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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo a analise do tecido urbano com foco na
qualidade das localizagdes, propondo uma forma de abordagem a questdo da
atratividade de determinada regidao em diferentes cenarios. Aplicando metodologias ja
desenvolvidas para medir a qualidade localizacional, buscou-se atribuir uma “nota” a
determinada regido com base em seu conjunto de atributos de localizagdo sob a 6tica

dos usuarios e potenciais usuarios dos produtos.

No estudo de caso da regido do Panamby em Sado Paulo, foram feitas andlises tanto
para a situac¢do atual quanto para alguns cenarios simulados, cuja constru¢do obedece
aos principios formulados por SCHUARTZ (1996) e cuja analise foi aplicada trecho a
trecho dentro da regido estudada. O estudo procurou estabelecer a maneira pela qual
determinadas mudancgas poderiam impactar os atributos de localizacdo, tornando cada

trecho mais ou menos atrativo para determinado uso.

Como resultado da aplicacdo da matriz de atributos de qualidade localizacional,
conclui-se que, nesse caso, o uso residencial apresenta uma situacao de atributos de
qualidade melhores atualmente nos setores ja consolidados para este uso, localizados,
porém, em dareas proximas a trechos que apresentam usos complementares ao

residencial.

Analisando os cenarios propostos em comparag¢do com a regido da maneira como se
encontra hoje, pode-se dizer que o adensamento natural da regido como um todo teria
pouco impacto na area e mesmo assim, 0o pequeno impacto ocorreria em alguns
setores especificos dentro do perimetro estudado. J& no caso das intervencdes de
infra-estrutura previstas para a regido, os cenarios prospectivos indicam que os
impactos também seriam causados de maneiras diferentes em setores especificos, por
conta da singularidade de cada um deles e da extensdo da area de estudo que acarreta
distancias fisicas por vezes grandes entre as intervenc¢des propriamente ditas e certos
pontos localizados no perimetro da area objeto de estudo. Para o uso ndo-residencial
ndo foi possivel aplicar a rotina completa, uma vez que a regido ainda nao consolidou

essa tipologia de empreendimento.

PALAVRAS CHAVE: Cenario [simulag¢do]. Infra-estrutura urbana. Uso do solo.



ABSTRACT

This study aims to analyze the urban network with a focus on the quality of locations,
by offering a way to approach the subject matter of a region’s attractiveness in
different scenarios. By applying already developed methodologies to measure the
given locational qualities, a score was assigned to a particular region, based on all its

locational attributes from the perspective of users and potential users of the product.

In the case study of the Panamby region in Sdo Paulo, analyses were made both for the
current situation and for a few simulated scenarios, constructed upon the principles
formulated by SCHUARTZ (1996). The analysis was applied segment by segment
within the studied region and sought to establish the manner in which certain changes
could impact the locational attributes, making each stretch more or less attractive for a

particular use.

As a result of the application of the locational attributes matrix, the conclusion, in this
specific case, is that the residential use features a better quality of attributes currently
in the sectors which have been consolidated for this use. The higher grades however,
where obtained in areas where there already are complementary uses to the

residential one.

Throughout the analyses of the proposed scenarios as compared to the region as it is
today, one can say that the natural density growth of the region as a whole would have
just a little impact on the area. Even so, this small impact would occur in a few specific
sectors within the studied boundaries. As for the infrastructure projects planned in the
region, the prospective scenarios indicate that the impacts would also be caused in
different ways in specific sectors, due to the uniqueness of each one of them and the
extent of the studied area, as a result of the physical distance between the location of

the interventions and the analyzed points.

For the non-residential use it was not possible to apply the full routine, since the

region has not yet shown signs of consolidated non-residential uses.

Key-words: Scenario [simulation]. Urban infrastructure. Urban land use.
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1. INTRODUCAO

O trabalho foca em um fragmento da cidade conhecido como Panamby na cidade de Sao
Paulo. Suas caracteristicas, desde o inicio de seu processo de ocupacao, transformaram

esse trecho da cidade em um conjunto diferenciado e valorizado.

0 Panamby vem sendo estudado por diversas areas do conhecimento por conta do seu
urbanismo, de suas caracteristicas naturais, da sua histdria e dos conflitos de interesse
que balizaram seu processo de desenvolvimento e valorizagdo. Geégrafos, economistas e
ambientalistas, entre outros, vém, ao longo do tempo, discutindo a formacdo desse
centro, enfocando muitas vezes aspectos sociais que ndo fazem parte do escopo deste

trabalho, mas que sdo marcantes na area objeto de estudo.

Esta regido destaca-se ainda por ter sido um dos primeiros locais no Brasil onde foi
implantado um fundo de investimento imobiliario, sendo que o FII Panamby ainda hoje
estabelece as regras de ocupacao de parte da area aqui estudada. Todos esses fatores
tornaram a area objeto de estudo um complexo Unico, que, por sua singularidade,
passou a ter o seu nome associado a areas ndo originalmente ligadas ao projeto
urbanistico inicial, o que mostra a importancia que o nome “Panamby” adquiriu ao longo

do tempo, inclusive como um diferencial agregador de valor.

O estudo de caso mostra que o Panamby hoje é um trecho essencialmente residencial,
por essa razao, a analise aqui apresentada ira focar nesse uso especifico. No caso de usos
ndo-residenciais, caso a regido venha a apontar indicios de instalacao dos mesmaos, fica a
sugestdo para que novos estudos sejam elaborados de acordo com os usos que a regiao
possa vir a atrair. No momento da elaboracdo deste trabalho, ndo foram identificados
elementos atratores suficientes que justificassem uma analise para qualquer outro uso

do solo.



1.1.  Objetivo

As caracteristicas da localizagdo sdo um fator importante na qualificagdo das regides,
uma vez que afetam ndo apenas as preferéncias dos potenciais compradores, mas
também influenciam nas decisdes dos empreendedores de inserir ou ndo um produto

especifico em determinada regiao.

O produto final do trabalho consiste em um exemplo de mapeamento e tratamento de
informag¢des com aplicacdo de metodologias ja desenvolvidas para medir a qualidade
das localizagdes, buscando compreender o estado dos atributos de qualidade
localizacional em diferentes situacdes em um trecho especifico da cidade de Sao Paulo

subdivido em regides com caracteristicas homogéneas.

Futuras intervencdes em planejamento foram apresentadas e ranqueadas de modo a
possibilitar a delineacdo de cendrios mercadolégicos nas quais as mesmas sdo
concretizadas ou nao e quais os impactos da presenca ou ndo desses equipamentos nos

diferentes segmentos identificados na regidao objeto de estudo.

1.2. Metodologia

A metodologia utilizada inclui revisao bibliografica, levantamento do histérico da regiao,
levantamento de diferentes bases de dados relativas a drea estudada, levantamento de
campo dos empreendimentos atuais e em planejamento localizados no que hoje pode ser
considerado como “Panamby”, além de contato com profissionais do mercado

imobiliario.

As duas dissertacoes de mestrado apresentadas a Escola Politécnica da Universidade de
Sao Paulo, que formam a base conceitual do presente estudo, apresentam propostas de
como seria possivel avaliar a qualidade das caracteristicas de localizacdo de
determinada regido para os usos residencial e de escritérios. A teoria foi apresentada
para os diferentes usos, embora ainda ndo seja possivel a andlise de usos nao-
residenciais no Panamby, uma vez que a analise aqui proposta podera vir a ser aplicada

em outras regides, nas quais diferentes usos do solo ja se encontrem consolidados.



PASCALE (2005) buscou identificar e hierarquizar os atributos que configuram a
qualidade a uma localizagdo para o uso residencial. O ponto de vista do estudo foi o das
necessidades e preferéncias dos potenciais compradores desses produtos. O Método
Delphi por ela adotado teve como objetivo organizar e obter o mais confiavel consenso
de opinides de um grupo de experts identificando a opinido do segmento de mercado
residencial acerca dos atributos urbanos que mais influenciam na percepcdo da
qualidade da localizacdo residencial. Em sua dissertacdo, PASCALE (2005) procurou
calibrar os atributos propostos na Matriz, de modo que a mesma permitisse a atribuicao
de uma “nota” a determinada regido em funcdo dos seus atributos de qualidade

localizacional.

CERQUEIRA (2004) teve como objetivo levantar os fatores que configuram
qualitativamente um centro de negdcios com relacdo as necessidades das atividades
desenvolvidas nos espacos de escritorios, também sob o ponto de vista de seus atuais e
potenciais ocupantes. A partir desses dados foram identificadas as qualidades basicas de
configuracdo dos agrupamentos de escritérios para que os mesmos possam conformar
um centro com estas caracteristicas. CERQUEIRA (2004) aplicou entdo as premissas
encontradas para avaliar as caracteristicas localizacionais de diferentes regioes,
procurando respostas quanto a sua qualidade através do posicionamento dos

indicadores de desempenho de mercado! de cada uma delas.

Com base nos estudos desenvolvidos por PASCALE (2005) e CERQUEIRA (2004) foram
dessa maneira levantados os indicadores que atribuem qualidade localizacional para os
dois usos. Os indicadores elencados dos estudos aqui mencionados, nesse caso
especifico com relacao ao uso residencial, foram entdo aplicados ao Panamby, de modo a
compreender a influéncia dos mesmos na caracterizacdo da regido como se encontra

hoje.

Foram utilizados dados secundarios referentes ao mercado fornecidos pela EMBRAESP,

pela Urban Systems, e a partir do banco de dados de clientes da CCDI (Camargo Corréa

! Os indicadores de desempenho de mercado utilizados por ela foram: estoque total (evolugido da oferta), estoque
ocupado (parcela ocupada do estoque total oferecido, calculado a partir da dedu¢do da taxa de vacancia sobre o
estoque total) e a absor¢do liquida (nova demanda local) das regides estudadas dentro de um periodo de tempo
determinado. CERQUEIRA (2004) p. 11.



Desenvolvimento Imobiliario), além de dados levantados em campo. A base de dados da
EMBRAESP foi usada ndo somente para a identificagdo empreendimentos langados na
regido desde o inicio da ocupagdo do Panamby com as caracteristicas de cada um, como
também forneceu dados importantes sobre as datas de langamento e entrega dos
mesmos. A Urban Systems, além de gentilmente ceder informacdes de sua base de
dados, que foram fundamentais para a compreensao do estado atual da regido objeto de
estudo, também contribuiu com a gera¢do de mapas focados no perimetro estudado. A
CCDI forneceu dados a respeito do grau de verticalizacao e de renda da regido, com base
em seu banco de dados de compradores de imdveis. Por fim, a pesquisa de campo foi
feita com o intuito ndo somente de validar as informacgdes obtidas nas diferentes bases
de dados, como também de determinar o que poderia ser considerado como “Panamby”

no cenario atual.

Conforme sera detalhado mais adiante no estudo de caso, o perimetro do Panamby
considerado para este estudo mostrou-se uma regido essencialmente residencial da
maneira como se apresenta hoje, porém complexa e repleta de singularidades. Em
funcdo disso foi necessario analisar mais detalhadamente a area de estudo trecho a
trecho, buscando identificar unidades de homogeneizacao que permitissem que a matriz
de atributos de qualidade localizacional fosse aplicada de maneira mais precisa,

evitando simplificagcdes excessivas e generalizagdes.

Essas unidades de homogeneizacdo foram construidas com base em trés critérios de
segmentacao: 1) Caracteristicas do processo de formagdo / caracteristicas naturais; 2)
Caracteristicas de acessibilidade; e 3) Proximidade com areas que proporcionam
valorizacao e/ou desvalorizagdo. Esses critérios determinaram a divisdo da area objeto
de estudo em 10 setores diferentes, apresentados detalhadamente no item 5.2 deste

trabalho: “Area de estudo - segmentacio para a analise”.

Por meio de um levantamento detalhado que buscou em um primeiro momento a
compreensao de sua situagcdo atual e a identificagdo de projetos estruturais em
andamento para a regido, foi proposto um ranqueamento das intervengdes previstas de
modo que fosse possivel simular cendrios nas quais essas interven¢des fossem ou nao

colocadas em pratica.



De acordo com SCHWARTZ (1996), a aplicacdo da teoria de cendrios implica em 8
passos descritos no apéndice de seu livro “A arte da visdo de longo prazo”, sendo estes:
1) Identificagdo da questdo principal (problema chave, ou decisdo a ser tomada);
2)Identificacdo das principais forgas do ambiente local (fatores-chave); 3)Identificacdo
das for¢as motrizes no macroambiente; 4) Hierarquizacdo dos fatores-chave e forgas
motrizes por ordem de importincia e incerteza; 5) Selecdo dos eixos légicos dos
cenarios; 6) Descricdo dos cenarios (em forma de narragdo); 7) Analise das implicagdes;

e 8) Selecdo dos principais indicadores e sinalizadores.

O estudo das propostas de intervencao para a regido do Panamby, considerando como
questdo chave o problema de acessibilidade na area estudada, gerou a construgdo dos
seguintes cenarios: 1) Continuidade do adensamento sem a implementagdo de nenhuma
das melhorias previstas para a regido; 2) Continuidade do adensamento com a
implementac¢do apenas da Avenida Perimetral; 3) Continuidade do adensamento com a
implementacdo apenas da Linha 17 Ouro do Metr6 em sistema monotrilho; e por fim 4)
Continuidade do adensamento com a implementacdo da Avenida Perimetral e da Linha

17 Ouro do Metr6 em sistema monotrilho.

A partir destes cendrios propostos os segmentos homogéneos que seriam afetados
foram entdo re-analisados buscando compreender qual seria o impacto dessas
intervengdes em cada trecho identificado. Nem todos os clusters foram analisados em
todos os cenarios, uma vez que, dada a extensdo da area de andlise, alguns trechos

encontram-se fisicamente distantes das intervengdes propostas.

Foram portando determinadas “notas” para os segmentos da area estudada em algumas
situac¢des diferentes: (1) da maneira como a mesma se encontra hoje e (2) imaginando
cenarios distintos (conforme descritos anteriormente) nos quais mudancgas viessem a
ocorrer. Essas notas foram determinadas com base nas definicoes de PASCALE (2005) a
respeito das caracteristicas que qualificam as regides para o uso residencial. Conforme
mencionado na introducdo, ndo existem ainda subsidios no Panamby para que outros

usos possam ser analisados.



Vale ressaltar, porém, que a matriz de atributos aqui aplicada nao foi proposta
especificamente para a simulacdo de cendrios e por conta disso a analise ponto a ponto
tornou-se restrita em funcdo da ferramenta utilizada. Cabe dizer que, em termos de
planejamento urbano, os impactos da abertura de uma avenida, por exemplo, conforme
uma das interveng¢des propostas, seriam muito maiores na pratica do que as “alteracoes
nas notas” de cada setor dentro dos cendrios refletiram. Essa ponderagcdo sera

apresentada nas conclusdes deste trabalho.

O processo de “clusterizacao” da regido analisada permitiu ndo somente a analise mais
detalhada de cada trecho para a compreensdo “do todo”, como também levou a ajustes
na maneira pela qual as notas foram atribuidas a cada trecho. O mapa da figura 80 “A
area de estudo em setores” mostra que os trechos resultantes da divisao tém formatos
bastante diferentes entre si, o que leva que a atribuicdo das notas ficasse “diferente” em
um trecho de determinado setor, se comparada com a nota que poderia ser atribuida a

outro trecho do mesmo setor.

Para sanar essa questdo, foi arbitrada uma “andlise de sensibilidade” no momento de
atribuir as notas. Por exemplo, determinado setor recebeu uma nota que seria referente
ao “aspecto predominante” do setor como um todo, independente de em certos trechos,
por conta de distancias maiores ou menores com relacdo as interveng¢des analisadas,

haver a possibilidade de atribuicao de uma nota diferente em pontos especificos.



2. BASE TEORICA

Como ponto de partida para a analise da regido do Panamby foram estudadas teorias
relacionadas a localizacao, externalidades positivas e negativas, além de teorias de
formacao de centralidades, de modo a embasar a compreensao do funcionamento da

area objeto de estudo.

A primeira parte da base tedrica analisa o conceito de caracteristicas de vizinhanga e os
atributos de localizacdo que tornam uma regido atrativa para os usos residencial e de

escritorios.

Em um segundo momento, o trabalho apresenta a definicdo de externalidades positivas
e negativas como fatores que podem ser limitadores da expansdo de uma determinada

regiao.

Foi entdo apresentado o conceito de equilibrio e atratividade de uma centralidade, de
modo a completar o contexto tedrico que embasa a analise do potencial mercadolégico
dos fragmentos homogéneos identificados na regido do Panamby, compreendida como

uma centralidade.

Por fim, de modo a compreender como a regido estudada podera vir a se comportar em
diferentes situacdes, foi apresentada a teoria de cenarios de SCHWARTZ (1996) como

uma ferramenta de ordenagao da percepgao sobre futuros alternativos.

2.1.  Atributos de localiza¢ao

VILLACAZ (1977) apud PASCALE (2005) define localizagdo como “os atributos de um
ponto do territério que definem suas possibilidades de relacionamento com os demais
pontos desse mesmo territério”. Dessa forma, segundo PASCALE (2005), diferentes
localizagdes estdo relacionadas com diferentes custos de deslocamento e consumos de
tempo envolvidos no desenvolvimento das atividades humanas, sendo que estas

diferencas distinguem e qualificam as localizag¢des, influenciando demandas e pregos

2 VILLACA, F. A localizagdo como mercadoria. Sdo Paulo, Studio Nobel, 1977.



praticados, além de causarem diferentes niveis de interesse por parte de

empreendedores, investidores e potenciais compradores do produto residencial3.

Os niveis de acessibilidade decorrentes da localizagdo variam, porém, de acordo com os
usos pois, por exemplo, atividades comerciais de varejo podem ter melhor desempenho
quando proximas aos seus consumidores potenciais, enquanto que para outros usos,

como o de escritérios, a complementaridade dos usos pode tornar-se mais importante.

Segundo PASCALE (2005), a acessibilidade dessa maneira se relaciona diretamente aos
custos de funcionamento de atividades comerciais, industriais e de servigos, mas o
mesmo nao acontece no caso do uso residencial. Para moradia, a proximidade do local
de trabalho, centros de compras, educagdo, recreacao, transporte publico, etc., apesar de
serem importantes, ndo sdo fatores decisivos, uma vez que a satisfacdao do cliente pode

estar ligada a fatores mais intangiveis.

Em funcdo disso, serdo aqui apresentados os atributos de localizacdo que configuram
qualidade tanto as localizagdes residenciais quanto de edificios de escritdrios,
mostrando que, em fun¢do do uso, um aspecto ou outro pode passar a ser mais

significativo.

2.1.1. Atributos de localizacdo para produtos residenciais

Segundo PASCALE (2005), pode-se dizer que uma grande parcela do preco de um
produto residencial é derivada das caracteristicas da localizacdo. Os compradores das
unidades pagam pelos diferenciais de acessibilidade e caracteristicas da regido ao
adquirirem um produto. Isso pode ser observado pelo fato de produtos com
caracteristicas semelhantes, de mesmo padrao, implantados em terrenos com potenciais
semelhantes muitas vezes apresentarem prec¢os diferentes em funcdo do local onde
foram inseridos. A localizacao, porém, apesar de representar uma grande parcela tanto

do preco quanto na decisdo de adquirir um produto residencial, ndo é o unico fator

* Andrea Pascale em sua dissertacdo de mestrado foca no produto residencial, estudando os atributos que configuram
qualidade as localizagodes residenciais na cidade de Sdo Paulo.



levado em consideracao. Diferenciais agregados ao produto residencial em si tém grande

relevancia e peso no momento da decisao.

O termo atributos de localizacao define “os aspectos qualitativos que caracterizam o
entorno residencial, configurando-o” (PASCALE, 2005, p. 9) e esses atributos envolvem
aspectos relacionados a qualidade ambiental, infra-estrutura, comércio e servicos,
acessibilidade e questdes econdmico-sociais relevantes na hora da escolha da
localizagdo para fins residenciais. Vale lembrar que os produtos sdo direcionados para
os potenciais compradores em fung¢do de “quanto” estes poderiam ou estariam dispostos
a pagar por um determinado conjunto de atributos, e que tanto os atributos de
localizacdo quanto as caracteristicas do produto residencial ofertado sao analisadas

pelos potenciais compradores.

Uma vez que o referencial da qualidade do produto é determinado por quem o utiliza,
esse referencial varia conforme aspectos sociais, culturais, econdmicos, pessoais, etc.,
nao sendo um padrao uniforme para todo o mercado habitacional. HALLAN# (1992)
apud PASCALE (2005) indica que pessoas com demandas por servicos e or¢amentos
semelhantes tendem a agrupar-se, criando comunidades mais homogéneas, o que faz
que diferentes atributos tenham diferentes graus de importancia de acordo com o

extrato de renda, a etapa do ciclo de vida familiar, entre outros.

No caso dos empreendedores imobilidrios, outros fatores que ndo apenas ligados aos
atributos de localizagdo sdo condicionantes nas decisdes de onde empreender, como
disponibilidade e potencial construtivo de terrenos, questdes de marketing, entre

outras, que nao sdo objeto de estudo deste trabalho.

A compreensdao das qualidades localizacionais para uso residencial envolve o
estabelecimento de grupos que possam ser considerados homogéneos no que diz
respeito as suas necessidades e anseios quanto a habitacdo. PASCALE (2005) aponta
como uma possivel segmentacao desses grupos homogéneos a consideracdo do tipo de

familia e o estrato de renda. Nesse trabalho serdo considerados os mesmos critérios de

N HALLAN, A.W. The importance of amenities in residential locational choice. The University of Texas in Arlington,
Texas, 1992.
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segmentacao adotados por ela, considerando eventuais diferencas existentes por conta
da caracterizacao do usudrio final do Panamby, de forma a poder aplicar na regido
objeto de estudo os conceitos elaborados e testados em seu estudo, que tem como foco o
usudrio final do imo6vel. Também serdo abordados aspectos de marketing relacionados a

localizagdo residencial.

Em sua revisdo bibliografica, PASCALE (2005) aponta que historicamente, nenhum dos
modelos realizados para estudo de preferéncias de localizacdo para fins residenciais
conseguiu validar completamente as questdes relativas a essas escolhas, pois sao
simplificagdes que ndo tém como considerar as “decisdes individuais”. Em todos os
estudos porém, as demandas por acessibilidade e caracteristicas de vizinhanga se
destacam, mostrando que “o caminho evolutivo dos processos de escolha residencial
valorizam cada vez mais aspectos relacionados ao bem estar dos individuos no ambiente

urbano, em detrimento de aspectos puramente econémicos” (PASCALE, 2005, p. 40).

A matriz de atributos elaborada e testada por PASCALE (2005) por meio da aplicagao da
Técnica Delphi consiste em “uma lista hierarquizada de atributos que representam as
qualidades de localizacdo necessarias e preferidas pelos potenciais compradores do
produto residencial” (PASCALE, 2005, p. 11). Os cinco grupos de atributos de
localizagdo estabelecidos para o estudo foram: 1) Qualidade ambiental e vizinhanga; 2)
Acessibilidade, sistema vidrio e de transportes; 3) Comércio e servicos; 4) Infra-
estrutura urbana e 5) Aspectos sdcio-econdmicos. Nestes cinco grupos foram
hierarquizados 74 atributos que caracterizam as necessidades e preferéncias dos

potenciais compradores em relacdo a localizacao residencial.

PASCALE (2005) nao considera os interesses de grupos que buscam renda em cima dos
empreendimentos residenciais, uma vez que os critérios de reconhecimento de
qualidade do produto podem ser diferentes daqueles dos usuarios finais, que utilizam o

imoével com o propdsito para o qual o mesmo foi planejado.

O processo Delphi envolveu a participagao de profissionais atuantes no mercado, entre
eles empreendedores, arquitetos, corretores e profissionais ligados ao planejamento

imobiliario, buscando sempre o ponto de vista dos potenciais compradores do produto
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residencial. A lista completa de atributos, de acordo com a hierarquia proposta por

PASCALE (2005), encontra-se no anexo 8.1 deste estudo.

2.1.2. Atributos de localizacdo para produtos ndo-residenciais

Cerqueira em sua dissertacdo de mestrado (2004) afirma que, “a localizacdo pode ser
considerada predicado de qualidade de um empreendimento de escritorios (...), 0 que
ndo se traduz apenas pelo endereco do edificio, mas sim por um conjunto de atributos
como acessibilidade, infra-estrutura urbana (restaurantes, estacionamentos, comércio
varejista, agéncias bancarias, farmacias, hospitais, lazer, etc.) e servicos publicos
(transporte coletivo, saneamento basico, rede de telefonia, cabos opticos, etc.)”
(CERQUEIRA, 2004, p. 2-3). Segundo, CERQUEIRA (2004), para compreender as
principais necessidades de localizagao das empresas, devemos identificar quem sdo seus
clientes, seus fornecedores e para qual publico ela estd orientada. A importancia da
localizagdo varia conforme as distancias em relacao a eles, com os quais ela interage, e a

freqiiéncia dessa comunicacdo (CERQUEIRA, 2004, p. 26).

COHEN> (2000) apud CERQUEIRA (2004) afirma que existem cinco componentes
fundamentais do negécio que determinam sua localizagdo que sdo: o setor do negocio,
sua funcdo, a maturidade do produto que é oferecido, a estratégia competitiva da

empresa e a cultura do negocio.

Os indicadores de desempenho de mercado escolhidos por CERQUEIRA, (2004) para
avaliagdo das caracteristicas localizacionais sdo: estoque total, estoque ocupado e
absorcdo liquida, de forma a identificar tendéncias de movimentos de crescimento ou

dispersdo em determinada regiao.

Aspectos relacionados aos valores de venda e locacdo ndo serdo abordados neste
trabalho uma vez que estes precos dependem de fatores que vao além das
caracteristicas da localizacdo, envolvendo, por exemplo, aspectos inerentes aos

produtos, tanto residencial quanto nao-residencial, fogem do escopo deste estudo.

> COHEN, N. Business location decision-making and the cities: Bringing companies back. The Brookings Institution
Center of Urban and Metropolitan Policy. Abr. 2000. 25p.
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Assim como na andlise para o uso residencial, a identificacdo das necessidades basicas
dos usudrios de edificios de escritério é importante na compreensao das caracteristicas
localizacionais. Dependendo da sensibilidade dos usuarios a determinadas necessidades,
0os mesmos podem apresentar uma tendéncia a se concentrarem em centros de

escritérios (clusters).

Cerqueira apresenta essas necessidades como sendo: 1) Contato face a face; 2)
Economia de escala; 3) Imagem; 4) Sinergia entre escritorios; 5) Proximidade ao
mercado; 6) Conforto e 7) Custos; sendo que os usuarios mais sensiveis aos 4 primeiros
itens serdo os mais propicios a concentracdo em clusters, e os demais itens dependem

mais especificamente das particularidades de cada empresa.

“Para quem decide onde se localizar, trés questdes sdo colocadas: quem sdo os
ocupantes dos edificios adjacentes e qual seu prestigio, quais as qualidades das
instalacdes do edificio, tanto fisicas quanto visuais e qual a qualidade da vizinhanc¢a”

(CERQUEIRA, 2004, p. 75).

Além dos fatores internos ao cluster, fatores externos também sio de relevancia
significativa, sendo que no primeiro caso a infra-estrutura interna do centro de negdcios
e o perfil dos usudrios do agrupamento sdo aspectos importantes na qualidade
localizacional, enquanto que acessibilidade e articulagio com outros elementos ou
pontos especificos da cidade sdo fatores externos importantes. De modo a quantificar e
comparar diferentes centros de negdcios, CERQUEIRA (2004) elencou alguns elementos

de comparacgao entre as regides por ela estudadas, listados a seguir.

Com relacdo ao ambiente externo, de modo a identificar a maturidade e
representatividade do agrupamento:

- idade (anos);

- numero de edificios e ocorréncia na regido de edificios “A” e “AA”S;

- numero de empresas entre as 500 maiores.

6 CERQUEIRA (2004) analisa os edificios classificados como A e AA de acordo com os critérios adotados pela Jones
Lang LaSalle.
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Com relacdo ao ambiente externo, de modo a identificar a quantidade de areas livres
dentro do conjunto edificado do agrupamento:
- areas verdes e livres;

- estoque com menos de 4 anos (m?).

Com relacdo a infra-estrutura urbana, em termos de servicos de suporte:
- ndmero de hotéis;
- bares e restaurantes;
- agéncias Correios;
- agéncias de viagem;
- servicos de entrega (portadores / motoboys);
- academias de ginastica;

- shopping centers.

Com relacdo a infra-estrutura urbana, em termos de transporte:
- pontos de taxi;
- linhas de 6nibus;
- estacdo de metro;

- estacdo de trem.

Com relacdo a pontos de interesse, em termos de distancias (em Km):
- bairros residenciais;
- aeroporto de Cumbica;
- aeroporto de Congonhas;
- outros centros de negécios;
- distancia da Av. Paulista;
- distancia da Av. Eng. Luis Carlos Berrini;

- distancia da Av. Faria Lima.

Outros itens analisados por CERQUEIRA (2004) foram: nimero de empresas por regido,
formacdo do estoque (idade) e concentracdo das regides, comparando suas areas x areas
de estoque. Alguns desses elementos serdo destacados com relagdo ao Panamby no

estudo de caso, na andlise da situacdo atual da regiao.
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2.2.  Externalidades positivas e negativas

Segundo PASCALE (2005), o conceito de externalidade veio da traducdo do termo em
inglés externalities, ou efeitos de vizinhanga. O termo caracteriza efeitos externos
positivos ou negativos especificos da localizacdo, que envolvem aspectos ambientais

como poluicao, niveis de ruido e congestionamento.

O conceito de externalidades positivas e negativas pode ser aplicado para analisar

localizagdes tanto para o uso residencial quanto para o uso nao-residencial.

Conforme apontado anteriormente, o setor de escritérios (dependendo das
necessidades dos usudrios) pode se caracterizar pela necessidade da formacdo de
centros, sendo que a localizacdo intra-metropolitana é considerada dependente das

economias de aglomeracao (CERQUEIRA, 2004, p. 3).

Uma vez que a economia de aglomeracdo pode ser considerada “o resultado da
aproximacdo espacial de atividades similares, complementares ou vinculadas em um
espaco restrito, passando por um processo de especializacdo e complementaridade”, as
externalidades positivas ou economias externas “tratam dos ganhos de
produtividade atribuidos a aglomeracdo geografica de populacdes e atividades
econdmicas” (CERQUEIRA, 2004, p. 39-40). Esses ganhos sdo externos a empresa e
trazem vantagens em termos de infra-estrutura, maior variedade de servicos

especializados e ampliacao contato social.

CERQUEIRA (2004) ainda ressalta que as externalidades podem ser positivas ou
negativas, ou ainda economias ou deseconomias externas. As deseconomias de
aglomeracdao “sdo constituidas pela inversdo do processo de ganhos resultantes da
aglomeracdo para um processo de perdas. Elas sdo representadas pelos
congestionamentos, (..) altos precos de terrenos, falta de infra-estrutura urbana,

poluicdo, contaminacgdes e violéncia” (CERQUEIRA, 2004, p. 41).

As externalidades podem ter um impacto ndo apenas na imagem do local, mas também

em sua eficiéncia econdmica. Vale ressaltar que a percepcdo dos usuarios frente a
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caracteristicas desejaveis, aceitaveis ou indesejaveis variam dentro do tempo e do

espaco e principalmente com relagdo ao uso (residencial ou nao).

2.3.  Formacao de centros

A dindmica espacial da cidade é discutida por diversos autores. Cerqueira (2004) faz
uma revisdo bibliografica cuja intencao é compreender como ocorre a distribuicdo das
atividades econémicas no espago urbano, conceituando a esséncia da formagdo dos
centros, abordando a relagdo entre os espacos geograficos e os custos econémicos, a

percepcdo da distancia, a centralidade e as economias de escala.

Segundo Cerqueira a teoria do lugar central apresentada por Walter Christaller “sugere
que conforme cresce a intensidade das fungdes, a proporcao de empregos especializados
de servigos ira crescer. (...) O mais importante principio (...) € que as atividades no lugar
central alcancam economias de escala. O crescimento das atividades no lugar central
resulta no crescimento da populagdo que serve a estas atividades” (CERQUEIRA, 2004, p.
49). Essa teoria permite a analise da localizacdo dos servigos e sua relacdo com o
mercado, sendo que “o cluster é justamente a formag¢do de um lugar central de atividades
que, no caso dos centros de negocios, concentra espacos de escritérios” (CERQUEIRA,

2004, p. 54).

ARCHER?, (2003) apud CERQUEIRA, (2004) aponta que existem dois motivos basicos
para a formacao dos centros de escritérios que sdo a demanda por economias de escala e
a demanda por uma imagem do mercado sendo que a proximidade dos escritorios

aumenta os contatos face a face e também cria uma rede de servigos de suporte.

2.4. Equilibrio e atratividade de uma centralidade

A discussao do equilibrio de uma centralidade esbarra no tamanho desejavel do cluster e

¢ um assunto complexo uma vez que se torna necessario avaliar qual o peso das

7 ARCHER, W. R.; SMITH, M. T. Explaining location patterns of suburban offices. Real estate economics.
2003.
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externalidades positivas do agrupamento contra o peso das externalidades negativas e
isso varia de acordo com a atividade desenvolvida no cluster. Especificamente com
relacdo aos centros de negdcios, em alguns deles, dependendo de seu tamanho, a
dindmica interna ndo é tdo sensivel as chamadas deseconomias de aglomeracdo, pois
geralmente elas sdo superadas pelas vantagens da aglomeracdo, sendo que as
deseconomias que resultam no controle de seu crescimento estdo mais associadas a
comunicacdo do cluster com outros pontos da cidade e a impossibilidade de expansao

espacial (CERQUEIRA, 2004, p. 56-57).

ARCHER e SMITH (2003) apud CERQUEIRA (2004) ainda ressaltam que com o
crescimento urbano e o relativo crescimento do setor de escritérios na economia
urbana, o tamanho ideal do cluster cresce com o tempo e sua localiza¢do se distancia do

centro e que a pulverizacao de clusters interligados gera menos deseconomias.

2.5.  Novos centros

Um centro s6 se configura como tal se for um conjunto vivo de institui¢des sociais e de
cruzamentos de fluxos de uma cidade real (VILLACA, 1998 apud CERQUEIRA, 2004, p.
58). Centros tradicionais podem tornar-se degradados e surgem novos centros de
negocios. Estes centros podem seguir o movimento de migracdo dos bairros
residenciais, mas isso nao necessariamente ocorre. “Em alguns casos a tendéncia de
direcdo é guiada pelas atividades para as quais os servigos estdo orientados, como por
exemplo, a industria”. Centros alternativos surgem dessa forma em regides nao inseridas

na rede de conexao das atividades de escritorios.

Politicas de uso do solo, transportes e infra-estrutura também condicionam a dindmica
de ocupacdo da cidade e conduzem melhorias na infra-estrutura urbana e em Sao Paulo,
politicas como as de operagdes urbanas buscam compor ambientes que compartilhem
varios tipos de atividades como habitacao, lazer, cultura, comércio e trabalho.

(CERQUEIRA, 2004, p. 67).
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2.6.  Cenarios Prospectivos

A compreensao do Panamby como uma centralidade hoje e de como essa regido pode vir
a se tornar uma centralidade com caracteristicas ainda mais diferenciadas dentro da
cidade de Sao Paulo depende fatores que nem sempre sdo previsiveis. A inten¢do deste
estudo, portanto, ndo é apresentar a maneira pela qual esse segmento dentro da cidade
vird a se comportar, uma vez que a regido apresenta caracteristicas muito marcantes do
uso residencial hoje 14 predominante e ainda ndo mostrou indicadores de uma mudanca

desse uso predominante em um futuro préximo.

SCHWARTZ (1996) apresenta a proposicdo de cenarios como uma ferramenta para
ordenar a percep¢do sobre ambientes futuros alternativos, nos quais as decisoes
tomadas hoje apresentardo suas conseqiiéncias. Essa quebra de paradigmas permite,
por exemplo, que o Panamby seja analisado ndo apenas em termos de continuidade do
que ja vem acontecendo na regido, imaginando que todas as propostas serdo colocadas
em pratica, mas também considerando hip6teses que poderiam ser deixadas de lado em

um primeiro momento.

Em seu livro “A arte da visdo de longo prazo” ele defende que, apesar de ndo se tratar de
um método essencialmente quantitativo, e por isso ser deixado de lado por muitos
planejadores, ele permite uma visdo criativa a respeito do futuro de modo que decisdes

estratégicas sejam pensadas para diferentes situacoes.

Dentro de um mundo imprevisivel, “(...) liberdade é a habilidade de agir com confianca
pelo conhecimento das incertezas” (SCHWARTZ, 1996, p. 3, traducao nossa). Vale
ressaltar que os cenarios, de acordo com essa teoria, ndo sdo previsdes, mas sim uma
maneira pela qual as pessoas a cargo das decisdes podem se preparar para “o que possa
vir a acontecer”. Cenarios ajudam a mudar a percep¢do das pessoas a respeito da
realidade, e “o resultado final ndo representa uma imagem precisa do futuro, mas sim a
tomada de melhores decisoes a respeito do futuro” (SCHWARTZ, 1996, p. 9, traducao

nossa).
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Segundo SCHWARTZ, (1996) cenarios tendem a se caracterizar em trés grupos: “mais do
mesmo”, “pior” (considerando decadéncia e depressdao econémica) e “diferente, porém
melhor” (considerando mudangas essenciais). E importante, segundo ele,
principalmente em se tratando de cendrios para empresas, sempre considerar um no
" . . » . . Wl . ~ .
qual “as coisas mudam para pior”, de modo que sejam identificadas situagdes que fariam
com que as decisoes tomadas fossem diferentes. Uma pergunta importante a ser feita é:

“A decisdo parece s6lida em todos os cenarios? Ou é boa apenas em um ou dois deles?”

(SCHWARTZ, 1996, p. 246, tradugdo nossa).

Vale ressaltar que ndo devem ser associadas diferentes probabilidades aos cenarios, pois
isso poderia levar a andlise apenas do “cenario mais provavel”, o que ndo é o propdsito
da metodologia que tem a intencdo justamente de “(...) criar situacdes que sejam ao
mesmo tempo plausiveis e surpreendentes, com o poder de quebrar esteredtipos”

(SCHWARTZ, 1996, p. 248, tradugdo nossa).

No caso do Panamby, o “eixo fundamental de incertezas criticas” diz respeito a
implantacdo de melhorias que poderao impactar diretamente os atributos de qualidade
localizacional aqui analisados, e por isso os cenarios propostos tornam-se importantes

para o estudo.
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3. 0 PANAMBY - HISTORICO, LEGISLACAO E USOS

Este capitulo apresenta parte do processo de desenvolvimento da regido conhecida
como Vetor Sudoeste. Segundo IGLECIAS (2001), nesta regido da cidade foram se
concentrando durante a década de 90 uma vasta gama de escritdrios onde se localizam
as sedes brasileiras de inumeras corpora¢des transnacionais. Estes usos ndo-
residenciais foram inseridos proximos a bairros residenciais ocupados até entdo por
populagdes de baixa renda, mas, este aspecto de “contradicao”, muito enfatizado por
autores que analisam este trecho da margem esquerda® do Rio Pinheiros, ndo é o foco

deste estudo.

3.1. O que é o Panamby?®?

O Panamby deve ser compreendido dentro do conjunto de mudancas ocorridas na
cidade de Sao Paulo com o deslocamento espacial da centralidade financeira e de
negocios ao longo da marginal do Rio Pinheiros, fruto do crescimento do setor terciario
na regido iniciado com a inaugura¢do do Centro Empresarial de Sao Paulol® em 1977,
que, na época, criou um p6lo de empregos consideravel na regiao, tornando-se o maior
conglomerado de escritérios da América Latina (FRUGOLI JR!! apud VOLOCHKO, 2008,
p.36).

Na segunda metade do século XX, com a aceleracao do processo de deslocamento da
centralidade em S3o Paulo, formou-se o vetor sudoeste de atracdo de investimentos
imobiliarios, numa “expressao local de transformacdes no sistema econdémico mundial”
(BARROSO, 2006, p. 30), como parte da légica de valorizacao fundiaria estabelecida na

capital paulista. Nas primeiras duas décadas do século, estrangeiros encontravam-se nas

8 Segundo ALMEIDA, 2007 uma série de fatores levaram a regido da marginal direita do rio pinheiros a se configurar
como uma receptora favoravel de grandes empreendimentos, entre eles podemos citar a grande oferta de terrenos
baratos e vagos, seu facil acesso pela marginais e outras grandes avenidas da cidade e a proximidade a bairros
residenciais de alta renda. Com o tempo, esse processo foi transposto para a margem esquerda do rio, analisada neste
trabalho.

° 0 nome Panamby, que em tupi-guarani quer dizer “borboleta azul”, faz referéncia ao grande nimero das mesmas na
areas do projeto e a intencdo na época de se criar um bercario de borboletas nativas da regido.

%0 CENESP - Centro empresarial de Sdo Paulo, caracterizado por ser um conjunto de edificios isolados na Marginal
Pinheiros, nasceu da agdo do conglomerado industrial Bunge y Born (multinacional argentina de alimentos e
fertilizantes) que decidiu atuar no setor imobiliario, criando para isso a incorporadora Lubeca, que realizou o Centro
Empresarial.

11 FRUGOLI JR, H. Centralidade em Sio Paulo: Trajetérias, conflitos e negociacées na metrépole. Sio Paulo: Cortez /
EDUSP / FAPESP, 2000.



20

chacaras de recreio que se estabeleceram na porc¢ao sudoeste da cidade, e a partir dos
anos 30 com a retificacdo do Rio Pinheiros e a construcao das avenidas marginais nos

anos 1960, tiveram inicio instalacdes de uso industrial e comercial.

Na apresentacdo do livro O Urbano em Fragmentos de Adriano Botelho, Odete Seabral2
coloca que o Panamby foi concebido como um empreendimento de alto padrao
localizado no vetor de grande valorizagdo imobilidria a sudoeste, em Sdo Paulo, com
acesso pela Marginal do Rio Pinheiros. Nesta grande area disponivel foram projetados
edificios residenciais de alto padrao, torres de escritérios com prédios inteligentes,

sendo que a caracteristica principal do projeto era a de ser um condominio exclusivo.

0 Panamby foi projetado para ser um empreendimento imobiliario misto, composto por
edificios residenciais, comerciais e um hotel. Os terrenos que viriam a compor a Chacara
Tangara foram adquiridos pela familia Pignatari entre 1950 e 1968, que foi comprando
lotes com o objetivo de construir uma mansdo. O projeto foi abandonado e o terreno
ficou sem uso até ser comprado pela Lubeca S.A13 que planejava desenvolver no local em
parceria com a Construtora e Incorporadora Birmann S.A. um projeto com torres de

escritorios, edificios de apartamentos de alto padrao e o hotel 6 estrelas (figuras 1 e 2).

Figura 1 - O Hotel dentro do Parque Burle Marx

Fonte: http://planetamorumbi.wordpress.com publicado em 10/08/2010 acesso em jun/2011.

12 0dete Carvalho de Lima Seabra - Professora do Departamento de Geografia da USP apud BOTELHO, (2007).

13 A Lubeca S.A. Empreendimentos e Administra¢do que havia comprado o terreno do Espdlio de Francisco Pignatari
em 1986 mudou em 1990 sua razdo social para Lubeca Desenvolvimento Imobilario S.A. e em 1992 mudou
novamente para Santista Desenvolvimentos Imobilidrios S.A.. Em 1993 foi incorporada a Panamby Empreendimentos
e Administracdo Ltda que em 1995 vendeu o terreno para o Banco Brascan S.A. representante do Fundo de
Investimento Imobilidrio Panamby. BOTELHO, (2007).
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Figura 2 - O hotel inacabado com os edificios do Panamby ao fundo

Fonte: Foto da autora - junho/2011 - vista de dentro do Parque Burle Marx

Para o desenvolvimento do projeto em etapas, a area foi dividida em setores
comercializaveis, um setor de uso institucional e outros dois destinados a parques, além
do sistema viario. Maiores detalhes dessa divisao serdo apresentados no item 3.4 deste

trabalho: “O projeto Urbanistico do Panamby”.

3.2. Panamby - Contexto histérico

Segundo BOTELHO, 2007, area na qual o Panamby foi projetado possui uma histéria
peculiar por tratar-se de uma grande gleba (cerca de 482 mil m?) localizada em um
vetor de grande valorizacdo imobiliaria da cidade se Sao Paulo. O trecho entre as pontes
Joao Dias e Morumbi contava com uma cobertura vegetal composta por varias espécies
de vegetacdo (pau-ferro, jequitib3, jacaranda paulista, ipés, embauba, quaresmeira, entre
outras), que o caracterizava como sendo um dos ultimos trechos representativos da
Mata Atlantica dentro da area do municipio de Sdo Paulo. Existia ainda na area uma
nascente de um corrego que até a década de 1990 era um curso d’dgua ndo poluido
dentro da cidade. A drea também apresentava edificacdes histéricas: uma casa de taipa
do século XIX e uma residéncia inacabada projetada pelo arquiteto Oscar Niemeyer,
datada de 1955 (que posteriormente foi demolida) cujo jardim foi projetado pelo

paisagista Burle Marx.
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A noticia de que a Lubeca transformaria a Chacara Tangara em um empreendimento
imobilidrio gerou um movimento pedindo o tombamento da area e sua transformacdo
em um parque, em funcdo dos seus atributos naturais, histéricos e arquiteténicos. A
incorporadora havia elaborado os estudos de impacto ambiental e os projetos haviam
sido aprovados segundo as leis vigentes na época, mas por esses projetos apenas 20%

da vegetacdo seria preservada em trés parques, sendo um deles particular.

Com o inicio do processo de tombamento pelo CONDEPHAAT, a empresa solicitou
autorizacao para o desmembramento em glebas e o inicio das obras viarias!* e de
terraplanagem. Foi apresentado um documento alegando que a Chacara Tangara
apresentava manchas de vegetacdo florestal com elevados indices de perturbacdo e
justificando que o processo de recuperacao poderia ser viabilizado com a implantac¢ado

do projeto imobiliario.

Uma vez que a lei que autorizou o arruamento era anterior ao processo de tombamento,
passaram a ser ressaltados os ganhos a populac¢do, pois as areas doadas e preservadas
seriam maiores do que as normalmente exigidas. Foi enfatizado que, por se tratar de
uma doacgdo, a prefeitura deixaria de gastar com desapropria¢cdes e uma grande area
seria, além de preservada, aberta ao publico. O acordo previa a preservagao dos edificios
significativos e da vegetacdo nativa, o que tornava o empreendimento em si diferenciado
e atrativo. O processo de tombamento (que terminou em 1994) restringiu-se apenas as
areas do parque e determinou gabarito de 25 andares para evitar sombreamento da
vegetacdo, além de impor restrigdes a ocupacao das areas limitrofes a Marginal do Rio

Pinheiros.

Em 1989 e 1993 novos acordos foram firmados com a prefeitura sendo que pelos
mesmos foram determinadas obrigacGes que serdo apresentadas adiante no item 3.4
“Legislacdo especifica”. Em contrapartida, a empresa teria o direito de “computar o

equivalente da area doada no calculo do coeficiente de aproveitamento no que excedia

Y Foi aprovado o plano de melhoramento ptiblico do projeto Panamby que regulamentou a construgio do arruamento
do empreendimento (Lei 10.552 de 13 de junho de 1988) que alargava a Rua Itapaiuna, abria uma via a partir da Rua
Itapaiuna até a Marginal Oeste do Rio Pinheiros e abria outra rua da nova via até o inicio da Rua Deputado Laercio
Corte. Essa desapropriac¢do dividiu a Chacara Tangara em trés glebas. BARROSO, 2006.
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as doagdes obrigatorias por lei para qualquer empreendimento de grande porte”

(BOTELHO, 2007, p. 196).

0 terreno envolvido nesse processo polémico deixou de ser de interesse da Lubeca que o
colocou a venda, mas a area apresentava alto valor em func¢ao das suas dimensdes e
localizagdo em uma area da cidade que apresentava crescente valorizacdo. O novo
comprador teria também que assumir as obrigacdes acordadas entre a Panamby e a
PMSP, além de outras obrigacdes firmadas com concessiondrias de energia, agua e
esgoto, o que criava barreiras para a venda. Nesse contexto surgiu a idéia da formacao
de um Fundo de Investimento Imobiliario para reunir os capitais necessarios para a

concretizagdo do negdcio (BOTELHO, 2007).

3.3. Fundos de Investimento Imobiliario

Os fundos de investimento imobilidrio foram criados pela aproximagdo dos
empreendedores de Real Estate com os investidores do mercado de capitais. Segundo
Rocha Lima Jr. 1994, o procedimento de securitizacdo de determinado ativo “é aquele
que associa a este ativo um titulo de circulacdo independente no mercado financeiro ou

de capitais que ter3, por via direta ou indireta, o ativo como lastro”.

Para o empreendedor, esse mecanismo de funding por meio da securitizacdao de
portfélios imobilidarios permite uma imobilizacdo menor de capital nos
empreendimentos, além de permitir a entrada de recursos em etapas de construcao

normalmente ndo cobertas pelas instituicoes financeiras.

Para os investidores esse investimento tem a vantagem de permitir que ele aplique
valores relativamente baixos que se comportam como uma fonte de renda a longo prazo
com a estabilidade proporcionada pelo lastro imobiliariol>. Outro atrativo tanto para o
empreendedor quanto para o fundo sdo os mecanismos de isencdo de IR atrelados a este

sistema.

15 . . . . .
Segundo Fernanda Maria Ferreira, mestranda em Real Estate da Poli, os investimentos em FlIs causam uma

“sensacdo de renda fixa” uma vez que tém seu retorno de longo prazo geralmente proveniente da locacdo dos
empreendimentos para grandes empresas. Na verdade, porém, a renda depende de flutua¢cdes de mercado e a
caracteristica seria entdo de um comportamento mais tipico de fundos de renda variavel. Pini - Novembro de 2010.
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3.3.1. O Fundo de Investimento Imobiliario Panamby

O FII Panamby foi criado em margo de 1995 e registrado na CVM com o lancamento de
758.400 cotas a um valor inicial de R$ 88,50 cada e foi um dos primeiros FII's
constituidos no Brasil. O fundo teve como foco a urbanizagao espacial de alto padrdo na
regido do Panamby e foi formado tendo a frente os bancos Bradesco e Brascan S.A. (atual
Brookfield)t. Capitais de investidores institucionais, principalmente de fundos de
pensdo foram reunidos, o que se tratava na época de uma verdadeira inovagdo no
mercado imobilidrio, na medida em barreiras colocadas pela propriedade da terra e pelo
processo de regulamentacdo do empreendimento foram superadas pela entrada de
capital, o que possibilitou a implantacdo de um projeto imobilidrio e urbanistico

diferenciado (BOTELHO, 2007, p. 198).

O objetivo de um fundo de investimento imobiliario residencial é, segundo FERREIRA
(2010), “a realizacdo de investimentos de longo prazo, direta ou indiretamente, por meio
de sociedade com o investidor, em empreendimentos imobiliarios de natureza
residencial, sendo aquisicdo e/ou construcao de imoveis, para posterior venda, além da

aquisicao de terrenos para posterior permuta por unidades residenciais.”

0 perfil do fundo publicado em abril de 2011 (ver anexo 8.2) apresenta que o mesmo foi
constituido de acordo com o disposto na Lei n? 8.668/93 e na Instru¢do CVM n2 472/08
sob a forma de condominio fechado administrado pelo Banco Brascan S.A (a Brookfield
Incorporagdes S.A. consta como o gestor imobilidrio do FII). O Regulamento do Fundo de
Investimento Imobiliario Panamby, com data de abril de 2009 apresenta que o mesmo
tem como objetivo “realizar a aquisicdo e desenvolvimento imobilidrio de varios
terrenos vinculados aos projetos denominados Panamby e Villaggio Panamby, através
do seu desmembramento em lotes destinados a incorporag¢des de imoveis residenciais e

comerciais”.

A origem do Grupo Financeiro Brascan, assim como as empresas associadas, esta ligada a fundagdo da Brookfield
Servicos Financeiros focada no mercado de capitais local, em 1983. Em 1988, o grupo de executivos locais associou-se
a Brookfield Brasil, entdo chamada Brascan, e em 1989 comegou a operar como banco, mudando a denominagao social
em 1993. Hoje a Brookfield detém 100% do controle do Grupo Financeiro Brascan.

Fonte: site Banco Brascan: http://www.bancobrascan.com.br/empresa.aspx
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A concentragdo das cotas nos fundos de pensdol’ faz com que ele seja caracterizado
como um FII de baixa liquidez, isto é, com pouca negociacdo no mercado secundario

(VOLOCHKO, 2008 p. 41).

Ainda hoje cabe ao Banco Brascan S.A. (como administrador do FII): a avaliacdo e
adequacdo dos planos diretores de desenvolvimento do Villaggio Panamby e do Bairro
Panamby; a avaliacdo econémico-financeira da operagdo imobilidria; o diligenciamento
das providéncias necessarias ao cumprimento das obrigacdes assumidas pelo antigo
proprietario do terreno junto a administragdo municipal e as concessionarias de
servicos publicos, bem como aquelas relativas a seguran¢a e manutencao das areas; a
elaboracdo da estratégia de marketing e da venda dos lotes a curto, médio e longo
prazos, objetivando a maximizacdo das receitas do fundo; a procura e selecao dos
empreendedores devidamente qualificados e compativeis com o desenvolvimento dos
lotes, em conformidade com a estratégia global de marketing destinada para as vendas;
e a negociacdo e efetivacdo da venda dos lotes, através da avaliacao das propostas dos

empreendedores (BOTELHO, 2007 p. 199-200).

0 retorno do investimento dos cotistas ocorre pela venda dos lotes aos incorporadores e
pela permuta financeira e a forma mais comum de relacionamento entre o fundo e as
incorporadoras se da por participagdo nas vendas, sendo que a cada apartamento
vendido pela incorporadora ha um percentual que vai para o FII. Dessa forma as cotas
vdo sendo amortizadas na medida em que o fundo realiza financeiramente os

investimentos feitos no empreendimento.

3.4. O projeto urbanistico do Panamby

0 Panamby pode ser historicamente delimitado como as areas que fizeram parte do FII
Panamby, sendo que apenas as glebas A, B e C eram parte da Chacara Tangara (ver

figura 3 a seguir e tabela 1).

7 0s principais proprietarios do FII sdo os fundos de pensédo Previ (dos funcionarios do Banco do Brasil), Petros (dos
funciondarios da Petrobras), Valia (dos funcionarios da Cia. Vale do Rio Doce), Celpos (dos funcionarios da Companhia
Elétrica de Pernambuco) e Infraperv (Instituto Infraero de Seguridade Social), além da Bradesco Seguros, que juntos
possuem 83% do fundo. Os outros 17% sdo propriedade de 100 individuos. (BOTELHO, 2007)



Figura 3 - Panamby Glebas A, B e C e o Villaggio Panamby

26

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011

A tabela 1 demonstra a area do FII Panamby considerando a soma das glebas A, B e C

indicadas na figura 3 acima e considerando também a area do Villaggio Panamby, num

total de mais de 715 mil m? de drea de terreno (incluindo areas publicas).

Tabela 1 - As areas do Projeto Urbanistico do Panamby

0 PROJETO URBANISTICO DO PANAMBY area (m?) Percentual
Desapropriacao (arruamento) 38.244,29 7,90%
. o Area Institucional 24.110,78  5,00%
Area Publica o
Parque Publico Gleba A 14.799,17 3,10%
Parque Publico Gleba C 123.480,05 25,60%
Total area publica 200.634,29 41,60%
Areas Gleba A 131.629,85
comercializiveis Gleba B 31.963,68
das Glebas Gleba C 117.987,81
Total area comercializavel das Glebas 281.581,34 58,40%
TOTAL CHACARA TANGARA 482.215,63 100,00%
VILLAGGIO PANAMBY 233.124,00
TOTAL CHACARA +VILLAGGIO 715.339,63
TOTAL CHACARA +VILLAGGIO (Areas comercializaveis) 514.705,34

Fonte: 112 Registro de Imoéveis de Sdo Paulo (adaptada de BARROSO, 2006)
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A area do Villaggio Panamby também era inicialmente propriedade da Bunge y Born e
integrou desde o inicio o patrimonio FII Panamby, mas, por ndo fazer parte da Chacara
Tangard, ndo entrou nas negociacdes com a Prefeitura de Sdo Paulo resultantes do
processo de tombamento. Esta area foi inteiramente permutada com a construtora

Gafisa, que foi a responsavel pela construcdao do empreendimento (BARROSO, 2006).

A tabela 2 a seguir complementa de forma mais detalhada os niimeros apresentados
anteriormente, focando na area das glebas (o Projeto Panamby) separadas por setores e
de acordo com os usos: residencial, comercial e hoteleiro. Se somarmos as areas que na
época da publicacdo!® deste prospecto estavam a venda com as areas ja vendidas,
chegamos a mesma area comercializavel das glebas A, B e C apresentada na tabela 1
(sem considerar a 4rea do Villagio Panamby), em um total de 281.581 m?. A &rea de
482.215 m? indicada nesta préxima tabela corresponde justamente a 4rea da antiga

Chacara Tangara.

Tabela 2 - Areas do FII Panamby - setores comercializaveis sem o Villaggio Panamby

~

AREAS
SETOR USO TERRENO | COMPUTAVEL
1 RES 35.093 91.276
2 RES 31.964 63.927
3 RES 19.859 39.718
6B | RES 50.113 130.341
SUB-TOTAL RESIDENCIAL 137.029 325.262
6A HOT 15.000 19.507
7 COM 67.604 135.209
8 COM 20.050 26.075
SUB TOTAL COMERCIAL 102.654 180.791
TOTAL A VENDER 239.683 506.053
TOTAL VENDIDO 41.898 79.729
BIRMANN RES 26.312 59.458
COM 15.587 20.271
TOTAL GERAL 281.581 585.782,
» AREA INSTITUCIONAL 24.111 -
« AREA DE PARQUES 138.279 -
» SISTEMA VIARIO 38.244 -
AREA DO TERRENO TOTAL 482215 -

Fonte: www.bmfbovespa.com.br- arquivo FII-Panamby-Prospecto.pdf
acesso junho/2011

18 Nao foi possivel saber a data exata da publicagdo, mas tudo indica que o prospecto publicado na Internet é do
mesmo ano do lancamento do fundo, ou seja, 1995.
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A tabela 3 a seguir mostra o total das areas do FII a serem vendidas na época de
publicacdo deste prospecto, incluindo as glebas e o Villaggio Panamby. A area do Projeto
Panamby aparece menor (239.683m?) nesta tabela pois o trecho de quase 42 mil m? ja

de propriedade da Birmann (conforme tabela 2) ndo aparece mais nas areas a vender.

Tabela 3 - Areas do FII Panamby - Setores comercializaveis com o Villaggio Panamby

III. 1. 3. - TOTAL DAS DUAS AREAS A VENDER

PANAMBY | VILLAGGIO| TOTAL
® TERRENO 239.683 233.124| 472.807
® COMPUTAVEL 506.033 242.529| 748.382
- RESIDENCIAL 323,262 238.829; 564.091
- COMERCIAL - 180.791 3.700] 184.491
® TOTAL DE 870.105 355.080] 1.229.185
CONSTRUCAO

Fonte: www.bmfbovespa.com.br- arquivo FII-Panamby-Prospecto.pdf
acesso junho/2011

Em diferentes fontes de pesquisa, as areas do Projeto Panamby aparecem com
destinagdes um pouco distintas dentro do plano, conforme pode ser observado nas

figuras 4 e 5 a seguir.

Figura 4 - Usos no Projeto Urbanistico do Panamby - croqui sem escala

Fonte: BARROSO, 2006
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Na figura 4, da pesquisa de BARROSO (2006), o projeto original do plano urbanistico
indica um trecho de comércio e servigos ao longo da Marginal do Rio Pinheiros enquanto
que a figura 5 a seguir, retirada de um documento publicado pelo Banco Brascan em
mar¢o de 2007, indica setores residenciais ao longo do mesmo trecho mantendo apenas
o setor comercial no canto esquerdo (indicado com o nimero 8 na figura 5 com os

setores comercializaveis).

Na figura 5, os numeros representam os setores comercializaveis. Os trechos em cinza
indicados com a letra B sdo as dreas que permaneceram com a Birmann, sendo que o
trecho cinza no alto, na esquina da Rua Itapaiuna com a Rua D. Helena de Moraes é o
Unico atualmente construido da Gleba A, onde foi implantado o empreendimento
Ventana da Cyrela. Na Gleba C, os trechos da Birmann sdo referentes ao projeto
inacabado do hotel 6 estrelas mencionado anteriormente (localizado dentro do Parque
Burle Marx) e, no trecho a direita, junto a Rua Carlos Queiroz Telles, temos hoje os
empreendimentos: Chacara Tangard e Reserva Tangara, respectivamente de 1995 e
1999, e mais recentemente o Wide View e o Wide Garden da Cyrela, ambos préximos da
entrega no ano de 2011.

Figura 5 - Os setores comercializaveis do FII Panamby

Fonte: Material de divulgacao FII Panamby - margo/2007
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No prospecto original do fundo, o setor 6 indicado na figura 5 aparece dividido em dois
trechos (6A e 6B) que também aparecem na tabela 2 e a divisdo era semelhante a
representada na figura 4 de BARROSO, (2006). Uma nota porém no mesmo prospecto
indica que esse trecho teria sido posteriormente alterado de uso comercial para

residencial, conforme material publicado em margo de 2007.

Ao longo dos anos, alguns projetos foram elaborados para essa faixa, incluindo edificios
comerciais e de uso misto desenvolvidos por Oscar Niemeyer para os trechos indicados
com os numeros 6 e 7 na figura 5. Nao foram obtidas maiores informacgdes a respeito do

andamento destes projetos.

Um aspecto caracteristico da urbanizacao da area do Panamby foi a presenca da infra-
estrutura ja no lancamento do FII (redes de agua e esgoto, gas, energia elétrica,
iluminacdo e telefonia), sendo que as fiacdes elétricas e de telefone foram projetadas
subterraneas conferindo melhor padrdo urbanistico ao empreendimento. Também o
sistema viario ja estava concluido quando do langamento do FII, com 38.244,29 m? de
ruas e avenidas pavimentadas, bem como sistema de escoamento de aguas pluviais, com

5,5km de guias e sarjetas (BOTELHO, 2007, p. 206).

A area de valor agregada ao projeto Panamby acabou com o tempo se estendendo para
além dos limites do projeto urbanistico original e, atualmente, muitas areas lindeiras sao
vendidas com este nome. Segundo Botelho, a marca Panamby pode por isso ser
considerada como um sucesso enquanto empreendimento imobilidrio, sendo utilizada
para denominar areas proximas que nao fazem parte do projeto oficial nem do Fundo de
Investimento Imobilidrio. No inicio o administrador do fundo buscou impedir a
vinculacao do nome por parte de empreendimentos alheios ao projeto original, uma vez
que o urbanismo das areas onde tais empreendimentos se encontram ndo apresentava
as mesmas caracteristicas das areas de propriedade do FII como preservacdo de area
verde dentro dos lotes privativos, etc. Mas esse uso da marca pelos incorporadores nao
ligados ao fundo revela a atracdo que a mesma possui sobre o mercado indicando o

sucesso do projeto (BOTELHO, 2007, p. 210).
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Um exemplo dessa associacdo com o Panamby para valorizacao de empreendimento
localizado fora da area original do fundo de investimento imobilidrio, e também fora do
perimetro determinado como objeto de estudo deste trabalho é o Villa Amalfi, da
Brookfield. Este empreendimento, conforme pode ser observado na figura 6 a seguir,
fica em um trecho mais afastado, onde tanto o urbanismo quanto as caracteristicas dos
empreendimentos ja ndo sdo semelhantes as da area determinada como Panamby neste
estudo. Apesar dessa diferenca tanto em termos de localizagdo quanto em termos de
aspectos do empreendimento em si, 0 mesmo foi vendido com a chamada “New

Panamby” (ver figuras 6 e 7).

Figura 6 - Vila Amalfi - “New Panamby” - localizacao no mapa

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011
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Figura 7 - Folheto Villa Amalfi - “New Panamby”

Fonte: Visita ao stand de vendas Villa Amalfi da Brookfield - maio/2011

Em funcdo dessa valorizacdo gerada para o entorno imediato do projeto, o estudo de
caso aqui apresentado definiu como area de estudo, além dos limites originais, a regidao
que ganhou valorizacdao e comecou a ser associada ao nome Panamby. Foi levada em
consideracao a localizacdo dos edificios que fazem parte da Associacdo Panamby, sendo
que alguns deles, por estarem mais afastados e ja ndo se encontrarem em pontos onde a

valorizacgao é tdo clara, ndo foram considerados dentro da area estabelecida para estudo.

Os critérios de defini¢do desse perimetro serdo apresentados no item 4.1 do estudo de
caso. A figura 8 a seguir indica quais empreendimentos estdo considerados como parte
do que se pode chamar de “Panamby” atualmente, de acordo com os critérios adotados

para este estudo.
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Figura 8 - Empreendimentos localizados na area considerada como “Panamby” neste
estudo - versdo estendida do mapa no anexo 8.3 deste trabalho.

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011
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3.5. Legislacao especifica

Com relacdo a questdo da legislacdo, a empresa Panamby Empreendimentos e
Administracao Ltda. firmou com a Prefeitura Municipal de Sdao Paulo o “Termo de
Assuncdo de obrigacdes” de agosto de 1993 que rege o desmembramento da gleba

denominada “Chacara Tangara”.

Por este acordo, entre outras obrigacdes da Panamby, foram definidas: a construgao de
uma creche, o cercamento de uma area verde de mais de 135 mil m? implantando dois
parques publicos, a recomposicao do paisagismo projetado por Burle Marx em um
trecho inacabado, a recuperacdo da vegetacdo nas areas verdes de dois parques
publicos, a doacao de 5 mil mudas, a preservacdo da vegetacao nas areas de preservagao
permanente (APPs), o transplante da vegetacdo necessaria para a implantagdo das
edificacdes, a garantia da manutencio dos 80 mil m? exigidos de area verde dentro das
areas privadas, a execucdo de um viaduto e de uma passarela para pedestres e a
comprovacao da validade do estudo de impacto ambiental apresentado na época. A
Panamby pelo mesmo acordo passou a ter direito a, entre outros: ter um coeficiente
maximo de aproveitamento excedente aos percentuais legais previstos conforme tabelas
anexas ao termo, o direito de manter a cota de nivel de mais ou menos um metro com
relacdo a marginal, o direito de implantar edificagdes na gleba referente ao
desmembramento em uma faixa de no minimo 35m e o direito de requerer autorizacao

para remocdo da parcela necessaria da area de APP.

Desse modo o Panamby passou a ter legislacdo proépria, que o distingue das demais
regides da cidade pelo aumento de potencial construtivo. Por outro lado, areas de
preservacdo foram criadas e precisam ser previstas dentro dos lotes, o que deve ser
levado em conta no desenvolvimento dos projetos. As arvores a serem retiradas das
areas de APP também estao sujeitas a processos especificos de aprovacao que podem

ser longos.
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3.6. 0O Parque Burle Marx

0 Parque Burle Marx nasceu como estratégia para a solugdo da questdo do tombamento
da vegetacdo da Chacara Tangara, quando um relatério apresentado no processo
apontava que apenas dois trechos da drea deveriam ser preservados. Em func¢ao deste
documento foi aprovado o tombamento parcial da drea e caracterizou-se uma separacao
fisica no parque que tem um trecho isolado (uma faixa entre a Rua Itapaiuna e a
Marginal do Rio Pinheiros - figura 9 a seguir mostra a placa indicativa deste trecho
separado do corpo principal do parque) e outra grande parte que abriga o parque

propriamente dito, ambas indicadas com hachura diagonal na figura 10.

Figura 9 - Placa indicativa do trecho da Rua Itapaiuna do Parque Burle Marx

Fonte: Foto da autora - junho/2011

Figura 10 - As duas areas destinadas ao Parque Burle Marx (hachura diagonal)

Fonte: BARROSO, 2006
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A figura 11 a seguir indica as duas areas tombadas de acordo com o publicado no Diario

Oficial do Estado de Sao Paulo em agosto de 1994.

Figura 11 - Areas tombadas Parque Burle Marx

CHACARA TANGARA

8 LIMITE DE AREA
TOMBADA

ESCALA:
0 200 Q0
100 30 A0 m,

T.385.000

LOCALIZAGAOQ:

Estode de Sdo Paujo

Municipio de

sdo Paule

O8RA

Fonte: DOESP - 19 agosto de 1994 p. 27.



37

No mesmo ato da doacao do Parque a municipalidade de Sdo Paulo, foi constituida a
Fundagdo Aron Birmann!® (figura 12) que, por meio de convénio assinado com a
Prefeitura Municipal de Sao Paulo, é responsavel pelo sustento, preservacdo e

manutenc¢ao do Parque.

Figura 12 - Entrada do Parque Burle Marx mantido pela Fundagao Aron Birmann

Fonte: http://www.parqueburlemarx.com.br/Historico.aspx acesso em julho /2011

O Parque, pelo fato de ser administrado por uma instituicido privada, é totalmente
voltado para o lazer contemplativo, com uma séria de regras e restricdes ao uso
conforme regulamento pelo qual fica restrito o uso de bolas e proibida a entrada com

animais domésticos.

A area apresenta trés trilhas (figura 13) e os caminhos possibilitam passeios por entre a
flora, constituida por capoeiras e espécies remanescentes da Mata Atlantica, além de
formar um abrigo importante para fauna composta por 89 espécies, a maioria de aves,
mas também com sagliis de tufo branco que vivem soltos na mata, teils, gambas,

tartarugas e preas.

A 4rea de 138 mil m? apresenta, além dos jardins de Burle Marx que abrigam um espelho
d’agua com um conjunto de painéis em alto relevo (figura 14), 15 palmeiras imperiais,
um pergolado e o gramado quadriculado de duas cores, uma casa de taipa de pildao do

século XIX e um lago com uma pequena nascente.

' De acordo com o site da Fundagdo Aron Birmann, a entidade sem fins lucrativos foi criada em 1995 com o objetivo
de promover a busca de solugdes para os problemas ambientais dos grandes centros urbanos. Na 6tica da Fundacdo
estas solugdes passam por parcerias da iniciativa privada com o Estado. A principal atividade da Fundacgido é a
administragdo do Parque Burle Marx, sendo que este gerenciamento e administragdo privados de um parque publico
sdo atividades inéditas que vém apresentando resultados bastante satisfatorios, tanto para o Poder Publico Municipal
quanto para a populacdo em geral. Além disso, a Fundacdo promove projetos de lazer e cultura e conta com a
contribuicdo de parceiros para implementar seus projetos e mater o parque.

Fonte: http://www.fundacaoaronbirmann.org.br/fundacao/ acesso em julho/2011



Figura 13 - Mapa do Parque Burle Marx

Fonte: http: //www.parqueburlemarx.com.br/ acesso em junho/2011

Figura 14 - O espelho d’agua com as palmeiras imperiais e o painel em alto relevo

Fonte: Foto da autora - junho/2011
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4. ESTUDO DE CASO

4.1. 0 Panamby como centralidade

A area de estudo (figura 15) foi estabelecida primeiramente em funcao das areas do FII
Panamby, conforme apresentado no item 3.4 deste trabalho. A partir desta, foram feitas
pesquisas em campo e levantamento dos valores de comercializacdo dos edificios da
regido, de modo a compreender o valor do metro quadrado comercializado buscando
um mapeamento do entorno imediato que foi valorizado em fun¢ao da proximidade com
as areas do fundo de investimento e passou a ser vendido com o nome Panamby?20. A
Associacdo Panamby descrita adiante, no item 4.1.1 (cuja lista de edificios participantes
¢ apresentada no anexo 8.4 deste trabalho) e a localizagdo dos mesmos no mapa
também foi fator considerado para a o tragado. Os mais afastados e/ou com valores por

metro quadrado abaixo dos estabelecidos como minimo foram descartados.

Figura 15 - A area objeto de estudo

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011

20 . . . g ) L .

Em diversas conversas com pessoas ligadas ao mercado imobilidrio durante o processo de pesquisa, foi discutido o
que poderia ser considerado como “as areas valorizadas por proximidade com as areas do FII Panamby”, o que
colaborou com a determinacdo da area de estudo.
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A centralidade da atividade financeira e de negdcios da cidade de Sao Paulo sofreu um
deslocamento espacial, caminhando para o vetor sudoeste, conforme mencionado
anteriormente, sendo que o deslocamento espacial dos investimentos financeiros
produz historicamente uma dinamiza¢do por onde passa, gerando uma conseqiiente

valorizac¢ao do solo.

Conforme apontado anteriormente, dois imédveis “iguais” (com a mesma 4drea,
distribuicao das dependéncias, qualidade, acabamento, etc.), localizados em pontos
distintos de uma cidade, quase sempre possuem precos diferentes. Os agentes
imobiliarios estabelecem precos diferenciados por metro quadrado nas areas da cidade,
criando um mapa de “valores urbanos”. O poder publico se utiliza de uma escala de
valores dentro da cidade para a cobranca dos tributos territoriais devidos pelos

proprietarios imobiliarios (BOTELHO, 2007, p.67).

Diversos fatores podem contribuir para valorizacdo de certas areas, como: fatores
ligados diretamente as condi¢des do meio-ambiente (natural ou construido) com o qual
se articula o terreno (fatores fisicos, acessibilidade aos servigos locais, meio ambiente
natural, vizinhanga, etc.); os fatores que atuam na zona homogénea onde o terreno esta
localizado, responsaveis pela formacgdo do prec¢o da terra em cada zona da cidade como
sua posicdo na zona em relagdo aos diversos centros da cidade, ligagdo com o sistema de
transporte, regulamentacao urbanistica determinando tipos e formas de uso do solo; e
fatores mais gerais, que influenciam a formacao dos prec¢os fundidrios no conjunto da
sociedade como ritmo de crescimento da populacdo, conjuntura econdémica, estrutura de

propriedade, etc. (GRANELLE apud RIBEIRO, 1997:117 apud BOTELHO, 2007).

O Panamby é um exemplo de intervencdo no espagco urbano das empresas do setor
imobiliario em alianca com o setor financeiro. Em funcdo dos seus diferenciais, a regido
apresenta uma imagem atraente vinculada tanto a sua histéria quanto as qualidades

ambientais presentes.

Para analisar o Panamby como centralidade, é necessario entender a maturidade e
representatividade do agrupamento, reconhecendo o nimero de edificios, sua idade,

presenca de grandes empresas, etc. As areas verdes e livres frente ao conjunto edificado
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também fazem parte da caracterizacao, além de servicos de suporte como hotéis, bares,
restaurantes, correios, etc., atualmente nao presentes no perimetro estudado (conforme
apresentado mais adiante), além dos sistemas de transporte, que, no caso da area

estudada, tém como predominante, o meio de transporte predominante é o individual.

O plano diretor inicialmente proposto para a drea contemplava ndo apenas edificios
comerciais e residenciais, mas também um hotel, como apontado anteriormente. Os
grandes investimentos em dareas residenciais com qualidade e diferenciais poderiam,
dessa forma, ser complementados por outros usos, mas isso ainda ndo aconteceu e o
Panamby hoje se apresenta predominantemente residencial, com pequenos indicios de

futuros usos comerciais dentro da area de estudo.

4.1.1. A Associacao Panamby

A Associagdo Cultural e de Cidadania do Panamby é uma ONG fundada em 2001 por um
grupo de moradores do Panamby objetivando a melhoria da qualidade de vida no bairro
e tem como metas: Seguranca pessoal e patrimonial dos associados através de pleitos
junto as autoridades policiais e gerenciamento de um servico de vigilancia externa
privada (Projeto Seguranca); Melhoria do sistema viario da regido; Urbanizacao,
protecdo e manutencado de pracas e areas verdes do bairro; Melhorias da qualidade das
vias publicas (iluminacdo, calcadas, arborizacao, etc.); Iniciativas de carater social em
comunidades proximas ao bairro; e a Manuten¢do de um permanente canal de

comunicac¢do com o poder publico objetivando o atendimento as reivindica¢coes?1.

Como realizagdes da Associacdo Panamby, o site da ONG apresenta: Manutencdo da
Praca Ayrton Senna e da area da nascente; Urbaniza¢do da area verde municipal situada
na Rua Maria Ladalardo, com plantio de 220 arvores adultas e outras melhorias; Projeto
“Encantando o Canto”, na escola do bairro Santo Antonio e favela Peinha (com reforgo
escolar, cursos de alfabetizacdo, aulas de danca, coral infantil, balé e fanfarra, totalizando

172 alunos); Projeto de urbanizacdo e fechamento das vielas existentes entre as ruas

*! Fonte: http://www.associacaopanamby.org.br/associacao.htm acesso em julho/2011
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Carlos Queirds Telles, Diego de Castilho e Domenico Perroti; e Participacdao do CONSEG

Portal do Morumbi (Conselho de Seguranga Comunitario)?2.

Uma vez que o Parque Burle Marx tem uso bastante restrito, proibindo a entrada com
animais, uma curiosidade é que os moradores acabam levando seus cdes a Praga Ayrton
Senna, mantida pela Associacdo Panamby e esta acaba sendo bastante utilizada para este
fim, como pode ser observado na figura 16 abaixo que apresenta fotos da placa

indicativa da praca e um panorama geral da mesma.

Figura 16 - A Praca Ayrton Senna

Fonte: Fotos da autora - junho/2011

Em termos do sistema viario, uma das melhorias conseguidas pela Associacdo Panamby,
segundo o portal Dolce Morumbi23, é que através dela foram inseridas no Plano Diretor
da cidade de Sao Paulo as propostas da Via Perimetral e da Ponte Burle Marg,

apresentadas mais detalhadamente adiante, nos itens 4.4.2 e 4.4.3 deste estudo.

Diversas edicoes do informativo “Noticias do Panamby”, editado pela associacao,
apresentam textos a respeito de como a entidade tem se envolvido nas questdes de

transito na regido, inclusive com o compromisso de doar o projeto basico da Avenida

22 Fonte: http://www.associacaopanamby.org.br/prestacao contas/prestacao contas.htm acesso em julho/2011
?® Fonte: http://www.dolcemorumbi.com/ acesso em junho/2011




43

Perimetral proposta, efetivado em abril de 2007, para que a prefeitura abrisse
concorréncia para sua execucdo2*, Maiores detalhes das propostas serdo apresentados

nos itens de discussao dos projetos de infra-estrutura em andamento para a regiao.

A area de atuacdo da Associacdo é um pouco diferentes da determinada para este
estudo, considerando um trecho “a mais” junto ao cemitério do Morumbi e
desconsiderando as areas das glebas A, B e do Villagio Panamby. Seu limite de atuacao é
o indicado na figura 17 abaixo. A figura 18 a seguir indica a relagdo entre a area

determinada para o estudo e a drea de atuagdo da Associacao Panamby.

Figura 17 - O perimetro da Associagcao Panamby

Fonte: Folheto da Associacdo Panamby - visita a sede em junho/2011

** Fonte: Noticias do Panamby - dezembro/2008 - Ed. 32 ano 3
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Figura 18 - Sobreposicdo Perimetro da Associacdo Panamby com area objeto de estudo

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011
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4.2. Levantamento dos servicos existentes

A partir da delimitacdo da area a ser estudada, foram levantados, em visitas de campo,
os servigos presentes na area de estudo e detectou-se praticamente a auséncia dos
mesmos. A Unica excecdo é o empreendimento fechado Villaggio Panamby que conta
internamente com infra-estrutura de servicos, mas que atende apenas aos moradores do

condominio, conforme apresentado mais detalhadamente adiante.

O Panamby, de acordo com a delimitagdo aqui proposta, pode, portanto ser considerado
hoje uma area exclusivamente residencial com os servicos localizados em seu limite
imediato. Os equipamentos que puderam ser identificado no entorno do perimetro

delimitado no item 4.1 deste trabalho foram os apresentados a seguir.

Em termos de instituicdes de ensino, foram identificados trés colégios, todos de
educacdo bilinglie, sendo dois deles unidades do Colégio alemao Visconde de Porto
Seguro e o Portinho (voltado para educagdo infantil). A unidade do Colégio Porto Seguro

Panamby (figura 19) foi inaugurada em 1997 e o Portinho (figura 20) em 200225,

Figura 19 - Colégio Visconde de Porto Seguro

Fonte: Foto da autora - junho/2011

®> Fonte: http://www.portoseguro.org.br acesso julho de 2011
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Figura 20 - Colégio Portinho

Fonte: Foto da autora - junho/2011
O terceiro colégio identificado foi o Eugenio Montale (figura 21), Escola com educagao
de base Italiana.

Figura 21 - Colégio Eugenio Montale

Fonte: Foto da autora - junho/2011
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Em termos de comércio e servicos, foi localizando um posto de combustiveis (Bandeira
Ipiranga) na esquina da Rua Itapaiuna com a Rua José Ramon Urtiga, com loja de

conveniéncia da rede AM PM, figura 22 a seguir.

Figura 22 - Posto de combustiveis com loja de conveniéncia - Rua Itapaiuna

Fonte: Imagem em maps.google.com acesso em julho/2011

Além desse posto, outro ponto importante de apoio localizado no entorno imediato é o
Hipermercado Extra (figura 23), onde se encontram também, além de uma lanchonete
da rede Mac Donald’s (figura 24), alguns servicos como posto de combustiveis (Bandeira
da marca do préprio Extra), o “Espaco Panamby” para eventos (figura 25), o Auto
Shopping Cidade (figura 26) e a churrascaria Baby Beef Steak House (figura 27), estes

ultimos com acesso pelo estacionamento do Extra.

Figura 23 - Vista do estacionamento do hipermercado com os Edificios do Panamby

Fonte: Imagem em maps.google.com acesso em julho/2011



Figura 24 - Mac Donald’s junto ao Hipermercado Extra com os edificios ao fundo

Fonte: Foto da autora - junho/2011

Figura 25 - Espaco de eventos com acesso pelo estacionamento do hipermercado

Fonte: Foto da autora - junho/2011

Figura 26 — Auto Shopping com acesso pelo estacionamento do hipermercado

Fonte: Foto da autora - junho/2011
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Figura 27 - Churrascaria com acesso pelo estacionamento do hipermercado

Fonte: Foto da autora - junho/2011

Conforme comentado anteriormente, o Villagio Panamby ja apresenta servicos em seu
interior e, na parte da frente do empreendimento em questao (mesmo lado da rua) havia
em junho de 2011 uma construgdo antiga com a indicacao na fachada de que seriam
langadas salas comerciais naquele ponto (figura 28 abaixo com a foto do imoével
mencionado e detalhe da faixa indicativa). Em nova visita ao local em setembro de 2011,
a faixa havia sido retirada e nao foi possivel saber qual seria o uso pretendido para estas

salas, nem previsdo de lancamento.

Figura 28 - Area de futuro uso comercial e detalhe do antincio das salas

Fonte: Fotos da autora - junho/2011
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O mapa a seguir, figura 29, apresenta a localizacdo destes equipamentos indicados, de
forma a facilitar a compreensido da posicdo dos mesmos em relacdo a area delimitada

para o estudo.

Figura 29 - Localizacdo no mapa dos equipamentos e servigos identificados

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso
em junho/2011 e levantamento da autora

Conforme levantado, portanto, a area definida como Panamby para este estudo
apresenta servigos restritos ao interior do Villagio Panamby e os demais encontram-se
no entorno imediato, inclusive os colégios. O Unico ponto dentro do perimetro definido
que apresentara salas comerciais ainda esta em planejamento e nao foi possivel obter

maiores informacdes a respeito do mesmo.
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O Panamby foi concebido desde o seu inicio como um empreendimento urbanistico
voltado para o mercado residencial de alto padrdo - com uma média de quatro suites e
quatro vagas na garagem, além de equipamentos como piscinas, quadras, academia de
ginastica, etc. A Arquiteta Maria Olide, apud BOTELHO, (2007) aponta que: “O projeto
sempre teve essa vocacgdo de alto padrdo, até mesmo pela localizacdo da area: vocé nao
tem linhas de 6nibus, ndo tem transporte publico; é um local onde vocé s6 chega de
carro, parecido com o Morumbi nesse aspecto, mas um pouco mais complicado ainda,
também ndo tem comércio local”. Ainda segundo Maria Olide, tal opgdo teria se dado por
conta da liquidez do mercado para uma camada de renda mais alta e também pelo fato
dessa camada de renda nao depender de financiamento para a compra de iméveis. Essa
preferéncia teria se dado em funcao de periodos de escassez de linhas de financiamento

para outros segmentos de mercado (BOTELHO, 2007 p. 207).

4.2.1. O Villaggio Panamby

Segundo BOTELHO (2007), o Villaggio Panamby foi concebido como uma area
predominantemente residencial, num terreno de mais de 230mil m?, sob a forma de
condominio fechado vertical, cercado por muro de alvenaria com altura de 2,40m e
sensores de presenca em toda a sua volta. De acordo com o prospecto de lancamento do
fundo junto a CVM (PANAMBY, 1995:21 apud BOTELHO, 2007), 76% do terreno do
Villaggio foi destinado a areas verdes e livres para lazer e esporte, somente 9% seria
ocupado pelas ruas internas e a area restante de 15% pelas edificagbes com a
construcdo de no maximo 15 edificios residenciais e um clube com 33 mil m? de terreno
e 8.460m? de 4rea construida. Embora faca parte do FII Panamby, o Villaggio ndo faz
parte da area envolvida nas negocia¢cdes com a administracdo municipal, ou seja, esse
trecho ndo dependeu de cumprir as mesmas obrigacdes as quais as areas das glebas A, B

e C estiveram sujeitas.

Ainda segundo BOTELHO, o FII Panamby no seu prospecto de lancamento junto a CVM
anunciava que a proposta do projeto urbanistico / Villaggio Panamby seria “a
transformacdo de uma darea, com total respeito a natureza, visando a melhorar a
qualidade de vida” (PANAMBY, 1995:12, apud BOTELHO, 2007). Segue afirmando que

dadas as caracteristicas da area em questdo (localizacdo em area nobre, tamanho e
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proximidade ao centro de Sdo Paulo) foi exigido um detalhado estudo de sua utilizacao,
que culminou com um plano diretor de urbanizacdo extremamente preocupado com a
preservacdo do verde, chegando a afirmar em tal prospecto que “ocupar é preciso,

preservar é fundamental” (BOTELHO, 2007 p. 203).

A comercializacdo das torres sempre seguiu um apelo de contato com a natureza, sendo
que no site da Gafisa, na pagina a respeito de uma das ultimas torres langadas,
encontramos: “Dentro de um terreno com mais de 233.000 m? e com um bosque nativo
de 58.000 m?, nascente de rio e lago natural vocé encontra o Mirabilis, um apartamento
de 226m? privativos com 4 suites, 4 vagas de garagem, depdsito, terrago gourmet com
churrasqueira e sala intima”?¢. Qutros sites ainda destacam como diferenciais do
Villaggio Panamby: a mata nativa e o lazer com spa, clube completo, saldo de beleza,
restaurante, quiosque, parque infantil, brinquedoteca, quadra de ténis, quadra
poliesportiva, quadra de squash, pista de cooper, vagas para visitantes, nascente de rio e
lago natural. Trilhas de caminhadas dentro do bosque preservado, muitas flores, ar puro,
passaros e borboletas sdo colocados como atrativos da “dltima area verde dentro da
cidade no melhor condominio de Sdo Paulo” ?7. Lazer e seguranca em uma darea
preservada, cadastramento e monitoramento eletronico de visitantes e prestadores de
servicos, cartdo personalizado para moradores que garante abertura automatica das
cancelas, circuito fechado de TV, sensores infravermelhos de protecdo do terreno e
ronda eletrénica para acompanhamento do pessoal de seguranca em plantao

permanente, sdo enfatizados como apelos de venda.

O empreendimento ainda conta com servigos diferenciados como Child Care com
bercario e pré-escola, baby sitter, fraldario, vestiario proprio para criangas, cozinha e
refeitorio. Sao oferecidas também aulas de esporte em varias modalidades além de pet
care, 0 que coloca o empreendimento a frente de seus concorrentes no Panamby, uma
vez que a area objeto de estudo mostra-se carente nesses servicos do dia-a-dia e ainda
apresenta questdoes de seguranca que buscam ser amenizadas pelas associa¢cdes de

bairro que monitoram as ruas.

2 http://www.gafisa.com.br/imoveis/sp/sao-paulo/mirabilis - acesso em julho de 2011
7 http://www.panambyconsultoria.com.br/villaggio.php - acesso em junho de 2011



53

As quinze torres que compodem o Villaggio Panamby foram produzidas pela Gafisa em
parceria com a Atlantica, sendo que posteriormente o empreendimento foi adquirido em
sua totalidade pela Gafisa?8. As torres foram entregues entre os anos de 2001 e 2009
apresentando apartamentos-tipo com areas entre 150m? e 400m?, conforme indicado na
tabela 6 do item 5.1.1 - levantamento das tipologias existentes, apresentado mais

adiante.

Na internet existem pdaginas destinadas aos moradores (figura 30), pelas quais os

mesmos podem ter acesso aos servigos oferecidos com mais facilidade.

Figura 30 - Pagina inicial do site destinado as areas comuns do Villaggio Panamby

Fonte: http://www.webware.com.br/bin/intraminio10/site.asp?ci=panamby - acesso

em julho de 2011

4.3. Os diferenciais do Panamby como estratégia de marketing

O Villagio Panamby, conforme apresentado no item 4.2.1 foi comercializado, entre
outros pontos fortes, com base nos diferenciais de verde e qualidade de vida. Os
anuncios das figuras 31 e 32 apontam como argumento de vendas a quantidade de area

verde no empreendimento em relagdo a area total do terreno, indicando ainda

8De acordo com o ITR (relatdrio informagdes trimestrais) da CVM (Comissao de Valores Mobiliarios) de 30/09/2005:
“Como reflexo desta transa¢ido, a Companhia passa a deter 100% de participacdo neste empreendimento (o Villagio
Panamby)”.
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diferenciais da area como lagos e nascentes. Esse enfoque foi dado tanto no langamento
das primeiras torres quanto no das mais recentes, entregues em 2009.

Figura 31 - Folheto de vendas do Villaggio Panamby

Fonte: Material de divulgacao FII Panamby - margo/2007

Figura 32 - Folheto de um dos ultimos lancamentos do Villaggio Panamby

Fonte: BERTOLLO, 2008

Nao apenas o Villagio Panamby usou o contato com a natureza para vender os
apartamentos. Antes disso, na época da inauguracdo do Parque Burle Marx em 1995, a
incorporadora Birmann langou os dois primeiros empreendimentos residenciais do
Projeto Panamby e todos os antncios enfatizavam os aspectos de “oasis verde” em plena

marginal do Rio Pinheiros. “Os apartamentos do Edificio Chadcara Tangara esgotaram-se
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em 2 dias, revelando assim a for¢a que este apelo pode alcangar no mercado imobiliario”
(BARROSO, 2006, p. 64). O edificio “On the park”, além do nome do empreendimento
remeter diretamente ao diferencial do mesmo encontrar-se imediatamente junto ao
parque (sem nenhuma rua fazendo a separacao), foi vendido com a chamada: “Dentro

do Parque Burle Marx” (figura 33):

Figura 33 - Foto placa On The Park da época do lancamento (2004 - entregue em 2007)

Fonte: BOTELHO, 2009

Em 2009, a Folha de Sao Paulo anunciava que “Edificios com bosque privativo crescem
em Sao Paulo” 16/07/2009 2° e diversos outros empreendimentos na regiao do Parque e
em outros pontos da cidade passaram a apresentar bosques como diferenciais de
vendas. A figura 34 a seguir apresenta o destaque no site do empreendimento Anaua
Panamby (lancado em novembro de 2009) para o bosque privativo de 11 mil m? com a
explicacdo de como se da a relacdo desta area verde com o empreendimento: O bosque é
administrado por uma associac¢do e trata-se de uma area de preservacdo ambiental que é

compartilhada por 6 condominios vizinhos, cujo acesso é pela &rea comum de cada um.

*® Fonte: http://blogdemercado.lopes.com.br/2009/07 /bosques-privativos-sao-opcao-de.html acesso em junho/2011
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Figura 34 - O bosque como argumento de vendas - Anaua Panamby

Fonte: http://www.anaua.com.br/#/obosque acesso em julho de 2011

Os seis condominios mencionados sdo os empreendimentos: Regent’s Park, St. James
Park, o proprio Anaua, o Lindenberg Panamby, o Open House Loft Panamby e o
Landscape Panamby, localizados na Gleba B do plano urbanistico do Panamby
apresentado no item 3.4 deste estudo. Por fazerem parte do plano, esses
empreendimentos tiveram as restricdes ambientais impostas pelos acordos com a PMSP

que exigiu a preservacdo de uma area que pode ser observada na figura 35.

Mesmo as areas adjacentes que sofreram valorizacdo e sdo hoje comercializadas como
Panamby ou New Panamby, tém em seus materiais de venda foco nos diferenciais
ambientais, como é o caso do empreendimento Vila Amalfi, j& mencionado
anteriormente. Apesar de ndo estar no limite considerado como Panamby para este
estudo, seu enfoque é o mesmo dos edificios comercializados na regido, apontando o

“Privilégio de morar em meio ao verde com estilo e sofisticacdo” (figura 36).
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Figura 35 - Os empreendimentos da Gleba B do Plano Urbanistico e o bosque privativo

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso
em junho/2011 e levantamento da autora

Figura 36 - Folheto Villa Amalfi - New Panamby

Fonte: Visita ao stand de vendas Villa Amalfi da Brookfield - maio/2011
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4.3.1. O Publico do Panamby

Os empreendimentos do Panamby atraem publico de alta renda e, segundo BARROSO
(2006), uma pesquisa publicada pela Folha de Sao Paulo em 2003 a respeito dos
compradores de imo6veis do distrito da Vila Andrade indicava dois grupos distintos: os
de alta renda que buscavam empreendimentos com 20% mais lazer que em Moema pelo
mesmo preco, e os de classe média, recém casados, buscando apartamentos modernos
(BARROSO, 2006 p. 22). Vale destacar que a maioria dos empreendimentos da regido,
conforme indicado anteriormente, foram entregues entre 2001 e 2010, periodo no qual

a pesquisa mencionada foi elaborada.

Os empreendimentos implantados apresentam em geral apartamentos grandes, mas
alguns deles sdo voltados para um publico que ainda ndo constituiu familia, sem porém
alterar a faixa alvo que é de alto poder aquisitivo, principalmente pelo fato dos
empreendimentos apresentarem financiamentos curtos3?. VOLOCHKO, em sua pesquisa
com as empresas comercializadoras dos iméveis no Panamby, indica que os
compradores dos apartamentos eram, na sua maioria, profissionais liberais ou
empresarios, relacionados principalmente a empresas localizadas no CENESP e na Av.
Berrini. (VOLOCHKO, 2008 p. 62). Executivos de multinacionais localizadas na Marginal
Pinheiros também foram apontados em pesquisas da Folha de 2000 e 2002 como

principais compradores, além de artistas e atletas (BARROSO, 2006 p. 22).

4.4. Obras de infra-estrutura de transportes em andamento na regido

Segundo VOLOCHKO, talvez a inexisténcia até seu estudo em 2008 de empreendimentos
comerciais no Panamby, apesar destes estarem previstos no projeto imobiliario e
urbanistico original, esteja de alguma forma ligada as dificuldades de circulagdo viaria
na regido e, desde entdo, pelo menos mais 6 empreendimentos foram entregues ou

encontram-se em processo de entrega no Panamby.

30 Segundo Volochko, as unidades no Panamby sdo pagas em um prazo curto em fung¢io do tipo de empreendimento e
do perfil dos compradores, que pagam durante o langamento e a obra, em geral quitando integralmente o pagamento
com a entrega da unidade, ciclo que dura aproximadamente dois anos. (VOLOCHKO, 2008 p. 62)
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A Associacao Panamby tem participado ativamente junto aos drgaos publicos, de modo a

tentar alinhar o andamento das melhorias propostas com os interesses da regiao.

4.4.1. Metro6 - Linha 17 OURO

O tragado e a solugao apresentados para a linha 17 Ouro do Metré vém sendo alvo de
criticas e discussdes, uma vez que o sistema de Monotrilho tem se mostrado polémico
em diversos lugares do mundo onde foi adotado. Em geral, monotrilhos sdo feitos para
uso em aeroportos ou parques de diversdo em funcao da sua estrutura diferenciada. As
criticas, porém, devem-se ao fato de monotrilhos apresentarem capacidades baixas
quando comparados a outros meios de transporte de massa. A figura 37 é uma ilustracao
divulgada pelo site da Camara Municipal de Sao Paulo da estrutura do metr6é em sistema

monotrilho com o exemplo de uma das estacoes.
Em func¢do da localizacdo e do tracado a implantacdo das estacdes buscou areas mais
planas, nas calhas das principais avenidas da regido, com acessos em ambos os lados das

avenidas, conduzindo os usuarios diretamente das calcadas até a plataforma.

Figura 37 - Ilustragdo do monotrilho da futura linha Ouro - estacao elevada

Fonte: Portal da Camara Municipal de Sdo Paulo - acesso em dez/2011 31

www.camara.sp.gov.br/i .php?option=com content&view=article&id=7777
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MALUF FILHO, mestrando do Instituto de Relacdes Internacionais da USP aponta em seu
estudo para a dificuldade do sistema manter-se financeiramente, baseado em
estimativas de quantidade de usudarios3? e do valor da tarifa33 estudados para projetos

desse tipo e afirma que seriam necessarios subsidios publicos para sua manutencao.

O monotrilho é uma obra que requer uma estrutura elevada, o que impacta a paisagem
urbana e tanto por sua implantacdo quanto pelo alto preco dos veiculos. Criticos
sugerem que os mesmos poderiam ser substituidos por corredores de 6nibus do tipo
BRT (Bus Rapid Transit) a exemplo dos de Curitiba, que intervém pouco no espago
publico. Por outro lado o sistema elevado proposto pelo metro, segundo reportagem de
Adamo Bazani da CBN publicada no Blog Ponto de Onibus, apresenta vantagens como
niveis reduzidos de poluicao, de emissao de barulho, veiculos com vida util maior e mais
confortaveis34. A polémica do melhor sistema inclui a discussao do impacto urbano
durante as obras dos sistemas de metr0 elevado e subterraneo, e do “tempo de

cicatrizagdo” envolvido nos diferentes sistemas.

0 monotrilho do Morumbi tera quase 18 quilometros de extensdo, entre a Estacdo
Jabaquara (Linha 1- Azul) e a futura Sdo Paulo-Morumbi (Linha 4-Amarela). As
composicdes vao circular sobre trilhos a uma altura de 15 metros e passar por bairros
nobres, como Brooklin, Granja Julieta, Campo Belo e Morumbi. As desapropriacdes
comecaram em julho de 2011 e tiveram inicio no trecho do outro lado do Rio Pinheiros,
oposto ao Panamby. Moradores da Vila Inah, na regido do Morumbi, entraram em
dezembro de 2010 com uma ac¢do alegando que o monotrilho vai passar por ruas
estreitas e até por parte do Cemitério do Morumbi e por isso projeto para a linha ficou
parado na justica porque uma liminar impedia a assinatura do contrato com a empresa

vencedora da licitacao.

32 Segundo Maluf Filho, no projeto do monotrilho M’Boi Mirim, foi considerado um fator de transferéncia de 100% dos
passageiros dos onibus ao monotrilho nas viagens ao centro, e de 75% dos passageiros nas viagens locais. Mesmo que
isso fosse verdade, foi estimado em 750 mil o nimero de passageiros para 2012, porém, atualmente, existem somente
410 mil passageiros por dia em dnibus na regido da M’Boi Mirim.

33 A tarifa proposta como referéncia para os monotrilhos de Sdo Paulo seria igual a tarifa do Metro ou da SPTRANS,
cerca de US$ 1,50 délar por viagem, porém a realidade das tarifas internacionais para os sistemas de monotrilhos,
variam entre US$ 2 a 7 ddlares. Fonte: Sonho ou realidade: Os monotrilhos da M’Boi Mirim, MALUF FILHO

** Fonte: http://blogpontodeonibus.wordpress.com/2011/07 /06 /monotrilho-de-congonhas-e-morumbi-um-raio-x-
das-doencas-na-cultura-sobre-os-transportes/ acesso julho/2011
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O Metré de Sdo Paulo anunciou no dia 06 de junho de 2011 o nome da empresa
vencedora da licitacdo internacional para fornecimento do monotrilho - a Scomi
Engineering, da Malasia, que participa do consércio Integracdo em conjunto com

empresas como Andrade Gutierrez, CR Almeida e Montagens e Projetos Especiais 3°.

0 governo anunciou, no dia 17 de novembro de 2011, a constru¢ao do monotrilho, em
trés fases, sendo que o primeiro trecho, previsto para maio de 2014, tera oito estacdes e
ligard o aeroporto de Congonhas a estacdo Morumbi da Linha 9-Esmeralda da CPTM,
adiando portanto as obras do lado do rio Pinheiros onde esta o Panamby?36. Segundo a
mesma reportagem do site Portal 2014, o governo também anunciou que o percurso
total, com mais de 17 km de extensao, foi adiado para 2016, uma vez que o Estadio do

Morumbi deixou de ser uma das sedes da Copa do Mundo de 2014.

Por outro lado, de acordo com o site da FGV37, em dezembro de 2011, na ultima sessao
do ano da Camara, os vereadores aprovaram (por 48 votos a favor e 4 contra) a
construcdo de uma nova avenida de 6,1 quildmetros que vai abrir caminho para as vigas
da Linha 17-Ouro do Metr6 (ver item 4.4.2. Avenida Perimetral). A previsao é de 24

meses de obra a partir de janeiro de 2012.

Uma reportagem da revista Exame de outubro de 2010 ja indicava que “O grau de
impacto do monotrilho no mercado imobilidrio do Morumbi vai depender

principalmente da forma de construgdo.” 38

Para areas ndo localizadas na area de impacto direto, a expectativa dos urbanistas é que
imédveis localizados a mais de 200 metros das linhas possam até registrar alguma

valorizacdo uma vez que os moradores terdao uma op¢do a mais de transporte3?. A

** Fonte: http://diariodacptm.blogspot.com/ acesso em julho/2011

*® Fonte: http://www.portal2014.org.br/ acesso dez/2011

*” Fonte: http://www.isebvmf.com.br/index.php?r=noticias/view&id=227523 acesso em dezembro/2011

® A reportagem aponta a degradacdo que aconteceu apos a construcio dos corredores de dnibus nas avenidas Nove
de Julho e Santo Amaro com a reduc¢ido das calgadas para ceder espago aos corredores. O comércio local perdeu
clientes e o aumento do fluxo de passageiros nos Onibus ndo foi suficiente para compensar esse impacto negativo
porque os corredores foram construidos no meio das avenidas sem a integracdo necessaria com as calgadas. O
resultado foi o fechamento de muitas lojas e a criagdo de um vazio no meio da cidade, principalmente na avenida
Santo  Amaro.” Fonte: http://exame.abril.com.br/seu-dinheiro/imoveis/noticias/monotrilho-afeta-preco-dos-
imoveis-no-morumbi acesso em junho/2011

*0 mapa detalhado da linha 17 Ouro e sua integracdo com as linhas de 6nibus foi incluido no anexo 8.5 deste
trabalho.
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ligacdo do bairro a outras linhas do Metré permitira que muita gente possa deixar o
carro em casa, o que devera reduzir o trafego nas congestionadas avenidas Giovanni
Gronchi, Morumbi e Francisco Morato. Isso, no entanto, devera ter mais impacto na

qualidade de vida dos moradores do que no pre¢o dos imoveis.*0

O impacto da implantacdo serd maior nas imedia¢des do perimetro estudado, uma vez
que o trajeto do mesmo ndo passa diretamente pela drea determinada para este estudo,
mas passa por dentro do perimetro definido pela Associagdo Panamby, que tem se
posicionado contra o sistema proposto, alegando, entre outras coisas, que o tragado foi
desenvolvido visando unicamente atender a demanda que seria gerada pela Copa do
Mundo de 2014 e que o mesmo deveria ser revisto uma vez que a regido ndo vai mais

receber este publico.

Rosa Richter#1, que ja foi presidente da Associacdo Panamby, levanta diversas questoes
que ela defende que sejam levadas em consideracdo como: Como garantir rapidez no
atendimento em caso de panes e suas conseqiiéncias a 15 m de altura? O que fazer em
caso de incéndio ou explosdo? Como garantir a seguranga em casos de confronto entre
torcidas na regido do estadio do Morumbi? Como a PM e os Bombeiros poderao agir
rapidamente a essa altura? Além disso, aponta para os impactos irreversiveis a
paisagem urbana do bairro e o fato do tracado do proposto ndo atender a maior parte da
populacdo do bairro do Morumbi, excluindo moradores de comunidades que, em sua

opinido, realmente necessitam de transporte publico.

Nesse contexto, a Associacdo defende o metrd subterraneo pela Av. Giovanni Gronchi,
desde o Terminal Jodo Dias até a Vila Sonia, que atenderia todo o Morumbi, além de
Paraisépolis e o Estadio do Morumbi, cujo tracado foi representado pela linha amarela
na figura 38 a seguir. O projeto que vem sido publicado tem tracado diferente do
proposto pela associacao e a figura 39 indica as estagdes e o percurso, conforme os

mesmos vém sendo divulgados.

“% Fonte: http://exame.abril.com.br/seu-dinheiro /imoveis/noticias/monotrilho-afeta-preco-dos-imoveis-no-
morumbi acesso em junho/2011

*! Entrevista realizada com Rosa Richter na sede da associacdo em 01/06/2011. Rosa Richter é ex-presidente da
Associagdo Cultural do Panamby, presidente da AMO Jardim Sul I e II, conselheira e diretora de varias entidades na
area de desenvolvimento social.
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Figura 38 - Proposta Associagdo Panamby: metro6 subterraneo pela Giovanni Gronchi 42

Fonte: Associagdo Panamby

Figura 39 - Projeto Metr6 - Linha 17 Ouro

Fonte: Jornal Metro Sao Paulo, sexta feira 12 de julho de 2011

42 R A . . . .
Em amarelo a proposta do metrd subterraneo ao longo da Giovanni Gronchi e em rosa a Av. Perimetral
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Em 30 de junho de 2011 foi cacada a liminar que impedia a assinatura do contrato de
licitacdo para a obra e em meados de junho ja foram iniciadas as desapropriacdes, que
comecaram pelos bairros da Satide e Campo Belo*3. O tracado a ser executado de acordo
com materiais divulgados em diferentes midias é diferente do defendido pela Associacdo
Panamby. A figura 40 abaixo apresenta o tracado a ser executado mostrando que o
monotrilho vai seguir o percurso proposto para a avenida perimetral a partir da estacao
Paraisépolis ao invés de acompanhar a Giovanni Gronchi, conforme proposta da
Associagdo local. Maiores detalhes da Avenida Perimetral serdo apresentados no item

4.4.2 a seguir.

O Jornal Paraisépolis News#* publicou em setembro de 2011, apds a assinatura do
contrato para a implantacdo da linha por parte do governador Geraldo Alckmin, o
seguinte mapa detalhando as esta¢des e as interligacdes da futura linha 17-Ouro com o

sistema metro-ferroviario (figura 40).

Figura 40 - Esta¢des Metro - Linha 17 Ouro

Fonte: Paraisopolis News - 13 de setembro de 2011

Em termos de desapropriacdes, o EIA-RIMA - Estudo de Impacto Ambiental e Relatério
de Impacto Ambiental da LINHA 17 - OURO - Ligacdo do Aeroporto de Congonhas a
Rede Metroferroviaria apresenta todo o detalhamento das dareas afetadas, as
interferéncias que podem ser causadas e as propostas de controle dos eventuais

impactos. O CADES (Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento

* Em primeiro momento, foram declarados de utilidade publica 65 imo6veis localizados na Satide e no Campo Belo,
correspondentes a uma area de aproximadamente 21,3 mil km?. O primeiro decreto prevé desapropriacio de terrenos
no trecho entre a Estacdo Sao Joaquim e a Marginal do Pinheiros.
Fonte:http://www.gazetadesantoamaro.com.br/atualidades/comecam-as-desapropriacoes-para-construir-
monotrilho-da-linha-17-ouro acesso em junho/2011

“ http://jornalparaisopolisnews.blogspot.com/2011/09/governador-geraldo-alckmin-assina.html
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Sustentavel) aprovou a concessdo da licenca ambiental prévia para a linha 17-ouro do
Metrd, mas imp6s uma lista de 55 exigéncias para liberar a implantacdo do
empreendimento pelo governo de Sao Paulo. Caso o Metrdé nao cumpra as
recomendacdes, ndo podera obter as licengas seguintes, necessarias para viabilizar a

obra.

Alguns trechos de desapropriagdo para a implantagdo do monotrilho entre as Estacdes
Panamby e Paraisdpolis, mais proximos a area em estudo, cuja relagio com a mesma
pode ser observada nas figuras 41 e 42 a seguir, foram descritos no Diario Oficial da
Cidade de Sdo Paulo em junho de 2011 e incluem as seguintes intervengdes cuja
desapropriacao sera de responsabilidade do Metr6. Vale ressaltar que, conforme pode
ser observado nas figuras a seguir, o tracado corta o Cemitério do Morumbi. Trechos do

Diario Oficial:

- No trecho entre a Marginal do Rio Pinheiros e a Rua Prof. Benedito Montenegro, esta
prevista a implantacao de novo viario, com duas pistas de leito carrocavel por sentido e

canteiro central variavel;

- No trecho entre a Rua Prof. Alexandre Correa e a Rua Leonardo Cerveira Varandas, até
o limite desta com a portaria do Condominio Vila Amalfi, esta prevista a implantagdo de
novo viadrio com duas pistas de leito carrogavel e calcada alargada em um dos lados para

insercao do monotrilho;

- Na Rua Leonardo Cerveira Varandas, no trecho entre a portaria do Condominio Vila
Amalfi e o limite da referida rua com o muro do Cemitério do Morumbi, esta prevista a
continuacdo do viario existente com calcada alargada no lado adjacente ao limite do

Condominio Vila Amalfi, onde serdao implementadas as estruturas do monotrilho.
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Figura 41 - Tracado Monotrilho no entorno da area - Estagdes Panamby e Paraisdpolis

Fonte: Didrio Oficial da Cidade de Sao Paulo - 09 de junho de 2011

Figura 42 - Relac¢do do tragado do Monotrilho com a area objeto de estudo - Estacdo
mais préxima: Panamby

Fonte: Sobreposicdo localizacdo das estagdes indicadas na publicacdo do Diario Oficial
de Sdo Paulo com mapa Google
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4.4.2. Avenida Perimetral

A Avenida Perimetral tem seu planejamento ligado ao projeto do monotrilho
apresentado anteriormente, sendo que, em alguns trechos, seu canteiro central foi
pensado para receber os pilares da estrutura elevada. O projeto vem sendo discutido ha
alguns anos e estava previsto para o segundo semestre de 2008. A revista Veja Sao Paulo
de outubro de 2010 anunciava que: “Uma nova avenida a ser implantada em paralelo a
Giovanni Gronchi, a Itapaiuna/Perimetral Paraisépolis (denominag¢do ainda provisoéria)
servird de atalho a Marginal Pinheiros. Com 3,7 quilometros, a via comeg¢ara na Rua
Doutor Flavio Américo Maurano e seguira até o fim da Rua Itapaiuna, a cerca de 1km da

Ponte Jodo Dias.”45

Em 2006, o Morumbi cresceu muito em area e em nimero de apartamentos lancados e a
intencdo da nova via seria de desafogar o trafego por alguns anos, mas poderia chegar a
saturacdo com a chegada de novos empreendimentos, nesse caso a solucao seria uma
nova ponte ligando a regido do Panamby ao outro lado do Rio Pinheiros, melhoria

prevista e apresentada no item 4.4.3 deste trabalho.

A avenida tinha na época previsao de aliviar em até 40% o fluxo de veiculos na Av.
Giovanni Gronchi distribuindo melhor o transito do bairro e estava orcada em 17

milhdes de Reais.

A Associacdo Panamby juntamente com outras associa¢des de bairro atuantes na regiao,
defende a abertura dessa avenida e, conforme apontado anteriormente, no ano de 2007
uma proposta de projeto para que a obra pudesse ser feita foi entregue a prefeitura
(figura 43). Segundo a reportagem da revista Veja (2007), o tracado da obra, dividiu as
opinides dos moradores pois, enquanto a Associacdo Panamby comemorava a conquista
da avenida pela qual ja lutava ha pelo menos quatro anos, a Sociedade de Moradores do
Morumbi, que representa a ala residencial da regido, via a novidade com preocupacgao
alegando que as ruas residenciais ficariam tomadas por transito e poluicdo, e que isso
degradaria a vizinhancga, e que o alivio nos engarrafamentos seria pequeno diante do

boom imobiliario.

> Fonte: Maria Paola de Salvo. Nova via deve custar 17 milhdes de reais e servira de atalho a Marginal Pinheiros.
10/10/2007 http://vejasp.abril.com.br/revista/edicao-2029/ acesso junho/2011
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Figura 43 - Proposta da Associacdo Panamby para Avenida Perimetral

Fonte: Noticias do Panamby - agosto/2009 - Ed. 36 ano 3

Uma reportagem de outubro de 2011 do Planeta Morumbi indica que a avenida deve sair
do papel no primeiro semestre de 2013, com previsao de receber 2,4 mil veiculos por
hora, o que representa 300 a mais que a Avenida Giovanni Gronchi, comporta
atualmente.#¢ O primeiro trecho da Perimetral, de 1,5 km que estd sendo finalizado,
integra obras de urbanizacdo da Prefeitura em Paraisopolis, que sera cortada pela via e a
segunda parte teve no fim de 2011 o trajeto definido com 2,2 km passando por areas

nobres.

No trecho final sobre a Rua Itapaiuna, com 2,4 km de Paraisépolis até a ponte Joao Dias,
foram previstas duas pistas com trés faixas cada, mas nos trechos restantes sdo
previstas duas pistas em cada sentido e o projeto do canteiro central ja foi pensado na
largura de 2m para poder receber os postes do monotrilho da Linha 17-Ouro

(Congonhas-Morumbi) apresentado no item anterior.

O custo das trés fases é estimado em R$ 39,2 milhdes e as desapropriacées mais
polémicas ficam no trecho apés o estadio do Morumbi por envolverem imoéveis de luxo,

trecho indicado na figura 44.

Fonte: http://planetamorumbi.wordpress.com/2011/10/05/contra-transito-morumbi-vai-ganhar-avenida-
paralela-a-giovanni-gronchi/ acesso em outubro 2011
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Figura 44 - Alguns trechos de alargamento para as obras da Av. Perimetral/Monotrilho

Fonte: www.band.com.br#7: “Avenida vai Desapropriar casas de Luxo” - out / 2011

4.4.3. Nova Ponte sobre o Rio Pinheiros

Os primeiros projetos apresentados para a ponte, publicados nos jornais de 2009,
indicavam grandes alcas de acesso da ponte do trecho do Panamby (figuras 45 e 46) e,
como os demais projetos previstos para a regido, causou bastante polémica pelo seu

impacto na area do parque.

Figura 45 - Proposta Ponte do Panamby impactando o Parque Burle Marx
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Fonte: http: //www]1.folha.uol.com.br/folha/cotidiano/ult95u604018.shtml

acesso em julho / 2011
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Figura 46 - Tracado planejado para a nova ponte junto ao Parque Burle Marx

Fonte: RIMA - Rel. de Impacto Ambiental - EMURB / GEOTEC maio de 2009

Na mesma reportagem a Secretaria de Infraestrutura Urbana, responsavel pela obra,
informou que o projeto da nova ponte "teve como diretriz respeitar os limites do parque

Burle Marx, sem que fossem atingidos ou comprometidos sua vegetacao e acessos".

Em janeiro de 2011 a Associagdo Panamby reportava no seu informativo a participacao
em todas as plendrias relativas a elaboracao do (PRE) Plano Regional Estratégico da
Subprefeitura de Campo Limpo. A ponte sobre o Rio Pinheiros faz parte da Operacao
Urbana Agua Espraiada e a associacio é contra o desenho proposto pela EMURB (que
desemboca na Av. D. Helena Pereira de Morais) e apresenta sua proposta com o uso do
trecho do Parque Burle Marx que fica separado da parte principal do parque como op¢do

para a construcdo da alca de acesso a ponte (figura 47).

Figura 47 - Proposta da Associagdo Panamby para a Ponte Burle Marx

Fonte: Noticias do Panamby - dezembro/2009 - Ed. 38 ano 4
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A importancia da ponte no processo de melhoria do acesso e do fluxo de veiculos a
regido é incontestavel, mas a solucdo definitiva de por onde esse acesso se dara ainda

nao esta definida e ndo tem data para sair do papel.

4.5. Limita¢des impostas pela legislacdo

A legislacdo acaba priorizando o uso residencial sobre o ndo-residencial, uma vez que a
aplicacdo da disposigdo transitoria permite que o Coeficiente de Aproveitamento basico
(sem pagamento de outorga onerosa) em antigas Z2 passe de 1 para 2, desde que a Taxa

de ocupacao seja reduzida de 50% para um maximo de 25% no caso do uso residencial.

A negociacdo com a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, firmada pelo Termo de
Assuncdo de Obrigacoes de 31 de agosto de 1993 permite ainda que seja aplicado um
coeficiente “k” de compensacdo sobre a area total do lote (incluindo as areas averbadas
em matricula como areas verdes). Dessa forma, usando a disposicdo transitoria o uso
residencial poderia usar 2x o potencial do lote, mais o coeficiente “k” que, dependendo
da gleba varia entre 1 e 2, sendo na maior parte delas de 1,3 vezes a area total do

terreno.

No caso do uso ndo-residencial, a disposicdo transitéria ndo pode ser aplicada e o CA
basico fica restrito em 1 vez a area do terreno, o que, multiplicado pelo coeficiente “k”
representa ganhos bem menores do que para o uso residencial. Isso ajuda a explicar o
porqué de, apesar do plano diretor do FII prever areas comerciais, as mesmas nao

estarem presentes no perimetro estudado.
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4.5.1. Patrimonio Historico e Ambiental

O tombamento parcial da Chacara Tangard resultou em uma faixa envoltéria com
gabarito de 25 pavimentos, além de espacamento minimo de 20m entre os edificios e

reducdo da taxa de ocupagdo para evitar sombreamento das areas de preservacao.

A area de tombamento e sua area envoltoria, como pode ser observado na figura 48,
impactam diretamente as areas do perimetro determinado como Panamby para este
estudo. Dos edificios levantados dentro do perimetro arbitrado para este estudo, a

maioria apresenta entre 19 e 24 pavimentos.

Figura 48 - Tombamento - Areas envoltérias

Fonte: http://www.cultura.sp.gov.br/ acesso junho/2011
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4.6. Caracteristicas da drea de acordo com diferentes levantamentos

4.6.1. Areas de Intervencdo Urbanas

Segundo o Plano Diretor Estratégico da Cidade de Sdo Paulo, Lei n® 13430 de 13 de
setembro de 2002:

“Art. 122 - Ficam definidas como Areas de Intervengio Urbana, areas ao longo dos eixos
das linhas de transporte publico coletivo, com o objetivo de qualificar estas areas e seu
entorno e obter recursos para aplicacdo na implantacdo e melhoria das linhas de
transporte publico por meio da outorga onerosa do potencial construtivo adicional,
delimitadas por:

| - faixas de até 300 (trezentos) metros de cada lado dos alinhamentos do sistema de
transporte publico coletivo de massa;

II - circulos com raio de até 600 (seiscentos) metros tendo como centro as estagdes do

transporte metroviario ou ferroviario.”

Na area de estudo serdo criadas com a implanta¢do da linha 17 ouro do Metr6 duas
dessas areas, uma no entorno da estacdo Panamby e outra no entorno da estacao
Paraisépolis, cuja legislacdo de uso do solo é apresentada na tabela 4. O raio de 600m no
entorno da estacdo Granja Julieta em principio também teria influéncia na area de
estudo, mas a mesma nao foi considerada em funcao desta dltima estacdo localizar-se do

outro lado do Rio Pinheiros.

Tabela 4 - Uso e Ocupacdo do solo no entorno das futuras estacdes

Estacao Zonas de Uso e Ocupacao do Solo
Panamby ZM-2, ZM-3, ZER-1
Paraisépolis ZEIS, ZER-1

Fonte: Parecer Técnico 012/2011 CADES

A area de intervencdo urbana da estagcdo Panamby (figura 49) engloba areas que estdo
além dos limites determinados para o estudo e abrange usos residenciais e ndo
residenciais. Esta regido, segundo o relatério de Estudo de Impacto Ambiental (EIA-
RIMA) da Linha 17 Ouro do metrd: “Apresenta maior tendéncia a alteracdo do uso do
solo e a implantagcdo de area de intervencdo urbana para a utilizacdo da outorga

onerosa”.
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Figura 49 - Area de Intervencio Urbana - Estagio Panamby

Fonte: EIA-RIMA - Linha 17 Ouro - Metro0 - gestdo ambiental

Ja o trecho envoltdrio da estacdao Paraisopolis (figura 50), além da favela caracterizada
como ZEIS (Zona Especial de Interesse Social), existe uma zona mista, mas o uso
caracteristico é o residencial de baixa densidade. O Cemitério do Morumby também
encontra-se nesse raio e funciona como uma barreira fisica, até mesmo como um ponto
natural de mudanca de uso do solo.

Figura 50 - Area de Intervencio Urbana - Estacdo Paraisépolis

Fonte: EIA-RIMA - Linha 17 Ouro - Metro0 - gestdo ambiental
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4.6.2. Unidades de Informacoes Territorializadas

A Emplasa - Empresa Paulista de Planejamento Metropolitando S. A. criou uma
metodologia de andlise em UITs que correspondem a poligonos territoriais delimitados
com base nas caracteristicas funcionais e urbanas predominantes em cada municipio. Os
critérios para Identificacdo e Delimitagcdo das UITs sdo: Usos e padrdes de ocupacao
territorial predominantes; Aspectos construtivos das edificacdes; Localizacdo de areas
ou edificacdes expressivas dos usos: industrial, comercial, servicos (publicos e privados)
e agropecudria; Presenca de equipamentos urbanos de porte significativo;
Funcionalidade urbana ou rural das areas; Malha viaria e corredores comerciais; Pdlos

geradores de trafego; Aspectos ambientais e Caracteristicas socioeconomicas.
Dentro dessa metodologia, o Distrito da Vila Andrade foi subdividido em trés UITs: Vila
Andrade, Paraisépolis e Vila Suzana (figura 51). A regido objeto de estudo encontra-se

inteira na UIT Vila Andrade, na Subprefeitura de Campo Limpo.

Figura 51 - UITs do Distrito de Vila Andrade - Limites

Fonte: EMPLASA - Vila Andrade segundo UlITs - 2008
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Esse estudo indica o uso do solo na regido objeto de estudo de acordo com um

levantamento da da EMPLASA do ano de 2008.

Figura 52 - UITs do Distrito de Vila Andrade - Uso e ocupacdo do solo - 2008

Fonte: EMPLASA - Vila Andrade segundo UITs - 2008

Sobrepondo a area objeto de estudo a base de dados a respeito do uso do solo segundo a

EMPLASA temos nas figuras 52 (geral) e 53 (detalhe) os seguintes usos:

- Residencial vertical em rosa mais forte, principalmente as areas do Villaggio Panamby

e dos edificios residenciais levantados em campo;

- a area do parque (faltou no mapa a indica¢do do trecho de parque que fica separado do
corpo principal) sendo que a area de preservacao dentro do Villaggio Panamby também

foi indicada com a legenda de parque;
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- as areas em verde claro, que representam pracas e areas verdes urbanas, estao
indicadas em terrenos que fazem parte do FII Panamby e podem vir a ser objeto de

incorporacao imobiliaria;

- e por fim, a sobreposicdo indica que as areas de comércio e servico (tons de verde e

marrom na legenda), encontram-se no entorno da area objeto de estudo.

Uma vez que o estudo é de 2008, as novas linhas de metr6 na regiao nao foram

representadas.

Figura 53 - Detalhe area de estudo dentro das UIT Distrito Vila Andrade

Fonte: EMPLASA - Vila Andrade segundo UITs - 2008

4.6.3. Levantamento da Regido - base de dados CCDI

Com base no banco de dados da CCDI, foi gerado um mapa focado na area objeto de
estudo, com o objetivo de mostrar graficamente como a regido se apresenta em termos
de verticalizacdo. O mapa completo com raios indicativos de 3km e 5km de distancia da

area de estudo encontra-se no anexo 8.6 deste trabalho.
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A figura 54 a seguir indica o perimetro da area objeto de estudo e o alto grau de
verticalizacdo da mesma. Uma possivel contribui¢cdo para essa caracteristica seria o fato
de que, em fungdo das restricdes ambientais que acabam por limitar a taxa de ocupacao
ao exigir grandes areas de preservacdo no interior dos lotes, os empreendedores
acabam propondo edificios mais altos, caracteristicos da paisagem do Panamby, de
modo a atingir o potencial maximo construtivo dos terrenos. Lembrando também que o
entorno imediato da antiga Chacara Tangara apresenta gabarito de 25 pavimentos,
conforme apresentado no item 4.5.1.

Figura 54 - Detalhe area de estudo - verticalizagdo

Fonte: Banco de dados CCDI - Cognatis NetTool 2.0 - julho/2011

4.6.4. Levantamento da Regido - base de dados Urban Systems

A empresa Urban Systems proporcionou uma contribuicao especial para o trabalho ao
permitir a visualizacdo de um “zoom” da area objeto de estudo sobreposta a base de
dados com a qual eles trabalham. Esta sobreposicao permitiu uma compreensao melhor
da regido e mais especificamente da area analisada, confirmando observagdes feitas no
levantamento em campo. Em todos os mapas a seguir, a drea estudada encontra-se

indicada por uma linha colorida marcando seu limite fisico.
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Pequenos ajustes no perimetro foram feitos ao longo do desenvolvimento desse
trabalho que fizeram com que o tragado ficasse um pouco diferente do indicado nos
mapas a seguir, mas, o limite indicado, apesar das pequenas diferencas com o perimetro
estudado, permite a visualizagdo de forma mais clara do que podemos encontrar dentro
da regido e suas relagdes com o entorno mais préximo. Os mapas apresentados no corpo
do texto a seguir sdo apenas trechos dos mapas fornecidos pela Urban Systems, sendo

que os mapas completos foram incluidos nos anexos deste trabalho.
4.6.4.1. Densidade demografica

Em temos de densidade, conforme pode ser observado na figura 55 abaixo, podemos
dizer que a area estudada tem densidade baixa em comparacdo tanto com a cidade como
um todo (figura 56 e tabela 5) quanto do seu limite imediato. Mesmo na area mais
adensada dentro do perimetro, correspondente ao empreendimento Villaggio Panamby
com suas 15 torres em uma area de mais de 233 mil m?, a densidade é relativamente
baixa, ndo passando de 50 habitantes por hectare48, sendo que este seria o limite
maximo da faixa, ndo representando uma média da regido. O mapa completo encontra-se

no anexo 8.7 deste trabalho.

Figura 55 - Detalhe area de estudo: Densidade demografica

GRANJA JULIETA BT

0\.

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

*® Obs.:1ha (hectare) corresponde a 10.000 m? ou a 0,01 km?; portanto 1 km? corresponde a 100 hectares.
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Figura 56 - Densidade demografica Sdao Paulo

Fonte: Site Urban Systems*° — Urban Fast base CENSO 2000 acesso junho/2011

Tabela 5 - Trecho da tabela de densidade demografica em Sao Paulo

Fonte: IBGE Censo 201050

* Fonte: http://www.urbansystems.com.br/maps fast acesso em junho de 2011
*%Fonte: http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/populacao/censo2010/sinopse/default sinopse.shtm acesso em
outubro de 2011
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4.6.4.2. Renda média domiciliar

Em termos de renda média, a regido analisada também se destaca do restante da cidade,
conforme pode ser observado na figura 57 abaixo. Toda a area de estudo encontra-se na
faixa mais alta de renda, acima de R$ 8.000 por domicilio, sendo que alguns trechos em
seu entorno imediato apresentam areas nas faixas de renda de até R$ 1.000 / R$ 1.500,
que correspondem aos trechos de favela. A maior favela da regido, indicada na figura
com a cor mais clara na parte superior, é a Favela de Paraisépolis. O mapa completo

encontra-se no anexo 8.8 deste trabalho.

Figura 57 - Detalhe area de estudo: Renda domiciliar em R$

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

Complementarmente a esses dados, a base da CCDI de 2009 indica que os moradores
dessa regido nao apenas ganham mais de R$ 8.000,00 por més, como também estdo
todos na classe A (segundo a classificagdo do IBGE) com rendimentos familiares acima
de 2SM (o que considerando o salario minimo vigente em 2011 seria o equivalente a no
minimo R$10.900,00 e em 2012 passa a ser o equivalente a no minimo R$12.440,00). A
figura 58 a seguir indica o mapa de renda com base em saldrios minimos do mesmo

trecho indicado na figura 57. O mapa completo encontra-se no anexo 8.9 deste estudo.
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Figura 58 - Detalhe area de estudo - Renda em SM

Fonte: Banco de dados CCDI - Cognatis NetTool 2.0 - julho/2011

4.6.4.3. Acessibilidade e fluxos

0 acesso a regido até o momento prioriza o meio de transporte individual, uma vez que o
projeto do metrd (Linha 17 Ouro apresentado anteriormente) ainda nao foi implantado
e que os Onibus que passam pelas principais avenidas da regido ndo atravessam a area

de estudo.

O que pode ser observado no mapa, figura 59 a seguir, é a auséncia de grandes eixos no
limite estudado, sendo que o principal fluxo ocorre pela Av. Jodo Dias, indicada em rosa
cruzando o Rio; além do acesso pela prépria Marginal do Rio Pinheiros e pelo corredor
da Avenida Giovanni Gronchi que estd indicada na cor laranja no canto esquerdo da

figura. O mapa completo encontra-se no anexo 8.10 deste trabalho.
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Figura 59 - Acessibilidade e fluxos

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

Dessa forma o que encontramos na regido, além de serem vias mais voltadas ao trafego
local, sdao algumas situacdes de ruas tortuosas e por vezes intermitentes (com trechos
ndo asfaltados), pelas quais o acesso pode tornar-se complicado. Mesmo a Rua Itapaiuna,
de maior porte e para a qual existem projetos de melhoria inclusive propostos pela
Associacdo Panamby, conforme apresentado na figura 43 do item 4.4.2 deste trabalho, a
respeito da Avenida Perimetral, apresenta um trecho sem asfalto nas proximidades do

Colégio Porto Seguro, conforme pode ser observado nas figuras 60 e 61 a seguir.

Figura 60 - Rua Itapaiuna, trecho sem asfalto préximo ao Colégio Porto Seguro

Fonte: Foto da autora - junho/2011
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Figura 61 - Rua Itapaiuna, trecho sem asfalto (pintado em amarelo) e o perimetro da
area de estudo (linha amarela)

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011

4.6.4.4. Setorial Comércio/Servicos e Alimentacao

Os mapas de comércio/servicos e de alimentacdo (figuras 62 e 63 a seguir) trazem
informacgdes bastante parecidas, uma vez que indicam que na regido os moradores tém

acesso a essas facilidades basicamente nos hipermercados (Extra e Carrefour) além de
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no Shopping Jardim Sul, que também apresenta um supermercado em seu mix de lojas.

Os mapas completos encontram-se nos anexo 8.14 e 8.15 deste trabalho.

Conforme apresentado anteriormente, no item de levantamento de campo do perimetro
estudado, os mapas indicam que todos esses pontos ficam fora ou a margem da area
objeto de estudo, que tem predominio do uso residencial além das areas verdes,
incluindo o parque. Os bancos estdo localizados em vias de maior porte, como a Av.

Giovanni Gronchi ou na Avenida Jodo Dias, atravessando a ponte.
A Rua José Ramon Urtiza (indicada em vermelho na figura 62, ligando a area de estudo a
Av. Giovanni Gronchi) vem se caracterizando pela concentracdo de servigos e apresenta

a agéncia bancaria mais proxima da area de estudo, junto a linha do perimetro estudado.

Figura 62 - Setorial Comércio e servigos

Fonte: Urban Systems - julho de 2011 com Rua Comercial indicada pela autora

Mesmo em quantidade de restaurantes, como pode ser observado na figura 63 a seguir,
ndo existe nenhum dentro do perimetro estudado e no entorno sio muito poucas
opgoes.
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Figura 63 - Setorial Alimentagdo

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

4.6.4.5. Setorial Educacao

Mais uma vez confirmando o levantamento realizado em campo, a area apresenta no seu
entorno algumas opg¢oes de escolas, conforme pode ser observado na figura 64 a seguir.
O ponto vermelho aparentemente dentro do perimetro é apenas uma questdo de escala,
uma vez que se refere a escola italiana mencionada anteriormente, que fica no limite

imediato da area de estudo.

E interessante notar que as escolas do entorno sao principalmente bilinglies ou de

idiomas. O mapa completo encontra-se no anexo 8.13 deste trabalho.
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Figura 64 - Setorial Educacao

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

4.6.4.6. Setorial Saude

Em termos de equipamentos de saude, mesmo no entorno ndo existem muitas opgdes,
sendo que as poucas farmacias e laboratorios presentes encontram-se mais préoximas a
Avenida Giovanni Gronchi, conforme pode ser observado na figura 65 abaixo. O mapa

completo encontra-se no anexo 8.14 deste trabalho.

Figura 65 - Setorial Saude

Fonte: Urban Systems - julho de 2011
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4.6.4.7. Setorial Turismo

A regido ndo tem caracteristicas de centro turistico, apesar de suas singularidades serem
bastante exploradas pelas incorporadoras ali atuantes. Dessa forma um Unico hotel mais
proximo é o Travel Inn Montecattini, nas proximidades da Av. Giovanni Gronchi,
indicado na figura 66 abaixo. O mapa completo encontra-se no anexo 8.15 deste

trabalho.

Figura 66 - Setorial Turismo

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

Estas primeiras analises vém a complementar o levantamento realizado e apresentado
anteriormente, ampliando um pouco a visao, partindo da area de estudo, contemplando
também seu entorno mais proximo. Os anexos apresentam os mapas sem o recorte “tdo
proximo ao perimetro” e proporcionam um panorama mais amplo, que sé vem a validar

a analise aqui apresentada do fragmento selecionado.
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4.6.4.8. Centralidades

A andlise da regido em termos de potencial depende da compreensao de como o seu
entorno imediato vem se desenvolvendo. Conforme apresentado na base tedrica a
respeito de centralidades, diversos fatores colaboram para a formacao das mesmas,

inclusive facilidades de acesso e investimentos publicos.

De acordo com o levantamento da Urban Systems, as centralidades identificadas
encontram-se “do outro lado do rio”. A centralidade em amarelo, no entorno dos
Shopping Centers Morumbi e Market Place, ja tém mostrado uma tendéncia de expansao
no sentido da outra mancha amarela onde estdo o Carrefour e os varios bancos, até
mesmo em funcdo da saida do pdlo industrial indicado em cinza entre as areas em

amarelo (figura 67). O mapa completo encontra-se no anexo 8.16 deste trabalho.

Figura 67 - Centralidades

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

Propostas de melhorias viarias, com o prolongamento da Avenida Chucri Zaidan, que faz
parte da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada poderdo vir a consolidar essa

tendéncia de ligacdo entre as duas areas amarelas, sendo que o diagndstico da regido
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elaborado pelo CADES, em seu em sua descri¢cdo da evolu¢do de uso e ocupagdo do solo

no Setor Chucri Zaidan da Operac¢ao Urbana aponta que:

- O Setor Chucri Zaidan apresenta uma particularidade pois cerca de 85% de seu
territério estd enquadrado como zona de uso Z6, de predominancia industrial. O uso
industrial ali instalado ja era anterior a Lei de Zoneamento, que apenas consolidou o uso

ja existente incorporando ao perimetro desta zona proposta grandes areas de terreno;

- Atualmente muitas das grandes industrias tiveram suas fabricas transferidas para
outros locais deixando para tras as edificagdes que vem sendo ocupadas por depdsitos e
armazéns ou que estdo ficando simplesmente vazias. Embora ainda existam industrias
de grande porte em atividade, é cada vez mais rara a existéncia de concentracdo das
mesmas, sendo que as de menor porte parecem continuar na regido, especialmente na

parte sul do Setor, préoximo a Av. Jodo Dias;

- Antes mesmo da saida das indudstrias de grande porte, os terrenos vazios de areas
maiores foram sendo gradativamente ocupados por usos ndo industriais como, por
exemplo, a instalagdo do Banco do Brasil, do Carrefour e mais recentemente, dos
Shoppings Morumbi e Market Place. Ocorreu também de terrenos de propriedade das
inddstrias serem ocupados por edificios administrativos dessas mesmas empresas,

reforcando a tendéncia de mudanga das caracteristicas de zona industrial.

- Em determinados trechos do setor houve a recente ocupacao verticalizada com
edificios de escritérios de empresas multinacionais, o que pode explicar o alto padrao

das edificagoes.

Com base nessa analise do historico da regidao, o CADES em sua resolu¢do nimero 81

conclui que:

- O Setor Chucri Zaidan é aquele que, juntamente com o Setor Berrini, desperta grandes
expectativas em relacao a venda de CEPACs uma vez que o setor conta ainda com alguns

terrenos de grandes dimensdes, além de industrias de grande porte desativadas;
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- Em 1991, segundo dados do EIA/RIMA, o Setor apresentava um total de area
construida igual a 1.621.169m?. Em 2001 atingiu o total de 2.021.263m? (acréscimo de

aproximadamente 400.000m? que corresponde a 24%);

- Nos dados de area de terreno por uso verifica-se em 1991, a predominancia do uso
industrial, mas, em 2001 comércio e servigos ja eram predominantes, ndo apenas pela
utilizacdo de terrenos vazios, mas também pela substituicdo dos usos residencial

horizontal e industrial;

- Em termos de variacdo ocorrida no periodo 1991-2001, o uso residencial vertical de
alto padrao apresentou percentual maior do que o comércio/servico, embora este
ultimo seja o predominante e o uso residencial seja pouco representativo em relacao ao

total.

O relatério ainda destaca que, além da implantacdo do prolongamento da Av. Chucri
Zaidan até a Av. Jodo Dias, ha a previsdo de limite de 2.000.000 m? de 4rea construida
adicional, o que tende a incentivar a ocupacdo desejada da area, consolidando a

mudanga de uso.

O jornal O Estado de Sdo Paulo, no dia 25 de outubro de 2011, publicou que nesse
mesmo dia um pacote de R$ 2,3 bilhdes foi firmado para as obras da Operagio Urbana
Aguas Espraiadas, incluindo tanto o prolongamento da Av. Chucri Zaidan com parte do
trajeto em tdnel, quanto o tunel proposto para ligar a Av. Aguas Espraiadas com a

Rodovia dos Imigrantes, conforme pode ser observado na figura 65 a seguir.

A nova ponte sobre o Rio Pinheiros chegando ao Parque Burle Marx, ja apresentada
anteriormente, aparece no mapa da figura 68 a seguir como parte das propostas de
melhorias viarias. Essas novas vias juntamente com a ponte, conforme apresentado
neste trabalho, podem indicar uma possivel tendéncia desse eixo de negdcios continuar
seu processo de expansdo ndo somente em direcdo a Avenida Jodo Dias, mas também,
por conta da facilidade de acesso proporcionada, gerar novas possibilidades do outro
lado do Rio Pinheiros, onde encontra-se a area objeto de estudo. Como esse processo

depende diretamente da construcdo de grandes obras, fica a sugestdo para que futuros
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estudos sejam feitos, conforme essas intervenc¢des forem tomando corpo, de modo que a

andlise seja feita com base em elementos concretos e com a profundidade necessaria, o

que, com as ferramentas e informagdes disponiveis hoje, ainda nao é possivel.

Figura 68 - Trecho das obras de melhoria viaria da Operagao Urbana Aguas Espraiadas
Prolongamento da Avenida Chucri Zaidan
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4.6.4.9. Setorial Polos

Da mesma forma que a andlise do mapa de Centralidades desenvolvido pela Urban
Systems para esta pesquisa, o mapa a seguir (figura 69) mostra a expansao do pélo
empresarial em direcdo a Ponte Jodo Dias, além de indicar a area industrial em processo

de mudanga de ocupagao. O mapa completo encontra-se no anexo 8.17 deste trabalho.

Como esses dois trechos ficam bem em frente a drea objeto de estudo e devem passar,
em algum momento futuro, a ser ligados diretamente ligados ao Panamby pela nova
ponte, seria interessante analisar a possivel influéncia das mesmas no processo de
desenvolvimento da regido. Conforme apontado no item anterior, a auséncia de
amostras de uso ndo-residencial do lado do rio objeto desse estudo impede a
previsibilidade dessa transposicao, por isso ndo serdo feitas especulacdes considerando

esse Uso nos cendrios propostos.

Figura 69 - Setorial Pélos

Fonte: Urban Systems - julho de 2011
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4.6.4.10. Empreendimentos residenciais e ndo-residenciais

A base de Dados da Urban Systems apresenta detalhadamente o histérico de
lancamentos desde 2010 até junho de 2011, momento no qual foram elaborados os
mapas de empreendimentos residenciais e ndo-residenciais lan¢cados na regido

apresentados adiante e nos quais a area de estudo aparece indicada.

O contetido dos mesmos sera apresentado mais adiante juntamente com a discussao das
tipologias residenciais (item 5.1 deste trabalho) e nao-residenciais (item 5.4 deste
trabalho) presentes na regiao, de modo a complementar o levantamento de campo feito

pela autora.
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5. 0S INDICADORES DO CASO - ANALISE DA AREA DE ESTUDO

5.1. Adreade estudo - como se encontra hoje - Residencial

A pesquisa de campo buscou complementar os dados levantados nas diversas fontes a

respeito da ocupacdo da regiao estudada.

5.1.1. Levantamento das tipologias residenciais existentes

A partir da determinacao da area objeto de estudo, foi feito um levantamento detalhado
de todos os empreendimentos contidos na mesma, com o intuito de compreender seus
usos, padrdes, época em que foram inseridos no mercado e o que o mercado tem
ofertado no momento dentro da regido. Ao todo foram levantados 38 empreendimentos
residenciais, além das 15 torres do Villaggio Panamby e pode-se notar uma
concentracdo de empreendimentos entregues entre 2001 e 2010, sendo que 19 deles
(35,85%) foram entregues entre 2001 e 2005, conforme pode ser observado na figura
70 e na tabela 6 a seguir. O detalhamento dos edificios do Villaggio Panamby encontra-se

na tabela 7 e na figura 71 mais adiante.

Figura 70 - Empreendimentos residenciais na area de estudo: distribui¢do por data de

entrega®!
5,66% 9
5,66% 0 9,43%
13,21%
30,19%
35,85%
até 1995 B de 1996 a 2000 de 2001 a 2005
B de 2006 a 2010 M previstos 2011 e 2012 m Futuro

Fonte: Levantamento da autora realizado entre maio e outubro de 2011

>! Alista de edificios agrupados por data de entrega encontra-se no anexo 8.18 deste trabalho.



Tabela 6 - Caracteristicas dos edificios no perimetro estudado
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Empreendimento Endereco Ano de Aptos tipo* Numero Vagas Prego **médio R$ Preco** médio
P § entrega (m?) torres 5 mil (2T2011) R$/m?(2T2011)
Anau4 Panamby Rua [Ee;’r‘:figégem" 2012 440 m? 1 4 2600 6.000
Biltmore Rua Dmig‘go Perotti, 1997 272m? 1 4 1700 6.250
Cai‘i’:g:n“g:fgl . Rua Forte Wiliam, 140 2004 347m? 1 5 2500 7.200
ChécaraTangars  RuaCarlos %Liemz Telles, 1995 225m? 2 4 1400 6.200
Espaco Tangars ~ RuaCarlos ?g;lmz Telles, 2000 385m? 2 6 2400 6.200
Jardins do Morumbi Rua Dleg%gg Castilho, 1997 216m? 4 3 760 3.500
Ladscape R“ﬁ;g?:%g' de 2007 97m? 1 2 680 7.000
Leeds Hall Rua Doménico Perotti, 50 2006 368m? 1 5 2600 7.000
Lindenberg Panamby ~ 102 DeP ;g‘;}cm Corte, 2003 445m? 1 6 3200 7.200
Lindenberg Sao Rua Maria Antonia 2
o Ladalardo, 320 2006 780m 1 6 5600 7.200
Lindenberg Tangara Rua CTE’SI‘Z ggem’z 2007 260m? 1 4 1800 6.900
MaxHaus Panamby U2 Ve“t“g‘zLadalardO' 2011 70m? 2 2 400 5.700
Me“"%";;tig Home ¢ 2 Diego de Castilho, 20 2004 210m? 1 3 1100 5.200
Montesarchio Rua Ambrizette, 180 1996 189m? 1 4 900 4.750
Morumbi High Point <12 D€P '“7356;“0 Corte, 1989 298m? 1 4 2000 6.700
On Panamby Rua Diego de Castilho, em 77m? 1 2 540 7.000
150 langamento
On the Park Rua Deputado Laércio 2
Panamby Corts, 1455 2007 607m 2 6ou7 4.400 7.250
Open House Loft Rua Deputado Laércio 2
Panamby Corte. 1430 2003 82m 1 2 500 6.000
. Rua Dr. José Gustavo obras 2
Panamby Classic Flat Bush, 151 paralisadas 47m 2 1 200 4.200
Parc Belle Vue Rua ng‘r‘::dgzlgaemo 2003 130m? 2 3 810 6.200
Parque Panamby Rua Forte Wiliam, 100 2008 243m? 2 4 1.600 6.600
Parque Tangaré Rua Dcefr‘:za‘}z é‘sae““’ 2001 715m? 1 9 7.300 10.200
Penthouse Rua Dieg‘;fg Castilho, 1993 251m? 1 3 1.400 5.600
Plaza D'Oro Rua DBr;llS%selggstavo 1991 237m? 2 4 1.100 4.600
Regents' Park Rua Dcefr‘:za‘i; (])“gerc“’ 1998 347m? 2 4 2.000 5.700
ReservaTangars  RuaCarlos %‘f‘mz Telles, 1999 367m? 2 6 2.000 5.500
St. James Park Rua Dceopr:zacli;;gem" 1999 288m? 2 4 1.600 5.600
Taj Tower Panamby Rua Ambrizette, 70 2002 60m? 1 2 360 6.000
Tasty Panamby Rua Forte William, 85 1ang§$enm 213m? 1 4 1.300 6.300
The Summit Rua Carlos ?gglmz Telles, 1995 353m? 1 4 2.000 5.700
Tons do Tangara Rua Forte William, 11 2003 160m? 4 4 910 5.700
Ventana R“al\?(;g‘zlse‘flg' de 2007 11?'72‘;?20“ 3 3 650 (142m2) 4500
Verveine Rua Forte William, 151 2005 427m? 1 5 2.900 6.800
Villaggio Panamb Rua Itapaiuna, 1800 Variado - ver  Variado - ver 15 variado Variado - ver Variado - ver tabela 6
85 y P ’ tabela 6 tabela 6 tabela 6
Ville Burle Marx Rua D‘eg‘;ff Castilho, 2007 201m? 2 3 1.200 6.000
Vittério Emanuele I1 Rua Forte William, 115 2009 233m? 1 5 1.400 6.000
Véo do Tangara Rua Forte William, 951 2002 200m? 4 4 1.200 6.000
Wide View / Wide Rua Maria Antonia 2
Garden Ladalardo, 325 2011 300m 3 4 1.800 6.000
Wish Open Living R. Doutor Jose Gustavo 129m?e
Panamby Banh 2010 186m? 2 2a4 1.000 5.400

* ndo considerados aptos de cobertura, etc.
** base de prego - pesquisa sites: www.npiapartamentosaopaulo.com.br,123i, visita as obras, levantamento Urban Systems (abril, maio
ejun. 2011) e levantamento de campo complementar em out. 2011.
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Tabela 7 - Caracteristicas dos edificios do Villaggio Panamby

Villaggio Panamby
Torre ano de Aptos tipo*  Numero Vagas Prego** médio Preco ** médio
entrega (m?) torres 5 R$ mil (2T2011) R$/m?(2T2011)
Amandryas 2001 152m? 1 3 900 6.000
Tg;r;iis 2001 192m? 1 4 920 6.050
Cypris 2003 241m? 1 4 1.500 6.200
PP :‘rllg";zb‘; 2003 400m? 1 5 3.000 7.500
Strelitzia 2004 160m? 1 3 970 6.000
Hibiscus 2005 214m? 1 4 1.400 6.500
Anthurium 2005 161m? 1 3 970 6.000
2;2;‘;’ 2005 271m? 1 4 1.900 7.000
Majuy 2005 192m? 1 3 1.200 6.250
Double View 2006 207m? 1 4 1.300 6.200
Do'g‘gl‘:if du 2008 320m? 1 5 2.300 7.200
Jazz Duet 2008 261m? 1 4 1.900 7.300
Mirabilis 2008 226m? 1 3a4 1.300 5.750
Agrias 2009 207m2 1 3a5 1300 6.600
Parides 2009 255m? 1 4 1900 7.450

* fontes: BERTOLLO, 2008, Pesquisa Lopes e site 123i

** base de prego: pesquisa sites: www.npiapartamentosaopaulo.com.br, 123i, visita obra e levantamento Urban Systems (abril, maio
ejun 2011)

Figura 71 - Os edificios do Villaggio Panamby

Fonte: Material de divulgacao FII Panamby - margo/2007
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Um balanco do FII Panamby de 2011 indicava que as unidades dentro do Villaggio

Panamby haviam sido 100% comercializadas até junho de 2011, sendo que as ultimas

haviam sido entregues em 2009, conforme indicado na tabela 7 apresentada. Em um

balango anterior, referente a junho de 2010, havia apenas 6 unidades a serem

comercializadas no empreendimento em questdo. O pequeno nimero de unidades

remanescentes apds um ano da entrega pode ser considerado um indicador de sucesso

do empreendimento, cujos diferenciais ja foram apresentados neste trabalho.

A analise dos dados das tabelas 6 e 7 mostra que na regido estudada temos:

Um predominio de apartamentos maiores, o que confirma o os dados
apresentados no item 4.3.1 deste trabalho a respeito do publico da regiao:
familias de alta renda buscando diferenciais de qualidade;
A presenca de apartamentos menores, sempre voltados para um perfil de
publico “descolado” e que mesmo assim aparecem apenas em alguns pontos
da regido, sendo que dos 38 empreendimentos levantados na area externa ao
Villaggio Panamby, apenas 6 apresentam aptos com menos de 100m?, e no
Villaggio, todos os aptos tém em média 200m? sendo o menor deles de
152m?, conforme pode ser observado na tabela 7 apresentada;
Os valores de comercializacio de m? dentro do Villaggio Panamby sio mais
homogéneos (até em funcdo das areas dos aptos serem mais parecidas) e
giram em torno de R$ 6.500,00/m?;
Os valores de comercializacio de m? fora do Villaggio Panamby apresentam,
entre outros fatores de diferenciacdo: a distdncia do parque, a area do
apartamento e idade do empreendimento, sendo que vale destacar:
0 O preco de m? mais baixo (praticamente fora do padrdo dos demais)
na tabela 6 refere-se a um dos empreendimentos mais antigos, o
Jardins do Morumbi, entregue em 1997 e hoje ndao muito atraente
tanto pela sua aparéncia quanto caracteristicas em comparagdo aos
demais, mas que por sua proximidade do parque nao pode deixar de
ser considerado como “Panamby”. Até mesmo o nome do
empreendimento indica que ele ndo fez parte de todo o conceito

Panamby que mais tarde viria a ditar as regras de ocupacdo na regiao;
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0 Os empreendimentos maiores e praticamente “dentro” do parque
adquirem valor agregado muito alto, como por exemplo, o
empreendimento Parque Tangarad entregue em 2001 que, apesar da
grande area dos aptos (715m?) apresenta ainda hoje o valor de por m?

mais alto da regido estudada, que é de mais de R$ 10.000/m?.

Outros aspectos poderiam ser destacados, mas os mesmos acabariam abordando muito
as particularidades dos produtos residenciais ofertados na regiao, o que foge do foco da
andlise da regido do Panamby como um todo, que é o escopo mais especifico deste

estudo.

5.1.2. Lancamento residencial vertical - base Urban Systems

Conforme apresentado no item 4.6.4.10, a Urban Systems possui ampla base de dados a
respeito dos lancamentos na cidade de Sdo Paulo e os mapas a seguir foram elaborados

com destaque para a drea objeto de estudo.

Complementarmente as tabelas apresentadas anteriormente com os dados dos
empreendimentos conforme levantamento de campo e pesquisas de diferentes bases de
dados, os mapas permitem visualizar como, ao longo do tempo, os empreendimentos de
diferentes areas e valores por m? foram sendo inseridos, ndo apenas na area estudada,
como também no seu entorno, incluindo lancamentos em bairros préximos e também do

outro lado do Rio Pinheiros.

Em termos de valor por m? conforme pode ser observado nas figuras 72 a 75 (mapas
agrupados no anexo 8.19 deste trabalho), os apartamentos, independente do seu
nimero de dormitdrios, tendem a apresentar valores menores por m? quanto mais
distantes do perimetro estudado e maiores conforme se aproximam do mesmo. O nico
lancamento recente dentro do perimetro estudado apresenta valores na faixa entre
R$ 6.001 e R$ 8.000/m? e é um apartamento mais voltado para um publico “familia
tradicional”, com 4 dormitérios (Tasty Panamby), focado em diferenciais de qualidade

agregados tanto ao produto quanto a sua localizagdo no Panamby propriamente dito.
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Vale destacar que o unico lancamento comercializado a mais de R$ 10.000/m? é um que
oferece 1 e 2 dormitdrios, portanto mais compacto, localizado mais préximo a regido da
Berrini (local mais valorizado e sem a barreira do cruzamento do Rio Pinheiros a ser
transposta), conforme pode ser observado nas figuras 72 e 73 a seguir, que é o

Brookfield Home Design.

Figura 72 - Lancamento residencial vertical 1 dormitério - valor por m?

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

O empreendimento Choice Panamby, apesar do nome fazer referéncia a area estudada,
nao fica tdo préximo ao perimetro definido como Panamby para esse estudo e também,
conforme explicado no item de definicdo do que pode ser considerado Panamby
atualmente, apresenta valor por m? muito mais baixo que os praticados no limite
determinado para estudo. Apenas os apartamentos de 1 dormitério desse
empreendimento puderam ser comercializados a um valor na faixa entre R$ 4.001 e R$
6.000 pois o ticket médio resultante ndo ficaria fora da capacidade de pagamento do

publico alvo, que ndo é o mesmo do Panamby propriamente dito (figuras 72, 73 e 74).

Esse é mais um exemplo do valor agregado ao nome Panamby que acabou se estendendo
para regides préximas, mas que nao apresentam as mesmas caracteristicas e nem sao

voltadas para o mesmo publico alvo dos empreendimentos da area estudada.
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Figura 73 - Lancamento residencial vertical 2 dormitérios - valor por m?

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

Figura 74 - Lancamento residencial vertical 3 dormitérios - valor por m?

Fonte: Urban Systems - julho de 2011
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Em termos de valor por m? vale ainda ressaltar que os apartamentos maiores, de 4
dormitérios, estavam todos (em julho de 2011) dentro das faixas entre R$ 4.001 e R$
8.000 / m? sendo que, de todos os indicados no mapa a seguir (figura 75), o unico
empreendimento dentro da area que estamos considerando Panamby para este estudo é
o Tasty Panamby. Este empreendimento, lancado em maio de 2011, foi inicialmente
comercializado a R$ 6.300/m? e, em visita ao stand de vendas no més de outubro de
2011, o corretor informou que das 48 unidades, 19 ja haviam sido comercializadas e que
a tabela vigente estava em torno de R$ 6.800/m?. Nos anexos 8.19 e 8.20 deste trabalho
0os mapas que indicam os lancamentos dos apartamentos de 1, 2 e 3 dormitdrios
(nenhum dos quais localizados no perimetro estudado) além do mapa com os
lancamentos de 4 dormitdrios, aparecem agrupados nas mesmas paginas (a primeira
com foco no valor do m? e a segunda com foco nas areas dos aptos), o que facilita a

percepcao do conjunto de mapas, de forma a compara-los.

Figura 75 - Lancamento residencial vertical 4 dormitérios - valor por m?

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

Vale notar que no detalhe do mapa apresentado na figura 75 acima, podemos identificar
que o Panamby ainda representa um diferencial que agrega valor pois, mesmo para um
apartamento grande, com mais de 200 m? o valor do metro quadrado sustenta um preco
maior do que na Vila Andrade ou ainda dos exemplos que aparecem no mapa do outro

lado do Rio Pinheiros.
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As figuras 76 a 77 a seguir (mapas agrupados no anexo 8.20 deste trabalho) mostram as
areas dos apartamentos indicados nos mapas das figuras anteriores, confirmando o
argumento do valor agregado pois o Tasty Panamby é o Unico exemplo (no perimetro
plotado nestes mapas) de um apartamento maior em termos de area que agrega um
valor maior por metro quadrado (representado pelo preco de comercializagdo), uma vez
que para este publico, conforme apontado anteriormente, nem o ticket médio nem

questdes de financiamento sdo fatores que interferem diretamente na compra.

Figura 76 - Lancamento residencial vertical 1 dormitério - por 4rea ttil em m?

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

0 empreendimento em destaque na figura 78 adiante referente aos lancamentos de 3
dormitérios é o Mais Flora Morumbi, que, apesar de se tratar de um apartamento de
mais de 200m?, sua localizacdo mais afastada até mesmo da Av. Giovanni Gronchi, em
uma area menos nobre da regido e por ser um produto da linha “Mais” da Marques,
fazem com que seja voltado para um publico totalmente diferente do publico alvo da
regido do Panamby. No préprio site da Marques, existe uma explicacdo de que a linha
Mais foi criada para “atender a exigéncia de menor custo que o mercado requisitava, sem
contudo abrir mao dos diferenciais de qualidade de acabamentos e constru¢do que a

Marques sempre adotou” 52, A figura 79 indica os lancamentos com 4 dormitérios.

52 .
Fonte: http://www.marquesconstrutora.com.br/a-empresa/inovacoes acesso em nov/2011
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Figura 77 - Lancamento residencial vertical 2 dormitdrios - por area ttil em m?

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

Figura 78 - Lancamento residencial vertical 3 dormitdrios - por area ttil em m?

Fonte: Urban Systems - julho de 2011
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Figura 79 - Lancamento residencial vertical 4 dormitdrios - por area ttil em m?

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

Dessa forma, a partir de levantamento das caracteristicas da regido considerada como
Panamby para este estudo e da compreensdo de seu entorno, foi aplicada a matriz de
atributos de qualidade de localizacdo aos diferentes trechos considerados como
“unidades homogéneas” dentro da area objeto de estudo, com enfoque no uso
residencial, buscando atribuir um “valor” ou “nota” para a regiao, conforme apresentado

a seguir.

5.2. Adreade estudo - segmentacao para a analise

Até este ponto do estudo, o Panamby foi tratado como “um fragmento tnico” dentro da
cidade de Sao Paulo, cuja area de influéncia ao longo do tempo se expandiu para além
dos limites originalmente previstos no plano urbanistico do Panamby mais a area do
Villaggio Panamby. No item 4.1 deste trabalho, “O Panamby como centralidade”, foram
apresentados os critérios de definicdo do perimetro a ser estudado considerando as
areas do entorno imediato que foram valorizadas em fun¢do dos projetos e da criacdo do
FII Panamby. O processo, porém, que gerou o perimetro aqui determinado para estudo,
ndo ocorreu em um mesmo momento no tempo e aos poucos acabou abrangendo areas

com caracteristicas histdricas, urbanas e de governancga bastante diferenciadas, o que faz
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com que seja necessario um olhar mais atento para cada trecho da regiao, procurando

compreender como os diferentes pedacos dentro do perimetro se caracterizam.

Dessa forma, a area foi estudada de modo a separar os trechos dentro do perimetro por
“unidades de homogeneizag¢do” (figura 80), para que depois cada uma delas pudesse ser

analisada em diferentes cenarios.

Figura 80 - A area de estudo em setores

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011 com
indicacdo de setores conforme premissas adotadas pela autora para este estudo
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Os critérios para essa segmentacao foram as caracteristicas do tecido urbano que

resultaram, ao longo do desenvolvimento da area, dos seguintes fatores:

1) Caracteristicas do processo de formacgao / caracteristicas naturais;
2) Caracteristicas de acessibilidade;

3) Proximidade com areas que proporcionam valorizagdo e/ou desvalorizacao.

A partir destes critérios, o perimetro foi dividido em 10 setores para analise, conforme

figura 80 anterior, sendo que as areas definidas foram as seguintes:

Em funcdo das do processo de formagdo / caracteristicas naturais foram separados

quatro setores, sendo eles A, B, Ce D:

- Setor A: Areas determinadas para o Parque Burle Marx, resultantes das
negociacdes com a PMSP no processo de tombamento, conforme apresentado no
item 3.6 deste estudo. Vale notar que na divisa da area A com a area I, uma parte
que originalmente seria destinada ao parque recebeu os empreendimentos Wide
View e Wide Garden da Cyrela. A divisdo aqui foi mantida, porém, conforme a
mancha original do que seria o desenho do parque de acordo com os dados
oficiais da PMSP, uma vez que o critério adotado foi o processo de formacao e

caracteristicas naturais.

- Setor B: Area destinada para uso institucional dentro do Projeto urbanistico do

Panamby, conforme indicado no item 3.4 deste estudo;

- Setor C: Area na qual a Birmann iniciou a constru¢ao do que seria o primeiro

hotel 6 estrelas em Sao Paulo;

- Setor D: Area do empreendimento Villaggio Panamby e seu entorno imediato,

detalhado anteriormente no item 4.2.1.
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Em funcao das caracteristicas de acessibilidade foram separados dois setores, sendo eles

EeF:

- Setor E: Faixa ao longo da Marginal do Rio Pinheiros, cujo uso sugerido ao longo
do tempo (desde a proposta do Plano Urbanistico do Panamby, até os projetos
propostos pelos incorporadores interessados) foi sendo alterado entre
residencial, comercial, hotel e misto, conforme indicado no item 3.4 deste estudo,
nos quadros de detalhamento das areas do projeto urbanistico. Vale apenas
destacar que o trecho mais préximo da ponte Jodo Dias desse setor, fica separado
da parte maior por duas areas (verde e institucional) previstas no Plano
Urbanistico do Panamby, e também tem proximidade com uma comunidade de
baixa renda. Este segmento (aproximadamente com o mesmo tragcado do “setor
comercial” indicado na figura 5 deste trabalho) foi considerado parte da faixa da
marginal por conta tanto do uso originalmente previsto, quanto da influéncia da

Marginal Pinheiros no mesmo;

- Setor F: Faixa junto a Rua D. Helena P. de Morais, considerando apenas os
trechos onde ja ha ocupacao e/ou acesso pela mesma. Sdo os primeiros edificios
visualizados por quem vem do Jardim Sul em dire¢do ao Panamby pela Rua José
Ramon Urtiza e caracterizam uma espécie de “transi¢do” entre os trechos onde ha
comércio no entorno e os trechos exclusivamente residenciais do Panamby em si.
Até mesmo em termos de produto, os trés empreendimentos existentes dentro
dessa faixa diferenciam-se do “padrao geral do Panamby”. Tanto o Open House
Loft quanto o Landscape, na Gleba B, apresentam apartamentos menores que a
média da regido, com 82m?* e 97m? respectivamente, sendo que o Open House
também se diferencia por sua tipologia Loft Duplex e por isso foi classificado
nesse setor, apesar de também ficar em frente ao parque. No unico trecho
construido da Gleba A, encontra-se o empreendimento Ventana da Cyrela, que,
apesar de voltado ao publico mais “familia”, com apartamentos de 113m?, 142m?
e 176m?, apresenta um aspecto moderno e diferenciado, que pode ser observado
na figura 81, com os vaos abertos no meio da torre também marcando esse

diferencial de transicao.
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Figura 81 - Ventana - Cyrela - Perspectiva ilustrada das fachadas

Fonte: http: //www.cyrela.com.br/sp/imovel /residencial /sao-
paulo/panamby/apartamento/ventana acesso maio/2011

Em funcdo da proximidade com areas que proporcionam valorizacio e/ou

desvalorizacdo foram separados quatro setores, sendo eles G, H, I e J:

- Setor G: Faixas junto ao Parque Burle Marx. Nestas faixas encontram-se os
empreendimentos mais claramente valorizados por estarem préximos ao parque:
imediatamente em frente ou praticamente “dentro” do mesmo. Em geral engloba
os empreendimentos mais antigos, sendo que dos 13 localizados nessas faixas, 8
foram entregues até 2001. O mais recente dentro desse setor é o Anaua Panamby,
que ocupou o ultimo lote vazio da Gleba B bem em frente ao parque e tem entrega
prevista para 2012. Trata-se de um apartamento de 440m2 que, apesar da grande
area, alcancou um alto preco por m? justamente por conta da sua localizacdo

nesta area de grande valor agregado;
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- Setor H: Este trecho aparece com o diferencial de, apesar de nao ter uma grande
testada para a Rua D. Helena P. de Morais em frente ao parque, ficar entre as
areas verdes de parque que foram segmentadas no processo de tombamento.
Uma vez que as restricdes ambientais exigem grandes areas verdes averbadas
dentro dos lotes privativos, na pratica seria possivel criar um “corredor verde”
interligando de certa maneira os dois trechos do parque, agregando diferenciais
que poderiam ser explorados nos materiais de venda, da mesma forma que os

empreendimentos “frente ao parque” adotaram ao longo dos anos;

- Setor I: é o setor que apresenta o tecido urbano mais diferenciado, uma vez que
algumas de suas ruas tém formato de “ferradura” e apresentam inclinagées bem
acentuadas em alguns trechos (que ligam as ferraduras), ou ainda sdo sem saida.
Esse foi o primeiro trecho a se valorizar pela proximidade do Parque Burle Marx,
a ser associado ao Panamby (apesar de nunca ter feito parte do FII) e a atrair
empreendimentos grandes de alto ou altissimo padrao, voltados para o publico
“familia”. Dos 13 empreendimentos localizados neste setor, a grande maioria tem
mais de 200m?, sendo que o Lindenberg Sio Paulo apresenta aptos de quase
800m?. As unicas exce¢cdes em termos de area sio o empreendimento Tons do
Tangara com 160m? e o recentemente lancado On Panamby com aptos de 77m? e

137m?, ambos voltados para o mesmo publico do setor aqui descrito;

- Setor J: Este setor ainda estd em um processo de valorizacdo por sua “associacao
com o Panamby”. Tratam-se de empreendimentos em ruas por vezes nao
totalmente asfaltadas, e localizados em trechos mais afastados da area que
originalmente foi conhecida como Panamby e das areas do fundo. A associacao
desta area com o nome Panamby é clara e se da inclusive nos nomes (ex. Wish
Open Living Paramby, Panamby Classic Flat, etc.), mas em geral sdo edificios mais
antigos e/ou mais afastados, voltados para a rua que fica atras do Hipermercado
Extra ou mesmo que dao frente para o cemitério. Boa parte desse setor ainda é
bastante arborizada e existem diversos terrenos vazios. Um diferencial que
também agrega valor a essa area é a Praca Ayrton Senna que acaba suprindo a
necessidade de proprietarios de cdes de um local publico onde eles possam

brincar. Em termos de tipologias, existem apartamentos menores, alguns deles
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com propostas modernas como o MaxHaus Panamby, mas que fica em um trecho
no qual diversas ruas ndo sao asfaltadas. Essa localizacdo do empreendimento,
além de complicar o acesso, faz com que, juntamente com a proposta diferenciada
do produto com relagdo aos produtos ofertados no entorno imediato, o
empreendimento ndo alcance pregos de venda tdo altos quanto os dos que estao

localizados nas areas ja mais consolidadas do Panamby.

Ao identificarmos os setores que podem ser considerados “mais homogéneos”, passa a
ser possivel a aplicacao da matriz de atributos de qualidade de forma a compreender o

estado desses atributos trecho a trecho.

5.3. Aplica¢do da Matriz de Atributos de Qualidade - Cenario atual Residencial

A matriz proposta por PASCALE (2005), conforme apresentado anteriormente, indica os
atributos de localizacdo para produtos residenciais, organizados de forma hierarquizada
em funcdo das preferéncias dos consumidores potenciais. Vale ressaltar que, com a
propria autora da matriz indica em sua dissertacdo de mestrado, grande parte das
informagdes necessarias dependem de uma percepcdo geral da regido e apresentam
carater mais subjetivo para seu julgamento, como proximidade de favelas, proximidade

de bairros valorizados, etc.

5.3.1. Segmentac¢ao do publico alvo para a aplicagdo da matriz

Uma vez que o resultado da aplicagdo da matriz depende fundamentalmente da
percepc¢do que o publico alvo tem de determinada regido, vale ressaltar que, para este
estudo, foi considerado um publico especifico conforme detalhado a seguir. Essa
segmentacdo se torna importante considerando que nos dias de hoje existe uma

fragmentacdo cada vez maior dos publicos-alvo dentro do mercado de habitagao.

PASCALE (2005) aponta que “o processo de subdivisdo dos potenciais compradores em

grupos menores com caracteristicas semelhantes é chamado de segmentacdo de

mercado”, sendo que esta “tem como objetivo a identificacdo de grupos homogéneos
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(clusters) em relacdo as expectativas quanto ao produto, adequando os tipos de

produtos as necessidades destes grupos” (PASCALE, 2005, p. 51).

Os métodos de segmentacdo, segundo KOTLER (1998) apud PASCALE (2005),
dependem de quatro varidveis que podem ser utilizadas sozinhas ou combinadas, sendo
estas: geograficas, demograficas, psicograficas ou comportamentais. Em sua dissertacao,
PASCALE (2005) adota como perfil para a aplicacdo da matriz: familias tradicionais,
considerando casais com filhos de qualquer idade. Como estrato de renda, o espectro
considerado foi de rendimentos familiares entre 17 e 25 saldrios minimos por meés,
visando dessa forma identificar um grupo homogéneo em relagao as expectativas quanto

aos atributos de localizagdo, com base em perfis familiares e orcamentos semelhantes.

Conforme base de dados da Urban Systems e da CCDI de julho de 2011 apresentados
anteriormente (figuras 57 e 58 do item 4.6.4.2 - Renda média domiciliar), toda a regido
analisada neste estudo, incluindo seu entorno imediato (com excec¢do das areas de favela
presentes em trechos especificos desse entorno) apresenta renda domiciliar média de

mais de 20 SM, conforme ja também apresentado no item 4.3.1 - o publico do Panamby.

Dessa forma a matriz de atributos de qualidade para o produto residencial foi aqui
aplicada para um segmento que, no caso do Panamby, é predominantemente constituido
por familias tradicionais (com poucos empreendimentos de perfil diferente desse dentro
da area estudada) e de alta renda. Com relacdo a renda em SM objeto de estudo de
PASCALE (2005), a regido aqui estudada apresenta renda um pouco acima da renda
delimitada pra a aplicagdo nas regides por ela estudadas, sendo que essa diferenca nao
impede a aplicagdo da matriz com os mesmos conceitos e premissas para a regiao do

Panamby.

Para este trabalho a autora da monografia foi responsavel pela aplicacdo da matriz de
atributos de localizacdo para produtos residenciais na regido do Panamby, de acordo
com a compreensdo dos dados da regido levantados e apresentados até o momento,

além das orientacoes de aplicacdo da matriz em questdo, detalhadas a seguir.
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5.3.2. Preenchimento da matriz

O preenchimento da Matriz, conforme orientacao de PASCALE (2005) ocorre da seguinte
maneira, conforme pode ser observado na tabela 8 a seguir que demonstra

resumidamente a forma de preenchimento da Matriz:

- Adocdo dos pesos de cada atributo e de cada grupo de atributos conforme
apresentado na matriz indicada no anexo 8.1 deste trabalho;

- Aplicagdo nota para cada um dos atributos de acordo com os critérios
apresentados no anexo 8.21 deste trabalho;

- Obten¢do da nota de cada um dos grupos de atributos através da média
aritmética das notas dos atributos em cada grupo;

- Pontuacdo de cada atributo e de cada grupo de atributos, utilizando as notas
atribuidas em campo aos atributos ponderadas com os pesos estabelecidos na
matriz de atributos de localizac¢ao;

- Ao final do processo, a soma da pontuagdo de cada grupo de atributos é uma
nota variando de 0 a 10, que representa a qualidade dos atributos de localizacdo

da regido estudada.

Tabela 8 - Atributos de qualidade - preenchimento da Matriz
Regido estudada

ATRIBUTOS URBANOS Peso Nota Pontuacao
. Peso*do Médiado Peso x
Nome do Grupo de Atributos (
grupo grupo Nota)
e ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZAGCAO E 209 " s
VIZINHANCA 0
e ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE 15% . s
TRANSPORTES °
e COMERCIO E SERVICOS 15% i o
o INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% i o
e ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% * o
TOTAL (soma das parcelas de pontuagao) 100% Nota Regido

* Pesos atribuidos por PASCALE (2005) pela aplicagdo do Método Delphi no desenvolvimento da Matriz

** Notas de cada item de atributos (podendo variar entre 0 a 10) atribuidas de acordo com os critérios propostos por
PASCALE (2005), ver anexo 8.21

*** A pontuacdo resulta da multiplicagdo Peso x Nota

Fonte: PASCALE (2005)
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Dessa forma, a Matriz foi aplicada a cada fragmento da area determinada para este
estudo determinando a pontuacdo de cada atributo com o intuito de obter a nota da
regido do Panamby trecho a trecho de acordo com as caracteristicas encontradas na
mesma atualmente, em um primeiro momento, sem considerar as melhorias previstas e
descritas neste trabalho. Vale lembrar que, uma vez que a matriz foi pensada para
atributos de qualidade para uso residencial, os setores A (parque), B (institucional) e C

(hotel) ndo foram analisados.

Para o caso da situac¢do atual do Panamby, devido a importancia da compreensao da area
como se encontra hoje, a matriz aplicada trecho a trecho foi inserida no corpo do texto
(tabelas 09 a 15) e foram acrescentadas tabelas resumo (tabelas 16 e 17) com os
resultados parciais e finais de cada setor, além da tabela 18 que resume as notas finais
dos setores ja na ordem da maior para a menor, de modo a facilitar a comparacdo entre
os mesmos, conforme descrito no item 5.3.4 mais adiante, “Resultado da aplica¢do da

Matriz aos setores do Panamby - cendrio atual”.

No caso dos cendrios propostos, foram inseridos no corpo do texto apenas os
comentarios dos trechos da matriz de atributos que sofreriam mudancgas, de forma que o
mesmo focasse apenas na descricdo dos impactos das mudancas especificas que
poderiam ser esperadas em cada cendrio. As matrizes completas aplicadas trecho a

trecho foram inseridas nos anexos 8.25 a 8.28.

Ainda com relagdo aos cendarios propostos, foram elaborados mapas indicativos de como
cada setor poderia vir a comporta-se em cada cenario em compara¢do com a situacao
atual. A “melhora” ou “piora” do patamar de qualidade dos atributos de localizagdo foi
indicada pelo valor da nota anterior em comparag¢do com a nova nota atribuida ao setor.
Nos casos onde as notas do setor seriam mantidas, o mapa apresenta apenas a
informacdo da “nota atual”. Os mapas resumo dos novos cendarios foram incluidos no

corpo do texto, conforme pode ser observado nas figuras 83 a 85 deste trabalho.
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5.3.3. Aplicagao da Matriz aos setores do Panamby

Conforme apresentado anteriormente, para a analise de uma regido tdo complexa, foi
necessario que a mesma fosse subdividida em unidades de homogeneizag¢ao que foram

entao analisadas isoladamente.

5.3.3.1.  Setor D: Area do empreendimento Villaggio Panamby

De acordo com a segmentacdo proposta, o primeiro setor a ser analisado dentro do
conceito da matriz de atributos de qualidade localizacional para o uso residencial é o
Villaggio Panamby. Apesar de apresentar uma darea interna de servicos de apoio ao
condominio, a andlise se justifica uma vez que o uso predominante desse trecho é o

residencial. A Tabela 9 a seguir apresenta as notas desse trecho especifico.

Tabela 9 - Atributos de qualidade de localizagdo aplicados ao Setor D - Atual

Panamby - Setor D

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA PESO Nota Pont.
Qualidade ambiental 20% 7,31 1,46
Proximidade de parques (areas verdes) 8% 10 0,80
Local distante de rios e/ou corregos poluidos 8% 5 0,40
Local tranqtiilo quanto ao nivel de ruidos (polui¢cdo sonora) 8% 5 0,40
Local onde ndo ocorram alagamentos 8% 10 0,80
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 8% 5 0,40
Local com ruas arborizadas 7% 10 0,70
Local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis 7% 5 0,35
Local distante de areas industriais 7% 10 0,70
Proximidade de pragas 6% 10 0,60
Local "limpo" em termos de poluicdo visual (cartazes, outdoors, etc.) 6% 10 0,60
Bom estado de conservacdo das construgdes na vizinhanga (manutencio) 6% 7 0,42
Regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 5% 5 0,25
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas) 5% 5 0,25
Local distante de torres de telecomunicacdes e/ou campos eletromagnéticos 5% 10 0,50
Calgadas largas e padronizadas na regido 4% 5 0,20
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 5 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 117 7,52

Max. Possivel 160 10
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ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 5,20 0,78
Proximidade de esta¢des de metrd 9% 0 0,00
Facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 9% 10 0,90
Bom dim. das ruas e avenidas da regiio (regiio com baixos niveis de cong.) 9% 5 0,45
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00
Proximidade de pontos de taxi 9% 10 0,90
Facil acesso aos principais centros de servigos (pdlos de empregos para o estrato de

renda em questao) 8% 3 0,24
FAcil acesso a estradas e rodovias 7% 0 0,00
Facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 7% 10 0,70
Bom sistema de sinalizagfo na regifio 6% 10 0,60
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servigos 6% 5 0,30
Proximidade de estagdes de trem 6% 5 0,30
Proximidade de terminais de 6nibus urbanos 6% 5 0,30
Proximidade de aeroportos 6% 10 0,60
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4% 5 0,20
Proximidade de esta¢des rodoviarias 2% 0 0,00
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 78 5,49

Max. Possivel 150 10

COMERCIO E SERVICOS 15% 6,40 0,96
Proximidade de faculdades e/ou universidades 5% 5 0,25
Proximidade de academias de ginastica 5% 10 0,50
Proximidade de agéncias bancarias 5% 10 0,50
Proximidade de lavanderias 5% 10 0,50
Proximidade de shopping centers 5% 10 0,50
Proximidade de escolas de ensino fundamental 5% 5 0,25
Proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5% 10 0,50
Proximidade de farmécias e/ou drogarias 5% 10 0,50
Proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, calgados, etc.) 4% 10 0,40
E;:;(g;?;(:?;itec'gle ruas de servicos (consultérios médicos, odontolégicos, de advocacia, 4% 10 0,40
Proximidade de hipermercados 4% 0 0,00
Proximidade de hospitais 4% 5 0,20
Proximidade de escolas maternais 4% 5 0,20
Proximidade de bibliotecas 4% 0 0,00
Proximidade de cinemas e/ou teatros 4% 10 0,40
Proximidade de bares e/ou restaurantes 4% 10 0,40
Proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagio 4% 0 0,00
Proximidade de video-locadoras 4% 5 0,20
Proximidade de sacoldes 3% 0 0,00
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 3% 5 0,15
Proximidade de postos de gasolina 3% 10 0,30
Proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias,

agéncias de correios, caixas eletronicos, etc.) 3% 10 0,30
Proximidade de feiras-livres 3% 0 0,00
Proximidade de livrarias 2% 10 0,20
Proximidade de centros culturais e/ou museus 2% 0 0,00
Total do sub-grupo comércio e servigos 100% 160 6,65

Max. Possivel 250 10
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INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 10,00 2,50
Local servido por rede de 4gua potavel 8% 10 0,80
Local servido por rede de esgoto 8% 10 0,80
Local servido por rede de drenagem de 4guas pluviais 8% 10 0,80
Local servido por rede de energia elétrica 8% 10 0,80
Local servido por rede telefénica 8% 10 0,80
Local servido por rede de cabeamento de TV 8% 10 0,80
Local servido por rede de gas canalizado 8% 10 0,80
Local com boa iluminago publica 8% 10 0,80
Local com ruas pavimentadas 8% 10 0,80
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 10 0,80
Local com calgadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 8% 10 0,80
Local dotado de mobiliario urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos,

pontos de 6nibus cobertos, etc.) 8% 10 0,80
Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 100% 120 10,00

Max. Possivel 120 10
ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 6,33 1,58
Local distante de favelas 18% 3 0,54
Local proximo a bairros valorizados 18% 10 1,80
Nivel sécio-econémico da regido (status da vizinhanca) 18% 10 1,80
Local afastado de 4reas e/ou ruas de prostituigdo 18% 10 1,80
Baixo indice de violéncia na regido 18% 0 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 5 0,60
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 38 6,54
Max. Possivel 60 10
TOTAL (soma das parcelas de pontuagio) 100% 7,29
P(ivs[;?i/.el 10

Fonte: PASCALE (2005) com preenchimento da autora - aplicada ao Setor D

Alguns itens especificos, nesse caso, como comércio e servigos apresentaram notas mais
altas tanto pela proximidade e facilidade de acesso ao Shopping Jardim Sul, quanto da
proximidade da Rua José Ramon Urtiza, na qual existe até mesmo um “open mall” que

atende o entorno imediato, isso sem falar dos servi¢os internos ao empreendimento.

5.3.3.2. Setor E: Faixa ao longo da Marginal do Rio Pinheiros

0 segundo trecho a ser analisado dentro do conceito da matriz de atributos de qualidade
localizacional para o uso residencial é a faixa ao longo da marginal. Uma vez que a dltima
versdo dos setores comercializaveis publicada pelo FII Panamby indica uso residencial

para esta faixa e o levantamento feito para este estudo indica que o Panamby ainda tem
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muito mais atratores para o uso residencial do que para outros usos, o setor E sera

analisado para este uso.

Vale lembrar que, por se tratar de um trecho na Marginal do Rio Pinheiros, questdes de
acesso, com pistas de desaceleracdo (evitando que o acesso interrompa o fluxo de
veiculos na marginal) e outras questdes ligadas a legislacao deveriam ser atendidas para
viabilizar o uso com acesso direto pela via local da marginal, o que ndo muda as
caracteristicas de qualidade localizacional do setor a ser analisado, conforme tabela 10 a

seguir.

Tabela 10 - Atributos de qualidade de localizagao aplicados ao Setor E - Atual

Panamby - Setor E

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA PESO Nota Pont.
Qualidade ambiental 20% 6,25 1,25
Proximidade de parques (4reas verdes) 8% 10 0,80
Local distante de rios e/ou cérregos poluidos 8% 0 0,00
Local tranqiiilo quanto ao nivel de ruidos (polui¢do sonora) 8% 0 0,00
Local onde ndo ocorram alagamentos 8% 3 0,24
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 8% 5 0,40
Local com ruas arborizadas 7% 10 0,70
Local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis 7% 5 0,35
Local distante de 4reas industriais 7% 10 0,70
Proximidade de pragas 6% 10 0,60
Local "limpo" em termos de poluigio visual (cartazes, outdoors, etc.) 6% 10 0,60
Bom estado de conservagdo das construgdes na vizinhanc¢a (manutencao) 6% 7 0,42
Regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 5% 5 0,25
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas) 5% 5 0,25
Local distante de torres de telecomunica¢des e/ou campos eletromagnéticos 5% 10 0,50
Calgadas largas e padronizadas na regido 4% 5 0,20
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 5 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 100 6,16

Max. Possivel 160 10
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ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 3,87 0,58
Proximidade de estagdes de metrd 9% 0 0,00
Facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 9% 10 0,90
Bom dim. das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de cong.) 9% 5 0,45
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00
Proximidade de pontos de taxi 9% 0 0,00
Facil acesso aos principais centros de servicos (pdlos de empregos para o estrato de 8% 3 0,24
renda em questio)
Facil acesso a estradas e rodovias 7% 0 0,00
Facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 7% 10 0,70
Bom sistema de sinalizacdo na regio 6% 10 0,60
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servigos 6% 0 0,00
Proximidade de estagdes de trem 6% 5 0,30
Proximidade de terminais de 6nibus urbanos 6% 5 0,30
Proximidade de aeroportos 6% 10 0,60
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4% 0 0,00
Proximidade de esta¢des rodovidrias 2% 0 0,00
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 58 4,09
Maéx. Possivel 150 10
COMERCIO E SERVICOS 15% 4,56 0,68
Proximidade de faculdades e/ou universidades 5% 5 0,25
Proximidade de academias de ginastica 5% 5 0,25
Proximidade de agéncias bancarias 5% 7 0,35
Proximidade de lavanderias 5% 7 0,35
Proximidade de shopping centers 5% 5 0,25
Proximidade de escolas de ensino fundamental 5% 5 0,25
Proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5% 5 0,25
Proximidade de farmacias e/ou drogarias 5% 5 0,25
Proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, cal¢ados, etc.) 4% 5 0,20
Proximidade de ruas de servigos (consultdrios médicos, odontoldgicos, de advocacia, 4% 5 0,20
cartorios, etc.)
Proximidade de hipermercados 4% 10 0,40
Proximidade de hospitais 4% 5 0,20
Proximidade de escolas maternais 4% 5 0,20
Proximidade de bibliotecas 4% 0 0,00
Proximidade de cinemas e/ou teatros 4% 5 0,20
Proximidade de bares e/ou restaurantes 4% 5 0,20
Proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreacdo 4% 0 0,00
Proximidade de video-locadoras 4% 5 0,20
Proximidade de sacoldes 3% 0 0,00
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 3% 5 0,15
Proximidade de postos de gasolina 3% 10 0,30
Proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, 3% 5 0,15
agéncias de correios, caixas eletrdnicos, etc.)
Proximidade de feiras-livres 3% 0 0,00
Proximidade de livrarias 2% 5 0,10
Proximidade de centros culturais e/ou museus 2% 0 0,00
Total do sub-grupo comércio e servigos 100% 114 4,70

Max. Possivel 250 10
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INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 7,83 1,96
Local servido por rede de 4gua potéavel 8% 10 0,80
Local servido por rede de esgoto 8% 10 0,80
Local servido por rede de drenagem de dguas pluviais 8% 10 0,80
Local servido por rede de energia elétrica 8% 5 0,40
Local servido por rede telefonica 8% 10 0,80
Local servido por rede de cabeamento de TV 8% 7 0,56
Local servido por rede de gés canalizado 8% 10 0,80
Local com boa iluminagio publica 8% 10 0,80
Local com ruas pavimentadas 8% 10 0,80
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 0,56
Local com calgadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 8% 0,40
Local dotado de mobiliario urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, 8% 0,00
pontos de 6nibus cobertos, etc.)

Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 100% 94 7%

Max. Possivel 120 10
ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 6,33 1,58
Local distante de favelas 18% 3 0,54
Local préoximo a bairros valorizados 18% 10 1,80
Nivel s6cio-econdmico da regido (status da vizinhanga) 18% 10 1,80
Local afastado de 4reas e/ou ruas de prostituicao 18% 10 1,80
Baixo indice de violéncia na regizo 18% 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 0,60
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 38 6,54
Max. Possivel 60 10
TOTAL (soma das parcelas de pontuagédo) 100% 6,06
Max. 10

Fonte: PASCALE (2005) com preenchimento da autora - aplicada ao Setor E

5.3.3.3. Setor F: Faixa junto a Rua D. Helena P. de Morais

O terceiro trecho a ser analisado dentro do conceito da matriz de atributos de qualidade

localizacional para o uso residencial é a faixa junto a Rua D. Helena P. de Morais. Esse

setor delimitado para este estudo pode ser considerado em seu “limite de ocupac¢ao”

com os trés empreendimentos la presentes hoje. A sua posicdo é um tanto estratégica

por estar no entroncamento das principais vias de acesso ao Panamby, o que representa

aspectos positivos e negativos em termos de atributos de qualidade de localizagao,

conforme pode ser observado na tabela 11 a seguir.
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Tabela 11 - Atributos de qualidade de localizacao aplicados ao Setor F - Atual

Panamby - Setor F

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA PESO Nota Pont.
Qualidade ambiental 20% 7,19 1,44
Proximidade de parques (areas verdes) 8% 10 0,80
Local distante de rios e/ou cérregos poluidos 8% 0 0,00
Local trangiiilo quanto ao nivel de ruidos (poluigio sonora) 8% 5 0,40
Local onde néo ocorram alagamentos 8% 10 0,80
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 8% 5 0,40
Local com ruas arborizadas 7% 10 0,70
Local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis 7% 5 0,35
Local distante de 4reas industriais 7% 10 0,70
Proximidade de pragas 6% 10 0,60
Local "limpo" em termos de poluigio visual (cartazes, outdoors, etc.) 6% 10 0,60
Bom estado de conservagio das constru¢des na vizinhanga (manutengéo) 6% 10 0,60
Regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 5% 5 0,25
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas) 5% 5 0,25
Local distante de torres de telecomunicacdes e/ou campos eletromagnéticos 5% 10 0,50
Calgadas largas e padronizadas na regido 4% 5 0,20
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 5 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 115 7,30
Méx. Possivel 160 10

ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 4,20 0,63
Proximidade de estacdes de metrd 9% 0 0,00
Facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 9% 10 0,90
Bom dim. das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de cong.) 9% 5 0,45
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00
Proximidade de pontos de taxi 9% 5 0,45
Facil acesso aos principais centros de servicos (pdlos de empregos para o estrato de 8% 3 0,24
renda em questdo)

Facil acesso a estradas e rodovias 7% 0 0,00
Facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 7% 10 0,70
Bom sistema de sinaliza¢do na regido 6% 10 0,60
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servigos 6% 0 0,00
Proximidade de estagdes de trem 6% 5 0,30
Proximidade de terminais de 6nibus urbanos 6% 5 0,30
Proximidade de aeroportos 6% 10 0,60
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4% 0 0,00
Proximidade de esta¢des rodovidrias 2% 0 0,00
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 63 4,54

Max. Possivel 150 10
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COMERCIO E SERVICOS 15% 6,60 0,99
Proximidade de faculdades e/ou universidades 5% 5 0,25
Proximidade de academias de gindastica 5% 10 0,50
Proximidade de agéncias bancarias 5% 10 0,50
Proximidade de lavanderias 5% 10 0,50
Proximidade de shopping centers 5% 10 0,50
Proximidade de escolas de ensino fundamental 5% 10 0,50
Proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5% 10 0,50
Proximidade de farmacias e/ou drogarias 5% 10 0,50
Proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, cal¢ados, etc.) 4% 10 0,40
Proximidade de ruas de servigos (consultérios médicos, odontoldgicos, de advocacia, 4% 10 0,40
cartorios, etc.)
Proximidade de hipermercados 4% 5 0,20
Proximidade de hospitais 4% 5 0,20
Proximidade de escolas maternais 4% 5 0,20
Proximidade de bibliotecas 4% 0 0,00
Proximidade de cinemas e/ou teatros 4% 5 0,20
Proximidade de bares e/ou restaurantes 4% 5 0,20
Proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagio 4% 0 0,00
Proximidade de video-locadoras 4% 5 0,20
Proximidade de sacoldes 3% 0 0,00
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 3% 10 0,30
Proximidade de postos de gasolina 3% 10 0,30
Proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, 3% 10 0,30
agéncias de correios, caixas eletrdnicos, etc.)
Proximidade de feiras-livres 3% 0 0,00
Proximidade de livrarias 2% 10 0,20
Proximidade de centros culturais e/ou museus 2% 0 0,00
Total do sub-grupo comércio e servigos 100% 165 6,85
Max. Possivel 250 10
INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 8,67 2,17
Local servido por rede de 4gua potavel 8% 10 0,80
Local servido por rede de esgoto 8% 10 0,80
Local servido por rede de drenagem de dguas pluviais 8% 10 0,80
Local servido por rede de energia elétrica 8% 10 0,80
Local servido por rede telefénica 8% 7 0,56
Local servido por rede de cabeamento de TV 8% 10 0,80
Local servido por rede de gas canalizado 8% 10 0,80
Local com boa iluminagio publica 8% 10 0,80
Local com ruas pavimentadas 8% 10 0,80
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 0,56
Local com cal¢adas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 8% 0,40
Local dotado de mobiliario urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, 8% 5 0,40
pontos de 6nibus cobertos, etc.)
Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 100% 104 8,72
Max. Possivel 120 10
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ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 6,33 1,58
Local distante de favelas 18% 3 0,54
Local préximo a bairros valorizados 18% 10 1,80
Nivel s6cio-econdmico da regido (status da vizinhanga) 18% 10 1,80
Local afastado de 4reas e/ou ruas de prostituigdo 18% 10 1,80
Baixo {ndice de violéncia na regido 18% 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 5 0,60
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 38 6,54
Max. Possivel 60 10

TOTAL (soma das parcelas de pontuagédo) 100% 6,81

P(ivslgi)i;el 10

Fonte: PASCALE (2005) com preenchimento da autora - aplicada ao Setor F

5.3.3.4. Setor G: Faixas junto ao Parque Burle Marx

O quarto trecho a ser analisado dentro do conceito da matriz de atributos de qualidade
localizacional para o uso residencial compreende as duas faixas que fazem frente do
parque ou estdo praticamente “dentro” dele e sdo ocupadas por empreendimentos
residenciais. Esse setor delimitado para este estudo também pode ser considerado em
seu “limite de ocupacdo” uma vez que o ultimo terreno vazio em frente ao parque esta

com a obra do empreendimento Anaua Panamby, atualmente em fase de entrega.

Vale lembrar que este trecho apresenta diversos diferenciais de qualidade em seus
atributos localizacionais, conforme pode ser observado na tabela 12 a seguir, mas que,
por conta da proximidade com o parque e da influéncia da area do tombamento, essas
faixas ficaram sujeitas as questdes ambientais impostas pela legislacio ao longo do

processo de formacao da regido, conforme apresentado anteriormente.

Outra ressalva importante é a de que os empreendimentos Wide View e Wide Garden da
Cyrela, que poderiam estar enquadrados nessa faixa, foram, conforme explicado na
definicdo dos setores, alocados no setor “do parque”, uma vez que, de acordo com todos
os materiais disponiveis, o local onde eles foram implantados consta como area do

Parque Burle Marx.
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Tabela 12 - Atributos de qualidade de localiza¢do aplicados ao Setor G - Atual

Panamby - Setor G

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA PESO Nota Pont.
Qualidade ambiental 20% 6,75 1,35
Proximidade de parques (areas verdes) 8% 10 0,80
Local distante de rios e/ou cérregos poluidos 8% 0 0,00
Local trangiiilo quanto ao nivel de ruidos (poluigio sonora) 8% 5 0,40
Local onde néo ocorram alagamentos 8% 10 0,80
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 8% 5 0,40
Local com ruas arborizadas 7% 10 0,70
Local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis 7% 5 0,35
Local distante de 4reas industriais 7% 10 0,70
Proximidade de pragas 6% 10 0,60
Local "limpo" em termos de poluigio visual (cartazes, outdoors, etc.) 6% 10 0,60
Bom estado de conservagio das constru¢des na vizinhanga (manutengéo) 6% 10 0,60
Regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 5% 5 0,25
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas) 5% 3 0,15
Local distante de torres de telecomunicacdes e/ou campos eletromagnéticos 5% 10 0,50
Calgadas largas e padronizadas na regifio 4% 0 0,00
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 5 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 108 7,00
Méx. Possivel 160 10

ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 4,20 0,63
Proximidade de estacdes de metrd 9% 0 0,00
Facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 9% 10 0,90
Bom dim. das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de cong.) 9% 5 0,45
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00
Proximidade de pontos de taxi 9% 5 0,45
Facil acesso aos principais centros de servicos (pdlos de empregos para o estrato de 8% 3 0,24
renda em questdo)

Facil acesso a estradas e rodovias 7% 0 0,00
Facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 7% 10 0,70
Bom sistema de sinaliza¢do na regido 6% 10 0,60
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servigos 6% 5 0,30
Proximidade de estagdes de trem 6% 5 0,30
Proximidade de terminais de 6nibus urbanos 6% 0 0,00
Proximidade de aeroportos 6% 10 0,60
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4% 0 0,00
Proximidade de esta¢des rodovidrias 2% 0 0,00
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 63 4,54

Max. Possivel 150 10
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COMERCIO E SERVICOS 15% 4,00 0,60
Proximidade de faculdades e/ou universidades 5% 5 0,25
Proximidade de academias de ginastica 5% 5 0,25
Proximidade de agéncias bancarias 5% 5 0,25
Proximidade de lavanderias 5% 5 0,25
Proximidade de shopping centers 5% 5 0,25
Proximidade de escolas de ensino fundamental 5% 5 0,25
Proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5% 5 0,25
Proximidade de farmdcias e/ou drogarias 5% 5 0,25
Proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, cal¢ados, etc.) 4% 5 0,20
Proximidade de ruas de servigos (consultdrios médicos, odontolégicos, de advocacia, 4% 5 0,20
cartorios, etc.)
Proximidade de hipermercados 4% 5 0,20
Proximidade de hospitais 4% 5 0,20
Proximidade de escolas maternais 4% 5 0,20
Proximidade de bibliotecas 4% 0 0,00
Proximidade de cinemas e/ou teatros 4% 5 0,20
Proximidade de bares e/ou restaurantes 4% 5 0,20
Proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagao 4% 0 0,00
Proximidade de video-locadoras 4% 5 0,20
Proximidade de sacoldes 3% 0 0,00
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 3% 5 0,15
Proximidade de postos de gasolina 3% 5 0,15
Proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, 3% 5 0,15
agéncias de correios, caixas eletronicos, etc.)
Proximidade de feiras-livres 3% 0 0,00
Proximidade de livrarias 2% 5 0,10
Proximidade de centros culturais e/ou museus 2% 0 0,00
Total do sub-grupo comércio e servigos 100% 100 4,15
Max. Possivel 250 10
INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 8,67 2,17
Local servido por rede de agua potavel 8% 10 0,80
Local servido por rede de esgoto 8% 10 0,80
Local servido por rede de drenagem de aguas pluviais 8% 10 0,80
Local servido por rede de energia elétrica 8% 10 0,80
Local servido por rede telefénica 8% 7 0,56
Local servido por rede de cabeamento de TV 8% 10 0,80
Local servido por rede de gas canalizado 8% 10 0,80
Local com boa iluminag&o publica 8% 10 0,80
Local com ruas pavimentadas 8% 10 0,80
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 7 0,56
8% 5 0,40

Local com calgadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.)
Local dotado de mobilidrio urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, 8% 5 0,40
pontos de 6nibus cobertos, etc.)

Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 100% 104 8,72

Mix. Possivel 120 10
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ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 6,33 1,58
Local distante de favelas 18% 3 0,54
Local préximo a bairros valorizados 18% 10 1,80
Nivel s6cio-economico da regido (status da vizinhanca) 18% 10 1,80
Local afastado de areas e/ou ruas de prostituigdo 18% 10 1,80
Baixo indice de violéncia na regido 18% 0 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 5 0,60
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 38 6,54
Max. Possivel 60 10

TOTAL (soma das parcelas de pontuagédo) 100% 6,33

Possivel 10

Fonte: PASCALE (2005) com preenchimento da autora - aplicada ao Setor G

E interessante notar que, apesar desse setor apresentar atributos com diferenciais de
qualidade, refletindo inclusive nos pregos essa valorizagao, o fato de se tratar de trechos
mais “isolados” dentro do tecido urbano e estritamente residenciais no entorno imediato

do parque, a nota acaba ficando inferior comparada a de outros setores aqui analisados.

5.3.3.5. Setor H: Faixa para uso residencial entre os trechos do parque

O quinto trecho a ser analisado dentro do conceito da matriz de atributos de qualidade
localizacional compreende a faixa de terreno destinada nos projetos urbanisticos para

uso residencial que fica entre os trechos do parque.

Comparado ao setor G analisado anteriormente, o setor apresenta os diferenciais de
localizagdo do parque (distancias parecidas) e a possibilidade de “marketizar” o fato de
estar “dentro” do parque, no sentido de ligar os dois trechos nos quais o parque foi

segmentado no processo de tombamento.

Ainda como vantagem com relacdao a trecho anteriormente analisado, o setor H acaba
tendo facilidades de acesso em funcao das “testadas” de terreno para vias mais
principais do Panamby, como a R. D. Helena P. de Morais e a R. [tapaiuna. O acesso mais

facil a comércio e servigos acaba elevando um pouco a nota desse setor.

A tabela 13 a seguir indica as notas dos atributos de qualidade localizacional deste

trecho.
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Tabela 13 - Atributos de qualidade de localizagdo aplicados ao Setor H - Atual

Panamby - Setor H

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA PESO Nota Pont.
Qualidade ambiental 20% 6,25 1,25
Proximidade de parques (areas verdes) 8% 10 0,80
Local distante de rios e/ou cérregos poluidos 8% 0 0,00
Local trangiiilo quanto ao nivel de ruidos (poluigio sonora) 8% 5 0,40
Local onde néo ocorram alagamentos 8% 10 0,80
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 8% 5 0,40
Local com ruas arborizadas 7% 10 0,70
Local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis 7% 5 0,35
Local distante de 4reas industriais 7% 10 0,70
Proximidade de pragas 6% 10 0,60
Local "limpo" em termos de poluigio visual (cartazes, outdoors, etc.) 6% 10 0,60
Bom estado de conservagio das constru¢des na vizinhanga (manutengéo) 6% 5 0,30
Regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 5% 0 0,00
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas) 5% 5 0,25
Local distante de torres de telecomunicacdes e/ou campos eletromagnéticos 5% 10 0,50
Calgadas largas e padronizadas na regifio 4% 0 0,00
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 5 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 100 6,55
Méx. Possivel 160 10

ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 4,87 0,73
Proximidade de estacdes de metrd 9% 0 0,00
Facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 9% 10 0,90
Bom dim. das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de cong.) 9% 5 0,45
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00
Proximidade de pontos de taxi 9% 5 0,45
Facil acesso aos principais centros de servicos (pdlos de empregos para o estrato de 8% 3 0,24
renda em questdo)

Facil acesso a estradas e rodovias 7% 0 0,00
Facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 7% 10 0,70
Bom sistema de sinaliza¢do na regido 6% 10 0,60
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servigos 6% 5 0,30
Proximidade de estagdes de trem 6% 5 0,30
Proximidade de terminais de 6nibus urbanos 6% 5 0,30
Proximidade de aeroportos 6% 10 0,60
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4% 5 0,20
Proximidade de esta¢des rodovidrias 2% 0 0,00
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 73 5,04

Max. Possivel 150 10
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COMERCIO E SERVICOS 15% 7,00 1,05
Proximidade de faculdades e/ou universidades 5% 5 0,25
Proximidade de academias de gindastica 5% 10 0,50
Proximidade de agéncias bancarias 5% 10 0,50
Proximidade de lavanderias 5% 10 0,50
Proximidade de shopping centers 5% 10 0,50
Proximidade de escolas de ensino fundamental 5% 10 0,50
Proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5% 10 0,50
Proximidade de farmacias e/ou drogarias 5% 10 0,50

4% 10 0,40

Proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, cal¢ados, etc.)
Proximidade de ruas de servigos (consultdrios médicos, odontolégicos, de advocacia, 4% 10 0,40
cartorios, etc.)

Proximidade de hipermercados 4% 5 0,20
Proximidade de hospitais 4% 5 0,20
Proximidade de escolas maternais 4% 5 0,20
Proximidade de bibliotecas 4% 0 0,00
Proximidade de cinemas e/ou teatros 4% 10 0,40
Proximidade de bares e/ou restaurantes 4% 10 0,40
Proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagao 4% 0 0,00
Proximidade de video-locadoras 4% 10 0,40
Proximidade de sacoldes 3% 0 0,00
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 3% 5 0,15

3% 10 0,30

Proximidade de postos de gasolina
Proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, 3% 10 0,30
agéncias de correios, caixas eletronicos, etc.)

Proximidade de feiras-livres 3% 0 0,00
Proximidade de livrarias 2% 10 0,20
Proximidade de centros culturais e/ou museus 2% 0 0,00
Total do sub-grupo comércio e servigos 100% 175 7,30
Max. Possivel 250 10

INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 8,67 2,17
Local servido por rede de agua potavel 8% 10 0,80
Local servido por rede de esgoto 8% 10 0,80
Local servido por rede de drenagem de aguas pluviais 8% 10 0,80
Local servido por rede de energia elétrica 8% 10 0,80
Local servido por rede telefénica 8% 7 0,56
Local servido por rede de cabeamento de TV 8% 10 0,80
Local servido por rede de gas canalizado 8% 10 0,80
Local com boa iluminag&o publica 8% 10 0,80
Local com ruas pavimentadas 8% 10 0,80
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 7 0,56

8% 5 0,40

Local com calgadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.)
Local dotado de mobilidrio urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, 8% 5 0,40
pontos de 6nibus cobertos, etc.)

Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 100% 104 8,72

Mix. Possivel 120 10
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ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 6,33 1,58
Local distante de favelas 18% 3 0,54
Local préximo a bairros valorizados 18% 10 1,80
Nivel s6cio-economico da regido (status da vizinhanca) 18% 10 1,80
Local afastado de areas e/ou ruas de prostituigdo 18% 10 1,80
Baixo indice de violéncia na regido 18% 0 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 5 0,60
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 38 6,54
Max. Possivel 60 10

TOTAL (soma das parcelas de pontuagédo) 100% 6,78

Possivel 10

Fonte: PASCALE (2005) com preenchimento da autora - aplicada ao Setor H

5.3.3.6. Setor I: Areas valorizadas do entorno 1

O sexto trecho a ser analisado dentro do conceito da matriz de atributos de qualidade
localizacional para o uso residencial é o primeiro que foi, neste estudo, considerado
como uma “extensdao” do que até entdo os planos urbanisticos consideravam como

Panamby.

Essa area, além de muito préxima ao parque, sofreu grande valorizacdo com a entrada
de empreendimentos de alto e altissimo padrdao ao longo do processo de
desenvolvimento da regido. Vale também ressaltar que trata-se do setor onde os dois
ultimos (mais recentes) langamentos do Panamby aconteceram: O Tasty Panamby de

maio de 2011 e o On Panamby de outubro de 2011.

Em termos de produto, apesar da valorizagdo muito clara, o On Panamby foi lancado
com um enfoque um pouco diferenciado do publico “familia tradicional” tipico do
Panamby por apresentar areas um pouco menores do que os apartamentos desse trecho
em geral. Por esta caracteristica, o mesmo acabou sofrendo, logo no inicio do
langamento, um impacto com a velocidade de vendas um pouco abaixo do esperado. Em
conversa informal com pessoas ligadas a incorporacdo deste empreendimento
especifico, foi colocado que um ajuste de preco (no caso, uma pequena reducao), foi o
suficiente para que o mesmo passasse a ter o desempenho inicialmente esperado. A

tabela 14 a seguir indica as notas dos atributos de qualidade localizacional deste trecho.
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Tabela 14 - Atributos de qualidade de localizagdo aplicados ao Setor I - Atual

Panamby - Setor 1

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA PESO Nota Pont.
Qualidade ambiental 20% 6,88 1,38
Proximidade de parques (areas verdes) 8% 10 0,80
Local distante de rios e/ou cérregos poluidos 8% 5 0,40
Local trangiiilo quanto ao nivel de ruidos (poluigio sonora) 8% 5 0,40
Local onde néo ocorram alagamentos 8% 10 0,80
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 8% 5 0,40
Local com ruas arborizadas 7% 10 0,70
Local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis 7% 5 0,35
Local distante de 4reas industriais 7% 10 0,70
Proximidade de pragas 6% 10 0,60
Local "limpo" em termos de poluicio visual (cartazes, outdoors, etc.) 6% 10 0,60
Bom estado de conservagio das constru¢des na vizinhanga (manutengéo) 6% 10 0,60
Regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 5% 5 0,25
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas) 5% 0 0,00
Local distante de torres de telecomunicacdes e/ou campos eletromagnéticos 5% 10 0,50
Calgadas largas e padronizadas na regifio 4% 0 0,00
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 5 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 110 7,25
Méx. Possivel 160 10

ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 2,87 0,43
Proximidade de estacdes de metrd 9% 0 0,00
Facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 9% 0 0,00
Bom dim. das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de cong.) 9% 10 0,90
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00

9% 5 0,45

Proximidade de pontos de taxi
Facil acesso aos principais centros de servicos (pdlos de empregos para o estrato de 8% 3 0,24
renda em questdo)

FAcil acesso a estradas e rodovias 7% 0 0,00
Facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 7% 10 0,70
Bom sistema de sinalizagio na regido 6% 0 0,00
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servigos 6% 0 0,00
Proximidade de estagdes de trem 6% 5 0,30
Proximidade de terminais de énibus urbanos 6% 0 0,00
Proximidade de aeroportos 6% 10 0,60
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4% 0 0,00
Proximidade de estacdes rodovidrias 2% 0 0,00
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 43 3,19

Max. Possivel 150 10
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COMERCIO E SERVICOS 15% 4,44 0,67
Proximidade de faculdades e/ou universidades 5% 5 0,25
Proximidade de academias de ginastica 5% 5 0,25
Proximidade de agéncias bancarias 5% 3 0,15
Proximidade de lavanderias 5% 5 0,25
Proximidade de shopping centers 5% 10 0,50
Proximidade de escolas de ensino fundamental 5% 5 0,25
Proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5% 0 0,00
Proximidade de farmacias e/ou drogarias 5% 0 0,00
Proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, cal¢ados, etc.) 4% 5 0,20
Proximidade de ruas de servigos (consultdrios médicos, odontolégicos, de advocacia, 4% 5 0,20
cartorios, etc.)
Proximidade de hipermercados 4% 10 0,40
Proximidade de hospitais 4% 5 0,20
Proximidade de escolas maternais 4% 0 0,00
Proximidade de bibliotecas 4% 0 0,00
Proximidade de cinemas e/ou teatros 4% 10 0,40
Proximidade de bares e/ou restaurantes 4% 10 0,40
Proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagao 4% 0 0,00
Proximidade de video-locadoras 4% 10 0,40
Proximidade de sacoldes 3% 0 0,00
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 3% 5 0,15
Proximidade de postos de gasolina 3% 3 0,09
Proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, 3% 5 0,15
agéncias de correios, caixas eletronicos, etc.)
Proximidade de feiras-livres 3% 0 0,00
Proximidade de livrarias 2% 10 0,20
Proximidade de centros culturais e/ou museus 2% 0 0,00
Total do sub-grupo comércio e servigos 100% 111 4,44
Max. Possivel 250 10
INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 7,83 1,96
Local servido por rede de agua potavel 8% 10 0,80
Local servido por rede de esgoto 8% 10 0,80
Local servido por rede de drenagem de aguas pluviais 8% 10 0,80
Local servido por rede de energia elétrica 8% 5 0,40
Local servido por rede telefénica 8% 7 0,56
Local servido por rede de cabeamento de TV 8% 10 0,80
Local servido por rede de gas canalizado 8% 10 0,80
Local com boa iluminag&o publica 8% 10 0,80
Local com ruas pavimentadas 8% 5 0,40
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 7 0,56
Local com calgadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 8% 5 0,40
Local dotado de mobilidrio urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, 8% 5 0,40
pontos de 6nibus cobertos, etc.)
Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 100% 94 7,92

Mix. Possivel 120 10
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ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 5,50 1,38
Local distante de favelas 18% 3 0,54
Local préximo a bairros valorizados 18% 10 1,80
Nivel s6cio-economico da regido (status da vizinhanca) 18% 10 1,80
Local afastado de areas e/ou ruas de prostituigdo 18% 10 1,80
Baixo indice de violéncia na regido 18% 0 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 0 0,00
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 33 5,94
Max. Possivel 60 10

TOTAL (soma das parcelas de pontuagéo) 100% 5,80

Possivel 10

Fonte: PASCALE (2005) com preenchimento da autora - aplicada ao Setor |

5.3.3.7. Setor J: Areas valorizadas do entorno 2

O ultimo trecho a ser analisado dentro do conceito da matriz de atributos de qualidade
localizacional para o uso residencial é o mais afastado do “Panamby oficial” e que
também entrou nesse estudo como uma “extensdo” que acabou se valorizando pela
proximidade com as areas originais do projeto urbanistico e do fundo de investimento

imobiliario.

Os limites do que das areas que foram consideradas “pertencentes e ndo-pertencentes
ao Panamby” ja foram explicados no item 4.1 deste trabalho. Vale porém ressaltar que
analisando mais a fundo o perimetro do setor ], podemos observar que ou o tecido
urbano das areas imediatamente adjacentes (ndo consideradas como Panamby neste
estudo) apresenta mudanca clara, ou existe uma barreira fisica que faca com que o setor
homogéneo “pare” naquele determinado ponto. Exemplos de barreiras fisicas seriam o
hipermercado Extra ou o préprio Cemitério do Morumby. Mudangas no tecido urbano
refletem mudancas ndo apenas no padrao do desenho e na qualidade do arruamento,
como também, conforme ja explicado anteriormente, no padrao dos produtos oferecidos

e valores por m?.

A tabela 15 a seguir indica as notas atribuidas a este setor, determinado neste estudo
como “limite do que pode ser considerado Panamby” atualmente, que ainda possui

diversos terrenos vazios, mas que em muitos casos, as ruas apresentam asfaltamento
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que “desaparece” proximo ao perimetro determinado para o setor, além de outras

caracteristicas peculiares que o diferenciam do setor I analisado anteriormente.

Tabela 15 - Atributos de qualidade de localizagdo aplicados ao Setor ] - Atual

Panamby - Setor ]

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA PESO Nota Pont.
Qualidade ambiental 20% 6,06 1,21
Proximidade de parques (areas verdes) 8% 10 0,80
Local distante de rios e/ou cérregos poluidos 8% 5 0,40
Local trangiiilo quanto ao nivel de ruidos (poluigio sonora) 8% 5 0,40
Local onde ndo ocorram alagamentos 8% 10 0,80
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 8% 0 0,00
Local com ruas arborizadas 7% 10 0,70
Local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis 7% 5 0,35
Local distante de areas industriais 7% 10 0,70
Proximidade de pragas 6% 10 0,60
Local "limpo" em termos de poluigio visual (cartazes, outdoors, etc.) 6% 10 0,60
Bom estado de conservacdo das construgdes na vizinhanga (manutengio) 6% 7 0,42
Regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 5% 0 0,00
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas) 5% 0 0,00
Local distante de torres de telecomunicacdes e/ou campos eletromagnéticos 5% 10 0,50
Calcadas largas e padronizadas na regifo 4% 0 0,00
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 5 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 97 6,42
Méx. Possivel 160 10

ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 3,80 0,57
Proximidade de estacdes de metrd 9% 0 0,00
Facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 9% 10 0,90
Bom dim. das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de cong.) 9% 5 0,45
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00
Proximidade de pontos de taxi 9% 5 0,45
Facil acesso aos principais centros de servicos (pdlos de empregos para o estrato de 8% 7 0,56
renda em questdo)

Facil acesso a estradas e rodovias 7% 0 0,00
Facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 7% 10 0,70
Bom sistema de sinalizagdo na regido 6% 0 0,00
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servigos 6% 5 0,30
Proximidade de esta¢des de trem 6% 5 0,30
Proximidade de terminais de 6nibus urbanos 6% 0 0,00
Proximidade de aeroportos 6% 10 0,60
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4% 0 0,00
Proximidade de esta¢des rodoviarias 2% 0 0,00
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 57 4,26

Max. Possivel 150 10
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COMERCIO E SERVICOS 15% 3,16 0,47
Proximidade de faculdades e/ou universidades 5% 5 0,25
Proximidade de academias de ginstica 5% 0 0,00
Proximidade de agéncias bancarias 5% 3 0,15
Proximidade de lavanderias 5% 3 0,15
Proximidade de shopping centers 5% 5 0,25
Proximidade de escolas de ensino fundamental 5% 5 0,25
Proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5% 0 0,00
Proximidade de farmacias e/ou drogarias 5% 0 0,00
Proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, cal¢ados, etc.) 4% 5 0,20
Proximidade de ruas de servigos (consultdrios médicos, odontolégicos, de advocacia, 4% 5 0,20
cartorios, etc.)
Proximidade de hipermercados 4% 10 0,40
Proximidade de hospitais 4% 5 0,20
Proximidade de escolas maternais 4% 0 0,00
Proximidade de bibliotecas 4% 0 0,00
Proximidade de cinemas e/ou teatros 4% 5 0,20
Proximidade de bares e/ou restaurantes 4% 5 0,20
Proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagao 4% 0 0,00
Proximidade de video-locadoras 4% 5 0,20
Proximidade de sacoldes 3% 0 0,00
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 3% 5 0,15
Proximidade de postos de gasolina 3% 3 0,09
Proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, 3% 5 0,15
agéncias de correios, caixas eletronicos, etc.)
Proximidade de feiras-livres 3% 0 0,00
Proximidade de livrarias 2% 5 0,10
Proximidade de centros culturais e/ou museus 2% 0 0,00
Total do sub-grupo comércio e servigos 100% 79 3,14
Max. Possivel 250 10
INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 7,83 1,96
Local servido por rede de agua potavel 8% 10 0,80
Local servido por rede de esgoto 8% 10 0,80
Local servido por rede de drenagem de aguas pluviais 8% 10 0,80
Local servido por rede de energia elétrica 8% 5 0,40
Local servido por rede telefénica 8% 7 0,56
Local servido por rede de cabeamento de TV 8% 10 0,80
Local servido por rede de gas canalizado 8% 10 0,80
Local com boa iluminag&o publica 8% 10 0,80
Local com ruas pavimentadas 8% 5 0,40
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 7 0,56
Local com calgadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 8% 5 0,40
Local dotado de mobilidrio urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, 8% 5 0,40
pontos de 6nibus cobertos, etc.)
Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 100% 94 7,92

Mix. Possivel 120 10
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ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 5,50 1,38
Local distante de favelas 18% 3 0,54
Local préximo a bairros valorizados 18% 10 1,80
Nivel sécio-econdmico da regido (status da vizinhanca) 18% 10 1,80
Local afastado de areas e/ou ruas de prostituicio 18% 10 1,80
Baixo indice de violéncia na regido 18% 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 0,00
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 33 5,94
Max. Possivel 60 10

TOTAL (soma das parcelas de pontuagéo) 100% 5,59

possivel 10

Fonte: PASCALE (2005) com preenchimento da autora - aplicada ao Setor ]

5.3.4. Resultado da aplicagdo da Matriz aos setores do Panamby - cendrio atual

Dos setores aqui analisados, podemos concluir que, no cenario atual temos a seguinte

configuracdo, conforme pode ser observado nas tabelas 16 a 18 a seguir, que

apresentam os resultados de forma resumida:

- O Unico setor com nota final acima de 7 (em um ndmero maximo de 10 pontos),
corresponde ao Villaggio Panamby (Setor D), por conta de suas facilidades em

termos de comércio e servigos;

- Os setores F (nota final 6,81) e H (nota final 6,78) que sdo os dois cujas notas
mais se aproximaram da nota de atributos de qualidade do Villaggio, também tém
como diferencial acesso relativamente facil a ruas de comércio e servicos, além de
estarem no entroncamento das principais vias de acesso ao Panamby e proximos

ao Parque Burle Marx;

- As faixas junto ao parque (Setor G), ficam a frente nos itens de qualidade
ambiental mas perdem muito nos itens de comércio e servicos. Vale ressaltar que,
por se tratar de uma area predominantemente residencial, nenhum segmento
analisado do Panamby obteve nota acima de 7,3 no item comércio e servicos e,
justamente o setor H, ainda ndo ocupado, ficou com essa pontuac¢ido neste item, o

que pode indicar uma “localizacdo estratégica” do mesmo;
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Tabela 16 - Atributos de qualidade de localizagdo Setores D, E, F e G - Atual

“Classificacao dos setores”: Primeiro Quinto Segundo Quarto
Setor D Setor E Setor F Setor G
fg?‘f\illjoA(:,‘iil(J)l}BANos - PESO | Nota FOR™  Nora PORI o, Pontu- o, Pontu-
VIZINHANCA acao acdo acao aciao
Qualidade ambiental 20% 7,31 1,46 6,25 1,25 7,19 1,44 6,75 1,35
Total 100% 117 7,52 100 6,16 115 7,30 108 7,00
Max. 160 10 160 10 160 10 160 10
efAE[iIS(I)BEgII‘)IEDﬁgi’I\ISSIIS"{)flﬁ‘gS 15% 5,20 0,78 3,87 0,58 4,20 0,63 4,20 0,63
Total 100% 78 5,49 58 4,09 63 4,54 63 4,54
Max. 150 10 150 10 150 10 150 10
COMERCIO E SERVICOS 15% 6,40 0,96 4,56 0,68 6,60 0,99 4,00 0,60
Total 100% 160 6,65 114 4,70 165 6,85 100 4,15
Max. 250 10 250 10 250 10 250 10
LN;];{:I\-&STRUTURA 25% 10,00 2,50 7,83 1,96 8,67 2,17 8,67 2,17
Total 100% 120 10,00 94 7,92 104 8,72 104 8,72
Max. 120 10 120 10 120 10 120 10
SESEN%TI‘V([)ISC?)(;CIO 25% 6,33 1,58 6,33 1,58 6,33 1,58 6,33 1,58
Total 100% 38 6,54 38 6,54 38 6,54 38 6,54
Max. 60 10 60 10 60 10 60 10
TOTAL 100% 7,29 6,06 6,81 6,33
Max. 10 10 10 10

Fonte: Adaptada de PASCALE (2005) com preenchimento da autora

- O setor ], cuja nota foi a mais baixa de todas (5,59 - cerca de 20% menor que a

nota do setor D, que ficou em 7,29 e foi a mais alta), perde pontos em itens

importantes como acessibilidade (questdo das ruas nem sempre asfaltadas) e

comércio e servigos (apesar da proximidade com o Hipermercado Extra), além de

em aspectos s6cio econdmicos, por ser uma regido que ndo adquiriu ainda todo o

status associado ao Panamby, apesar de ja poder ser considerada parte dele.




Tabela 17 - Atributos de qualidade de localizagdo Setores H, [ e ] - Atual

“Classificacao dos setores”: Terceiro Sexto Sétimo
Setor H Setor | Setor ]
ATRIBUTOS URBANOS DE Pontu- Pontu- Pontu-
LOCALIZACAO E PESO | Nota ~ Nota = Nota ~
VIZINHANCA acao acdo acio
Qualidade ambiental 20% 6,25 1,25 6,88 1,38 6,06 1,21
Total 100% 100 6,55 110 7,25 97 6,42
Max. 160 10 160 10 160 10
ACESSIBILIDADE SSTEMA | oo |70y 070 57 043 3s0 087
Total 100% 73 5,04 43 3,19 57 4,26
Max. 150 10 150 10 150 10
COMERCIO E SERVICOS 15% 7,00 1,05 4,44 0,67 3,16 0,47
Total 100% 175 7,30 111 4,44 79 3,14
Max. 250 10 250 10 250 10
LN;;AAI\-&STRUTURA 25% 8,67 2,17 7,83 1,96 7,83 1,96
Total 100% 104 8,72 94 7,92 94 7,92
Max. 120 10 120 10 120 10
S aoe 25% | 633 158 550 138 550 138
Total 100% 38 6,54 33 5,94 33 594
Max. 60 10 60 10 60 10
TOTAL 100% 6,78 5,80 5,59
Max. 10 10 10

Fonte: Adaptada de PASCALE (2005) com preenchimento da autora
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O resumo da classificacdo das notas obtidas pode ser observado no mapa da figura 82 a

seguir, com as respectivas notas atribuidas pela aplicacdo da matriz apresentadas na

tabela 18 abaixo.

Tabela 18 - Notas dos setores — quadro resumo - situagdo atual

o e
T seime
e

Fonte: Adaptada de PASCALE (2005) com preenchimento da autora
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Figura 82 - Notas atribuidas dos setores do Panamby - mapa resumo

Fonte: Google maps e levantamento de campo / setoriza¢do autora

Conforme apontado na metodologia deste estudo, para a atribuicdo das notas a cada
setor foi adotada uma “andlise de sensibilidade”, buscando a melhor nota que
caracterizaria cada trecho, sendo que nem a “maior” nem a “menor” nota foi atribuida ao
trecho como um todo, mas sim, “o intervalo”. Por exemplo, quando o matriz apresenta
uma distancia como “referéncia de medida”, diferentes trechos foram testados e foi

buscado o intervalo mais representativo do segmento para a atribui¢ao da nota.
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5.4. Aareade estudo - como se encontra hoje - Ndao-Residencial

Conforme mencionado anteriormente, uma vez que o Panamby atualmente caracteriza-
se pelo uso residencial, a descricdo e a andlise da regido para o uso de escritérios nao
apresenta subsidios para o aprofundamento desejado. Por esse motivo, o panorama da
regido e seu entorno para esse uso, com base nos materiais disponibilizados pela Urban
Systems e outras bases de dados, foi acrescentado nos anexos 8.22 a 8.24 deste estudo,
de forma a complementar e deixar uma sugestdo, além dos dados ja levantados até o

momento, para futuros trabalhos.

Os mapas fornecidos pela Urban Systems, mais uma vez, confirmaram os dados do
levantamento de campo apontando que os usos nao-residenciais ficam todos fora do

perimetro estudado.

A proposta para avaliar os atributos de qualidade localizacional para empreendimentos
ndo-residenciais seria a da aplicacao dos conceitos de CERQUEIRA (2004). As defini¢des
a respeito das qualidades basicas de configuracao dos agrupamentos de escritérios para
que os mesmos possam conformar um centro de negdcios serviram, porém, de
embasamento para a nao-simulacdao de cenarios para este uso especifico, uma vez
que a regido estudada ndo apresentou até o momento a criacdo de elementos atratores
que justifiquem esta analise. Simulacbes de cenarios nos quais as intervengoes
necessarias para que os atratores minimos passassem a existir nesse trecho seria

excessivamente especulativa.

Por este motivo esse aspecto foi entdo deixado de lado e este estudo nao vai se
aprofundar nessa linha, uma vez que dependeria de um conjunto tal de fatores
especulativos que tornar-se-ia pura conjectura. Fica aqui apenas a sugestdo para
estudos futuros, quando mais elementos puderem ser detectados na regido que possam
sugerir uma mudanga para os usos inicialmente propostos para a area (com edificios
residenciais, ndo-residenciais, servicos, comércio e até mesmo o hotel, caso um dia o

projeto do mesmo venha a ser retomado).
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5.5. Adreade estudo - Cenarios com melhorias previstas

As andlises foram, em um segundo momento, aplicadas a area objeto de estudo
imaginando que as melhorias apontadas (metro, nova ponte, etc.) fossem implantadas.
Uma vez que seria bem pouco provavel que as melhorias pudessem ser executadas todas
de uma vez, a analise aqui proposta parte de cenarios progressivos, com base na teoria
de SCHWARTZ (1996). Conforme colocado na base tedrica, ndo se tratam de previsoes
de que as interven¢bes serao implantadas dessa forma, mas apenas simulagdes e
analises de quais seriam os impactos em termos de atributos de qualifica¢do, trecho a

trecho, caso as mesmas fossem implementadas de acordo com os 4 cenarios propostos.

Os cendrios propostos para este estudo consideram algumas hipéteses, sendo elas: 1)
continuidade do adensamento, sem a implementagdo de nenhuma das melhorias
previstas; 2) continuidade do adensamento, com a implementagdo apenas da Avenida
Perimetral; 3) continuidade do adensamento, com a implementacao apenas da linha 17
Ouro do metrd em sistema monotrilho; e por fim 4) continuidade do adensamento, com
a implementagcdo da Avenida Perimetral e da linha 17 Ouro do metr6 em sistema

monotrilho.

Das melhorias previstas, ndo serao feitas simulagdes em cenarios considerando o
monotrilho até o aeroporto de Congonhas (cruzando o Rio Pinheiros) nem com a nova
Ponte do Panamby. Estas duas, além de mais complexas e polémicas, demandam
volumes maiores de investimentos e talvez venham a ocorrer em um prazo mais longo.
Por este motivo estas duas intervencdes serao abandonadas para efeito de especulacao
neste trabalho, o que talvez possa ser estudado em futuros trabalhos a respeito do

Panamby, conforme as mesmas forem tomando corpo em termos de prazos e custos.

Uma vez que os cendrios propostos tém como foco intervencoes que afetam diretamente
determinados setores da darea estudada, enquanto outros segmentos ndo seriam
afetados, as matrizes serdo aplicadas para o uso residencial somente nos locais nos quais
os impactos das interven¢des simuladas poderiam influenciar os atributos de qualidade
localizacional. Os setores A, B e C, por nao serem de uso residencial, ndo foram

analisados dentro dos cenarios propostos.
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5.5.1. Cendario 1 - Continuidade do adensamento, sem a implementacdo de
nenhuma das melhorias previstas

O primeiro cenario para a andlise foi construido, conforme premissa de SCHWARTZ
(1996), considerando que, ainda que nenhuma das propostas de melhoria de infra-
estrutura fosse realizada na regido, a mesma continuasse sofrendo adensamento pelo
seu crescimento natural. Esse seria um exemplo de cenario de “mudanca para pior”,
conforme apontado na base tedrica, pois o acesso a regido que hoje ja pode ser
considerado um “gargalo” sé tenderia a se agravar com a chegada de mais moradores e

veiculos.

5.5.2. Cendrio 2 - Continuidade do adensamento, com a implementag¢do apenas
da Avenida Perimetral

O segundo cendrio foi construido considerando que a Unica proposta de melhoria de
infra-estrutura colocada em pratica seria a que ja esta “em andamento” para a regido. A
Avenida Perimetral obteve no més de dezembro de 2011 aprovacdo da Camara
Municipal de Sao Paulo. O Projeto de Lei 475/2011 foi aprovado em 16/12/2011 e, com
a aprovacao do Prefeito Gilberto Kassab, o mesmo passaria a ser Lei no Municipio de Sao
Paulo. Juntamente com este, foi votado o PL 464/2011, que estipula o plano de
melhoramentos viarios no distrito do Morumbi, também aprovado em primeira votagdo

na mesma data.

5.5.3. Cenadrio 3 - Continuidade do adensamento, com a implementac¢do apenas
dalinha 17 Ouro do metr6 em sistema monotrilho

O terceiro cenario foi construido considerando que a unica proposta de melhoria de
infra-estrutura colocada em pratica seria a da Linha 17 Ouro do Metr6, implantada em

sistema de Monotrilho.

O projeto polémico por conta da solucao elevada, ainda apresenta como restricao a

questdao ambiental. Em 13 de janeiro de 2012, o site da ANPTrilhos - Associacao
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Nacional dos Transportadores de Passageiros sobre Trilhos®3, publicou reportagem da
Folha de Sao Paulo indicando que as exigéncias do CADES estavam sendo cumpridas
pelo Metrd mas que a licenca para a Linha 17 Ouro, solicitada na data da reportagem ja

ha um ano e meio (julho de 2010), ainda ndo tinha posicionamento.

Além de exigéncias ambientais, o Metrd tera que atender também determina¢des como
ciclovia, bicicletario e sinalizacdo, entre outras, sendo que na época da obtencdo da

licenca de operagdo outras exigéncias ainda terdo que ser cumpridas.

5.5.4. Cenario 4 - Continuidade do adensamento, com a implementacdo da
Avenida Perimetral e da linha 17 Ouro do metrd em sistema monotrilho

O ultimo cenario proposto imagina o funcionamento de duas das mudancas de infra-
estrutura previstas ja implantadas. Esse cendrio, apesar de exigir um maior volume de
investimentos, tem como fundamento o fato das duas intervencdes propostas
apresentarem pontos de “confluéncia”, uma vez que, conforme apresentado no
levantamento das melhorias propostas, o canteiro central da Avenida Perimetral ja foi
desenhado de maneira que pudesse vir a receber os pilares dos trilhos elevados do

monotrilho da Linha 17 Ouro do Metr6.

5.6.  Aplicagdo das Matrizes de Atributos de Qualidade - Cenarios com melhorias

Conforme apontado no decorrer deste estudo, serdo feitas as simulacdes de cenarios
apenas para o uso residencial, uma vez que, até o momento, ainda nao existem subsidios

concretos para simulacoes embasadas para outros usos.

A complexidade do fragmento faz com que os diferentes cendrios sejam aplicados aos
diversos setores identificados dentro do Panamby, de modo que cada setor seja

compreendido em termos dos impactos das intervengdes em cada um deles.

>3 Fonte: http://www.anptrilhos.org.br/index.php /noticias /547-licenca-para-monotrilho-da-linha-2-de-sp-e-liberada
- acesso janeiro/2012
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5.6.1. Cenario 1 - Continuidade do adensamento, sem a implementacdo de
nenhuma das melhorias previstas

Conforme colocado, a matriz sera aplicada apenas para os trechos nos quais a simulacao
do especifico cendrio seja impactante. No caso do cenario 1, imaginando a continuidade

do adensamento, os trechos ainda passiveis de adensamento residencial encontram-se:

- Nos setores E e H da gleba A, considerando para o setor E apenas faixa da gleba
A entre os trechos de parque e que este trecho teria o uso residencial previsto no
material de divulgacdo do FII Panamby em margo de 2007 (figura 5 - item 3.4
deste estudo) e ndao o uso de comércio e servicos indicado na figura 4 do mesmo

item (fonte BARROSO, 2006);

- Na continuidade do setor E (faixa junto a Marginal Pinheiros) na gleba C;

- Nos terrenos vazios localizados nos setores 1 e J.

Ainda no caso do Cendrio 1, imaginando a continuidade do adensamento, os seguintes
trechos ndo foram analisados uma vez que nao sdo mais passiveis de adensamento, que

sdo:

- Setor D - Villaggio Panamby - ja foram implantadas as 15 torres previstas no

prospecto do fundo;

- Setor F - Faixa junto a D. Helena P. Morais - encontra-se com os terrenos ja

ocupados, apesar de apresentar apenas 3 empreendimentos;

- Setor G - as areas ainda aparentemente disponiveis junto ao Parque Burle Marx,
dificilmente ainda serdo ocupadas, principalmente por conta de restricoes
ambientais, sendo que algumas delas ja sao justamente os “bosques privativos”
mencionados neste estudo, que foram exigidos como areas de preservacdo

permanente junto aos empreendimentos lancados.
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5.6.1.1. Setor E: Cendario 1

Este setor especifico é composto por dois trechos ao longo da Marginal do Rio Pinheiros.

Poucos aspectos foram alterados considerando que apenas o adensamento natural

ocorresse. Os itens que receberam notas diferenciadas foram:

1

2)

3)

4)

Locais distantes de terrenos baldios - considerando que o adensamento pudesse
ocupa-los;

Uma melhor conservacao das constru¢des na vizinhanga - considerando que o
uso residencial que seria criado fosse de padrdo correspondente aos projetos
previstos para a regido e que terrenos com construgdes tragam melhor aspecto
que terrenos vazios, diminuindo proporcionalmente a porcentagem de casas
deterioradas no setor;

Bom dimensionamento das ruas - considerando adensamento sem intervencoes,
a nota especifica deste item tenderia a se reduzir, pois o maior nimero de carros
provavelmente elevaria a classificagdo dos congestionamentos do patamar de
“em curtos periodos do dia” para “freqlientes”;

Proximidade de pontos de taxi foi um item considerado com um aumento de nota,
uma vez que, a quantidade maior de moradias tenderia a atrair este servigo que

hoje praticamente inexiste no Panamby em geral.

A nota final do Setor E passaria dos atuais 6,06 para 6,16 neste Cenario 1. A diferenca é

relativamente pequena e é resultado dos poucos itens que seriam modificados em

funcdo do adensamento. Apesar deste segmento atualmente apresentar apenas terrenos

vazios, a proximidade com a Marginal do Rio Pinheiros (que pode comprometer o acesso

direto ao mesmo para futuros projetos) e a distancia dos servigos presentes no setor (o

Hipermercado Extra, apesar de bastante pr6ximo, ndo estd no que poderia se chamar de

uma “distancia a pé” uma vez que a Unica via de acesso a este é a propria Marginal

Pinheiros, que ndo foi projetada para transito de pedestres) faz com que, independente

do grau de adensamento, as caracteristicas se mantenham muito préoximas. A matriz

completa re-aplicada a este setor neste cenario encontra-se no anexo 8.25 deste estudo.
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5.6.1.2. Setor H: Cenario 1

O setor H, assim como o E, encontra-se vazio. Novamente as mudangas de um processo
de adensamento causariam impacto relativamente pequeno, principalmente em se
tratando de uma regido onde seriam implantados edificios residenciais de alto padrao,
com caracteristicas de preservacdo da natureza presentes tanto pela estratégia de
vendas ligada a todo o processo historico do local, quanto por conta de determinacoes
legais. Além disso, conforme apontado anteriormente, este setor tem a peculiaridade de
“ligar” os trechos nos quais o Parque Burle Marx foi dividido e isso faz com que os
atributos de qualidade localizacional, principalmente os ambientais, sejam mantidos em

um patamar parecido com o que se encontra la atualmente.

O atributo de distancia de terrenos baldios, ndo foi alterado nesse caso por conta do
cenario de adensamento, pois, no entorno do setor, em um raio de 1.500 a 3.000m

existem terrenos vazios.

Alguns poucos atributos foram, portanto, alterados, sendo eles:

1) A porcentagem de casas deterioradas na regido, foi considerada menor pois,
assim como no setor anterior, os novos empreendimentos fariam com que a
proporcao fosse alterada com a entrada de iméveis novos;

2) O aspecto “conjunto arquitetonico expressivo (arquitetos reconhecidos)” foi
considerado com uma nota maior no caso do adensamento pois, os terrenos hoje
vazios dariam lugar a empreendimentos projetados por nomes de destaque no
mercado, uma vez que isso também atua como fator agregador de valor,
caracteristico dos projetos do Panamby;

3) Os congestionamentos, assim como no setor I, provavelmente tornar-se-iam mais
freqiientes, o que fez com que a nota deste item fosse reduzida neste cenario

especifico de adensamento.

A nota final do Setor H passaria dos atuais 6,78 para 6,86 neste Cendario 1. A melhora
seria por conta das qualidades agregadas descritas acima, melhorando o aspecto da

regido que passaria de “um grande terreno vazio” para uma area habitada, sem prejuizo
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nas notas dos atributos relacionados ao verde/meio ambiente. Apesar do aumento de
trafego pesar negativamente, os aspectos positivos ainda superariam os negativos nesse
cendrio. A matriz completa re-aplicada a este setor neste cendrio encontra-se no anexo

8.26 deste estudo.

5.6.1.3. Setor I: Cendario 1

O Setor [ apresenta ainda alguns terrenos vazios, mas em seu contexto geral, caracteriza-
se pela presenca de empreendimentos cujo valor agregado deu-se, além das
caracteristicas dos produtos de alto padrdo, pela proximidade das areas originalmente

conhecidas como Panamby.

O adensamento natural, nesse caso de que os terrenos vazios existem em menor
quantidade se comparados com os setores E e H (atualmente completamente

desocupados), acarretaria menor impacto.

Em termos de alteragdes, poderiamos dizer que:

1) As ruas relativamente estreitas que comportam o trafego local, poderiam passar
de “descongestionadas” a uma situacdo de “pequenos congestionamentos ao

longo do dia”, especificamente nos horarios de saida e chegada do trabalho.

A nota final do Setor I passaria dos atuais 5,80 para 5,75 neste Cendrio 1, uma mudanga
pequena dado o impacto pequeno do adensamento natural de uma regido ja
parcialmente ocupada. A matriz completa re-aplicada a este setor neste cendrio

encontra-se no anexo 8.27 deste estudo.

5.6.1.4. Setor J: Cenario 1

O Setor ] apresenta também alguns terrenos vazios, e, por tratar-se do trecho mais
afastado do “Panamby original”, o adensamento acarreta impactos ainda menores, pois,

por se tratar de uma area cuja qualidade dos atributos de localizacdo ja ndo havia obtido



147

uma “nota” parecida com a do restante do Panamby, o adensamento nao seria capaz nem

de agregar grande valor nem de causar impactos negativos marcantes.

Em termos dos terrenos baldios / vazios, a nota manteve-se pois 0s mesmos, nesse caso
especifico, encontram-se dentro do proéprio setor e mesmo com o adensamento, nao

deixariam de existir em um primeiro momento.

Dessa forma, a matriz de atributos de qualidade localizacional para o uso residencial
manteve-se exatamente igual para este setor, considerando o cenario de adensamento

natural e, por este motivo, nao foi re-apresentada nos anexos.

5.6.2. Cendario 1 - Continuidade do adensamento, sem a implementacdo de
nenhuma das melhorias previstas - Mapa resumo

Representando de maneira grafica, setor a setor, qual seria o impacto do processo de
adensamento natural nos setores “considerados adensaveis” dentro da area
determinada como Panamby para este estudo, temos, na figura 83 que indica de forma

resumida o que aconteceria com as notas dos atributos de localizagao.

Os setores A, B e C, conforme esclarecido anteriormente, ndo foram objetos desta analise
uma vez que ndo se tratam de setores de uso residencial. Os setores indicados no mapa
da figura 83 sem nova nota, no caso os setores D, F, G e ], sdo aqueles cujas notas de
atributos de qualidade localizacional ndo se alteraram em funcao do adensamento

natural.

Os setores E e H, sdo aqueles cujas notas de atributos de qualidade localizacional
aumentaram em func¢dao do adensamento. O mapa resumo indica as notas da situagado

atual e a nova nota atribuida considerando o cendrio 1.

Por fim, o setor I, foi o Unico cuja nota neste cenario de adensamento natural ficou mais

baixa em comparacao a situacdo atual, mesmo assim a variacdo foi pequena.
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Figura 83 - A area de estudo em setores - impacto do Cenario 1

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011 com
indicacdo de setores conforme premissas adotadas pela autora para este estudo
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5.6.3. Cenario 2 - Continuidade do adensamento, com a implementac¢do apenas
da Avenida Perimetral

No caso do cenario 2, imaginando a abertura da Avenida Perimetral, os setores afetados
seriam os que estdo diretamente ligados a futura avenida e passariam a ter acesso pela

mesma. Estes setores seriam:

- Setor D - Villaggio Panamby - uma vez que o acesso ao mesmo se da pela Rua
I[tapaiuna, que, de acordo com o projeto da Perimetral, faria a ligacdo final da

nova avenida até o trecho préximo a Ponte Jodo Dias;

- Setor H - A matriz foi reaplicada imaginando a abertura dessa via, mas, em
funcdo de se tratar de um trecho ja mais largo da R. Itapaiuna atualmente e da
proximidade com a Rua José Ramon Urtiza, onde existe hoje tanto comércio

quanto servicos locais, o impacto nao foi tdo grande nesse setor.

Os setores nio analisados neste cendrio foram:

- Setor E - O trecho do setor que faria frente para a nova avenida, praticamente
na esquina com a Marginal do Rio Pinheiros, € uma area que nos projetos é
sempre destinada ao uso comercial. Como a matriz aqui aplicada refere-se ao uso
residencial, este trecho foi descartado para a andlise, até por conta de sua posicao
mais isolada e em frente a uma pequena comunidade. O trecho maior do setor E

fica mais afastado da nova avenida e nao seria diretamente afetado pela mesma;

- Setor F — Apesar de apresentar uma pequena testada para a Rua Itapaiuna, que
serd trecho da nova Perimetral, o principal acesso aos empreendimentos deste
setor encontra-se na Rua D. Helena P. de Morais e, o trecho do entroncamento
desta com a R. Itapaiuna ja foi objeto de melhorias viarias, ndo sendo, nesse caso,

significativamente afetado pela implantacao da Perimetral;

- Setor G - Os segmentos do setor G, por estarem mais isolados e préoximos ao

parque, ndo seriam diretamente afetados;
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- Setores I e ] - Em funcdo da distancia com tragado da avenida, além das
barreiras, fisicas como o Cemitério do Morumby, ndo foram re-aplicadas as

matrizes pois o impacto nos mesmos nao seria relevante.

5.6.3.1. Setor D: Cendrio 2

A abertura da Avenida Perimetral, apesar de melhorar significativamente alguns trechos
da Rua Itapaiuna, afeta pouco (ou pelo menos pouco dentro dos critérios adotados para
julgamento dos atributos da matriz em questdo) o Setor D, uma vez que este ja se tratava

do setor de “maior nota” dentro do Panamby.

O Villaggio Panamby é o setor mais “completo” da area objeto de estudo, apresentando
facilidade de acesso a comércio e servigos (tanto dentro do Villaggio quanto em seu
entorno imediato) e a nova avenida, apesar de potencialmente melhorar o fluxo da
regido como um todo, ndo causa grande impacto especificamente nesse trecho onde o
viario interno ao condominio ji é adequado e o externo também apresenta vias largas e

bem dimensionadas nesse trecho.

Por esse motivo a matriz de atributos de qualidade nao sofreu alteragdes nesse setor

pela implantagdo da Avenida Perimetral e ndo foi re-apresentada.

5.6.3.2. Setor H: Cenario 2

O Setor H encontra-se no mapa “compartilhando o mesmo trecho” da atual Rua
[tapaiuna e futura Av. Perimetral que o Setor D analisado acima. A diferenca porém esta
no fato deste setor especificamente ainda ndo apresentar ocupacao. O uso previsto para
o Setor H com um todo é residencial, mas a nova avenida também impacta pouco o
mesmo, pois a facilidade de acesso ja existe e facilidades de comércio / servicos também
ja estdo localizadas em no entorno préximo. Por este motivo a matriz também nao foi

aqui re-apresentada.
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5.6.4. Cenario 2 - Continuidade do adensamento, com a implementac¢do apenas
da Avenida Perimetral - Mapa resumo

Curiosamente, a abertura dessa importante avenida impacta pouco (de acordo com os
critérios aqui definidos) os trechos que ja “fazem frente” para a Rua Itapaiuna
atualmente, principalmente pelo fato da analise estar focada em um trecho onde a atual
rua de acesso ja é larga e cujos periodos de congestionamento tendem a manter-se “em
curtos periodos do dia”. Congestionamentos poderiam ocorrer mais em funciao do
cruzamento desta com outras vias importantes (como a R. D. Helena P. de Morais) do
que em funcdo do alargamento da Rua Itapaiuna, nesse trecho especifico, uma vez que a
Av. Perimetral ndo muda radicalmente as caracteristicas da via em frente ao Villaggio

Panamby / Setor H.

A abertura dessa avenida terd mais impacto no trecho final da Rua Itapaiuna, local onde
atualmente temos uma comunidade no entorno de uma via estreita e onde foram
demarcados os setores B (uso institucional) e E (uso comercial - nesse trecho
especifico), por isso esse impacto ndo aparece tao claramente na area estudada, uma vez

que a matriz esta sendo aplicada ao uso residencial.

Outro trecho bastante significativo em termos de mudang¢as em funcao da abertura
dessa nova via fica fora do limite determinado para a area objeto de estudo, que é
justamente o trecho “ndo asfaltado” da Rua Itapaiuna, préximo ao Colégio Porto Seguro
(figuras 60 e 61 apresentadas anteriormente), conhecido inclusive por conta de assaltos

na regiao.

0 mapa a seguir (figura 84), mostra que, em funcao da abertura dessa avenida, ocorre
uma condicdo de “manutenc¢ao das caracteristicas” em todos os setores estudados.
Pode-se dizer portanto que esta mudanca de infra estrutura terd mais impacto no fluxo
de veiculos que “entra e sai” da regido do Panamby e seu entorno imediato, dividindo
parte do fluxo que atualmente segue todo pela Av. Giovanni Gronchi, do que nos setores

aqui analisados especificamente.
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Figura 84 - A area de estudo em setores - impacto do Cenario 2

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011 com
indicacao de setores conforme premissas adotadas pela autora para este estudo
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5.6.5. Cenario 3 - Continuidade do adensamento, com a implementac¢do apenas
da linha 17 Ouro do metrd em sistema monotrilho

No caso do cenario 3, imaginando apenas a chegada do Metrd, o Unico setor que poderia
sofrer algum impacto, conforme ja indicado em mapa na figura 42 deste trabalho, seria
o setor |, uma vez que todos os demais encontram-se ou muito distantes ou fisicamente

isolados das futuras estagdes.

5.6.5.1. Setor J: Cenario 3

Vale ressaltar, porém, que tanto a geografia da regido nesse trecho (vias com inclinagdes
significativas) quanto o fato das estacdes desse sistema de transporte serem elevadas,
além das barreiras fisicas, como o Cemitério do Morumby isolando a futura estagdo
Paraisépolis da drea objeto de estudo, fazem com que o acesso as mesmas nao seja “tao
direto” quanto poderia ser imaginado. Apesar disso, apenas pela presenca de duas
estacoes de metr0 em uma regido ndo servida anteriormente por esse meio de
transporte impacta a matriz de atributos de qualidade localizacional, pelo menos no que
diz respeito a este item especifico. A matriz completa com o item de proximidade do

metro alterado encontra-se no anexo 8.28 deste estudo.

5.6.6. Cenadrio 3 - Continuidade do adensamento, com a implementag¢do apenas
da linha 17 Ouro do metr6 em sistema monotrilho - Mapa resumo

A instalacdo, portanto, das futuras estacdes de metrd nos arredores do Setor ] impacta,
conforme pode ser observado no mapa da figura 85 a seguir, apenas este setor

especifico, e, ainda assim, de maneira pontual.

Ha também a discussdo a respeito de se a estrutura elevada “poderia impactar
negativamente” nos valores de comercializagio por m? na regiio mas, uma vez que a
matriz aborda essa questdo apenas nos aspectos socio-econdmicos (ndo existe, por
exemplo um item “impacto visual das obras de infra-estrutura”), pode-se dizer que os
itens “Local préoximo a bairros valorizados” e “Nivel s6cio-econdmico da regido (status

da vizinhanca)” ndo seriam afetados, pois essa percep¢do se daria em termos mais
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subjetivos no entorno imediato da estrutura elevada, que ainda fica, no caso, fora do

perimetro determinado para este estudo.

A nota final do setor, conforme pode ser observado na matriz do anexo 8.28, passaria de
5,59 para 5,66 com esta obra de infra-estrutura implantada e, o Unico diferencial seria,

dentro do perimetro estudado, no préprio Setor ], conforme indicado na figura 85.

Figura 85 - A area de estudo em setores - impacto do Cenario 3

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com acesso em junho/2011 com
indicacdo de setores conforme premissas adotadas pela autora para este estudo
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5.6.7. Cenario 4 - Continuidade do adensamento, com a implementacdo da
Avenida Perimetral e da linha 17 Ouro do metrd em sistema monotrilho

Para o ultimo cendrio foi imaginado que a construcdo da Avenida Perimetral “abriria
caminho” para os pilares de sustentacao da estrutura elevada do monotrilho e que isso
possibilitaria a implantacao das duas obras em um periodo de tempo relativamente
curto entre elas. Neste contexto os setores afetados seriam os que estdo diretamente
ligados a futura avenida e o setor mais préximo das futuras estacdes do metrd. Estes
seriam: Setores D e H (Villaggio e faixa entre os trechos do parque - por conta da
Perimetral), e o Setor ] (Faixa mais afastada que ganhou valoriza¢do - em fungdo do

metro).

Os setores analisados que poderiam sofrer adensamento independente das intervengoes
acontecerem ou ndo, no caso o Setor E (Faixa junto a Marginal) e o Setor I (Areas
valorizadas do entorno 1), nao serdo repetidos aqui, uma vez que o adensamento natural
provocaria exatamente os mesmos efeitos ja analisados no Cenario 1 e as intervenc¢des

ndo trariam grandes impactos sobre os mesmos.

5.6.7.1. Setores D e H: Cenario 4

Conforme apresentado anteriormente, este trecho da Rua Itapaiuna “compartilhado”
entre os Setores D e H ndo sofreria grandes impactos pela abertura da Av. Perimetral
por ja se tratar de um trecho largo da via. Em termos do metro, apesar de existir uma
relacdo entre o sistema elevado e o canteiro central da futura avenida, especificamente
nesse trecho isso ndo ocorre pois o metrd sera construido no outro extremo dos quase
4km de extensdao da futura avenida (o metr6é encontrara a avenida no trecho apds o
cruzamento do Cemitério do Morumby, proximo a Paraisdpolis, fora portanto da area

objeto de estudo).

Desta forma pode-se dizer que o cenario 4 apresenta manutencdo das caracteristicas
dos atributos de qualidade localizacional nestes setores, dentro dos critérios

estabelecidos para esta andlise e por isso as matrizes nao foram re-apresentadas.
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5.6.7.2. Setor J: Cenario 4

Uma vez que a relacdo entre o metr6 e a Av. Perimetral se estabelece, conforme
apontado anteriormente, no trecho préximo a Paraisépolis, no caso a cerca de 1km de
distancia do limite estabelecido para o perimetro da area objeto de estudo, a analise do
impacto nesse cenario mantém-se exatamente a mesma do cenario 3 e, por esse motivo,

nao foi aqui repetida.

5.6.8. Cendrio 4 - Continuidade do adensamento, com a implementacdo da
Avenida Perimetral e da linha 17 Ouro do metrd em sistema monotrilho -
Mapa resumo

Apesar do cendrio 4 ter sido construido pela simultaneidade de duas intervencoes
importantes de infra-estrutura para a regido do Panamby, as mesmas “caminham juntas”
apenas em um trecho mais afastado da area objeto de estudo. O mapa final do cenéario 4
apresentaria, portanto, a manuten¢do da qualidade dos atributos de localizacio em
todos os setores, com excec¢do do setor ] (que apresentaria uma “melhora” no estado dos
atributos) fazendo com que o mapa deste cendrio seja exatamente igual ao do cenario

anterior e, por esse motivo, o mesmo nao foi aqui inserido novamente.

5.7. Sintese dos cenarios simulados

Conforme apresentado na metodologia deste estudo, segundo SCHWARTZ (1996), um
passo importante para o uso da metodologia de cendrios € a “selecdo dos eixos légicos”.
Os cenarios aqui propostos focam em melhorias de acessibilidade, o que, atualmente ja é
um ponto de atencdo na regido estudada e que pode vir a agravar-se caso o

adensamento continue a ocorrer.

Essa linha, conforme apontado, foi adotada em funcdo de todas as melhorias previstas
para a regiao terem como foco a aspectos de mobilidade urbana e dessa forma a analise
foi elaborada a respeito do impacto dessas intervencdes em planejamento sobre os
diferentes segmentos identificados na drea objeto de estudo. As especificidades de cada
cenario dizem respeito ao “tipo” de solucao de mobilidade adotada, sem perder o foco na

questao hoje ja critica de acesso a regido e aos diferentes trechos dentro da mesma.



157

6. CONCLUSOES

Este estudo retrata um “exemplo de aplicacdo” da matriz de atributos de qualidade
localizacional para uso residencial em segmentos que podem ser considerados
“homogéneos” com o intuito de interpretar comportamentos possiveis em cenarios
simulados com base no mapeamento das areas. A segmentacdo proposta foi

fundamental para a analise de uma regiao tao complexa.

A matriz de atributos de qualidade localizacional para o uso residencial foi aplicada aos
segmentos propostos em diferentes situacdes, considerando o adensamento a partir da
situagcdo atual e em cendrios propostos em fun¢do de intervencdes urbanas ja em

planejamento (algumas em andamento) para a area.

A andlise observou, porém, uma baixa elasticidade em funcdo da especificidade da
ferramenta utilizada, uma vez que a mesma ndo foi calibrada para este tipo de
simulacao e, por isso, acabou inibindo a especulacao sobre impactos mais amplos das

intervencoes propostas para a regido que serviram de base para a criacao dos cenarios.

Existem aspectos (que podem ser exemplificados por outras regides da cidade que ja
passaram por intervencdes de infra-estrutura urbana de porte semelhante as aqui
propostas para o Panamby) que, conforme apontado, ndo foram detectados pela
aplicacdo da matriz de atributos de qualidade, de acordo com os critérios estabelecidos

na mesma para a atribuicao das notas.

Um exemplo de aspecto ndo detectado pela matriz, da maneira pela qual a mesma
encontra-se proposta hoje, seria o fato de que a abertura de um “corredor” em meio a
um bairro, como a Avenida Perimetral proposta, provavelmente geraria em um primeiro
momento uma “reducdo significativa na nota dos setores adjacentes”, no sentido que as
obras em si e o processo de “cicatrizacdao” de uma grande obra com esta, causariam
primeiramente um impacto negativo e s6 em um segundo momento (conforme o

entorno fosse se adequando a nova situacao) essa “nota” no quesito acessibilidade
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(tanto a regido quanto internamente na regiao) pudesse ganhar corpo em funcdo dos

beneficios agregados.

Outra questdo, também ja apontada neste estudo, é a de que a maneira pela qual as
notas sao arbitradas aos setores pode interferir diretamente no resultado da “nota geral
do setor”. Apesar de haver uma clara orientacdo com relacdo a atribuicdo das mesmas,
setores “geograficamente maiores” apresentariam na pratica notas diferenciadas em

uma analise “ponto a ponto”.

Para este trabalho foi feita uma “andlise de sensibilidade” de modo que as notas
atribuidas para cada setor representassem a caracteristica “mais marcante” do
segmento analisado. Nao foi, por exemplo, estabelecido um “ponto central” no setor para
o qual a nota pudesse ser atribuida, mas sim, foram analisadas “faixas minimas e
maximas das notas” dentro de cada setor de modo a identificar o intervalo de faixa

mais representativo do setor, a partir do qual a nota geral do setor foi atribuida.

Consideradas essas ressalvas, pode-se dizer que a andlise da aplicacdo da matriz
proposta poderia ter sido mais aprofundada, caso a mesma tivesse sido proposta para o

uso especifico aqui apresentado.

Como as ferramentas disponiveis até o momento permitiram apenas a andlise dos
aspectos considerando os atributos elencados nos trabalhos adotados, pode-se concluir,
com base nas notas obtidas pela aplicacdo de acordo com os critérios aqui descritos

para aplicacdo da matriz proposta, que:

- Uma vez que as intervencdes propostas para a regido estudada tratam
principalmente de questdes de acessibilidade, a aplicacdao da matriz indicou que
os atributos de Qualidade Ambiental (que muitas vezes toma por base distancias
de parques e rios, niveis de poluicdo, etc.) ndo sofreriam grandes alteracdes nos
diferentes cenarios. Apenas itens mais pontuais como uma “reducao nos terrenos
baldios”, visto que o adensamento tenderia a “ocupa-los” e isso poderia gerar um

“menor nimero de casas deterioradas”, por exemplo, foram alterados em casos
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especificos mas, no geral, os atributos de Qualidade Ambiental mantiveram-se

praticamente os mesmos nos diferentes cenarios;

- Os atributos de comércio e servicos talvez pudessem sofrer alteragcdes no
entorno imediato da area estudada de acordo com as simula¢des aqui propostas.
Uma vez, porém, que a andlise especifica deste estudo foi feita para o uso
residencial, os atributos de comércio e servicos foram mantidos da maneira

como se encontram atualmente nos diferentes cenarios;

- Vale ressaltar também, com relacao aos atributos de comércio e servicos, que
ndo seria possivel prever se o simples adensamento ou ainda se uma nova
avenida ou uma estacdo de metrd atrairiam, por exemplo, especificamente um
clube esportivo, uma biblioteca ou um posto de gasolina, o que também justifica a
ndo-alteracdo desses itens especificos nos cenarios analisados. Mais uma vez, o
tipo de arbitragem dos critérios de atribuicdo de notas, fez com que a andlise
apresentasse baixa elasticidade, o que ndo necessariamente representa que a
abertura de uma avenida ou a chegada de uma estacdo de metr6 fossem, na

pratica, “tdo pouco impactantes” como os resultados acabaram apontando;

- O item de atributos de qualidade da infra-estrutura urbana seria
“intuitivamente” diretamente afetado em um cenario com melhorias estruturais
nos sistemas de transporte da cidade. Uma vez, porém, que os critérios da
matriz aqui aplicada sdo, por exemplo, “se o cabeamento é subterraneo ou
aéreo”, ou “se o sistema de telefonia convencional ou por fibra ética”, nao é
possivel dizer que, pelo menos em um primeiro momento, os sistemas passariam
a ter esse “novo patamar de qualidade”. Pelo contrario, talvez o adensamento
pudesse ocasionar sistemas inicialmente “mais precarios” para atender as novas
demandas, para depois serem estudadas melhorias nos sistemas. O mesmo pode-
se dizer com relacdo ao mobilidrio urbano que, provavelmente em um primeiro
momento nao seria suficiente e, com o passar de um periodo de ajuste a nova

populacdo, poderia tornar-se satisfatério. Por esse motivo, esse grupo de

atributos também foi mantido “congelado” nos diferentes cenarios;
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- Outro grande impacto, pelo menos em um primeiro olhar, talvez devesse
acontecer nos atributos de qualidade dos sistemas de acessibilidade e do sistema
viario / de transportes. Curiosamente, a aplicacio da matriz mostrou que os
impactos nos diferentes segmentos em diferentes cendrios foram bastante
pontuais. Isso ocorreu pelo fato da regido apresentar fragmentos bastante
diversificados por conta de suas posi¢cdes geograficas e caracteristicas de
formacao ao longo do tempo, além dos critérios muito especificos determinados

para a aplicacao das notas na formulagdo da ferramenta;

- Aspectos s6cio econdmicos também poderiam intuitivamente receber “melhores
notas” em uma andlise de um periodo maior de tempo, se considerarmos que o
adensamento e as melhorias de infra-estrutura ao longo do tempo poderiam
melhorar condi¢des de areas hoje ainda “precarias”. A aplicacdo da matriz porém
nao refletiu isso. Esse fato pode ser explicado pelo fato da questdo da violéncia
ser dificilmente “mensuravel em um cendrio”, uma vez que, por exemplo, o
Morumbi nos dias de hoje (que fica localizado em uma regido muito préxima a
area estudada), apesar de apresentar trechos de grande valorizacdo em termos
de valor por m? de terreno e valor de comercializacdo do m? construido, ainda ser
conhecido como um bairro violento na cidade de Sdao Paulo. Por esse motivo, no
processo de re-aplicacdo da matriz a cada setor, esses aspectos s6cio-econdmicos
foram mantidos com suas notas “congeladas” da maneira pela qual as mesmas se
apresentam hoje na regido (de acordo com os critérios estabelecidos para a

aplicacdo da matriz);

Por fim, vale ressaltar que toda a analise aqui elaborada foi feita sobre o uso residencial.
Conforme apresentado anteriormente, a regiao estudada ndo apresenta até o momento
fortes indicios de outros usos e ndo existem hoje elementos que embasem uma analise
nessa linha. Como exemplo dessa “ndo-atratividade da regido para o uso ndo-
residencial”, pode-se considerar o caso especifico do CENESP, localizado bem proéximo a
area objeto de estudo. Este seria um ponto no qual foram reunidos ao longo do tempo
uma série de “atratores” para usos nao-residenciais e, apesar do Centro Empresarial
estar 14 instalado desde a década de 70, apresentar facilidade de acesso (por diferentes

sistemas de transporte) e encontrar-se em um eixo importante dentro da cidade, o
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conjunto nao foi suficiente para que a regido desenvolvesse caracteristicas de “vocacao

para tornar-se um cluster de escritorios”.

Conforme apontado no inicio desta conclusdao, uma matriz calibrada para a simulag¢ao
de cenarios que nio focasse em itens tio especificos, como o “tipo de infra-estrutura
presente/ausente” como sendo um “critério de qualidade” para atribuicdo da nota, mas
também em outros impactos possivelmente gerados pela implantacio de novos
sistemas como agregadores de qualidade, poderia refletir melhor em termos de

“nota” os impactos das intervengdes propostas nos cenarios simulados.

Em termos de valor por m? tanto do terreno quanto dos valores para comercializagdo
dos imdveis, cabe ainda mais uma ressalva. A regido, em seu processo peculiar de
formacao, acabou guardando “resquicios” de empreendimentos que, apesar de estarem
claramente dentro da area que hoje pode ser considerada como “Panamby”, sao

anteriores ao processo que criou o Panamby como elemento agregador de valor.

Um exemplo disso seria o empreendimento “Jardins do Morumbi” que, apesar de estar
localizado em uma d4rea com grandes diferenciais de atributos de qualidade
localizacional (diretamente em frente ao parque), apresenta seu valor de
comercializa¢do por m? (para revenda) baixo em compara¢do com os empreendimentos
em seu entorno imediato, que apresentam os mesmos “atributos de qualidade
localizacional”. A tabela 6 apresentada no item de levantamento das tipologias
residenciais existentes mostra que o valor por m? desse empreendimento chega a valer
menos da metade do valor de outros empreendimentos “tdo bem localizados” quanto

este.

Por este motivo a analise, conforme apontado anteriormente, usou os valores de
comercializacdo apenas como um elemento “balizador” para a determina¢do do que
“poderia ser considerado como Panamby atualmente”, mas nao foi feita uma associagao
mais direta entre a localizacdo e o valor de comercializagdo do metro quadrado dos
empreendimentos aqui analisados, uma vez que esse valor depende, na pratica, de
outros atributos que ndo sdo apenas ligados a qualidade da localizacdo dos

empreendimentos.
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