamental entender o processo que ocorre dentro
das incorporadoras nmomento de busca e selecdo dos terrenos a serem adquiridos com
objetivo de abrigarem futuros empreendimentos residenfaita a redvancia do tema

para o foco d andlise, vamos nos aprofundar um pouco mais neste item.
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2.4.1.Zoneamento e Restricbes Lega

Conforme seré vistem mais detalheso capitulo 3, o Plano Diretor e a Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (Lei 16.402/2016 do Municipio de Sao Paulo,
popularmente conhecida como Lei de Zoneamento) sdo responsaveis pela divisdo da cidade
em 2nas com caracteristicas especificas, que regram quais tipos de usos podem ser
colocados em cada regido e de que forma cada lote pode ser aproveitado. Para este
momento, cabe entender que o Plano Diretor estabelece as diretrizes para a ocupacéo do
solo urtano, equantoa Lei de Zoneamenté a ferramenta que ordena sua aplicacao,
determinando condi¢cdes de uso, aproveitamento e parametros urbanisticos de cada quadra

da cidade.

O ponto de partida para identificar a possibilidade de instalacdo de um
empreendiranto imobiliario vertical num terreno é o coeficiente de aproveitamento (CA)
deste, que deve ser maior do que 1 para que seja legalmente possivel multiplicar a area
aproveitavel do lote. Por exemplo, num lote de 1.000 metros quadrados com CA = 1, sO
sera pssivel edificar 1.000 metros agrados, o que limita o potencial de producédo de area
computavel em 1.000 metros quadrados, colocandouma posicéo pouco atrativa para
instalacdo de empreendimentos imobiliarios verticdés num terreno com CA = 4, o
maxmo permitido na cidade, sera possivel construir 4.000 metros quadrados de area
computavel, o quéavorecea instalacdo de um empreendimento imobiliario vertical. Em
Sao Paulo a LPUOS estabelece quée Thzonas com CA maior que Es Zoms de
Estruturacdo Mtropolitana &€onas de Estruturacdo Metropolitana PreVigtaM e ZEMP,

CA = 2), Zonas Mistas{M, CA = 2), asZzonas de Centralidad€C, CA = 2),as Zonas de

Eixo e Eixo Previsto(ZEU, CA = 4 e ZEUP, CA = 2 e as ZEIS (CA entre 2 e 4,
dependendo da r&®p), mas estas, por permitirem instalacdo de apenas empreendimentos
de interesse sociais, ndo fazem parte do foco desta aRaitznto, o primeiro passo para
localizar terrenos onde é possivel instalar empreendimentos imobi(gxmgindese aqui
enpreendimentos de interesse socébelecionar regidegue fagam parte de um destes 6
zoneamentos: ZM, ZCZEM, ZEMP, ZEU ou ZEUP. No entanto, ha ainda algumas

" Area computavel é a soma das areas consideradas no projeto legal para célculo do aproveitamento do
terreno
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restricbes a serem observadas, e a principal delas € a limitacdo de gabarito, que é de 28
metras em ZM, ZEM, ZEMP e ZEUP e 48 metros em ZC. Para ZEU, ndo ha limitac&o.
Essa combinacdo de fatores, referente ao CA = 4 a auséncia de limite de gabarito, é
responsavel por transformar as regides de eixo nas mais favoraveis em termos de legislacdo
a instahcdo de empreendimentos imobiliarios. No capitulo 3 aprofundaremos ainda mais a

explicagéo a respeito das ZEUs.

Apos determinacados perimetros referentes a estas zoeestem ainda algumas
outras restricdes de ambito legal a serem consideradas, gqabrepdem ao zoneamento.
Sdo 3 os principais fatores que devem ser observados: tombamento, largura de via e

proximidade de vilas e/ou ruas sem saida.

No caso de tombamento, ha uma série de restricdes que podem ser impostas a um
imovel decorrentes da ressidade de conservacdo das caracteristicas deste, que vao desde
a limitacdo do gabarito de construcdes que estejam dentro de um raio determinado pela
resolu-«o0 do tombamento (mai s conhecido cor
impossibilidade total deltaracdo de qualquer caracteristica do imovel ou de imoveis
adjacentesAo contrario do que se conhece popularmente, o0 tombamento nédo se da apenas
por razbes de preservacdo histérica, mas também por necessidade de conservacdo de
caracteristicas que, casejan alteradas, afetardo substancialmente o papel do imével na
cidadei como € o caso de diversos parques, por exemplo, cujo entorno imediato apresenta
restricbes quanto ao gabarito de novas edificagies. tombamento por valor histérico
cultural para acidade pode determinar que um imdvel ndo possa ter absolutamente
nenhuma de suas caracteristicas alteradas, o que ja o exclui de qualquer possibilidade de

participacdo em um terreno que abrigard um empreendimento imobiliario.

A proximidade de vilas e ruasem saida também representa uma situagdo com
limite de gabarito na envoltéria. De acordo com a Lei de Zoneamento, para vilas deve ser
respeitado o gabarito miéno de 28metrosem ZEUspara edificacbes que se situem dentro
de um trecho de 20 metros de lang contados a partir dos limites dos lotes da ela5
metros nos demais zoneamentpara ruas sem saidalem as mesmas restrices, mas a

envoltoria de 20 metros é contada a partir do eixo da rua.
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Outra restricdo legal que deve ser observada no ntordarescolha do terreno € a
largura da via para a qual os lotes dao frente. Ela deve ter mais de 10 metros de largura por
toda a sua extensao, medidos entre os limites dos lotes de cada lado, para que possa servir
de acesso principal de veiculos para impreendinento residencial multifamiliacCaso o
terreno possua duas frentes e uma delas seja para uma rua que nao atenda esta
determinacdo, o acesso deve ser feito pela que atende; caso ndo haja essa alternativa, o
empreendimento ndo podera ser instalazmaoal.

2.4.2. Caracteristicas Fisicas

Excluidas as regifes que apresentam restricbes de tombamento, vias com menos de
10 metros de largura e proximidade a vilas e ruas sem saida (a menos que, no caso de vilas,
a intencdo seja adquirir todos os lotasap em seguida, descaracteteaia processo legal
e incorporda ao terreno), devee levar em consideracdo as caracteristicas fisicas naturais

do terreno. Os principais pontos a serem observados sao 0s seguintes:

1 Declividade: terrenos com muita indigdo podem dificultar a implantacdo de um
empreendimento, ainda que isso ndo seja um impeditivo, podendo ser absorvido no
projeto, ou até mesmo ser aproveitado no partido arquitetdnico. No entanto, caso ele
apresente trechos com mais de 30% de inclinagfoal, a LPUOS determina que
0 gabarito seja limitado em 28 metros, independente do zoneamento em que estiver
inserido.

 Arvores: algumas espécies de arvores ndo podem ser suprimidas e nem
transplantadas para outros locais. Se houver arvores no terresspéages devem
ser levantadas através de um laudo arbdreo, a ser realizado por empresa
especializada, que determinard a espécie e o tamanho de cada individuo, para que 0s
orgaos responsaveis concedam anuéncia para corte, compensacao ou transplante.
Caso sjam espécies que ndo possam sofrer nenhuma alteracéo, sua localizacao e
preservacdo de entorno devem ser considerados no projeto, o que muitas vezes
inviabiliza a instalacdo do projeto.

f Nascentes e corregos: sdo considerados Areas de Preservacéo Perreatmrd
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se respeitar as restricoes de distancia minima de intervenc¢des para cada um deles,
que sao definidas pela Lei Federal 12.651/2012, conhecida como Cdédigo Florestal
(mesmo em 8reas urbanas). De maneira gera
gue ndo sofreram acdo humana, o limite a ser respeitado para edificacbes é de 30
metros de distancia a partir das margens do leito e 15 metros para os que sofreram
intervencdo (como o caso de corregos canalizados, por exemplo). Dado o espaco
exiguo disponivleem nas regides de maior interesse imobiliario em S&o Paulo hoje,
de maneira geral a presenca de Areas de Preservacéo Perrdditeift® muito ou
mesmainviabiliza a implantacdo de empreendimentos imobiliarios no terreno.
Presenca de rocha ou lencadtico proximo ao nivel do solo: estes fatores néo
representam restricdes legais a implantacdo de um empreendimento, mas devem ser
considerados na Analise da Qualidade do Investimento (vide item 2.6) uma vez que
podem tornar a obra mais cara e/ou mais dada principalmente no caso de
projetos que incluam subsolos. A perfuracdo de rochas elevara o custo das
fundacdes, da mesma forma que o lencol freatico proximo a superficie elevara o
custo de impermeabilizacdo do subsolo.

Contaminacao: terrenos cujo uatual ou anterior envolva atividades com uso de
agentes quimicos contaminantes (principalmente postos de gasolina e determinados
tipos de industria) exigem um laudo de avaliacdo a ser realizado por empresa
especializada. Existe um cadastro na Prefeitue djuide todos os terrenos da
cidade em 3 situacdes: ndo contaminado, potencialmente contaminado e
contaminado. Para o caso dos dois ultimos, a apresentacéo do laudo nos moldes pré
estabelecidos pela CETESB (Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo) €
indispensavel para a obtengédo do alvard de aprovagdo do projeto. Caso o terreno
seja contaminado, sera elaborado todo um plano de descontaminagdo que devera ser
cumprido pela incorporadogara obtencdo do alvara. Todo esse processo tem um
custo e leva tempce devera ser levado em conta na AQIl do empreendimento,

podendo, né&o raro, inviabilizar financeiramente o projeto.
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2.4.3. Vocacao da MicrRegiao

Depois de considerar a legislacdo vigente e as caracteristicas fisicas do terreno,
podemos passar para anguestdo mais mercadoldgica, que trata de conhecer como
funciona seu entorno imediato para entender se é um local adequado para receber um
empreendimento imobiliario residencial. Para manter a analise deste fator alinhada com o
foco do trabalho, tratarerma@penas de consideracdes a serem feitas no caso de implantacéo
de empreendimentos residenciais de médio padréo para cima, excluindo habitacdes mais
populares ou de interesse socm@rque, jra garantir o baixo custo, muitas vezes
empreendimentos de inemse social sdo implantados em regides de vocacéo residencial

menos 6bvia

A(s) rua(s) em que se pretende instalar um empreendimento residencial devem, num
ponto de partida, apresentar condigbes deimdmmodidade a instalacdo de moradias. Isto
engloba m amplo espectro de usos que devem ser evitados no entorno préximo do
empreendimento, como por exemplo, inddstrias que produzam ruidos ou odores
desagradaveis ou casas noturnas que, mesmo que possuam instalacdes de isolamento
acustico, podem gerar aglomegdas e ruidos em seu entorno em horarios indesejaveis.
Estes s@o os dois exemplos mais comuns, mas as possibilidades de vizinhanca indesejavel
para um empreendimento residencial sdo diversas e devem ser observadas caso a caso no

momento da escolha da loalcdo de um terreno para este fim.

A via de acesso ao empreendimento também deve ser levada em consideracdo, no
que se refere ao seu volume de trafego. Umaxpeessacomo é o caso das conhecidas
Marginal Pinheiros e Tieté, por exemplo, sinacoes @ que a legislagdo ndo permite
instalacdo de via de acesso principal, o que vale também para vias com corredor de énibus
localizado proximo a calgada. Outro ponto importante € o nivel de ruido que grandes
avenidas geram, que podem ser indesejaveis a poade de uso residencial. Ruas ou
avenidas com atividadestensasde comércip com grande volume pedestres circulando,
também ndo localizacdes desejaveis. Ainda que exista um publico interessado em locais
dindmicos, proximo a locais de comércio e sesji¢@ um limite para isso, principalmente

tratandese de empreendimentos voltados a média e alta renda.
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Ainda no ambito daquestdo da renda, a correta leitura do entorno imediato é
imprescindivel para determinar a adequacdo do empreendimento @mo-pitdl desejado,
e ai ndo se trata somente de renda, mas também de perfil do cliente. Um empreendimento
voltado para jovens casais ou solteiros pode se adequar melhor a um local com mais
movimentac&o e entorno imediato de usos variados do que um emmpesgodvoltado a
um perfil mais familiar, que tende a preferir uma vizinhanca mais tranquila, por exemplo.
Isso significa que, considerados todos os fatores de exclusdo de localizagbes descritos
anteriormente neste capitulo, ainda existe toda uma ganaodesf desejaveis para cada

perfil de publicealvo, 0 que sera tratado mais detalhadamente adiante.

2.4.4. Negociacao e Aquisicao

Superadas todas estas questbes, chega 0 momento de negociar a aquisicdo do
terreno. O valor a ser investido nessa etapauéiatrpara garantir a rentabilidade do
negocio, e deve ser calculado de acordo com o potencial de geracao de lucros que o ativo
apresenta, que € balizado pordedos fatores descrigoacima. Neste ponto, a maior
dificuldade é encontrar um valor que ateadaexpectativas do proprietario do terreno sem
inviabilizar o negdcio para a incorporadora. Em outras palavras, o dono do terreno quer
receber o quanto ele acredita que vale seu imével, e a incorporadora quer pagar, no
maximo, uma quantia que ndo reduza $axa de rentabilidade desejada, e nem sempre
esses valores sdo proximos. E nesse momento que entram algumas questdes negociais,
como forma de pagamento, que pode ser feito ndo sé em dinheiro, mas também em permuta
fisica no local modalidade na qualiacorporadora oferece unidades do empreendimento
a ser construido como forma de pagamento pelo terreno, e que pode representar um
percentual da remuneracédo ou sua totalidade permuta financeira mesmo raciocinio,
s6 que o proprietario recebe diretateen valor da venda do percentual de unidades
autbnomas acordado, e ndo a propriedade do imoével. No caso de pagamento em dinheiro,
as formas de negociacado mais comuns sdo as condicionantes de prazo, nas quais as parcelas
podem estar contratualmente vincdda a eventos especificos, como superacdo de
resolutivas, lavratura da escritura, imissdo na posse, aprovagcdo do projeto pelos 6rgaos
publicos, entrega das chaves, etc. Todos estes fatores dependem exclusivamente da
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negociacao a ser feita entre a incorgdora e o proprietaricNo caso de terrenos em ZEUs,
devido ao seu elevado potencial de aproveitamento e a forte concorréncia entre 0s

participantes do mercado tendem a valorizar o ativo e tornar as negociagfes mais dificeis.

Neste ponto cabe levantar umaestdo importante. A valorizacdo dos terrenos em
ZEUs leva as incorporadoras a pagarem um valor por sua aquisicdo que nao
necessariamente € diretamente proporcional a capacidade de geracdo de lucros do ativo
somente por seu elevado potencial de aproveitéon o que pode gerar elevacao de precos
do produto final na regido para que o negocio se mantenha atrativo para o empreendedor.
Claro que ha um limite do que o publiéacapaz da pagar pelo metro quadrado privativo
em cada regido, e ainda que hajaaucerta elasticidade (em funcdo das caracteristicas e
qualidade do produto) neste valor, caso ele ultrapasse o limite do que o empreendedor
acredita que seja um preco aplicavel para a regi@mmreendedor pode enxergar que o
negocio pode se inviabilizar. No entanto, todo este movimemtodirecdo ao que se
acredita ser o limite atual dos precos tende a tornar as regides em ZEUs mais procuradas e,
portanto, com precos de produtos finais mais elevados. Este ndo é o foco desta analise, mas

fica como sugestdo para aprofundamento do temauémos trabalhos.

2.5 DEFINICAO DAS CARACTERISTICAS 0D PRODUTO

O planejamento do produto é uma etapa fundamental para o sucesso do
empreendi ment o. Segundo CASTRO (2015) , nel e
e lastreado em informac6es de meccadpublico alvo que possam mitigar os riscos do
negocio, pois produtos mal dimensionados representam sensibilidade aos resultados do
empreendedor, podendo se tornar um verdadeir-r

Durante o processo de aquisicdo do terreno, a incorporadorzareadistudo de
massa do projeto que podera ser implantado no local. Ele é o embrido do que sera o projeto
arquiteténico do empreendimento no futuro, e leva em conta todas as restricdes e incentivos
da legislacdo, bem como o programa do tipo de produtoiliarad que a incorporadora
pretende desenvolver. Este programa abrange algumas caracteristicas fundamentais, como

0 uso do empreendimento (residencial, comercial ou de uso misto), o tamanho aproximado
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da area privativa das unidades, a quantidade de doiwsit(no caso dos residenciais), a
quantidade de vagas de garagem, o padrdo do empreendimento e o perfil deapitblico
Muitas destas decisdes sdo tomadas com base em informac¢des mercadoldgicas, que ajudam
as incorporadoras a entenderem 0s anseios e geenciais clientes na regido, e sao
adaptadas ao projeto de acordo com o que for tecnicamente viavel e permitido pela
| egi sl a-«0 vigente. De acordo com ROCHA LI MA
tanto mais qualidade quanto seus atributos, immlados com localizacdo, vizinhancga,
acessibilidade, desenho, dimensdes e qualidade intrinseca dos materiais e acabamentos, se
aproximarem daquil o gue desej a o] comprador
limitadores desta aproximacgéo dos anseios dosigais compradores séo a legislacdo e os
patamares de lucratividade almejados pela incorporadora na realizacdo do empreendimento.
Em termos de legislacdo, para tornar o argumento mais palpavel, vamos tomar
como exemplo uma situacéo aplicavel ao nosso fiecanalise: ao longo das regides de
Eixo em S&o Paulo ha alguns bairros muito valorizados e com perfil familiar, o que sugere
que produtos com 3 ou mais dormitdrios e mais de 2 vagas de garagem seriam bem aceitos
pelo publicoi porém, a legislacéo vigentéio permite que mais de uma vaga de garagem
por unidade residencial seja ré@mputavel, de modo que a incorporadora precisa adaptar
seu programa de produto para o que é permitido fazer, sem que este se desenquadre
completamente dos anseios da demanda loca
Para o fator ligado a manutencao dos patamares de lucratividade, a relacdo direta é
mais Obvia, uma vez que na comparacao das ofertas o comprador estabelece uma relacéo
preco x qualidade, buscando sempre a melhor qualidade dentro daquilo que podaupaga
ansiando por uma qualidade pela qual ndo pode pagar o preco (CASTRO, 2015). Em outras
palavras, se durante o planejamento do produto a incorporadora incluir no projeto
elementos que busquem atender todos os desejos do gmlbbc® custo de implaatéo
do empreendimento pode ficar alto demais e derrubar as margens de lucro do negdcio, caso
0 preco nao sofra ajustésporém, caso tais ajustes sejam feitos, o produto pode se
desenquadrar do poder aquisitivo de seu ptalico. A chave para um produimobiliario
de sucesso é encontrar este equilibrio entre 0 que o pablicaleseja e o que € possivel

ofertar sem que o preco final toree inviavel para os potenciais clientes.
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2.6 ANALISE DA QUALIDADE DO INVESTIMENTO

A tomada de decisdo sobre intresou ndo no desenvolvimento de um
empreendimento é feita com base nos resultados da AQI (andlise da qualidade do
investimento), na qual a incorporadora leva em conta o preco de venda pretendido para o
produto,todos os fatores legais e técnicos que podgaitar ou ampliar a quantidade de
area privativa de cada uso que sera construida no local, e qual sera o custo total para que
isso se viabilize, desde a aquisicdo do terreno até a entrega das chaves, passando por
desenvolvimento de projetos, campanha ndarketing, promoc¢ao e forca de vendas,
andlises de crédito, processos de financiamento, despesas legais, relacionamento com o
cliente e todas as fases da obra, sé para citar alguns dos aspectos principais. Aqui, a relacéo
entre o custo de construir cadatno quadrado de area privatig@nvolvendo ndo sé o
custo de obra, mas todo o custeio da implantacdo e comercializacdo do empreendimento)

o valor pelo qual ele sera vendido determinard a lucratividade do empreendimento. No
entantono momento em que @stlecisdo deve ser tomada (aquisi¢do do terrangnande
maioria destes valores ainda sdo estimativas, e a qualidade destas € o que vai determinar o

sucesso ou fracasso da decisao de investimento.

Além dos valores, a incorporadora precisa disiriaa longo do ciclo do negécio
0S momentos nos quais ocorrerdo as entradas de receita e 0s pagamentos dei despesas
prazos estes que influenciam diretamente a rentabilidade do negécio, usualmente analisada
através da TIR (Taxa Interna de Retorno). Os primsija&ores cujo momento e duragéo de
ocorréncia afetam substancialmente os resultados séo a velocidade de vendas (estimativa de
guantas unidades serdo vendidas em cada periodo de tempo, geralmente dividido entre fase
de lancamento, obras e pdzaves), aabela de vendas (forma de pagamento de cada
unidade, que pode ser desde a vista até financiamento a longo prazo através de instituicao
bancaria) e qual percentual de compradores vai decidir pagar de cada forma, o prazo de
aprovacao do projeto (tempo deadorentre o protocolo do projeto legal na Prefeitura e a
emissdo do Alvar4 de Aprovacgdo, periodo no qual geralmente a incorporadora ja teve

custos incorridos mas ainda ndo pode lancar o empreendimento e estZsa® n&o

8Vide Anexo 1i Linha do tempo d€iclo do Neg6a
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receber a aprovacéo)prazo deobra (duracéo total da obra, periodo de maior volume de
gastos de todo o processo, e que determina também quando serdo entregues as chaves e
portanto quando sera feito o repasse do financiamento, momento de principal entrada de
receitas)e a forma de pagaento do terrenoCabe a equipe técnica de cada incorporadora
inserir cada variavel da maneira mais precisa possivel dentro do estudo para gerar

indicadores confiaveis.

O encaixe de todas essas variaveis m@smo estudé o que caracteriza AQI,
gue deveser concluidgara que se tome a decisédo de investir na compra do terreno ou nao.
Cada incorporadora tem setasgetsde rentabilidade representados pelos indicadores de
resultados financeiros, e decidem investir em determinado negdcio se a analisgaprese
indicadores dentro dos parametros estabelecidos pela empresa para aplicar seus recursos.
Dada a incerteza inerente a construgacAQI num momento ainda embrionario para o
empreendimento as incorporadoras costumam trabalhar com alguma margem de
consevadorismo nestes indicadorgsiorizando a aprovacgao devestiments em terrenos
que apresentenanalisescujos resultados sdo um pouco melhores do que o minimo

necessario para aplicacdo do capital.

Ha diversos indicadoresm cemrio referenciala serem observados para estaada
de deciséo, sendo os mais comuns a margem de lucro (que pode ser nominal ou trazida a
valor presente), a margem EBITDA, a TIR (Taxa Interna de Retorno), a exposicdo maxima,
entre outros. Cada incorporadora analisa o indicador que mais Ihe convé@amxzagar 0s
potenciais resultados do projeto, mas de maneira geral, as incorporadoras que fazem
investimentos com capital proprio (usualmente, as de menor escala) analisam a exposicao
maximado projeto, que lhes mostragdal o momento e qual o valor daioranecessidade
de caixa, enquanto as incorporadoras maiores costumam analisar indices como margem de
lucro a valor presente (utilizando uma taxa arbitrada por ela com base nos indicadores da
economia e em seu proprio custo de capital) e TIR, que re@eserglhor os verdadeiros
resultados que uma empresa que trabalha em grande escala e com cenarios de alavancagem

pode ter.
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3. O PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Neste capitulo serd apresentada a estrutura do Plano Diretor, bem comg&aa fu
meios de aplicacédo e principais objetivos. Dentre estes objetivos serdo destacados aqueles
gue envolvem a melhora da mobilidade urbana, foco desta analise, e como 0s instrumentos

propostos afetam o mercado imobiliario da cidade.

3.1. CONCEITO, HISDRICO E FUN®ES

De acordo conDECARLI (2008), oPlano Diretor Estratégico de um municipio
Atem o fito de indicar a forma de desenvol v
estratégias de planejamento, para que se alcance o efetivo desenvolvicoedinieo,
sc i al e f2sico de seu territ-rioo. A Constit
espaco a politica de desenvolvimento urbano, na qual define que o objetivo principal do
Plano Diretoréior denar o pl eno des ensdaddade engaratio das |
obemest ar de seus habitantesod ( Br.dsindneira 19 838:
muito concisa, o Plano Diretor pode ser considerado um conjunto de diretrizes para o
desenvolvimento de uma cidade, elaborado de maa@rganizar e normatizar as acfes a
serem tomadas em cada setor para garantir o progresso do municipio de forma planejada e
consistente.

Trés anos depois de promulgada a Constituicdo de 1988 foi aproxiatoto da
Cidade (Lei 10.257 de 10 de julhe @001) que regulamenta os artigos 182 e 183 daquela
e é o pai do Plano Diretor, defiido suas caracteristicas basicas, funcdes e aplicabilidades.
De acordo com o Estatuto, o PDE € obrigatorio para municipios:

- Com mais de vinte mil habitantes ou adrados;
- Integrantes de "area de especial interesse turistico” ou area em que haja atividades com
significativo impacto ambiental,

-Que queiram utilizar de parcel amento, edific
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Ainda, ele deve, ao menos, delian as areas em que se poderao aplicar:

fi- O parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsorios de imével;
- O direito de preempcéo;

- O direito de outorga onerosa do direito de construir;

- O direito de alterar onerosamente o uso do solo;

- Operacdes Imanas consorciadas;

-Odireitodetraa f er i r o direito de construir.o

Logo no ano seguinte, eA®02 foi aprovado o primeiro Plano Diretde Sdo Paulo
gue levava em consideracéo todas as determinagcdes da Constituicdo Federal de 1988, do
Estatuto da Cid#e e da Lei Organica do Municipio. Entre outras atribuicdes, o Plano
Afestipula coeficientes de aproveitamento m?2
zonas da cidade; define os parametros de calculo da outorga onerosa do direito de construir;
define osparametros de cumprimento da fung¢éo social da propriedade; institui a utilizacao
dos instrumentos de indugdo ao cumprimento dessa funcdo; estabelece o direito de
preempcao do municipio sobre diversas areas; institui o consorcio imobiliario e a concessao
uban2stica, entre outros. o (NOBRE, 2004) . C
praticas e instrumentos que vinham sendo utilizados até entdo, de acordo com as
necessidades atuais da cidade, ja carregando em seu contetdo dispositivos alinhados com a
intencdo de redistribuicdo do espaco da cidade entre todas as camadas sociais, como as
OperacgBes Urbanas, a criacdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e a instituicao
da outorga onerosa do direito de construir em toda a cidade (ponderadtoyes dae

atenuam ou intensificam o adensamento de cada regiéo).

Em 31 de julho de 2014 foi aprovada a Lei 16.050, que apresenta como contetdo o
Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo vigente atualmente. As intencdes de
utilizar a redistribugdo do espaco fisico da cidade como meio de reducéo da desigualdade
sécicespacial continuam, mas vém acompanhadas de outros objetivos claros, entre os

guais estad a melhora da mobilidade urbana.
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3.2. PRINCIPAISPROPOSTAS DO PLANO DIRETOR ATUAL

A segur serdo apresentadas @rincipais estratégias propostas pelo Plano, sendo

dado o devido destaque aquelas que fazem parte do foco da analise deste trabalho.

3.2.1 Socializar os ganhos da producao da cidade

Esta estratégia esta apoiada no dispositivo que deieigue toda a zona urbana da
cidade passa a ter coeficiente de aproveitamento basico = 1, de modo que todo o excedente
de potencial construtivo pertence a sociedade e, caso este seja utilizado, devera retornar em
beneficio da coletividadé\té agora, somea poucas areas da cidade possuiam CA basico
= 1. Além disso,0 valor da outorga onerosa passa a ser calculado com base no valor de
mercado do terreno, sofrendo atualizacdo anual, e de maneira diferenciada de acaerdo com
finalidade do empreendimento. Todovalor arrecadado através da outorga onerosa do
direito de construir sera destinado ao FUNDURB (Fundo de Desenvolvimento Urbano), a
partir do qual seré investido em projetos que tragam melhorias voltadas para a cidade como

um todo. A figura abaixo ilusdra l6gica desta estratégia:
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ENTENDA O QUE SIGNIFICA O CA BASICO = 1:

AREA DO e >
TERRENO

O QUE ACONTECE COM CONSTRUGOES ACIMA DO C.A BASICO =17

Cazo o anpreendedor queira construir além do Coeficiente de Aproveitamento Basico, até o
lirite maximo estabelecido, terd que pagar uma contrapartida financeira chamada Outorga
Omerosa, que & destinada ao Fundo Municipal de Deservclvimento Urbano (FUNDURE)

v

OS RECURSOS SAO INVESTIDOS EM MELHORIAS URBANAS
COM CARATER DISTRIBUTIVO:

;,ﬁ-: i
3 &); 2 R (),
et ’# =2 B
Habitagio de Unidades de Planos de Transporte Plblice,
Interesse Conservagio Bairro Ciclovias e Calgadas
Social Ambiertal
i
» o
- . Tl
Equipamentos Espagos Aress Patriménio
Sociais Plblicos Verdes Cultural

', A

Figura2: Distribuicdo dos recursos arrecadados através de outorga onerosa
Fonte: Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Patilexto da Lei llustrado

7

Este item € importante porque o vatts CA € o que determina o potencial de
aproveitamento do terreno, tanto minimo quanto maximo. Em zonas de Eixo, foco da nossa
analise, o coeficiente maximo é o maior de toda a cidade, permitindo que seja construida
area computavel correspondente a 4 vezésa do terreno. Além disso, parte dos recursos
do FUNDURB seréa destinada a melhoria do sistema de transporte publico e individual ndo

motorizado, conforme descrito a seguir.
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2.2.2. Melhorar a mobilidade urbana

O PDE determina que nmoinimo 30% dos recursa FUNDURB serdo destinados
para investimentos que priorizem o transporte publico, ciclovi@ria circulacdo de
pedestres, com 0 objetivo de incentivar o uso de diferentes modais que ndo envolvam o
automovel particular, qualificandas condigcbes de miblllade e integragédo entre eles e
reduzindo o tempo de viagem da populacéo.

O PDE propde ainda dispositivos para desestimular o uso do transporte individual
motorizado e incentivar o compartilhamento de automdéveis, com o intuito de reducéo do
namero de veidos nas ruadNeste sentidondo ha mais um numeminimo de vagas de
automoveis por unidade autbnoma resideneiglassa aigorari em movimento contrario
I olimite de uma Unica vaga ndo computamel regibesle Eixa

Esta ultima medida é fundamenfara a constru¢cdo da nossa analise, que pretende
verificar se, de fato, a relacao entre n° de vagas de garagem e area privativa diminuiu apos a
implantacdo do PDE nas regides de Eixos. Importante destacar que o PDE néo proibe a
instalacdo de mais de umageapor unidade, e sim limita a area considerada néao
computavel a apenas uma. Caso seja de interesse do empreendedor, ele pode colocar mais
vagas, porém estas terdo suas areas computadas dentro do total permitido pelo coeficiente

de aproveitamento maximo derreno.

2.2.3. Orientar o crescimento da cidade nas proximidades do transporte publico

Para reduzir a necessidade de grandes deslocamentos diarios através da aproximacao
dos locais de trabalho e de moradia, os corredores que contam com maior oferta de
transpote publico receberdo incentivos a instalacdo de empreendimentos residenciais e
principalmente de uso misto, reunindo moradia, comércio e servicos no mesmda\ local.
cotaparte, instrumento que determina uma quantidade minima de unidades habitacionais
paracada lote, serd instituida nas zonas de Eixo. A figura abaixo destaca as areas de

influéncia dos sistemas de transportes coletivos para o estabelecimento das zonas de Eixo:
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AREAS DE INFLUENCIA

Trem - Metrd - Menotrilhe - Corredor de Onibus
Veiculos leves sobre trilhos Municipal e
(VLT) - Veiculos leves sobre Intermunicipal -
prneus (VLP) em vias Veiculos leves sobre pneus
elevadas WLP) em vias nfo elevadas
- )
I__..mnm-.._._r_ i
400m i z:unehﬂ e
C1som ’_.*".
5 ' R
<77 1s0m
J_.--"" lgnn}};
by Sk A
W = Acessos s estagdes ——- |w = Eimodawvia

Figura3: areas de influéncia que estabelecem as Zbinas
Fonte: Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Palllexto da Lei llustrado

Em conjunto com o incentivo ao adensamento populacional destas regides vem a
necessidade de que existam espacos publicos suficientes para circulacdo de grandes
quartidades de pedestresjue deverdo transitar entre os estabelecimentos comerciais,
residenciais e as estacfes de acesso ao sistema de transporte Pabseodo nisso, o
PDE prop@e o alargamento de calcadas e com isso traz o estimulo ao comércio, eservicos
instalacéo de equipantes urbanos voltados para a rua, conforme mostra a figura a seguir:
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Figura4: incentivo a0 uso misto e espagos mais generosos para pedestres ao longo dos Eixos
Fonte: Plano Diretor Estratégico do Mupici de S&o Paulb Texto da Lei llustrado

H4, ainda, algumas diretrizes do plano que néo foram detalhadas aqui por ndo serem
relevantes para nossa analissas nem por iSso Sd0 menos importantesa par
desenvolvimento da cidade e seréo citadas para dorgreo:

91 Incorporar a agenda ambiental ao desenvolvimento da cidade mategrada em

todas as esferas;
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Preservar o patriménio e valorizar as iniciativas culturais;
Fortalecer a participagao popular nos rumos da cidade

Incorporar a agenda ambientaldesenvolvimento da cidade;

= =4 =4 =2

Reorganizar as dinamicas metropolitanas e promover o desenvolvimento econémico

da cidade

=

Quialificar a vida urbana nos miolos dos bairros;
Assegurar o direito a moradia digna a quem precisa

Garantir o cumprimento da funcéo sdaa propriedade.

3.3 A LEI DE PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO DO S@

A lei de zoneamento, nome popular da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacédo do
Solo de um municipio, é o instrumento legal que garante a aplicacdo das determinacdes do
Plano Diretor atraés do detalhamento da classificagdo das regibes da cidade em zonas
divididas em quadras e lotes, agrupadas de acordo com 0s objetivos de ocupacédo de cada
uma e normatizando a atuacdo dos poderes publico e privado sobre o territério urbano.
Atualmente, caal nova lei de zoneamento elaborada para grandes cidades precisa
considerar tudo que ja esta consolidado na cidade atual e, a partir dai, enfrentar o desafio de
conciliar as aspiracbes em relacdo ao que deve ser melhorado com os elementos ja
existentes. Egscarater adaptativo das leis de zoneamento pode ser verificado ao se analisar
a evolucao das LPUOS de uma mesma cidade ao longo do tempo. Quanto mais recente, ela
se apresenta mais compartimentada, detalhada e aquiescente ao que ja esta estabelecido.
Paraser aplicavel e eficaz, uma boa lei de zoneamento precisa posicionar seus elementos

entre as novas imposi¢cdes possiveis e 0 respeito a ocupacao existente.

3.3.1 Divisdo em territérios

Trazendo essa Otica para a cidade de S&o Paulo, o processo dec@talara
LPUOS(Lei 16.402,aprovada em 22 de marco de 2D&@ue vigora no presente momento
enfrentou o desafio de provocar o inicio de mudancas estruturais profundas a uma cidade
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orientada pelo transito de veiculos particulares e marcada pela segregagéspscial, e
que ainda é a 102 maior cidade do mugrdanumero de habitantes. Com base nas diretrizes
do Plano Diretor Estratégico, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo propds trés

grandes grupos de classificacdo das regides da cidade:

1 Territé rios de transformacéda objetiva a promog¢édo do adensamento construtivo e
populacional, das atividades econémicas e dos servicos publicos, a diversificacdo de
atividades e a qualificacdo paisagistica dos espacos publicos de forma a adequar o
uso do solo a efta de transporte publico coletivo. (Formado pelas zonas: ZEU |
ZEUP | ZEM | ZEMP).

9 Territérios de qualificacdo: buscam a manutencdo de usos nao residenciais
existentes, o fomento as atividades produtivas, a diversificagdo de usos ou o
adensamento popuiacal moderado, a depender das diferentes localidades que
constituem esses territorios. (Formado pelas zonas: ZOE | ZPI | ZDE | ZEIS | ZM |
ZCOR | ZC).

91 Territérios de preservacda areas em que se objetiva a preservacao de bairros
consolidados de baixa e dié densidades, de conjuntos urbanos especificos e
territérios destinados a promocédo de atividades econdmicas sustentaveis conjugada
com a preservacao ambiental, além da preservacao cultural. (Formado pelas Zonas:
ZEPEC | ZEP | ZEPAM | ZPDS | ZER | ZPR)

Transformacgao Qualificacéo Preservacédo

Figura5: divisdo dos trés grandes grupos de classificacao territorial de Sdo Paulo.
Fonte: gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/magguilatorio/zoneamento
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A LPUOS determina quais sdo 0s zoneamentos que estardo dentro de ca@a grupo
0S caracteriza de acordo com 0s objetivos propostos para a micro e aeg@&woNeste
processo de traducdo do Plano Diretor para determinagfes préticas e direcionadas, somente
trés dos dezessete zoneamentos apresentam caracteristicas favoraveiglade ati
imobiliaria (sem fins de interesse social): a Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacao
Urbana (ZEU), pertencente ao Territorio de Transformacgéo; a Zona de Centralidade (ZC) e
a Zona Mista (ZM), ambas pertencentes ao Territério de QualificitSae trabalho,
nosso foco recai somente sobre as ZEUs, que exercem o papel principal dentro das
propostas para melhora da mobilidade urbana. A seguir, vamos cardeateginamais
detalhed

3.3.2 Zona Eixo de Estruturacédo da Transformacdo Urbana (ZEU)

Visto queas zonas de Eixo abrigam o foco desta andlise, vamos nos aprofundar um
pouco mais em sua descricie acordo com a redacao da Lei 16.402/2016 (LPUOS), as
ZEUs ac. . .) Ss«o por-»es do territ-rio dest
residenciais conmdensidades demografica e construtiva altas e promover a qualificacao
paisagistica e dos espacos publicos de modo articulado com o sistema de transporte publico
coletivo (...)0. Em outras palavras, o objet
das proximidades dos grandes eixos de transporte publico coletivo, como estacdes de metrd
e de trem e linhas de 6nibus, sem transformar estes locais em grandes aglomerados urbanos
desorganizados. Esta estratégia também procura reduzir o contingente das pess
percorrendo longos trajetos do miolo dos bairros até as grandes avenidas, ao propor que
mais pessoas morem ou trabalhem préximo ao acesso ao transporte Riblgura
abaixo complementa a Figura 6, apresentada anteriormente, adicionando inforuoacoes

foram elaboradas a partir da LPUOS, com base nas diretrizes do PDE:

°Vide Anexo 3 para contetido mais detalhado da Lei.
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EIXOS DE ESTRUTURAGAO DA TRANSFORMAGCAO URBANA: AREAS DE INFLUENCIA
Com objetivo de orientar as transformacdes urbanas nas proximidades dos eixos de transporte foram definidas areas de influéncia, que sio determinadas pelas
caracteristicas de cada meio de transporte:
ENTENDA A DEFINIGAO DAS AREAS DE INFLUENCIA DOS AS AREAS DE INFLUENCIA SAO DETERMINADAS DE
EIXOS DE ESTRUTURAGAO DA TRANSFORMAGCAO URBANA ACORDO COM O MEIO DE TRANSPORTE
Toda quadra dentro da primeira L
fabxa ou circunferéncia &
/ 3 Trem - Metrd - Monotritho - Vefculos Leves sobre Trilhos (VLT) - Corredor de dnibus municipal e intermunicipal -
i Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias elevadas Vaiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias ndo elevadas
; 600 m. .., 4
/ ~400m., % ) 00% e
~" 3007
;I'oda quadra cortada pela primefra
mdc:’?::‘zu dmfﬁd:,";éfa Q = Acessos as estagdes --- (W = Exodava
. J

Figura6: definicdo das areas de influéncia dos eixos segundo a LPUOS

Fonte: gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/maegulatorio/zoneamento

Neste ponto cabdestacar, ainda que ndo seja o foco principal desta andlise, um
excipiente positivo relacionado ao incentivo ao uso misto e a instalacdo de fachadas ativas
para dinamizacao do térréBrandes centros urbanos correm o risco de portarem areas com
sucessOesealarranhacéus cuja vida acontece apenas em seus interiores e bem acima do
nivel da rua, esvaziando a cena urbana e criando ambientes propicios a violéncia e
degradacdo. A criagcdo das chamadas fachadas ativas pretende reverter este quadro, ao
incentivar ainstalacdo decomércioe servicos no térreo para garantir a circulacao de
pessoas que vao dinamizar e povoar estes espac¢os. Jane Jacobs descreve essa perspectiva

com base em sua teoria dos nol hos da ruao em

i U maa com infraestrutura para receber desconhecidos e ter a
seguranca como um trunfo devido a presenca @etesno as ruas

dos bairros présperds precisa ter trés caracteristicas principais:
primeira, deve ser nitida a separacdo entre o espaco publico e o
espaco privado. O espaco publico e o privado ndo podem misturar
se, como normalmente ocorre em subulrbios ou em conjuntos
habitacionais. Segunda, devem existir olhos para a rua, os olhos

daqueles que podemos chamar de proprietarios naturais da rua. Os
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edifidos de uma rua preparada para receber estranhos e garantir a
seguranca tanto deles quanto dos moradores devem estar voltados
para a rua. Eles ndo podem estar com os fundos ou um lado morto
para a rua e deixda cega. E terceira, a calcada deve ter usuérios
transitando ininterruptamente, tanto para aumentar na rua o numero
de olhos atentos quanto para induzir um numero suficiente de
pessoas de dentro dos edificios da rua a observar as calgadas.
Ninguém gosta de ficar na soleira de uma casa ou na janela@lhan
uma rua vazia. Quase ninguém faz isso. H4 muita gente que gosta
de entretese, de quando em quando, olhando o movimento da
rua. o6 (1961)

O dispositivo constante na LPUOS que incentiva a instalacdo de uses nao
residenciais no nivel térreo permite que 80% da area do lote seja utilizada para este fim
sem ser considerada no célculo de areas computaveis do empreendimento (desde que
cumpra ainda os requisitos de ocupar pelo menos 25% de cada testada do terreno, néo
ultrapassando o limite minimo de 3 nosly. Isso significa que o empreendedor podera
inserir mais area privativa em seu empreendimento sem que ela faca parte do célculo das
areas computaveis do projeto, o que € muito atrativo para o investidor que busca
rentabilizar seu ativo imobiliario. Neshecal podem ser instaladas lojas, academias, cafés,
supermercados, cabeleireiros e todo tipo de negdcio que se enquadre em uso nao residencial
e que respeite os parametros de incomodidade previstos na convencdo de condominio do
empreendimento.

A partir do momento em que o projeto passa a considerar o uso do dispositivo da
fachada ativa no mesmo lote onde se prevé um edificio de uso residencial, o
empreendimento passa a se enquadrar na categoria de uso misto. A partir dai, ele pode
aderir a outra estratégproposta pela Lei de Zoneamento, que é o incentivo para instalacéo
de areas néo residenciais acima do nivel térreo. Em ZEUs, o projeto pode contar com até
20% do total da érea construida computavel do empreendimento para ussidéacial
ndo computadeem qualquer pavimento. A ferramenta objetiva inserir ainda mais pessoas
circulando no local, funcionando perfeitamente para alocacao de escritérios, consultorios e
salas comerciais.

44



Essa mescla de usos traz ainda mais um beneficio consigo, que &alaeencao
do trajeto cas#rabalho tradicionalmente cumprido pela populagdo no inicio e no fim do
horario comercial. A instalacdo de postos de trabalho proximos a locais de residéncias abre
a possibilidade de que um maior nimero de pessoas possadrgieatb de onde mora, ou
vice-versa.

Ainda na pauta do adensamento populacional, as ZEUs langcam mao de mais um
artificio: a cotaparte minima de terreno, que define uma fragdo minima do lote
correspondente a cada unidade residencial do empreendimenépetidénte de ser
exclusivamente residencial ou de uso misto). De maneira simplificada, todos os projetos a
serem instalados em ZEUs devem ter uma quantidade minima de unidades residenciais, que
corresponde & area total de superficie do terreno divididd@brcomo se cada unidade
fosse associada a porcdo de 20mz2 de terreno. O efeito pratico disso é que a instalacdo de
empreendimentos com poucas unidades e, portanto, de baixa densidade populacional, fica
invidvel, porque ha uma area computavel maxima piglan{de quatro vezes a area do
terreno) e um nimero minimo de unidades a ser atingido.

Para organizar toda a caracterizacdo das zonas de Eixo proposta pelos dois
instrumentos legais que o definem (PDE e LPUOS), segue um resumo das principais

determinacde que recaem sobre elas:

7 Desestinulo ao uso do automovel particular: limite deafja de garagenpor
unidade residencial e 1 vaga para cada 70 m2 de area computavel nos
empreendimentos n&esidenciaisA area ndecomputavel destinada a estas vagas
limita-se a 32m?, de modo que caso 0 empreendedor tenha interesse em aumentar
esta area ou oferecer um numero de vagas maior por unidade, estas areas deverao

ser computadas no calculo do aproveitamento do terreno;

1 Adensamento construtiv@A maximocorrespondelt a4 vezes a area do terreno

com taxa de ocupacde até/0%do lote, sem limite de gabarito;

19 A cotaparte de 20m? desconsidera a aplicagéo do artigo 174 da LRu@®$ um dispositivo transitério

que flexibiliza alguns parametros impostos pela Lei, visando a criagdo de um periodo de adefasg@os

para as incorporadoras e seus clientes. No entanto, nem todos os players do mercado aderiram a esta
flexibilizacéo devido a uma acao direta de inconstitucionalidade do artigo protocolada no Ministério Publico,
cuja integra esta no Anexo 4.
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1 Cota naxima de terreno por habitacdm intuito de garantir a densidade
populacional do empreendimento, a cota parte estabelece que todo projeto devera

ter, nominimo, umaunidade habitacional para cada 20 m2 de terreno.

1 Incentivo ao uso mist@té 20% da area totabmputavel permitida no lote em que
seja instalado um empreendimento de uso misto podera ser aplicado no-uso nao
residencialsem contrapartida fanceira,0 que aumenta a oferta de moradia,
comércio, servicos emprego no mesmo empreendimenpedendo reduzir as

necessidades de deslocamento

{1 Fachada ativeestimulo a utilizacdo do pavimento &gridbs empreendimentgsra
instalacdo de comércio e dervicos abertos diretamente para o passeio publico,
através da possibilidade de considerar comoecodgputavel até 50% da area do

terreno para esta finalidade;

1 Fruicéo publicaestimulo a abertura do pavimento térreo dos empreendinparos
a circula@o somente de pedestres, sem que haja construcbes e estacionamento de
veiculos e que permaneca aberta 24 horas porCdimo forma de estimular a
fruicdo, sera concedido desconte 50% na outorga onerosa correspondente a area

ocupada por ela;

1 Alargamentade calcadasdefinicdo de largura minima para os passpigdicosde
5 metros para os lotes de frente BOSOS de transporte e de 3 metros para os lotes
nas areas de infincia’, com a doacdo de area da testada do empreendimento para
0 aumento das calgas.Como contrapartida a area doada para alargamento fara
parte do célculo de potencial construtivo mas estara isenta de pagamento de outorga

onerosa,

" vide figura 6para definicdo de areas de frente aos Eixos e areas de influéncia.
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4. MOBILIDADE URBANA

Paraque se possa compreender o papel do Plano Daetwrstituir as zonas de Eie
do mercado imobiliariccomo agente de ocupacdo do espaco urléapoeciso primeiro
entender o conceito dque motivou a criacdo destas regibes, que é a necessidade de
melhora na mobilidade urbana de S&o PauMeste apitulo serdo apresentagdos
inicialmente dados geraisobre o tema e sobre a situacao atual da questao na @deale,
em seguidaerem descritas as interacdes entre Plano Diretor, mobilidade urbana e mercado

imobiliario.

4.1. ODESAFIO DA EFICIENCIA NOS TRANSPORTES URBANOS

De acordo condados do censo de 2Ql®populag@o que vive em areas urbanas no
Brasil atingiu o patamar de 84,3% do total de habitantesidpomanero que cresceu cerca
de 3% em comparacdo com o censo de Z00Bso significa que até entdo
aproximadamente 161 milhddg brasileiros viviam atualmente em areas urbanas, contra
138 milhdes em 2000, acompanhando a tendéncia mundial de movimento populacional de
saida das areas rurais em diregdocidadesPara acomodar todo este contingente de
pessoas e colocar as cidadesnnmodo de funcionamento eficiente, que proporcione
qualidade de vida e desenvolvimento econdmico e social aos seus moradores, gestores
publicos e agentes privados vém desenvolvendo estratégias garacdim toda a
complexidade de questdes que envolvetanga.Dentre elas, a mobilidade urbana sitga
como umdos principais pilares do desenvolvimento sustentavel de uma grande metrépole
e pode ser definida conswa capacidade de transpoitdernamentgessoas e coisas com
eficiéncia, qualidade e segurang

Entender as raizes do planejamento das principais cidades brasileiras é ponto de partida
para compreender o desafio da mobilidade urbana hqartk da década de 1956pm a
intensificagdo do processo de urbanizagcdo no pais, surge ponwpal influéncia

norteadoa do planejamento urbanoe modelo modernistague levou aespecializacao

12 Disponivel emhttp://cens@010.ibge.gov.br/noticias
censo?view=noticia&id=3&idnoticia=1766&busca=1&t=cefHil 0 populacaebrasit190-732-694-pessoas
acessado em 21/09/2018
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excessiva daso do soladas cidadeg estimulou a construcdo de vagas de garagem para
automoéveis na implantacdo de empreendimeimabilidrios. Ao priorizar o autodvel
particular como meio de transpgrtemodernismaocontribuiu para 0 maior espraianten
das cidades, desvinculandmeupacédo do espaco urbano da acessibilidadetwsl que
poderia ser promovida petoansporte cativo (MOURA, OLIVEIRA E FIGUEIREDO,
entre 2015 e 2018D legado do modelo modernista para os grandes centros urbanos atuais
é a dificuldade em reverter esta tendéncia de valorizagdo do uso do automovel particular,
extremamente presende hojendo s6 no tracado da cidadeas também nos adelos de
empreendimentos imobiliarios. Este é um dusoresdesafios que os gestores publicos
vém enfrentando nas Ultimas décadas, e esta devidamente destacado como um dos
principais objetivos do PDE, conforme sera apresentado em detalhes mais adiante.

Esta valorizacdo do automdvel particular resulta no problema ilustrado na figura abaixo,
guecompara o0 espaco ocupado pela mesma quantidade de pessoas a pé, de bicicleta, dentro

de um 6nibus ou em automdveis particulares:

Figura7: espago ocupado por 60 pessoas em diferentes modais
Fonte: We Ride Australta

13 Disponivel emrhttps://www2.deloitte.com/insights/us/en/focus/futofemobility/deloitte-urbanmobility-
index-for-cities.html Acessado em 29/01/2019.
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Como se pode notar, o automdvel particular apresenta larga desvantagem em
relacdo aos demais meios de transporte no tocante a ocupacgdo de espacgo no sistema viario,
0 que o tona 0 meio mais prejudicial a mobilidade urbana. Numa cidade como S&o Paulo,
cuja intensidade do uso do automaével particular é nothemlclara a contribuicdo negativa
deste modelo de transpogara a mobilidade urbana.

4.2. MOBILIDADE URBANA EM SAO PAULO

Uma das principais fontes de informacéo a respeito da situacdo da mobilidade na cidade
sao as pesquisas origatastino (OD) realizadas a cada 10 anos pelo metr6 de Sao Paulo. A
tltima edicado foi concluida em 2017, e entre os resultados estdo afglicesdores

importantes para a compreensao deste panorama:

Figura8: Distribuicao das viagens diarias por modo principal
Fonte: Pesquisa Origem e Destino do Mbird

Na figura 2 temos um comparativo entre a distribuid@®s meiosde transporte

utilizados nas viagens diarias em 2007 e em 2047RMSP Notase um aumento

!4 Disponivel emhttp://www.metro.sp.gov.br/pesquisa
od/arguivos/2018 12 12 Balanco_OD2017_lInstituto_de Engenharia_site_me@iogssido em
29/01/2018
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significativo na utilizacao de transportes coletivos motorizados de alta velocidade (metr6 e
trem) e no uso de transportes individuais compactos como moto ethjonkes estes dois
ultimos ainda tém participagdo pouco expressiva no total. O crescimento exponencial do
uso dos transportes por aplicativos também é notavel, mas sua participacdo no todo ainda é
pequena também. Apesar de as viagens feitas com autonastiellpr também terem
crescido, seu aumento é substancialmente menor do que os dos demais modos. Em numeros
absolutos, o deslocamento a pé, por automével particular e por 6nibus, nesta ordem, sédo os
mais utilizados na cidade para deslocamentos diarios.

Ainda ¢ acordo coma Pesquisa de Origem e Destino do Met@bRegido
Metropolitana deSado Paulo conta com aproximadame2de8 milhdes de habitantegue
realizam cerca de 41,4 milhdes de viagens pol distribuidas conforme o quadro

abaixo:

15,3 milhoes

13,9 milhoes
28,2 milhoes por transporte
25,2 milhdes coletivo

de viagens
motorizadas

12,9 milhoes

11,3 milhoes
2017 41,4 milhoes por veiculos
2007 38,1 milhdes particulares

de viagens por dia 12'9 milhoes o
— 12,6 milhoes
13,2 milhdes apé
12,9 milhoes
de viagens —
ndo motorizadas 0,4 milhoes
0,3 milhoes
de bicicleta

Notase queos transportes coletivos motorizados sdo os mais utilizados, ainda que

sua vantagem sobre os individuais anados ndo seja tao significatiiaste dadsugere

> Como muitos habitantes realizam viagens diarias enumiaipios dos arredores de S&o Paulo que
comp8em a RMSP e o municipio de Sédo Paulo, a interferéncia das viagens que incluem os municipios
vizinhos é significativa no cendrio de mobilidade da cidade e por isso estdo incluidas na pesquisa.

'8 Disponivel emhttp://www.metro.sp.gov.br/pesquisa

od/arquivos/2018 12 12 Balanco OD2017_Instituto_de_Engenharia_site_me#ogsstido em

29/01/2019
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que, ainda que o uso do transporte coletivo seja intenso na cidade, o uso do automovel
particular também o.4%0rém o espaco ocupado por est#imo no sistema viario é muito
maior. considerando que média paulista € de 1,2 pessoas por veiculo e cada um ocupa
cerca de 50m2 no transito, sdo aproximadamente 42m2 por pessoa, contra 9,8m2 por
passageiro de 6nibus (NAVARRO, 1985). No caso dos trens e meiniisemsegundo
Navarro (1985),anda que estes paocupem o0 mesmo sistema viario dos 6nibus e
automoveis, a eficiéncia espacial é ainda maior: apenas 4m2 paa.pesso

Um interessante indicador de nivel de desenvolvimento de mobilidade urbana na
cidade é o PNT, ou People Near Transit, desenvolvido p&B (Tnstituto de Politicas de
Transporte e Desenvolvimento), quedademensur a
regido metropolitana que reside em um raio de atédkkestacdes dastema déransporte
publico de média e alta capacidad®IARQUES, 20 5) . Ainda seganptmdo a a!
mais pessoas vivem proximo a estacoes de transporte de média e alta capacidade, melhor &
0 acesso a bens e servigcos. O ITDP considera razoavel a distancia de 1 km, percorrida
entrel0 a 15 minutos de caminhada, para gsieisuarios tenham acesso ao transporte de
média e alta capacidade. (BRT, metr6, trens e VLT), capaz de atrair e manter usuarios do
transporte de média e alta capacidade e reduzindo a dependéncia do auidesteel.
indicador vem sendo utilizado pelo IT2/M conjunto com outro semelhante, o RTR (Rapit
Transit do Resident), que consiste na razdo entre a extensao total da rede de transportes de
média e alta velocidade e o niumero de habitantes residentes em aglomera¢cdes urbanas com
mais de 500.000 pessoas.r€sultado € um indice que expressa guantos quildmetros de
linhas de transporte coletivo existem em cada regido metropolitana para cada milhdo de
habitantes.A figura abaixo mostra os niveis destes dois indicadores para as regides

metropolitanas do Rio dadeiro e de Sao Paulas mais populosas do Brasil:
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RMSP
* PNT: 19%
*+ RTR: 153
Total: 300 km
* Populacdo: 19,6 milhoes

RMRJ
* PNT: 28%

+ RIR:19.8

« Total: 235 km

* Populacao: 12,8 milhdes

FiguralO: indices PNT e RTR para as regifes metropolitanas de Sao Paulo e Rio de Janeiro
Fonte: ITDP Brasil’

Estes indicadores mostram quenda quea RMSP conte com uma medde
transporte coletivo de média e alta velocidade mais extelasa,proporcionalmente menor
em relacdo ao tamanho de sua populacdo e 0 acesso as suas estacdes leva os usuérios a
percorrerem distancias maiores do que na RMRJ. Este cenario sugere fioién dne na
rede de transportes coletivos paulistana, problema que o Plano Diretor Estratégico vigente
pretende corrigir através dos dispositivos que serdo estudados mais adiante.

" Disponivel emhttp://itdpbrasil.org/indicadoresAcessado em 29/01/2019.
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5. ATRIBUTOS DE LOCALIZACAO RELEVANTES PARA AQUISICAO DE
UNIDADES EM EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS

Apoés entendimento de todos os fatores que limitam as escolhas dos empreendedores em
termos de localizacdachega o momento de se observar alguns fatores que orientam as
escolhas dos incorporadores. Consideradas as restrigaes fésicas e mercadologicas ja
expostas, cabe ao incorporador, dentro da gama de possibilidades restantes, identificar
aguelas que mais aderem aos anseios de seu pabicovisando o sucesso da
performance de vendaseste capitulo sera inicialmerdabordada a teoria da maximizacéo
da utilidade, cuja aplicacdo préatica no caso de Sao Paulo sugere uma abordagem de teoria
microecondmica para explicar as escolhas dos compradores de unidades residenciais em
regides de Eixo. Em seguida, serdo apresentaatose$ considerados relevantes nas
escolhas dos clientes de unidades residenciais, com base no estudo realizado por
PASCALE (2005) no contexto do mercado paulistapara um pblico espeifico. Estes
pontcs sdo fundamentaipara, ng capitulos que se seguesy analisala a amostra d
dados a respeito dosixés mais procurads permitindo a proposicdo de atributos que

expliguem a preferéncia dos incorporadores por estes.

5.1 TEORIA DA MAXIMIZACAO DA UTILIDADE

De acordo com ATALA(2018),uma das principaiteoriasexistentesia literatura a
respeito das escolhas das familias em termos de localizagcdo para moradia é a da
Amaxi mi za-«0 da ut i las peasdas dyscang miaimizarucgséos de q u e
deslocamento, selecionando um local de moradia que ofereca maior acessibilidade para
seu local de trabalho, em alternativa podem aceitar um aumento dos custos de
deslocamento em troca de uma habitacdo mais bardm801964 apudAtala2018. Ou
seja, tratese de uma escolha baseada no equilibrio entre custos de deslocamento para o
trabalho e custo de moradia, sugerindo que morar perto do trabalho reduziria os custos com
deslocamento ao mesmo tempo em que tornaria o custo da moradia mais alto, por estar em

local mais valorizado, e vieeersa.Trazendo esta ideia para a realidade d Bdulo, a

53



teoria seria aplicavel, por exemplo, a casos de familias que preferem morar em regifes mais
distantes para poder ter uma casa maior, e para isso estdo dispostas a enfrentar mais
dificuldades para deslocamento, como é o caso de familias que repramegides nos
arredores dos limites do municipio, como Granja Viana, Cotia, Osasco e Itapecerica da
Serra, para citar algumas, e enfrentam horas de transito diarias em direcdo aodmbalho
prol de viver numa casa mais confortaygb sentido oposto, nsacorroborando com a
teoria, estd @endéncia que vem sendo observada no mercado paulistano, de aumento da
procura por unidades residenciais menores em regides mais pr@imgsandes centros
comerciais e que éjustamentea proposta do Plano Diretor paas regides de Eixo.
Conforme descrito no capitulo 3, o Plano instituiu a-patde maxima de terreno com o
objetivo de limitar a é&rea privativa da unidade média de todo empreendimento
desenvolvido em Eixo e, assim, adelmscom unidades menores. Estratégia vai de
encontro aanteresse crescente de uma determinada fatia de potenciais clientes (em geral,
jovens solteiros ou casais sem filhos, configuracdes crescentes no peréigrdfico
brasileiro recent®) deviver em apartamentos menores, poréais bem localizados, para
dispender menos tempo e dinheiro no deslocameatio giara o trabalho.

Existem muitas outras teorias na literatura a respeito das escolhas que as pessoas
fazem em termos de localizagdo para habitacéo, rtewia de maximizaghda utilidade
fornece um bom ponto de partida para se compreempossiveldinamica por trds da
procura por unidades habitacionais menores nas regiées deNBiantanto, a escolha a
respeito de localizacdo de moradia é muito mais complexa do gaeocinio binario
sugerido por elauma vez que tratse de um temaapaz de influenciar varios aspectos da
qualidade de vida de um individuo ou familide acordo comPascale(2005), duas
demandas se destacam dentre as apresentadas nos estudos jdgealimspeito do
segmento residencial: demanda por acessibilidade e demanda por caracteristicas da
vizinhangca, o quedemonstraque os processos de escolha difientes finaistambém
valorizam aspectos relacionados ao bem estar do individuo/familia do spaetos

puramente econdmicos.

'8 Fonte: Censo 2010disponivel enmhttp://censo2010.ibge.gov,acessadone 29/01/2019
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5.2ATRIBUTOS DE QUALIDADE DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA

Pascale (2005)em seu trabalh@ respeito de atributos urbanos de localizacdo e
vizinhancavalorizadosnas escolhas de potenciais clientes residenciais em S&o Paulo,
desenvolveu amplo estudo no qual foram aplicados questionarios construidos com base no
Método Delphi a um grupo de profissionais com experiéncia no mercado imobiliario
residencial de Sao Paulo, o que resultou momunto de 74 atributoslentificados que
foram hierarquizados divididos em 5 grupos, descritos a seguir, com destaque para 0s

fatores mais relevantes de cada grupo.
1) Qualidade ambiental

Aqui estdo reunidos atributos que afetam a forma como o potencial morador percebe as

caracteristicas ambitais do bairro. Os mais relevantes for@srseguintes:

- Proximidade de parques ou areas verdes

- Distancia de rios ou cérregos poluifos

- Baixo rivel de ruidos (poluicdo sonora)

- Ausénciade alagamentos

- Distancia de aterros sanitarios ou tea®baldios.

2) Acessibilidade, Sistema Viario e Transportes

Neste grupo estéao os fatores que determinam a facilidade de acesso a locais de trabalho,

lazer, servigcos e comeércio. As principais caracteristicas identificadas foram:

- Proximidade de estacdes ohetro;
- Facil acesso a vias arteriais;
- Bom dimensionamento de ruas e avenidas;

- Facilidade de estacionar na regiao;
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- Proximidade de pontos de taxi.

3) Comércio e servigos

Aqui estdo fatores ligados aos servicos e atividades complementares a habitacdo
incluindo tanto os corriqueiramente utilizados e mais ligados a necessidades rotineiras,
como lavanderias, padarias e mercados, quanto os mais esporadicos e ligados ao lazer,

como cinemas e restaurantes. Eis 0s principais atributos apontados:

- Proximidade de faculdades ou universidades;
- Proximidade de academias de ginastica;
- Proximidade de agéncias bancarias;

- Proximidade de lavanderias.

4) Infraestrutura urbana

Este grupo abrange as redes de infraestrutura de abastecimento e servicos publicos
oferecidos. Interessante notar que este foi o Unico grupo no qual todos os atributos
apresentados foram assinalados como de importdncia méaxima entre 0s entrevistados
possivelmente porque todos eles estdo presentes em todas as regifes urbaaizadas

valorizadaisda cidadeOs itens analisados sao 0s que seguem:

- Local dotado de mobiliario urbano;

- Local com calgadas em boas condig¢des;

- Local servido por sistema de coleta de lixo;

- Local com ruas pavimentadas;

- Local com boa iluminacéao publica

- Local sevido por rede de gas canalizado;

- Local servido por rede de cabeamento de TV;
- Local servido por rede telefénica,

- Local servido por rede de energia elétrica;
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- Local com rede de drenagem e aguas pluviais;
- Local servido por rede de esgoto;
- Local sevido por rede de agua potavel.

5) Aspectos séciecondmicos

Neste ultimo grupo estdo fatores ligados ao perfil sécanémico da vizinhanca,
proximidade de favelas e indices de violéncia na regido. Cinco dos seis fatores elencados

receberam peso maximo metriz de hierarquia:

- Baixo indice de violéncia na regido;

- Local afastado de areas de prostituicéo;
- Nivel sécieeconémico da regiao;

- Local proximo a bairros valorizados;

- Local distante de favelas;

Interessante notar que o Unico fator destggrque ndo foi percebido como de
i mport©ncia m8xi mantbdade fdltbiag tr -rrba dieersos iNde
estudos, principalmente na literatura americana, que discorrem sobre o papel do perfil
socioecondmicados habitantes de um bairro na ebaoble localizacdo residencial das
familias, como Gou & Bhat (2006, apud Atala 2018), que apontartegudamilias tendem
a se localizar em uma area com alta propor¢cdo de outras familias com uma estrutura
familiar semelhante e tamanho do agregado famil@ncc o seu proprig"ou como

ToussairiComeau e Rhine (2004pud Atala 2018), que enfatizam que os imigrantes

en

hi sp©ni cos nos EUA tendem a mNestacontexto,®€ ¢ hama

razoavel sugerir que a similaridade de perfis familiares ®emmomicos pode criar um

cenario de condi¢cdes conhecidas aos novos moradores, que se sentem confortaveis ao se

mudar para uma vizinhanga cujos moradores tem perfis semelhantes. SaR@utmmM
um casoconcretopara ilustrar essteoriano bairro da liberdade,conhecido por abrigar

grandeconcentracao de familias de origem japonesa
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6. DESCRITIVO DO CASO: OBSERVACAO DE FATORES RELEVANTES
PARA A ESCOLHA DE TERRENOS LOCALIZADOS EM REGIOES DE
EIXO

Apés quase 5 anos de vigéncia do Plano Diretor atuak jdossivel observar o
comportamento das empresas incorporadomsjue se refere ascolhas a respeito de
localizagio de empreendimentos com base nas novas regras. Este capitulo descreve a
amostra de dados com base na qesh desenvolvida adianéeandise dos fatores que

potencialmenténfluenciam estas escolhas

6.1 CARACTERIZACAO DA AMOSTRA

Para efeito da andlise proposta neste trabalho foram feitos alguns recortes de periodo
temporal, padrdo de produto e localizacdo dos empreendimentos, conforrito des

seqguir.

6.1.1 Periodo empreendimentos lancados entre janeiro de 2@kt&embrale 2018

Conforme apresentado no capitu®y o ciclo de desenvolvimento do produto
imobiliario é longo e pode durar alguns anos, considerando todo o periodo tidascor
entre a aquisicdo do terreno e a entrega das chaves aos compradores das unidades
autbnomas. Ha dois periodos principais e mais longos dentro deste processo: 0 primeiro é o
de aprovacdo do projeto legal, que comeca no momento do protocolo do pedide e p
levar meses ou anos, dependendo do nivel de complexidade do projeto e das inlgténcias
aprovacdes necessérias; e 0 segungaeri®do deconstrugdpquegeralmente leva entre 20
e 30 meses, dependendo do tamanho e da complexidade d®ataraletermimcdo do
inicio dorecorte temporal da amosfia observadm periodo entre a aquisi¢cao do terreno e
o lancamento, que geralmente leva de 14 a 18 meses, conforme cronograma disponivel no

Anexo 1.Assim sendo,dvando em conta que o Plano Diretor atuabfoiovado em 31 de
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julho de 2014a um periodo de adaptacao tanto por parte dos projetistas que desenvolvem
0s estudos de massarojetos legajgjuanto das incorporadoras que precisam adequar seus
programas de necessidades dos projetos, quanto dos $édaidtrefeitura que devese
adaptar as novas normas pamalisar 0s projetos, parece razoavel considerar que
pouquissimos empreendimentos cujo protocolo de pedido de aprovacao tenha sido feito
apos a entrada em vigor do novoEPDsabend-seque o period de aprovagédo do projeto
por parte dos 6rgdos publicos leva, comumente, entre8®ngedesi tenha sido lancado
antes do iftio de 2016¢considerando tambéque apds a emissao do Alvara de Aprovacao
de Edificacdo Nova € necessario, ainda, fazer o Regiathacorporacdo em cartorio antes
do langamentoe esse processo pode legatre30 e 60dias.

Importante pontuar que, ainda que sejam minoria dentro da ampos$téatambém
projetos cujo protocolo de pedido de aprovacéo foi feito antes da entrada eaoviRjano
atual e portantq estdobaseadsno Plano antigo, madevido aparticularidades especificas
do projeto(que podem variar por motivos que vao desde retificacdes domuop@istoes
ambientais ou até mercadoldgicpsforam lancados apds 2016Como estes casos
representammenos de 10% do total e n&® enquadram no foco da analisais

empreendimentos foram excluidos da amostra.

6.1.2 localizac&o: empreendimentos situados em ZEUs

Dado que o bjetivo deste trabalho é identificar potenciais fatayge expliquem a
preferencia de incorporadores por determinadas regidoes deoHewantamento de dados
se restringiu as quadras pertencentes a este zoneamento, determinadas na Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (16.402/2016), por toda a sgerfieddade de
Sé&o Paulb.

6.1.3 Padréo de produto: empreendimengsglenciaicomercalizados a valores acima de
R$ 6000,00/mz2 de area privativa

YVide anexo 2 para mapa da Lei.
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Este recorte de valor minimo de venda por metro quadrado privativo visa excluir da
analise empreelimenbs residenciais populares, porque estes possuem caractedsticas
produtoe critérios de selecdo de localizacdo diferentes dos demais, conforme apresentado
no capitulo 2Ainda que inserir um limite apenas para valor minimo de comercializacéo
nos colocanum cenario de analise dema gama muito ampla de padrbes de
empreendimentexcluindo-se os empreendimentos voltados ao publico de baixa renda, os
demais seguem padrdes e critérios semelhantes para escolha de &xaliagicamente,
cada micreregido efaixa de renda de publiealvo determinanos niveis de satisfacao
desejadopara cada critério analisado, mas de maneira geral os atributos considerados séo

0S mesmos.

6.2DADOS ANALISADOS

Nesta secdo s&o apresentados @99 empreendimentos levantados derdos recortes
descritos acima, em ordem cronolégica, comecaetbmais antigo.

mar-16 | PERDIZES Euclides de Andrade (Rua) 29 PLACE MADALENA
abr-16 | PERDIZES Pompéia (Av) 2 361 YOU ESTAGAO MADALENA
mai16 | CHACARA KLABIN | Francisco de Vitoria (Rua) 201 YOU KLABIN

jun-16 | VILA PRUDENTE Ibitirama (Rua) 461 SPACE VILA PRUDENTE
set1l6 | BELA VISTA Santa Madalena (Rua) 72 YOU LINK PAULISTA
set1l6 |FREGUESIADO O |Inajar de Souza (Av) 1 137 MOOV FREGUESIA
set16 | VILA SONIA Eliseu de Almeida (Av) 3 307 PRACA BUTANTA
nov-16 | VILA MADALENA Paulistania (Rua) 111 AUTHENTIC MADALENA
nov-16 | VILA MARIANA Sena Madureira (Rua) 80 YOU SENA MADUREIRA
now16 | VILA MATILDE Suzano Brand&o, Dr (Rua) 720 CLUB STATION

dez16 |PINHEIROS Maria Carolina (Rua) 601 YOU FARIA LIMA
dez16 | SAUDE Bertioga (Rua) 291 SYNC PRAGCA DA ARVORE
fev-17 | VILA MASCOTE Av Mascote, 787 SKY HOME VILA MASCOTE
fev-17 | SAUDE Alameda Das Boninas, 306 BELLA BONINA

mar-17 | BUTANTA R Comendador Elias Assi, 126 ELDORADO RESIDENCIAL BUTA
mar-17 | JARDIM PRUDENCIA| R. Das Flechas, 649 UNITA JARDIM PRUDENCIA
mar-17 | VILA MARIANA R Desembargadr Aragdo, 76 KASA KLABIN

abr-17 | TATUAPE R Henrique Sertério, 388 YOU, TATUAPE BOULEVARD
mail7 | IPIRANGA R Gama Lobo, 1.810 ROYAL ALTO DO IPIRANGA
mail7 | JARDIM PAULISTA | Av Reboucas, 499 REBOUCAS 49BESIDENCIAL
mairl7 | PINHEIROS Av. Pedroso De Moraes, 937 IQUALI PEDROSO
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