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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo a andlise do tecido urbano com foco na qualidade das
localiza¢des, propondo uma forma de abordagem a questdo da atratividade de determinada regido em
diferentes cendrios. Aplicando metodologias ji desenvolvidas para medir a qualidade localizacional,
buscou-se atribuir uma “nota” a determinada regido com base em seu conjunto de atributos de localizacdo
sob a dtica dos usudrios e potenciais usudrios dos produtos.

No estudo de caso da regido do Panamby em Sdo Paulo, foram feitas andlises tanto para a situacdo atual
quanto para alguns cendrios simulados, cuja construgdo obedece aos principios formulados por
SCHUARTZ (1996) e cuja andlise foi aplicada trecho a trecho dentro da regido estudada. O estudo
procurou estabelecer a maneira pela qual determinadas mudangas poderiam impactar os atributos de
localizagdo, 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 situacdo de atributos de qualidade melhores atualmente nos setores
ja consolidados para este uso, localizados, porém, em dreas proximas a trechos que apresentam usos
complementares ao residencial.

Analisando os cendrios propostos em comparagdo 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 drea € mesmo assim,
0 pequeno impacto ocorreria em alguns setores especificos dentro do perimetro estudado. Ja no caso das
intervengdes de infra-estrutura previstas para a regiao, os cendrios 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 drea de estudo que acarreta distancias fisicas por vezes grandes entre as
intervengdes propriamente ditas e certos pontos localizados no perimetro da drea objeto de estudo. Para o
uso ndo-residencial nao foi possivel aplicar a rotina completa, uma vez que a regiao ainda ndo consolidou
essa tipologia de empreendimento e por isso a andlise deste uso nao foi aqui apresentada.

Palavras-chave: Cendrio [simulacdo], Infra-estrutura urbana, Uso do solo.
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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. For this reason this part of the analysis has not been presented
in this paper.

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 Sdo Paulo. Suas
caracteristicas, desde o inicio de seu processo de ocupag¢do, transformaram esse trecho da cidade em um
conjunto diferenciado e valorizado que vem sendo estudado por diversas dreas do conhecimento por conta
do seu urbanismo, de suas caracteristicas naturais, da sua histéria e dos conflitos de interesse que
balizaram seu processo de desenvolvimento e valorizag¢do. Esta regido destaca-se ainda por ter sido um
dos primeiros locais no Brasil onde foi implantado um fundo de investimento imobilidrio, sendo que o FII
Panamby ainda hoje estabelece as regras de ocupacdo de parte da drea aqui estudada. Todo esse processo
ainda gerou aspectos diferenciados de legislagdo em fun¢@o do patrimdnio ambiental presente na regido.

O estudo de caso mostra que o Panamby hoje é um trecho essencialmente residencial, por essa razdo, a
andlise aqui apresentada ird focar nesse uso especifico. No caso de usos nio-residenciais, caso a regido
venha a apontar indicios de instalagdo dos mesmos, fica a sugestdo para que novos estudos sejam
elaborados de acordo com os usos que a regido possa vir a atrair. No momento da elabora¢do deste
trabalho, ndo foram identificados elementos atratores suficientes que justificassem uma andlise para
qualquer outro uso do solo.

2. OBJETIVO

O estudo tem por objetivo compreender o estado de atributos de qualidade localizacional em diferentes
situacdes em um trecho especifico da cidade de Sdo Paulo subdivido em regides com caracteristicas
homogéneas. A andlise foi elaborada com base no mapeamento e tratamento de informagdes e pela
aplicacdo de metodologias jd desenvolvidas para medir a qualidade das localiza¢des, buscando
compreender o estado dos atributos de qualidade localizacional.

Futuras intervengdes em planejamento foram apresentadas e ranqueadas de modo a possibilitar a
delineacdo de cendrios mercadoldgicos nas quais as mesmas sdo concretizadas ou nio e quais os impactos
da presenca ou ndo desses equipamentos nos diferentes segmentos identificados na regido objeto de
estudo.

3. METODOLOGIA

A dissertagdo de mestrado apresentada a Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo que forma a
base conceitual do presente estudo apresenta uma proposta de como seria possivel avaliar a qualidade das
caracteristicas de localizacdo de determinada regido para o uso residencial. Uma vez que ainda ndo é
possivel a andlise de usos ndo-residenciais no Panamby, a teoria aqui apresentada tem como foco apenas
o0 uso predominante na regiao objeto de estudo.

PASCALE (2005) buscou identificar e hierarquizar os atributos que configuram a qualidade a uma
localizag@o 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 confidvel consenso de opinides de um grupo de experts identificando a opinido do
segmento de mercado residencial acerca dos atributos urbanos que mais influenciam na percep¢do da
qualidade da localizagdo residencial. Em sua dissertacio, PASCALE (2005) procurou calibrar os
atributos propostos na Matriz, de modo que a mesma permitisse a atribuicdo de uma “nota” a determinada
regido em fungdo dos seus atributos de qualidade localizacional.

Com base no estudo desenvolvido por PASCALE (2005) foram levantados os indicadores que atribuem
qualidade localizacional para o uso residencial. Os indicadores elencados foram entdo aplicados ao

" O presente trabalho refere-se & Monografia orientada pela professora Dra. Eliane Monetti, para o curso de MBA
“Real Estate: Economia Setorial e Mercados” do Programa de Cursos de Extensdo da Escola Politécnica da
Universidade de Sao Paulo - EPUSP.
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Panamby, de modo a compreender a influéncia dos mesmos na caracterizacdo da regido como se encontra
hoje.

Foram utilizados dados secunddrios referentes ao mercado fornecidos pela EMBRAESP, pela Urban
Systems, e a partir do banco de dados de clientes da CCDI (Camargo Corréa Desenvolvimento
Imobilidrio), além de dados levantados em campo com o intuito ndo somente de validar as informacdes
obtidas nas diferentes bases de dados, como também de determinar o que poderia ser considerado como
“Panamby” no cendrio atual.

O perimetro do Panamby considerado para este estudo mostrou-se uma regiao essencialmente residencial
da maneira como se apresenta hoje, porém complexa e repleta de singularidades. Em funcio disso foi
necessario analisar mais detalhadamente a area de estudo trecho a trecho, buscando identificar unidades
de homogeneizagao que permitissem que a matriz de atributos de qualidade localizacional fosse aplicada
de maneira mais precisa, evitando simplificagdes excessivas e generalizacgdes.

Essas unidades de homogeneizacdo foram construidas com base em trés critérios de segmentagdo: 1)
Caracterfsticas do processo de formacdo / caracteristicas naturais; 2) Caracteristicas de acessibilidade; e
3) Proximidade com d4reas que proporcionam valorizacdo e/ou desvalorizacdo. Esses critérios
determinaram a divisdo da drea objeto de estudo em 10 setores diferentes.

Por meio de um levantamento detalhado que buscou em um primeiro momento a compreensdo de sua
situacdo atual e a identificacdo de projetos estruturais em andamento para a regido, foi proposto um
ranqueamento das intervencdes previstas de modo que fosse possivel simular cendrios nas quais essas
intervengdes fossem ou ndo colocadas em prética.

De acordo com SCHWARTZ (1996), a aplicacio da teoria de cendrios implica em 8 passos descritos no
apéndice de seu livro “A arte da visdo de longo prazo”, sendo estes: 1) Identificacdo da questio principal
(problema chave, ou decisdo a ser tomada); 2)Identificacdo das principais forcas do ambiente local
(fatores-chave); 3)Identificacdo das forcas motrizes no macroambiente; 4) Hierarquizacdo dos fatores-
chave e forgas motrizes por ordem de importancia e incerteza; 5) Sele¢do dos eixos légicos dos cendrios;
6) Descricdo dos cendrios (em forma de narracdo); 7) Andlise das implicacOes; e 8) Sele¢do dos principais
indicadores e sinalizadores.

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

A partir destes cendrios propostos os segmentos homogéneos que seriam afetados foram entio re-
analisados buscando compreender qual seria o impacto dessas intervencdes em cada trecho identificado.
Nem todos os clusters foram analisados em todos os cendrios, uma vez que, dada a extensdo da drea de
andlise, alguns trechos encontram-se fisicamente distantes das interveng¢des propostas.

Foram dessa forma determinadas “notas” para os segmentos da drea estudada em algumas situagdes
diferentes: (1) da maneira como a mesma se encontra hoje e (2) imaginando cendrios distintos (conforme
descritos anteriormente) nos quais mudangas viessem a ocorrer. Essas notas foram determinadas com
base nas defini¢des de PASCALE (2005) a respeito das caracteristicas que qualificam as regides para o
uso residencial. Conforme mencionado na introducio, ndo existem ainda subsidios no Panamby para que
outros usos possam ser analisados.

Vale ressaltar, porém, que a matriz de atributos aqui aplicada nio foi proposta especificamente para a
simulacdo de cendrios e por conta disso a andlise ponto a ponto tornou-se restrita em funcdo da
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ferramenta utilizada. Cabe dizer que, em termos de planejamento urbano, os impactos da abertura de uma
avenida, por exemplo, conforme uma das intervengdes propostas, seriam muito maiores na prética do que
as “alteracdes nas notas” de cada setor dentro dos cendrios refletiram. Essa ponderacdo sera apresentada
nas conclusdes deste trabalho.

O processo de “clusterizacdo” da regido analisada permitiu ndo somente a andlise mais detalhada de cada
trecho para a compreensio “do todo”, como também levou a ajustes na maneira pela qual as notas foram
atribuidas a cada trecho. O mapa da figura 1 a seguir mostra, além dos limites determinados como
“Panamby” para este estudo, que os trechos resultantes da divisdao t€ém formatos bastante diferentes entre
si, o que leva que a atribui¢do 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 questéo,
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 distdncias maiores ou menores com relagdo as
intervengdes analisadas, haver a possibilidade de atribuicdo de uma nota diferente em pontos especificos.

Figura 1 - A drea de estudo em setores

n Areas Parque Burls Manx H Faixas junto & Marginal Pinheiros [ Areas valorizadas do entomo 1
B Avea institucional (Plano Urbanistico Panamby) Faixa junto & D. Helena P. de Morais Areas Valorizadas do entorno 2
Area Hotel 6 estrelas Faixas Junto ao Parque Burle Marx

n Villaggio Panamby [ Faixa para uso residencial entrs os trachos de parque

Fonte: Imagem de Satélite disponivel em maps.google.com - acesso em junho/2011 com indicagdo de setores
determinados pela autora do trabalho conforme premissas adotadas para este estudo

4. A AREA DE ESTUDO COMO SE ENCONTRA HOJE

A partir da determinacdo da drea 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 foi identificada
uma concentracido de empreendimentos entregues entre 2001 e 2010, sendo que 19 deles (35,85%) foram
entregues entre 2001 e 2005.
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A andlise dos dados levantados mostra que na regifo estudada temos:

¢ Um predominio de apartamentos maiores, o que indica que o ptblico da regiao é composto
por familias de alta renda buscando diferenciais de qualidade;

e A presenga de apartamentos menores, sempre voltados para um perfil de publico “descolado”
€ que mesmo assim aparecem apenas em alguns pontos da regido, sendo que dos 38
empreendimentos levantados na drea externa ao Villaggio Panamby, apenas 6 apresentam
aptos com menos de 100m?, e no Villaggio, todos os aptos t€tm em média 200m2, sendo o
menor deles de 152m?;

® Os valores de comercializacdo de m? dentro do Villaggio Panamby sdo mais homogéneos
comparados com a regido como um todo (até em fungdo das dreas dos aptos serem mais
parecidas) e giram em torno de R$ 6.500,00/m?;

e Os valores de comercializagdo de m? fora do Villaggio Panamby apresentam, entre outros
fatores de diferenciagdo: a distdncia do parque, a drea do apartamento e idade do
empreendimento, sendo que vale destacar:

o O preco de m? mais baixo identificado no levantamento (praticamente fora do padrao
dos demais) refere-se a um dos empreendimentos mais antigos, o Jardins do
Morumbi, entregue em 1997 e hoje ndo muito atraente tanto pela sua aparéncia
quanto caracteristicas em comparacdo 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 ocupacao na regiao;

o Os empreendimentos maiores e praticamente “dentro” do parque adquirem valor
agregado muito alto, como por exemplo, o empreendimento Parque Tangara entregue
em 2001 que, apesar da grande drea 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?2.

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

5. APLICACAO DA MATRIZ DE ATRIBUTOS DE QUALIDADE — ATUAL

A matriz proposta por PASCALE (2005), conforme apresentado anteriormente, indica os atributos de
localizagdo para produtos residenciais, organizados de forma hierarquizada em funcio das preferéncias
dos consumidores potenciais. Vale ressaltar que, com a prépria autora da matriz indica em sua dissertacio
de mestrado, grande parte das informagdes necessdrias dependem de uma percepcdo geral da regido e
apresentam cardter mais subjetivo para seu julgamento, como proximidade de favelas, proximidade de
bairros valorizados, etc. Uma vez que o resultado da aplicagdo da matriz depende fundamentalmente da
percepcdo que o publico alvo tem de determinada regido, vale ressaltar que, para este estudo, foi
considerado um publico especifico e que essa segmentacdo se torna importante considerando que nos dias
de hoje existe uma fragmentagdo cada vez maior dos publicos-alvo dentro do mercado de habitagdo.

Os métodos de segmentacdo, segundo KOTLER (1998) apud PASCALE (2005), dependem de quatro
varidveis que podem ser utilizadas sozinhas ou combinadas, sendo estas: geogréficas, demograficas,
psicograficas ou comportamentais. Em sua dissertagdo, PASCALE (2005) adota como perfil para a
aplicagdo 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
més, visando dessa forma identificar um grupo homogéneo em relacdo as expectativas quanto aos
atributos de localizac¢do, com base em perfis familiares e orcamentos semelhantes.

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 4rea estudada) e de alta renda. Com relagdo
a renda em SM objeto de estudo de PASCALE (2005), a regido aqui estudada apresenta renda um pouco
acima da renda delimitada pra a aplicacdo nas regides por ela estudadas, sendo que essa diferenca nio
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impede a aplicacdo da matriz com os mesmos conceitos e premissas para a regidao do Panamby. Para este
trabalho a autora da monografia foi responsavel pela aplicagdao 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 orientacdes de aplicacdo da matriz em questdo,
conforme tabela 1 a seguir.

Tabela 1 — Atributos de qualidade — preenchimento da Matriz
ATRIBUTOS URBANOS Peso Nota Pontuacio

" -
Nome do Grupo de Atributos Peso®do  Média do (Peso x

grupo grupo Nota)
e ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA 20% e R
e ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15% o sk
e COMERCIO E SERVICOS 15% sl ok
¢ INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% ok i
e ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% o =
TOTAL (soma das parcelas de pontuacio) 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)

**% A pontuagdo resulta da multiplicacdo Peso x Nota

Fonte: PASCALE (2005) - adaptada

Dessa forma, a Matriz foi aplicada a cada fragmento da drea 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 em planejamento mencionadas 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.

6. RESULTADO DA APLICACAO DA MATRIZ AO PANAMBY - CENARIO ATUAL

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

conforme pode ser observado nas tabelas 2 e 3 a seguir, que apresentam os resultados de forma resumida:
- O unico setor com nota final acima de 7 (em um nimero maximo de 10 pontos), corresponde ao
Villaggio Panamby (Setor D), por conta de suas facilidades em termos de comércio e servicos;
- 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 fécil a ruas de comércio e servigos, 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 servigos. Vale ressaltar que, por se tratar de uma 4rea
predominantemente residencial, nenhum segmento analisado do Panamby obteve nota acima de
7,3 no item comércio e servigos e, justamente o setor H, ainda ndo ocupado, ficou com essa
pontuacdo neste item, o que pode indicar uma “localizacio estratégica” do mesmo;
- O setor J, 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
(questao das ruas nem sempre asfaltadas) e comércio e servigcos (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.

O resumo da classificagdo das notas obtidas pode ser observado no mapa da figura 2 mais adiante, com as
respectivas notas atribuidas pela aplicacao da matriz apresentadas na tabela 4.
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Tabela 2 — Atributos de qualidade de localizacdo Setores D, E, F e G - Atual

“Classificacao dos setores”: Primeiro Quinto Segundo Quarto
Setor D Setor E Setor F Setor G
ATRIBUTOS URBANOS DE Pontu- Pontu- Pontu- Pontu-
LOCALIZACAO E VIZINHANCA | PESO | Nota aciio Nota aciio Nota aciio Nota aciio
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
Mix. 160 10 160 10 160 10 160 10
ACESSIBILIDADE, SISTEMA
VIARIO E DE TRANSPORTES 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
INFRA-ESTRUTURA URBANA 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
Maix. 120 10 120 10 120 10 120 10
ASPECTOS SOCIO-
ECONOMICOS 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
Maix. 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
Tabela 3 — Atributos de qualidade de localizacdo Setores H, I e J - Atual
“Classificacao dos setores”: Terceiro Sexto Sétimo
Setor H Setor [ Setor J
ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO . Pontu- . Pontu- _ Pontu-
E VIZINHANCA PESO Nota = igio O i 0@ oho
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
Mix. 160 10 160 10 160 10
ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE o
TRANSPORTES 15% 4,87 0,73 2,87 043 380 0,57
Total 100% 73 5,04 43 3,19 57 4,26
Mix. 150 10 150 10 150 10
COMERCIO E SERVICOS 15% 7,00 1,05 4,44 0,67 3,16 047
Total 100% 175 7,30 111 4,44 79 3,14
Mix. 250 10 250 10 250 10
INFRA-ESTRUTURA URBANA 25% 8,67 2,17 7,83 1,96 7,83 1,96
Total 100% 104 8,72 94 7,92 94 7,92
Mix. 120 10 120 10 120 10
ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25% 6,33 1,58 5,50 1,38 5,50 1,38
Total 100% 38 6,54 33 594 33 594
Maix. 60 10 60 10 60 10
TOTAL 100% 6,78 5,80 5,59
Mix. 10 10 10
Fonte: Adaptada de PASCALE (2005) com preenchimento da autora
Tabela 4 — Notas dos setores — quadro resumo — situacdo atual
Primeiro Quinto
7,29 6,06
Setor D Setor E
Segundo Sexto
6,31 5,80
Setor F Setor I
Terceiro Sétimo
6,78 5,59
Setor H Setor J
Quarto
6,33
Setor G

Fonte: Adaptada de PASCALE (2005) com preenchimento da autora
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parque
A
hotel
c

~yatual = 6,33
G

b

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

Conforme apontado na metodologia deste estudo, para a atribuicao 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 atribuicao da nota.

7. AS OBRAS DE INFRAESTRUTURA PREVISTAS PARA A REGIAO

7.1. Metro — Linha 17 OURO

O tracado e a solucdio 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. Para o Panamby, em fun¢@o da localizagdo e do tragcado a implantacido das
estagdes buscou areas mais planas, nas calhas das principais avenidas da regido, com acessos em ambos
os lados das avenidas, conduzindo os usudrios diretamente das calcadas até a plataforma.

O impacto da implantacdo serd maior nas imediacdes 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 Associa¢do Panamby (atuante na regiao), que tem se posicionado contra o sistema proposto,
alegando, entre outras coisas, que o tracado 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 regiao nao
vai mais receber este publico.

7.2. 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
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elevada. O projeto vem sendo discutido hd alguns anos e estava previsto para o segundo semestre de
2008. A Associa¢do Panamby, juntamente com outras associagdes de bairro atuantes na regido, defende a
abertura dessa avenida e no ano de 2007 uma proposta de projeto para que a obra pudesse ser feita foi
entregue pela associacdo a prefeitura.

7.3. Nova Ponte sobre o Rio Pinheiros

Os primeiros projetos apresentados para a ponte, publicados nos jornais de 2009, indicavam grandes alcas
de acesso da mesma no trecho do Panamby e, como os demais projetos previstos para a regido, causou
bastante polémica pelo seu impacto na drea do parque. A ponte sobre o Rio Pinheiros faz parte da
Operagdo Urbana Agua Espraiada. A Associagio Panamby 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 opcao para a construcio da alca
de acesso a ponte.

8. APLICACAO DAS MATRIZES DE ATRIBUTOS DE QUALIDADES — CENARIOS

Foram feitas as simula¢des de cendrios aplicados aos setores determinados para o estudo apenas para o
uso residencial, uma vez que, at¢é o momento, ainda nio existem subsidios concretos para simulac¢des
embasadas para outros usos.

8.1. Cenario 1 — Continuidade do adensamento, sem a implementacio de nenhuma das
melhorias previstas

Conforme colocado, a matriz serd apresentada apenas para os trechos nos quais a simulagdo do especifico
cendrio seja impactante. No caso do cendrio 1, imaginando a continuidade do adensamento, os trechos
ainda passiveis de adensamento residencial encontram-se nos setores E e H, e nos terrenos vazios dos
setores I e J. Nos demais trechos ndo foi verificada a possibilidade de adensamento ou por restricdes
ambientais ou pelo trecho j4 ter alcancado o adensamento possivel / previsto. Os setores que sofreriam
alteracdes com o processo de adensamento natural seriam:

- Setor E: 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. A nota final do Setor E passaria dos atuais 6,06 para 6,16 neste Cenario 1. A diferenca
¢ relativamente pequena e é resultado dos poucos itens que seriam modificados em fungdo 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 distncia dos servigos presentes no setor (o Hipermercado Extra, apesar
de bastante préximo, ndo estd no que poderia se chamar de uma “distincia 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 préximas;

- Setor H: assim como o E, encontra-se vazio. Novamente as mudancas de um processo de
adensamento causariam impacto relativamente pequeno, principalmente em se tratando de uma
regido onde seriam implantados edificios residenciais de alto padrdo, com caracteristicas de
preservacdo da natureza presentes tanto pela estratégia de vendas ligada a todo o processo
histérico do local, quanto por conta de determinacdes legais. Além disso, 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 14 atualmente. O atributo de distancia de terrenos
baldios, ndo foi alterado nesse caso por conta do cendrio de adensamento, pois, no entorno do
setor, em um raio de 1.500 a 3.000m existem terrenos vazios. A nota final do Setor H passaria
dos atuais 6,78 para 6,86 neste Cendrio 1. A melhora seria por conta das qualidades agregadas
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8.1.1.

descritas acima, melhorando o aspecto da regido que passaria de “um grande terreno vazio” para
uma 4rea habitada, sem prejuizo 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;

- Setor I 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 padrio, 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. A nota final do Setor I passaria dos atuais 5,80 para 5,75 neste Cendrio 1, uma mudanca
pequena dado o impacto pequeno do adensamento natural de uma regido ji parcialmente
ocupada;

- Setor J 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
drea cuja qualidade dos atributos de localizac¢@o ja ndo havia obtido uma “nota” parecida com a
do restante do Panamby, o adensamento nfo 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 préprio setor € mesmo com 0
adensamento, ndo 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.

Cenario 1 — Mapa resumo

Considerando setor a setor, qual seria o impacto do processo de adensamento natural nos setores
“potencialmente adensaveis” dentro da area determinada como Panamby para este estudo, temos na figura
3 a seguir a representagdo grafica das alteragdes.

Fonte:

Figura 2 — A drea de estudo em setores — impacto do Cendrio 1

. #

parque

“Yatual = 6,33
G

; »_atual = 6,78
cen. 1 = 6,86

maps.google.com acesso com indicacdo de setores conforme premissas adotadas para este estudo
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8.2. Cenario 2 — Continuidade do adensamento, com a implementacio apenas da Avenida
Perimetral

No caso do cendrio 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 dé pela Rua Itapaiuna, 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 funcio 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 servigos locais, o impacto ndo foi tdo grande nesse
setor.

8.2.1. Cenirio 2 — Mapa resumo

O mapa a seguir (figura 4), mostra que, em funcéio da abertura dessa avenida, ocorre uma condi¢do de
“manutencdo 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.

Figura 3 — A drea de estudo em setores — impacto do Cendrio 2

atual = 6,81

sem alt. na nota_&=

in. atual = 6,78
‘ H

sem alt. na nota

i,

Fonte: maps.google.com acesso com indicacdo de setores conforme premissas adotadas para este estudo
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8.3. Cenario 3 — Continuidade do adensamento, com a implementacio apenas da linha 17
Ouro do metro em sistema monotrilho

No caso do cendrio 3, imaginando apenas a chegada do Metrd, o tnico setor que poderia sofrer algum
impacto seria o setor J, uma vez que todos os demais encontram-se ou muito distantes ou fisicamente
isolados das futuras estacdes. 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 estacdo Paraisépolis da drea
objeto de estudo, fazem com que o acesso as mesmas nio seja “tdo direto” quanto poderia ser imaginado.
Apesar disso, apenas pela presenca de duas estacdes de metrd em uma regido nio 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.

Ha também a discussdo a respeito de se a estrutura elevada “poderia impactar negativamente” nos valores
de comercializacdo 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 préximo a bairros valorizados” e “Nivel sécio-econdmico da regido (status da
vizinhanca)” ndo seriam afetados, pois essa percep¢do se daria em termos mais subjetivos no entorno
imediato da estrutura elevada, que ainda fica, no caso, fora do perimetro determinado para este estudo.

8.3.1. Cenario 3 — Mapa resumo
A instalacdo, portanto, das futuras estacdes de metrd nos arredores do Setor J impacta, conforme pode ser
observado no mapa da figura 5 a seguir, apenas este setor especifico, e, ainda assim, de maneira pontual.

A nota final do setor passaria de 5,59 para 5,66 com esta obra de infra-estrutura implantada e, o tGnico
diferencial seria, dentro do perimetro estudado, no préprio Setor J, conforme indicado na figura a seguir.

Figura 5 — A drea de estudo em setores — impacto do Cendrio 3

parque
A

4. e

Fonte: maps.google.com acesso com indicacdo de setores conforme premissas adotadas para este estudo
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8.4. Cenario 4 — Continuidade do adensamento, com a implementacio da Avenida
Perimetral e da linha 17 Ouro do metré em sistema monotrilho

Para o tltimo cendrio foi imaginado que a constru¢do da Avenida Perimetral “abriria caminho” para os
pilares de sustentagcdo da estrutura elevada do monotrilho e que isso possibilitaria a implantacdo 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 proximo 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 J (Faixa mais afastada que ganhou valorizacdo - em funcdo do metrd).

Os setores analisados que poderiam sofrer adensamento independente das intervencdes acontecerem ou
ndo, no caso o Setor E (Faixa junto a Marginal) e o Setor I (Areas valorizadas do entorno 1), ndo serdo
repetidos aqui, uma vez que o adensamento natural provocaria exatamente os mesmos efeitos ja
analisados no Cendrio 1 e as intervencdes ndo trariam grandes impactos sobre 0s mesmos.

Apesar do cendrio 4 ter sido construido pela simultaneidade de duas intervengdes importantes de infra-
estrutura para a regido do Panamby, as mesmas “caminham juntas” apenas em um trecho mais afastado da
drea objeto de estudo. O mapa final do cendrio 4 apresentaria, portanto, a manutencdo da qualidade dos
atributos de localiza¢do em todos os setores, com excecdo do setor J (que apresentaria uma “melhora” no
estado dos atributos) fazendo com que o mapa deste cendrio seja exatamente igual ao do cendrio anterior
e, por esse motivo, o mesmo ndo foi aqui inserido novamente.

8.5. 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 l6gicos”. Os cendrios aqui propostos focam
em melhorias de acessibilidade, o que, atualmente ja4 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 regido terem
como foco a aspectos de mobilidade urbana e dessa forma a andlise foi elaborada a respeito do impacto
dessas intervengdes em planejamento sobre os diferentes segmentos identificados na drea objeto de
estudo. As especificidades de cada cendrio dizem respeito ao “tipo” de solu¢do de mobilidade adotada,
sem perder o foco na questdo hoje jé critica de acesso a regido e aos diferentes trechos dentro da mesma.

9. 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 cendrios simulados com base no mapeamento das dreas. A segmentacao
proposta foi fundamental para a andlise de uma regido tdo 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 situacdo atual e em cendrios
propostos em fun¢do de intervencdes urbanas ja em planejamento (algumas em andamento) para a 4rea.

A andlise observou, porém, uma baixa elasticidade em funcao da especificidade da ferramenta utilizada,
uma vez que a mesma ndo foi calibrada para este tipo de simulagcdo e, por isso, acabou inibindo a
especulacdo sobre impactos mais amplos das interven¢des propostas para a regido que serviram de base
para a criag@o dos cendrios. Existem aspectos (que podem ser exemplificados por outras regides da cidade
que ja passaram por intervengdes de infra-estrutura urbana de porte semelhante as aqui propostas para o
Panamby) que, conforme apontado, ndo foram detectados pela aplicacio da matriz de atributos de
qualidade, de acordo com os critérios estabelecidos na mesma para a atribui¢io das notas.



Pagina 13 de 20

Um exemplo de aspecto nao 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 “reducio significativa na nota dos setores
adjacentes”, no sentido que as obras em si e o processo de “cicatrizacdo” de uma grande obra com esta,
causariam primeiramente um impacto negativo e sé em um segundo momento (conforme o entorno fosse
se adequando a nova situacdo) essa “nota” no quesito acessibilidade (tanto a regido quanto internamente
na regido) pudesse ganhar corpo em funcio dos beneficios agregados.

Outra questdo, também ja apontada neste estudo, € a de que a maneira pela qual as notas sdo arbitradas
aos setores pode interferir diretamente no resultado da “nota geral do setor”. Apesar de haver uma clara
orientacdo com relagdo a atribuicdo das mesmas, setores “geograficamente maiores” apresentariam na
prética notas diferenciadas em uma andlise “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 mdximas 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 aplica¢do 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 o0 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 aplicagdo da matriz proposta, que:

- Uma vez que as intervengdes propostas para a regido estudada tratam principalmente de questdes de
acessibilidade, a aplica¢do da matriz indicou que os atributos de Qualidade Ambiental (que muitas vezes
toma por base distincias de parques e rios, niveis de poluicdo, etc.) ndo sofreriam grandes alteragdes nos
diferentes cendrios. Apenas itens mais pontuais como uma “redug@o nos terrenos baldios”, visto que o
adensamento tenderia a “ocupd-los” e isso poderia gerar um “menor ndmero de casas deterioradas”, por
exemplo, foram alterados em casos especificos mas, no geral, os atributos de Qualidade Ambiental
mantiveram-se praticamente os mesmos nos diferentes cendrios;

- Os atributos de comércio e servicos talvez pudessem sofrer alteragdes no entorno imediato da drea
estudada de acordo com as simulagdes aqui propostas. Uma vez, porém, que a andlise especifica deste
estudo foi feita para o uso residencial, os atributos de comércio e servigos foram mantidos da maneira
como se encontram atualmente nos diferentes cenarios;

- Vale ressaltar também, com relagc@o 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 metro atrairiam, por exemplo,
especificamente um clube esportivo, uma biblioteca ou um posto de gasolina, o que também justifica a
nao-alteracdo desses itens especificos nos cendrios analisados. Mais uma vez, o tipo de arbitragem dos
critérios de atribuicdo de notas, fez com que a andlise apresentasse baixa elasticidade, o que nao
necessariamente representa que a abertura de uma avenida ou a chegada de uma estacdo de metrd fossem,
na prética, “tdo pouco impactantes” como os resultados acabaram apontando;

- O item de atributos de qualidade da infra-estrutura urbana seria “intuitivamente” diretamente afetado em
um cendrio 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 6tica”, ndo é possivel dizer que, pelo menos em um
primeiro momento, 0s sistemas passariam a ter esse “novo patamar de qualidade”. Pelo contrério, talvez o
adensamento pudesse ocasionar sistemas inicialmente “mais precdrios” 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
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de ajuste a nova populacdo, poderia tornar-se satisfatério. Por esse motivo, esse grupo de atributos
também foi mantido “congelado” nos diferentes cendrios;

- Outro grande impacto, pelo menos em um primeiro olhar, talvez devesse acontecer nos atributos de
qualidade dos sistemas de acessibilidade e do sistema vidrio / 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
posicdes geogréficas e caracteristicas de formacdo ao longo do tempo, além dos critérios muito
especificos determinados para a aplicagdo das notas na formulacdo 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 dreas hoje ainda “precdrias”. A aplicagdo da matriz
porém ndo refletiu isso. Esse fato pode ser explicado pelo fato da questdo da violéncia ser dificilmente
“mensurdvel em um cendrio”, uma vez que, por exemplo, o Morumbi nos dias de hoje (que fica
localizado em uma regido muito préxima a drea 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 Sdo Paulo. Por esse motivo, no processo de re-aplicacio
da matriz a cada setor, esses aspectos socio-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 andlise aqui elaborada foi feita sobre o uso residencial. Conforme
apresentado anteriormente, a regido estudada ndo apresenta até o momento fortes indicios de outros usos
e ndo existem hoje elementos que embasem uma andlise nessa linha. Como exemplo dessa ‘“ndo-
atratividade da regido para o uso ndo-residencial”, pode-se considerar o caso especifico do CENESP,
localizado bem préximo a drea objeto de estudo. Este seria um ponto no qual foram reunidos ao longo do
tempo uma série de “atratores” para usos ndo-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 conjunto ndo foi suficiente para que a regido
desenvolvesse caracteristicas de “vocacdo para tornar-se um cluster de escritorios”.

Conforme apontado no inicio desta conclusdo, uma matriz calibrada para a simulag@o de cendrios que ndo
focasse em itens tdo 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 implantacdo de novos sistemas como agregadores de qualidade, poderia refletir melhor em termos de
“nota” os impactos das intervencdes propostas nos cendrios simulados.

Em termos de valor por m? tanto do terreno quanto dos valores para comercializacdo dos imdveis, cabe
ainda mais uma ressalva. A regido, em seu processo peculiar de formagao, acabou guardando “resquicios”
de empreendimentos que, apesar de estarem claramente dentro da 4rea que hoje pode ser considerada
como ‘“Panamby”, sdo 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
drea com grandes diferenciais de atributos de qualidade localizacional (diretamente em frente ao parque),
apresenta seu valor de comercializagdo por m? (para revenda) baixo em comparagdo com o0s
empreendimentos em seu entorno imediato, que apresentam os mesmos “atributos de qualidade
localizacional”. O valor por m? desse empreendimento (conforme levantamento da autora em junho de
2011) chega a valer menos da metade do valor de outros empreendimentos “tao bem localizados™ quanto
este. Por este motivo a andlise, conforme apontado anteriormente, usou os valores de comercializacio
apenas como um elemento “balizador” para a determinacdo do que “poderia ser considerado como
Panamby atualmente”, mas ndo foi feita uma associacdo mais direta entre a localizacdo e o valor de
comercializagdo do metro quadrado dos empreendimentos aqui analisados, uma vez que esse valor
depende, na prdtica, de outros atributos que ndo sdo apenas ligados a qualidade da localizagdo dos
empreendimentos.
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11. ANEXO

11.1. Matriz de atributos de localizacao para produtos residenciais

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA MODA PESO
Qualidade ambiental 7,6 20%
Proximidade de parques (4dreas verdes) 10,0 8%
Local distantes de rios e/ou cérregos poluidos 10,0 8%
Local tranquilo quanto ao nivel de ruidos (polui¢ao 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 polui¢do do ar aceitdveis 8,0 7%
Local distante de dreas industriais 8,0 7 %
Proximidade de pracas 7,0 6%
Local "limpo" em termos de poluicdo visual (cartazes, outdoors, etc.) 7,0 6%
Bom estado de conservacao das constru¢des na vizinhanca (manutencao) 7,0 6%
Regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 6,0 5%
Local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas) 6,0 5%
Local distante de torres de telecomunicacdes e/ou campos eletromagnéticos 6,0 5%
Calcadas largas e padronizadas na regido 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 5,9 15%
Proximidade de estacdes de metro 8,0 9%
Fécil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 8,0 9%
Bom dimensionamento das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de 8.0 99,
congestionamento de trafego) ’

Facilidade para estacionar na regiao 8,0 9%
Proximidade de pontos de taxi 8,0 9%
F4cil acesso aos principais centros de servigos (p6los de empregos para o estrato de 7.0 3%
renda em questdo) ’

Facil acesso a estradas e rodovias 6,0 7 %
F4cil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 6,0 7%
Bom sistema de sinalizacdo na regiao 5,0 6%
Proximidade de pontos de 6nibus com linhas para os principais centros de servi¢os 5,0 6%
Proximidade de esta¢des de trem 5,0 6%
Proxmidade de terminais de 6nibus urbanos 5,0 6%
Proximidade de aeroportos 5,0 6%
Facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4,0 4%
Proximidade de esta¢des rodovidrias 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 gindstica 8,0 5%
Proximidade de agéncias bancérias 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 farmécias e/ou drogarias 7,0 5%
Proximidade de ruas comerciais (lojas de vestudrio, calcados, etc.) 6,0 4%
Proxirpidade de ruas de servigos (consultérios médicos, odontolégicos, de advocacia, 6.0 4%
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 recreacio 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 5,0 3%
Proxigﬂdade de c.onveni.éncias (chayeiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, 5.0 3%
agéncias de correios, caixas eletrdnicos, 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 10,0 25%
Local servido por rede de dgua potavel 10,0 8%
Local servido por rede de esgoto 10,0 8%
Local servido por rede de drenagem de dguas 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 gés canalizado 10,0 8%
Local com boa iluminacdo ptiblica 10,0 8%
Local com ruas pavimentadas 10,0 8%
Local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 10,0 8%
Local com cal¢adas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 10,0 8%
Local dotado de mobiliario urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, 10,0 8%

pontos de dnibus 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 s6cio-econdmico da regido (sfatus da vizinhanca) 10,0 18%
Local afastado de reas e/ou ruas de prostitui¢do 10,0 18%
Baixo indice de violéncia na regido 10,0 18%
Bairro com identidade histérica 7,0 12%
Total do sub-grupo aspectos sécio-econémicos 57,0 100%

Fonte: PASCALE, 2005



