8. ANEXOS

8.1.  Matriz de atributos de localizagdo para produtos residenciais
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ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA MODA PESO
Qualidade ambiental 7,6 20%
Proximidade de parques (areas verdes) 10,0 8%
Local distantes de rios e/ou cdrregos poluidos 10,0 8%
Local tranquilo quanto ao nivel de ruidos (poluicdo sonora) 10,0 8%
Local onde ndo ocorram alagamentos 10,0 8%
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 10,0 8%
Local com ruas arborizadas 8,0 7%
Local com niveis de poluicdo do ar aceitaveis 8,0 7%
Local distante de areas industriais 8,0 7%
Proximidade de pracas 7,0 6%
Local "limpo" em termos de polui¢io visual (cartazes, outdoors, etc.) 7,0 6%
Bom estado de conservacado das construgdes na vizinhang¢a (manutengao) 7,0 6%
Regido com conjunto arquiteténico expressivo (projetos de arquitetos

. 6,0 5%
reconhecidos)
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas 0
redondezas) 6.0 >%
Local distante de torres de telecomunicacdes e/ou campos eletromagnéticos 6,0 5%
Calgadas largas e padronizadas na regiao 5,0 4%
Proximidade de represas e/ou lagos 4,0 3%
Total do sub-grupo qualidade ambiental 122,0 100%
ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 59 15%
Proximidade de estacdes de metrd 8,0 9%
Facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 8,0 9%
Bom dimensionamento das ruas e avenidas da regido (regido com baixos 80 9%
niveis de congestionamento de trafego) ’
Facilidade para estacionar na regido 8,0 9%
Proximidade de pontos de taxi 8,0 9%
Facil acesso aos principais centros de servicos (pélos de empregos para o 70 8%
estrato de renda em questao) ’
Facil acesso a estradas e rodovias 6,0 7%
Facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 6,0 7%
Bom sistema de sinalizagdo na regido 50 6%
Prox.imidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de 50 6%
servicos
Proximidade de estacdes de trem 50 6%
Proxmidade de terminais de 6nibus urbanos 50 6%
Proximidade de aeroportos 50 6%
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4,0 4%
Proximidade de estagbes rodoviarias 2,0 2%
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 90,0 100%
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ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA MODA PESO
COMERCIO E SERVICOS 6,0 15%
Proximidade de faculdades e/ou universidades 8,0 5%
Proximidade de academias de ginastica 8,0 5%
Proximidade de agéncias bancarias 8,0 5%
Proximidade de lavanderias 8,0 5%
Proximidade de shopping centers 7,0 5%
Proximidade de escolas de ensino fundamental 7,0 5%
Proximidade de padarias e/ou mini-mercados 7,0 5%
Proximidade de farmacias e/ou drogarias 7,0 5%
Proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, calcados, etc.) 6,0 4%
Proximidade de ruas de servigos (consultérios médicos, odontolégicos, de 60 4%
advocacia, cartorios, etc.) ’
Proximidade de hipermercados 6,0 4%
Proximidade de hospitais 6,0 4%
Proximidade de escolas maternais 6,0 4%
Proximidade de bibliotecas 6,0 4%
Proximidade de cinemas e/ou teatros 6,0 4%
Proximidade de bares e/ou restaurantes 6,0 4%
Proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagao 6,0 4%
Proximidade de video-locadoras 6,0 4%
Proximidade de sacoldes 5,0 3%
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 5,0 3%
Proximidade de postos de gasolina 50 3%
Proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, 50 30
agéncias de correios, caixas eletrénicos, etc.) ’
Proximidade de feiras-livres 4,0 3%
Proximidade de livrarias 3,0 2%
Proximidade de centros culturais e/ou museus 3,0 2%
Total do sub-grupo comércio e servicos 150,0 100%
INFRA-ESTRUTURA URBANA 100  25%
Local servido por rede de agua potavel 10,0 8%
Local servido por rede de esgoto 10,0 8%
Local servido por rede de drenagem de aguas pluviais 10,0 8%
Local servido por rede de energia elétrica 10,0 8%
Local servido por rede telefénica 10,0 8%
Local servido por rede de cabeamento de TV 10,0 8%
Local servido por rede de gas canalizado 10,0 8%
Local com boa iluminagio publica 10,0 8%
Local com ruas pavimentadas 10,0 8%
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza ptublica 10,0 8%
Local com calgadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 10,0 8%
Local dotado de mobiliario urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones

. o 10,0 8%
publicos, pontos de 6nibus cobertos, etc.)
Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 120,0 100%
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ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA MODA PESO
ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 9,5 25%
Local distante de favelas 10,0 18%
Local préximo a bairros valorizados 10,0 18%
Nivel sécio-econdmico da regido (status da vizinhanca) 10,0 18%
Local afastado de areas e/ou ruas de prostituicao 10,0 18%
Baixo indice de violéncia na regido 10,0 18%
Bairro com identidade histdrica 7,0 12%
Total do sub-grupo aspectos sécio-econdmicos 57,0 100%

Fonte: PASCALE, 2005
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8.2.  Perfil do FII Panamby

Da Politica de Distribuicdo de Resultados

De acordo com o Regulamento do Fundo, o Administrador praticaréa uma politica de distribuigdo de
100% dos resultados liquidos auferidos pelo Fundo.

Fonte: http://www.bancobrascan.com.br/fundos detalhes.aspx?codigo=11 Acesso junho/2011
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8.3. Levantamento dos empreendimentos considerados como “Panamby” neste estudo

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



8.4.

Associagdo Panamby - Lista de Associados

1. Condominio Edificio Biltmore

2. Condominio Edificio Chacara Tangara

3. Condominio Edificio Reserva Tangara

4. Condominio Edificio The Summit

5. Condominio Edificio High Point

6. Condominio Edificio West Gate

7. Condominio Edificio Fazenda Morumbi

8. Condominio Edificio Penthouse

9. Condominio Edificio Montesachio

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.

Condominio Edificio Jardins do Morumbi
Condominio Edificio St. James Park
Condominio Edificio Plaza D’Oro
Condominio Edificio Regent’s Park
Condominio Edificio Espa¢o Tangara
Condominio Edificio MonteMaggiore
Condominio Edificio Parque do Morumbi
Condominio Edificio Metropolitan
Condominio Edificio Terramara De Treviso
Condominio Edificio Lindenberg Panamby
Condominio Edificio Park Belle Vue
Condominio Edificio Parque Tangara
Condominio Edificio V6o do Tangara
Condominio Edificio Caroline Mahal
Condominio Edificio Hermann Gehling
Condominio Edificio Verveine
Condominio Edificio Tons do Tangara
Condominio Edificio Leeds Hall

Escola Eugénio Montale (Scuola Italiana)
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Nota: Os condominios em vermelho ficam fora da area determinada como limite do que

foi considerado como “Panamby” para este estudo.

Fonte: www.associacaopanamby.org.br acesso em junho/2011
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8.5. Linha 17 Ouro do metré e sua integracao com a rede de dnibus, metré e trem

Fonte: RIMA - Relatorio de Impacto Ambiental - Linha 17- Ouro
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8.6. Verticalizacdo — Base de dados CCDI - julho de 2011
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8.7. Densidade demografica - julho de 2011
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8.8. Renda média Domiciliar em R$ - julho de 2011
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8.9. Renda média Domiciliar em SM - Base de dados CCDI - Julho 2011
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8.10. Acessibilidade e Fluxos - julho de 2011
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8.11. Setorial Comércio e Servicos - julho de 2011
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8.12. Setorial Alimentagdo - julho de 2011
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8.13. Setorial Educacao - julho de 2011
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8.14. Setorial Satude - julho de 2011
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8.15. Setorial Turismo - julho de 2011
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8.16. Centralidades - julho de 2011
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8.17. Setorial P6los - julho de 2011



8.18. Edificios no perimetro estudado - organizados por data de entrega
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Empreendimento ano de entrega Periodo qtdade de Percentual Periodo
empreend.
Morumbi High Point 1989
Plaza D'Oro 1991
Penthouse 1993 até 1995 5 9,43% até 1995
Chécara Tangara 1995
The Summit 1995
Montesarchio 1996
Biltmore 1997
Jardins do Morumbi 1997
Regents' Park 1998 de 1996 a 2000 7 13,21% d621090906 a
Reserva Tangara 1999
St. James Park 1999
Espaco Tangara 2000
Parque Tangara 2001
Villaggio Panamby - Amandryas 2001
Villaggio Panamby - Portis 2001
Tamyrus
Taj Tower Panamby 2002
V6o do Tangara 2002
Lindenberg Panamby 2003
Open House Loft Panamby 2003
Parc Belle Vue 2003
Tons do Tangara 2003 de 2001 a
Villaggio Panamby - Cypris 2003 de 2001 a 2005 19 35,85% 2005
Villaggio Panamby - Pallazzo
2003
Panamby
Caroline Mahal - Lindenberg 2004
Metropolitan Home Design 2004
Villaggio Panamby - Strelitzia 2004
Verveine 2005
Villaggio Panamby - Hibiscus 2005
Villaggio Panamby - Anthurium 2005
Villaggio Panamby - Doppio Spazio 2005
Villaggio Panamby - Majuy 2005
Leeds Hall 2006
Lindenberg Sao Paulo 2006
Villaggio Panamby - Double View 2006
Ladscape 2007
Lindenberg Tangara 2007
On the Park Panamby 2007
Ventana 2007
Ville Burle Marx 2007
Parque Panamby 2008 de 2006 2 2010 16 30,19% de220°1006 a
Villaggio Panamby - Domaine du
. 2008
Soleil
Villaggio Panamby - Jazz Duet 2008
Villaggio Panamby - Mirabilis 2008
Villaggio Panamby - Agrias 2009
Villaggio Panamby - Parides 2009
Vittério Emanuele I1 2009
Wish Open Living Panamby 2010
MaxHaus Panamby 2011 previstos previstos
WldeVlew’/Wlde Garden 2011 2011 € 2012 3 5,66% 2011 e 2012
Anaua Panamby 2012
Tasty Panamby lang. (prev. 2014)
On Panamby em langamento Futuro 3 5,66% Futuro
Panamby Classic Flat obras paralisadas
Total 53 100%

Fonte: Levantamento da autora com base em levantamento de campo, dados Embraesp e sites consultados
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8.19. Lancamento residencial vertical por valor m? - julho de 2011
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8.20. Lancamento residencial vertical por 4rea ttil m* - julho de 2011
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8.21. Critério para julgamento dos atributos da Matriz de Atributos de Localizagdo

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA

QUALIDADE AMBIENTAL Nota Critério
10 D <600m
, 7 600 <D <1.500m
Proximidade de parques (4reas verdes) 3 1.500 <D < 3.000m
0 D > 3.000m
10 D >1.500m
Local distante de rios e/ou cérregos poluidos 5 500 <D <1.500m
0 D <500m
i ) . 10 D >1.000m
Lo ol oo vl e rids b sonra: s
0 D <500m
10 Nunca
Local onde nédo ocorram alagamentos 3 Raramente
0 Frequentemente
10 D > 3.000m
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 5 1.500 <D < 3.000m
0 D <1.500m
10 N2 Arvores > 30/ha
Local com ruas arborizadas 5 15/ha < N2 Arvores < 30/ha
0 N° Arvores < 15/ha
Local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis (distantes de 10 D >3.000m
industrias poluentes, rios poluidos ou vias com trafego de 5 1.500 <D < 3.000m
caminhdes e 6nibus) 0 D < 1.500m
10 D >1.500m
Local distante de areas industriais 5 500<D <1.500m
0 D <500m
10 D <600m
Proximidade de pragas 5 600<D<1.000m
0 D >1.000m
Local "limpo" em termos de poluicio visual (cartazes, outdoors, 10 Conforme
etc.) - Locais em conformidade com a legislagao vigente (CADAM) 0 Desconforme
10 DT <10%
Bom estado de conservacdo das construgdes na vizinhanga 7 10% < DT <30%
(manutengdo) - % de casas deterioradas (DT) 3 30% < DT <50%
0 DT > 50%

B ) o ) ] 10 Grande Representatividade
Reglzjlo com con]untc.) arquitetonico expressivo (projetos de 5 Alguma Representatividade
arquitetos reconhecidos)

0 Nenhuma Representatividade
) ) ) 10 Topografia Plana
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives 5 Inclinacdes Leves (<10%)
nas redondezas)
0 Inclinagdes Acentuadas (>10%)
) L 10 D > 1.500m
(Le.loectarlloiizt;élétgi)estorres de telecomunicagdes e/ou campos 5 500 <D < 1.500m
0 D <500m
10 Largas e Padronizadas
Caracteristicas das calgadas 5 Largas e Despadronizadas
0 Estreitas e Despadronizadas
- ~ . 10 D <3.000m
Proximidade de represas e/ou lagos ndo poluidos c D> 3.000m
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(Continuacao)
ATRIBUTOS URBANOS DE LOC:ALIZACAO E VIZINHANCA Nota Critério
ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES
10 D <600m
Proximidade de esta¢des de metrd (acesso a pé) ’ 600 <D < 1.500m
3 1.500< D < 3.000m
0 D > 3.000m
‘o . L. o . . 10 Sim
Facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 0 Nio
10 Sem Congestionamentos
Bom dimensionamento das ruas e avenidas da regido (niveis de . .
congestionamento de trafego) > Em periodos curtos do dia
0 Frequentes
Facilidade para estacionar na regido em horarios comerciais (vias 10 Facil
publicas) 0 Dificil
10 D <300m
Proximidade de pontos de taxi 5 300 <D < 600m
0 D > 600m
10 D > 1.500m
Facil acesso aos principais centros de servigos (pélos de 7 1.500 <D < 3.000m
empregos para o estrato de renda em questdo) 3 3.000 <D < 6.000m
0 D > 6.000m
10 D <3.000m
Facil acesso a estradas e rodovias 5 3.000 <D <6.000m
0 D > 6.000m
10 D <3.000m
Facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 5 3.000 <D <6.000m
0 D > 6.000m
. e i 10 Sim
Bom sistema de sinaliza¢do na regido -
0 Nao
o L ) L 10 D <300m
Sggi(;(rglgicisee;i‘;g)o()sntos de 6nibus com linhas para os principais 5 300 <D < 600m
0 D> 600m
10 1.500 <D <3.000m
7 600 <D <1.500m
Proximidade de esta¢des de trem 5 3.000 <D <6.000m
3 D > 6.000m
0 D <600m
10 300 <D <600m
Proximidade de terminais de 6nibus urbanos 5 600 <D <1.500m
0 300=D>1.500m
10 D > 6.000m
Proximidade de aeroportos 5 3.000 <D <£6.000m
0 D <3.000m
Facilidade de circular de bicicleta ( io / meio de t . 10 Sobre Ciclovia
a{atzlr;azii‘;ao)e circular de bicicleta (passeio / meio de transporte 5 Com tréfego leve de autos
0 Com trafego intenso de autos
10 D >3.000m
Proximidade de estagdes rodoviarias 5 1.500 <D £3.000m
0 D < 1.500m
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(Continuacao)
ATRIFUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA Nota Critério
COMERCIO E SERVICOS

10 D <1.500m
Proximidade de faculdades e/ou universidades 5 1.500 <D <3.000m

0 D > 3.000m

10 D < 600m
Proximidade de academias de ginastica 5 600 <D <1.500m

0 D >1.500m

10 D < 600m
Proximidade de agéncias bancarias 7 600<D < 1.500m

3 1.500 <D <3.000m

0 D > 3.000m

10 D < 600m
Proximidade de lavanderias 7 600<D <1.500m

3 1.500 <D <3.000m

0 D >3.000m

10 D <1.500m
Proximidade de shopping centers 5 1.500 <D < 3.000m

0 D >3.000m

10 D <600m
Proximidade de escolas de ensino fundamental 5 600 <D <1.500m

0 D >1.500m

10 D <300m
Proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5 300 <D <600m

0 D > 600m

10 D <600m
Proximidade de farmacias e drogarias 5 600<D <1.500m

0 D >1.500m
Proximidade d i (lotas d cudri lead 10 D <1.500m
etrc(gaml ade de ruas comerciais (lojas de vestudrio, calgados, 5 1.500 <D < 3.000m

0 D >3.000m
Proximidade de ruas de servigos (consultérios médi 10 D5 1.300m

X1m1 V1 1 1

od(())ntolégicf)s,?ieu:;voi:;a, ga(l)rstécr(i)oss,itg.) on medieen > 1.500<D = 3.000m

0 D >3.000m

10 D < 600m
Proximidade de hipermercados 5 600<D <1.500m

0 D >1.500m

10 D <1.500m
Proximidade de hospitais 5 1.500 <D <3.000m

0 D >3.000m

10 D < 600m
Proximidade de escolas maternais 5 600<D <1.500m

0 D >1.500m

10 D < 600m
Proximidade de bibliotecas 5 600<D <1.500m

0 D >1.500m

10 D <1.500m
Proximidade de cinemas e/ou teatros 5 1.500 <D <3.000m

0 D >3.000m

10 D <1.500m
Proximidade de bares e/ou restaurantes 5 1.500 <D <3.000m

0 D >3.000m
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(Continuacao)
ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA Nota Critério
COMERCIO E SERVICOS (continuacio)
o ] 10 D < 1.500m
E;‘;)rx;arlr;%doade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de 5 1.500 <D < 3.000m
0 D > 3.000m
10 D < 600m
Proximidade de video-locadoras 5 600 <D <1.500m
0 D > 1.500m
10 D <1.500m
Proximidade de sacoldes 5 1.500 <D <3.000m
0 D > 3.000m
10 D <1.500m
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 5 1.500 <D <3.000m
0 D > 3.000m
10 D < 600m
Proximidade de postos de gasolina ’ 600 <D < 1.500m
3 1.500 <D <3.000m
0 D > 3.000m
Proximidade d (éncias (chavei b d 10 D < 600m
P oo e e b ey S 500 << 1500m
0 D >1.500m
10 D < 600m
Proximidade de feiras-livres 5 600 <D <1.500m
0 D >1.500m
10 D <1.500m
Proximidade de livrarias 5 1.500 <D £3.000m
0 D > 3.000m
10 D <1.500m
Proximidade de centros culturais e/ou museu 5 1.500 <D £3.000m
0 D > 3.000m
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(Continuacao)
ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA Nota Critério
INFRA-ESTRUTURA URBANA
10 SABESP/DAE
Local servido por rede de 4gua potavel 5 Poco Artesiano
0 Nio servido
Local servido por rede de esgoto 10 ?ABES?
0 Ndo servido
10 Com escoamento eficiente
Local servido por rede de drenagem de aguas pluviais 5 Com escoamento deficiente
0 Sem coleta de 4guas pluviais
10 Subterranea
Local servido por rede de energia elétrica 5 Aérea
0 Ndo servido
10 Com fibra 6tica
Local servido por rede telefénica 7 Sistema convencional
0 Ndo servido
Local servido por rede de cabeamento de TV 10 Sl~m
0 Nao
Local servido por rede de gas canalizado 10 ,Gas~Canallze?do
0 Gas ndo Canalizado
10 Eficiente sem obstrucao
Local com boa iluminagdo publica 5 Eficiente com obstrucao
0 Deficiente
10 Pavimentada e nivelada
Local com ruas pavimentadas 5 Pavimentada e desnivelada
0 Ndo pavimentada
10 Com Coleta Seletiva
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 7 Com Coleta simples
0 Sem Coleta
10 Niveladas e sem buracos
Local com calgadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus,
etc.) 5 Irregulares
0 Sem Pavimento
10 Em quantidade satisfatéria
Local dotado de mobiliario urbano (lixeiras, caixas de correios, .
telefones publicos, pontos de 6nibus cobertos, etc.) > Insuficiente
0 Inexistente
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(Continuacao)
ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAOQ E VIZINHANCA Nota Critério
ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS
10 D >3.000m
7 1.500 <D <3.000
Local distante de favelas = o
3 500 <D <1.500m
0 D <500m
Local broxi bai lorizados (V= Valor dos L 10 V >R$ 2.500/m? *
ocal préximo a bairros valorizados (V= Valor dos Langamentos 2 2%
na vizinhangca - R$/m? - Fonte: EMBRAESP) > R$1.500/m” <V <R$ 2.500/m
0 V <R$ 1.500/m?**
Nivel séci smico d ~ da vizinh (R 10 R>12 SM
ivel s6cio-econdmico da regido - status da vizinhanga ( R=
Renda Média Domiciliar por Distrito - Fonte: SEMPLA; Deinfo)** > 8SM<R<12 M
0 R<8SM
10 D > 3.000m
7 1.500 <D <3.000
Local afastado de areas e/ou ruas de prostitui¢do =
3 500 <D < 1.500m
0 D <500m
, 10 Abaixo da Média do Municipio
Indices de violéncia na regido (nim. De homicidios - Fonte 5 1 Média do Municinio
SEMPLA; Deinfo, Censos e Contagem da pop. IBGE) P
0 Acima da Média do Municipio
10 Alto
Bairro com identidade histérica (Grau de Importancia) 5 Médio
0 Baixo

*Valores em R$ base 2005.

0 valor de R$ 2.500,00 atualizado pelo IGP-M de 2005 até 2012, representaria atualmente cerca de R$ 3.600
e, atualizado pelo INCC, representaria atualmente quase R$ 4.000.

0 valor de R$ 1.500,00 atualizado pelo IGP-M de 2005 até 2012, representaria atualmente cerca de R$ 2.100
e, atualizado pelo INCC, representaria atualmente quase R$ 2.400.

OBS.: Valores reajustados com base nos indices fornecidos pelo site: www.calculoexato.com.br.

** Para a matriz aplicada neste estudo do Panamby, foram usados dados de renda da Urban Systems e da CCD],

conforme mapas apresentados.

Fonte: PASCALE (2005) p. 115-119
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8.22. Estoque nao-residencial - base Urban Systems

Conforme apontado no item 5.4 deste estudo, a area analisada ndo permite
aprofundamento do estudo para o uso nao-residencial. Uma vez porém que a pesquisa
foi elaborada e que importantes dados foram levantados com relacao a esse uso na
regido e no seu entorno imediato, as informagdes foram acrescentadas neste trabalho
sob a forma de anexos, de modo que, caso no futuro seja possivel o aprofundamento do

estudo nesse sentido, os dados ja coletados até o momento estejam aqui disponiveis.

A base de dados da Urban Systems gerou, da mesma forma que para o uso residencial,
mapas indicando outros usos na regido analisada e seu entorno imediato. A figura 86 a
seguir indica um valor geral médio de R$ 41 a R$ 50/m? de locacdo (tom salmio no
fundo da regido onde na estdo indicadas areas verdes referentes ao Parque Burle Marx),
mas essa seria uma “média geral do bairro”. O mapa representa de forma simplificada
um mesmo valor aplicado ao trecho intermediario entre dois pontos que apresentam
este uso, mas na verdade essa informacdo sé se aplica tanto ao outro lado do Rio
Pinheiros quanto ao eixo da Av. Giovanni Gronchi, uma vez que, conforme indicado nos
itens de levantamento do comércio e servigos, o perimetro estudado nao apresenta

empreendimentos nao-residenciais.

Vale notar que os “pontos azuis” indicados nos mapas a seguir (que representam os
locais onde os empreendimentos efetivamente encontram-se) apresentam valores de
locacdo relativamente baixos, mas, apesar disso, a figura 87 mais adiante indica altas
taxas de vacancia no entorno da Estacdo Granja Julieta da CPTM (do outro lado do rio,

onde a presenca do uso ndo-residencial é mais marcante).

Uma possivel justificativa para isso poderia ser em funcao dos edificios da regido nao
mais atenderem as demandas das empresas que talvez tenham buscado edificios mais
apropriados para as suas atividades em outras localizagdes. Os mapas completos
referentes aos empreendimentos nao residenciais encontram-se nos anexos 8.23 e 8.24

a seguir.
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Figura 86 - Estoque ndo-residencial - valor médio bairro por m?

GRAMIA JULIETA (|

a Wodo Dias

Fonte: Urban Systems - julho de 2011

Apesar dos pontos localizados do outro lado do Rio Pinheiros representarem uma regiao
que apresenta uso nao-residencial ha mais tempo, o levantamento aponta, conforme
mencionado, taxas de vacancia relativamente altas, com varios pontos nas proximidades

da estacdo Granja Julieta da CPTM apresentando mais de 20%.

Figura 87 - Estoque nao-residencial - vacancia média (%)

GRANJA JUIETA =T
=

| *loda Dias

Fonte: Urban Systems - julho de 2011
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Segundo dados dos resultados trimestrais da CB Richard Ellis, as taxas de vacancia da
cidade de Sao Paulo em geral vém decrescendo desde o inicio de 2011, conforme pode
ser observado na figura 88, que mostra os comparativos do primeiro e segundo

trimestres de 2011, sendo que a média geral da cidade em 2011 ficou abaixo de 5%.

Figura 88 - Comparativos - vacancia média (%) 1T e 2T 2011

Fonte: CBRE - acesso em novembro de 2011

E interessante também notar que os dados da Urban Systems sobre a regido indicam
que, mesmo em comparag¢ao com o setor especifico da Marginal do Rio Pinheiros, o
trecho em questdo aponta taxas de vacadncia mais altas e valores de locagdo
relativamente mais baixos que a subregido “Marginal” dentro da classificacdo da CB

Richard Ellis, conforme pode ser observado na figura 89 a seguir.
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Figura 89 - Estatisticas produtos ndo-residenciais por subregiao de Sao Paulo

Fonte: CBRE - acesso em novembro de 2011

A taxa de vacancia dos edificios indicados no levantamento da Urban Systems,
considerada alta para os padrdes atuais, pode vir a baixar com o tempo, uma vez que,
conforme apresentado nos itens “Centralidades” e “Setorial Pélos” deste estudo, essa

regido no entorno da Estacdo Granja Julieta da CPTM sera objeto de melhorias viarias.

A centralidade localizada no entorno dos Shoppings Morumbi e Market Place ja tem
mostrado uma tendéncia de expansdo no sentido da outra centralidade localizada no
entorno da Estacdo Granja Julieta até mesmo em funcdo da saida do pdlo industrial entre

elas, conforme ja apresentado neste trabalho.

Esses aspectos porém ndo foram explorados neste trabalho, uma vez que nao existem
indicios concretos no presente como essas mudancgas poderiam afetar o “lado de 18" do

Rio Pinheiros, objeto desta analise, em um futuro préximo.
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8.23. Estoque nao-residencial - valor médio bairro R$/m - julho de 2011
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8.24. Estoque ndo-residencial - vacancia média - julho de 2011
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8.25. Atributos de qualidade de localizacdo aplicados ao Setor E - cenario 1

Panamby - Setor E - Cenario 1 - Adensamento sem melhorias

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 (polui¢io sonora) 8% 0 0,00
Local onde néo ocorram alagamentos 8% 3 0,24
Local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 8% 10 0,80
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 construgdes na vizinhanga (manutengo) 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
Calcadas largas e padronizadas na regifo 4% 5 0,20
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 5 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 108 6,74
Méx. Possivel 160 10
ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 387 058
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 9% 0 0,00
congestionamento)
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00
9% 5 0,45

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

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% 10 0,60
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servicos 6% 0 0,00
Proximidade de estagdes de trem 6% 5 0,30
Proximidade de terminais de dnibus 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 rodoviarias 2% 0 0,00
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 58 4,09

Max. Possivel 150 10
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COMERCIO E SERVICOS 15% 4,56 0,68
Proximidade de faculdades e/ou universidades 5% 5 0,25
Proximidade de academias de gindastica 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 (consultérios 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 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, 3% 5 0,15
agéncias de correios, caixas eletrdnicos, etc.)
Proximidade de feiras-livres 3% 0,00
Proximidade de livrarias 2% 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
INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 7,83 1,96
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% 0,40
Local servido por rede telefénica 8% 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% 0 0,00
pontos de 6nibus cobertos, etc.)
Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 100% 94 7,92
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 indice de violéncia na regido 18% 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 0,60
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 38 6,54
Mix. Possivel 60 10
TOTAL (soma das parcelas de pontuagédo) 100% 6,16
Max.
Possivel

Fonte: PASCALE (2005) preenchimento da autora - aplicada ao Setor E no Cendrio 1
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8.26. Atributos de qualidade de localizacdo aplicados ao Setor H - cenario 1

Panamby - Setor H - Cenario 1 - Adensamento sem melhorias

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZAC[\O 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% 0 0,00
Local trangiiilo quanto ao nivel de ruidos (polui¢io 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 construgdes na vizinhanga (manutengo) 6% 10 0,60
Regido com conjunto arquitetonico 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
Calcadas largas e padronizadas na regido 4% 0 0,00
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 5 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 110 7,10
Méx. Possivel 160 10
ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 453 0,68
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 9% 0 0,00
congestionamento)
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00
9% 5 0,45

Proximidade de pontos de taxi
Facil acesso aos principais centros de servigos (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% 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 dnibus 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% 68 4,59

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
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% 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% 10 0,40
Proximidade de sacoldes 3% 0,00
Proximidade de delegacias e/ou postos policiais 3% 0,15
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% 175 7,30
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 indice de violéncia na regido 18% 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 0,60
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 38 6,54
Mix. Possivel 60 10
TOTAL (soma das parcelas de pontuagédo) 100% 6,86
Max.
Possivel

Fonte: PASCALE (2005) preenchimento da autora - aplicada ao Setor H no Cenario 1
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8.27. Atributos de qualidade de localizacdo aplicados ao Setor I - cenario 1

Panamby - Setor I - Cenario 1 - Adensamento sem melhorias

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZAC[\O 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 (polui¢io 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% 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% 2,53 0,38
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 9% 5 0,45
congestionamento)
Facilidade para estacionar na regido 9% 0 0,00
9% 5 0,45

Proximidade de pontos de taxi
Facil acesso aos principais centros de servigos (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 dnibus 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% 38 2,74

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 gindastica 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 (consultérios médicos, odontoldgicos, de advocacia, 4% 5 0,20
cartorios, etc.)
Proximidade de hipermercados 4% 10 0,40
Proximidade de hospitais 4% 0,20
Proximidade de escolas maternais 4% 0,00
Proximidade de bibliotecas 4% 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% 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 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% 111 4,44
Max. Possivel 250 10
INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 7,83 1,96
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% 0,40
Local servido por rede telefénica 8% 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% 5 0,40
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 7 0,56
Local com cal¢adas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 8% 5 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% 94 7,92
Max. Possivel 120 10
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ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 5,50 1,38
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 areas e/ou ruas de prostituicdo 18% 10 1,80
Baixo {ndice de violéncia na regifo 18% 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 0,00
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 33 594
Max. Possivel 60 10
TOTAL (soma das parcelas de pontuagio) 100% 5,75
Max.
Possivel

Fonte: PASCALE (2005) preenchimento da autora - aplicada ao Setor I no Cenario 1



8.28. Atributos de qualidade de localizacdo aplicados ao Setor ] - cenario 3

Panamby - Setor ] - Cenario 3 - Monotrilho Linha 17 Ouro do Metrd
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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% 0,40
Local tranqiiilo quanto ao nivel de ruidos (polui¢do sonora) 8% 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 polui¢do visual (cartazes, outdoors, etc.) 6% 10 0,60
Bom estado de conservagio das constru¢des na vizinhanga (manutengéo) 6% 0,42
Regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 5% 0,00
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas) 5% 0,00
Local distante de torres de telecomunicacdes e/ou campos eletromagnéticos 5% 10 0,50
Calcadas largas e padronizadas na regifo 4% 0,00
Proximidade de represas e/ou lagos 3% 0,15
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 97 6,42
Méx. Possivel 160 10

ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% 427 0,64
Proximidade de esta¢des de metrd 9% 7 0,63
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 9% 5 0,45
congestionamento)

Facilidade para estacionar na regido 9% 0,00
Proximidade de pontos de taxi 9% 0,45
Facil acesso aos principais centros de servigos (pdlos de empregos para o estrato de 8% 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 sinaliza¢do na regido 6% 0,00
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servigos 6% 030
Proximidade de esta¢des de trem 6% 0,30
Proximidade de terminais de 6nibus urbanos 6% 0,00
Proximidade de aeroportos 6% 10 0,60
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4% 0,00
Proximidade de esta¢des rodoviarias 2% 0,00
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 64 4,89

Méx. 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 gindastica 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 (consultérios 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% 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 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% 3 0,09
Proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, 3% 5 0,15
agéncias de correios, caixas eletrdnicos, etc.)
Proximidade de feiras-livres 3% 0,00
Proximidade de livrarias 2% 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 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% 0,40
Local servido por rede telefénica 8% 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% 5 0,40
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 7 0,56
Local com cal¢adas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 8% 5 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% 94 7,92
Max. Possivel 120 10
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ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 5,50 1,38
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 areas e/ou ruas de prostituicdo 18% 10 1,80
Baixo {ndice de violéncia na regifo 18% 0,00
Bairro com identidade histérica 12% 0,00
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 100% 33 594
Max. Possivel 60 10
TOTAL (soma das parcelas de pontuagio) 100% 5,66
Max.
Possivel

Fonte: PASCALE (2005) preenchimento da autora - aplicada ao Setor ] no Cendrio 3



