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RESUMO

O mercado residencial na cidade de S&o Paulo tem apresentado grande expansao nos
altimos anos. Tradicionalmente, este mercado se caracteriza por grandes demandas

de recursos financeiros e atos niveis de competitividade entre empreendedores.

Nesse contexto, o objetivo do trabalho é estudar os atributos que qualificam as
localizacOes residenciais urbanas e seus reflexos no mercado, uma vez que as
caracteristicas da localizacdo podem afetar ndo sO as preferéncias dos potenciais
compradores em relacdo a escolha residencial, mas também a decisdo de

empreendedores quanto a selecdo de terrenos para futuros lancamentos.

As preferéncias dos potenciais compradores destes produtos sdo identificadas na
primeira etapa do trabalho. Em uma segunda etapa, os resultados sdo testados e
validados.

Paraidentificar e hierarquizar os atributos de localizacéo, a pesquisa utilizao Método
Delphi. O processo envolveu a participagdo de profissionals atuantes no mercado
residencial, entre eles. empreendedores, arquitetos, corretores e profissionais ligados
ao plangjamento imobilidrio, resultando em uma matriz de atributos de localizacéo
hierarquizada, que caracteriza as preferéncias de potenciais compradores quanto a
localizag&o residencial.

Duas micro-regifes da cidade de S&o Paulo sdo exploradas, com o objetivo de
validar a matriz de atributos de localizaco obtida, testar sua calibragem e reconhecer
potenciais relacbes entre as decisdes dos empreendedores e as caracteristicas de
localizag&o, que servem para corroborar os resultados obtidos no Processo Delphi.



ABSTRACT

The residential market of Sao Paulo city has experienced a great expansion in recent
years. This market has been historically characterized by great demand on financial

resources and high competitiveness levels among entrepreneurs.

In this way, this research aims to study the quality attributes of urban residential
locations and their impacts in the market, since location features can affect not only
potential home-buyers preferences on choosing their residences, but also developer’s

decision in selecting a site location for future enterprises.

The potential home-buyers preferences are identified in a first stage. In a second
stage, the results are tested and validated.

In order to identify and rank the location attributes, the research is conducted based
on the Delphi Method. In the process was involved the main local specialists on the
residence markets, such as:. developers, architects, home brokers and Real Estate
marketing planning’'s professionals, resulting in a stratified location attributes

matrix, that recognizes home-buyers' preferencesin relation to residential location.

Two areas of Sdo Paulo city are explored, aiming to validate the attributes matrix,
test its calibration and recognize potentia relations between developers decision-
making and location features, corroborating the results obtained by the Delphi

Process.
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1 INTRODUCAO

Os empreendimentos residenciais' representam um importante segmento do mercado
imobiliério no Brasil e no mundo. Nos tltimos anos, 0 mercado residencial brasileiro
tem se caracterizado por grandes demandas de recursos financeiros e altos niveis de
competitividade entre empreendedores. Dois aspectos podem caracterizar a
representatividade deste mercado: 0 uso residencial ocupa 63% do total da area
construida no municipio de S&o Paulo, representando o uso do solo predominante
(SAO PAULOa, 2000), e, segundo as regras de financiamento vigentes no mercado,
as despesas com habitagdo podem comprometer até um terco da renda mensal

familiar.

Nesse contexto, o objetivo do trabalho é identificar o conjunto de atributos que
configuram qualidade? a umalocalizagso residencial para os potenciais compradores,
uma vez gue estes atributos podem afetar ndo s as preferéncias dos potenciais
compradores em relacdo a escolha residencial, mas também a decisdo de

empreendedores quanto a selecdo de terrenos para futuros lancamentos.

~

Villaga (1977), define como localizacdo “os atributos de um ponto do territorio que
definem suas possibilidades de relacionamento com os demais pontos desse mesmo
territério”. Assim, diferentes localizagbes estdo relacionadas com diferentes custos
de deslocamento e consumos de tempo envolvidos no desenvolvimento das
atividades humanas. No caso da cidade de Sdo Paulo, 0 aumento rapido e
descontrolado da populacdo urbana, praticamente sem plangjamento, gerou
diferencas entre o estado dos atributos encontrados nas diversas regides da cidade®,
muito mais acentuadas do que as encontradas nos paises desenvolvidos. Estas

diferencas distinguem e qualificam as localizacOes, influenciando demandas e pregos

1 Os empreendimentos residenciais tratados neste estudo, bem como o mercado residencial no qual estes
produtos se inserem, abrangem o mercado imobiliario com fins de habitacdo voltados para uma classe da
populagdo capaz de contratar financiamentos em condicdo de mercado, isto é, sem a necessidade de
subsidios do Estado.

2 O conceito de qualidade utilizado neste estudo esta explicado no item 1.1.

3 Estes e outros aspectos da evolucdo urbana de Sdo Paulo sdo discutidos com maior densidade no
Apéndice II.



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

empreendedores, investidores e potenciais compradores deste produto.

Os niveis de acessibilidade decorrentes da localizagdo, no entanto, apresentam
significados diferentes para os diferentes usos. Para as atividades comerciais de
vargo a proximidade dos potenciais consumidores pode ser decisiva, enquanto que a
proximidade de usos complementares é importante para escritorios que exigem
contatos pessoais. Quanto a variedade de usos industriais, a acessibilidade é refletida
pela facilidade de transportes, servigos publicos e, no caso de aglomeracOes,
proximidade de outras indUstrias com as quais hajam ligagdes tecnoldgicas. Em
todos estes exemplos, a acessibilidade se relaciona diretamente aos custos de
funcionamento e niveis de rentabilidade® das atividades. Isto ndo ocorre no caso do
uso residencial. Embora a proximidade dos locais de trabalho, centros de compras e
outras amenidades® sejam importantes, as decisdes sobre localizagdo residencia sdo
tomadas dentro da estrutura das qualidades ambientais mais intangiveis, que
fundamentam a “ satisfac&o” dos moradores (CHORLEY ; HAGGETT, 1975).

As reestruturagdes espaciais ocorridas nas grandes metrépoles mundiais como Séo
Paulo, decorrentes principamente de mudangas econdmicas, sociais e de avangos
tecnoldgicos, transformam ao longo do tempo as necessidades da sociedade,
inclusive em relacdo a habitacdo. Estas novas necessidades vao sendo refletidas
através de novos conceitos de produtos residenciais ofertados no mercado e em

novas configuragdes na distribui¢do das aglomeragdes humanas nas cidades.

Além disso, ha uma interdependéncia entre investimentos publicos e privados, que
interferem na qualidade das localizaches. Agentes publicos, empreendedores e
usuérios, atuam nas cidades alterando continuamente sua configuracdo, surgindo

novas areas residenciais enquanto outras se tornam decadentes.

4 Referéncia a tendéncia do solo de ser ocupado por atividades que melhor podem pagar pelo seu uso
(economia de uso). Visto que a escolha da localizacdo das atividades no tecido urbano objetiva o alcance
do melhor desempenho das fungGes exercidas, a localizagdo representa entédo o acesso aos efeitos Uteis da
aglomeracdo urbana. Barbosa (2001) cita como vetores da qualidade em areas residenciais o facil acesso ao
local de trabalho e as atividades sociais, de lazer, comércio e servicos.

5 Amenidades sdo caracteristicas especificas de uma localizacdo que sdo publicas, ndo-excludentes e que
ndo sdo consumidas com 0 uso, uma vez que 0 acesso a esta localizagdo é obtido (HALLAM, 1992). Séo
exemplos de amenidades: qualidade da educagdo, recreacdo, niveis de criminalidade, transporte publico e
acessibilidade.



“ As modificacfes no ambiente construido (produzidas pel os investimentos publicos e
privados) envolvem significativas externalidades® que, implican em continuas
alteracdes nagueles atributos que combinados definem as chamadas ‘vantagens
localizacionais' de cada lote urbano” (SMOLKA, 1983, p.190).

Assim, fatores relativos as reestruturagdes espaciais e a agdo de diversos agentes com
interesses distintos determinam que a distribui¢cdo do novo estoque na cidade néo é
homogénea. Enquanto grande parte da oferta se concentra em algumas regides da
cidade, outras recebem poucos empreendimentos. Entre os motivos podem estar a
escassez de terrenos disponiveis, atos pregos da terra urbana, caréncia na qualidade
dos atributos de localizaggo, limitagbes impostas pela legislagdo de uso e ocupacéo

do solo, ou simplesmente o desinteresse de empreendedores’ e usudrios.

Em se tratando do produto residencial, pode-se dizer que uma grande parcela do
preco € derivada das caracteristicas da localizag@o e, integralmente transferida para
os compradores gque pagam pelos diferenciais de acessibilidade e amenidades quando
adquirem o produto. Se o custo da construcdo por metro quadrado dentro do mesmo
municipio pode ser considerado o mesmo, conforme o padrdo de acabamento
(popular, médio ou alto, por exemplo), beneficios disponiveis no condominio e
coeficiente de aproveitamento permitido, resulta que as diferencas de pregos de
produtos semelhantes em diferentes localizacdes sdo derivadas dos diferenciais de

qualidade dessas |ocalizacfes, cuja variacdo se reflete nos pregos dos terrenos.

Esta diferenciacéo dos produtos quanto aos seus atributos ocorre a partir de fatores
intrinsecos (éreas, dimensdes, materiais de acabamento, etc.) e fatores extrinsecos ao
produto (qualidade ambiental, infra-estrutura urbana, acessibilidade, etc.), os quais
caracterizam os empreendimentos residenciais. A diversidade na qualidade destes
atributos, j4 na ocasido do lancamento dos empreendimentos, demonstra uma
segmentacdo de mercado que busca direcionar o produto ao publico alvo que se

6 Externalidades, traducdo do termo inglés externalities, ou efeitos de vizinhanga, caracterizam efeitos
externos, positivos ou negativos, especificos da localizacdo, nos quais estdo envolvidos aspectos
ambientais como poluicdo, niveis de ruido e congestionamento. Também utiliza-se o termo
“externalidades de aglomeragdo” para definir as facilidades derivadas das aglomerac6es nas cidades.

7 Autores como Smolka (1983) e Souza (1994) afirmam que muitas vezes a “vontade” dos
empreendedores supera a l6gica do mercado para justificar escolhas de novas regides para lancamentos.



pretende atingir, uma vez que nem todos os potenciais compradores podem ou
estariam dispostos a pagar o preco referente a um melhor conjunto de atributos.
Nesse sentido Hallam (1992), coloca que pessoas com demandas por servicos e
orcamentos semelhantes tendem o ocupar as mesmas comunidades, tornado-as mais
homogéneas.

Assim, os atributos ndo necessariamente tem o mesmo grau de importancia para
diferentes estratos de renda, etapas do ciclo de vida familiar, estilo de vida, entre
outras possiveis segmentacdes de mercado. Exemplificando, a proximidade de
estacOes de metrd e linhas de 6nibus pode ser mais valorizada para classe média, que
tradicionalmente as utiliza, do que para classes de renda mais atas que pouco se
utilizam desses meios de transporte. Os atributos que qualificam as localizactes
também variam de acordo com a cidade ou regido de andlise. Assim, seriam atributos
valorizados a proximidade da praia em cidades litoraneas, regides com clima ameno

em paises com invernos rigorosos e assim por diante.

As razdes que levam os empreendedores a lancarem empreendimentos nas mais
diversas localizacbes ndo se relacionam exclusivamente com os atributos de
localizagdo. Outros fatores limitam e condicionam estas escolhas, tais como: relagdes
entre oferta e demanda, disponibilidade de terrenos, potencial de adensamento
permitido (legislacdo), aglomeracdo (marketing imobiliario), imagem do local
(vantagens de aglomeracdo e saturacdo), entre outros. Cabe enfatizar que estes
assuntos séo comentados ao longo do texto, mas n&o caracterizam o foco principal do
trabal ho.

No momento, o0 objetivo é caracterizar o perfil dos potenciais compradores
considerados neste trabalho. A delimitagdo deste perfil envolve dois critérios de
segmentacdo de mercado, a partir dos quais € possivel se estabelecer grupos
homogéneos relativos as necessidades e anseios quanto a habitacdo. Trata-se do tipo
de familia (etapa do ciclo de vida familiar) e do estrato de renda dos potenciais
compradores. As possivels segmentagoes de mercado sdo discutidas em maiores

detalhes no capitulo 4, sendo suficiente por hora delimitar o alvo da pesguisa.



Desta forma, o perfil considerado no trabalho abrange casais com filhos de qualquer
idade, sendo este perfil aqui denominado de familias tradicionais, simplesmente para

abreviar sua mencéo no decorrer do texto.

O estrato de renda adotado, baseia-se nas dez fronteiras de rendimentos médios
mensais familiares definidas pelo IBGE® para a populagio brasileira. A primeira
fronteira engloba rendimentos de até R$400,00/més, e a Ultima fronteira define
rendimentos maiores que R$6.000,00/més. O espectro de renda considerado no
trabalho engloba rendimentos familiares variando de R%$4.000,00/més
(aproximadamente 17 SM) até R$6.000,00/més (25 SM)°. Esta segmentacdo visa a
identificacdo de um grupo homogéneo em relagdo as expectativas quanto aos
atributos de localizacdo, com base em perfis familiares e orcamentos semel hantes,
conforme comentado anteriormente. O intervalo de renda definido na pesquisa
abrange grande parte da oferta de produtos residenciais nos Ultimos cinco anos
(1999-2003), tanto em numero de langamentos, quanto em nimero de unidades-tipo

no municipio de S&o Paulo™®.

Para os empreendedores, os edificios residenciais sdo considerados produtos
imobili&rios, ou sga, sua receita provém da venda das unidades antes e durante a
implantagdo do empreendimento. Este tipo de produto apresenta dois ciclos
caracteristicos: ciclo de formatacdo (plangamento) e ciclo de implantacdo (producéo
e comerciaizacdo). Durante o ciclo de formatagdo do produto sdo analisadas
questles relativas a validacdo do empreendimento/investimento quanto & adequagdo
do binbmio [risco x retorno]. Para isto, sdo analisados aspectos relativos a
sustentacdo financeira do empreendimento (equacdo de fundos) e qualidade
econdmica dos indicadores (formacdo da taxa de retorno, payback™, etc.), além de
questdes técnicas quanto aos materiais e tecnologias a serem aplicados na
construgdo. Durante o ciclo de implantagdo, as unidades sd0 comercializadas

8 Fonte: IBGE - Fronteiras de rendimentos médios mensais familiares (2003)
9 Célculo com base no salario minimo de R$240,00, vigente em abril de 2005.
10 Baseados em dados sobre langamentos residenciais EMBRAESP (2003).

11 Prazo no qual o empreendedor recupera 0 montante aplicado no empreendimento e retoma sua
capacidade de investimento.



para elamente a execucdo da obra, sendo recebidas as receitas derivadas da venda das
unidades.

No contexto dos negocios imobiliarios, este trabalho discute questbes estratégicas
utilizadas na fase de plangiamento do produto residencial ou ciclo de formatacéo,
visando a auxiliar no processo de escolha da localizac&o dos novos empreendimentos
e na definicdo de mercados alvo a serem atingidos. Sendo aqui abordados fatores
relativos a escolha da localizagdo residencial sob a 6tica dos empreendedores e sob a

otica dos compradores destes produtos.

Fatores como a grande durabilidade das construcdes, os altos nivels de investimento
e a rigidez da localizagdo que caracterizam o produto residencial, tornam
particularmente importante que as decisdes sobre novos produtos satisfacam de fato
0 mercado alvo, possibilitando ao empreendimento melhores chances de insercéo de

mercado.

Atuam no mercado trés tipos de “clientes’ para 0 produto habitacional: o usuario
final, que adquire o produto para utiliz&lo como moradia, e dois tipos de
investidores, ambos tendo como objetivo a utilizacdo do produto de construcéo civil
para obtenc&o de rendimentos. O primeiro compra as unidades ainda em planta (aum
preco menor) e as vende durante ou ao final do ciclo de implantagcdo, uma vez que 0s
imoveis atingem maior valor proximo e apods a entrega, quando se tornam produtos
mais tangiveis e diminuem os riscos do comprador quanto a entrega do produto. O
segundo compra as unidades para obter renda proveniente da locagdo. Nenhum
desses investidores estd sendo considerado no trabalho, porque estes ndo
necessariamente reconhecem a qualidade do produto a partir dos mesmos

referenciais do usuario final, que o utiliza para o fim ao qual foi planejado.

A metodologia aqui empregada pode ser utilizada para anadlise de qualquer regido da
cidade de Sdo Paulo, no entanto, a matriz pode ser adaptada viabilizando sua
aplicacdo em outras cidades. Desta forma, a validagcdo da matriz de atributos de
localizac&o se dara através de estudos de casos, que buscam reconhecer a qualidade

de duas diferentes micro-regides situadas na cidade de S&o Paulo.



A metodologia utilizada na pesguisa inclui revisdo bibliogréfica, contato com
profissionais do mercado residencial e visitas a empreendimentos, utilizados como
base para a construcéo da lista preliminar de atributos de localizacdo relevantes para
0 estrato de renda pesquisado, que serviu como base para aplicagdo do Método
Delphi. A adequacdo do método ao objetivo da pesquisa € confirmada, uma vez que
tal processo permite a identificagcéo de forma completa dos atributos de localizagéo

que tenham al guma representatividade na escol ha residencial *2.

Devido as citadas reestruturacfes espaciais e inovagoes tecnoldgicas que alteram as
necessidades da sociedade, inclusive em relagdo ao produto residencial, o conjunto
de atributos de localizagdo identificados na pesquisa pode necessitar de atualizacéo
periddica. 1sso ocorre para que sejam acrescentados atributos novos e/ou excluidos
atributos que ndo mais se incluam nas necessidades e preferéncias dos potenciais

compradores residenciais.

Assim, o foco da pesquisa se concentra no conjunto™ de atributos que compde as
localizagOes, e em como a qualidade destes atributos influencia tanto as escolhas
residenciais para 0s potenciais compradores quanto a selecdo de terrenos para 0s
empreendedores. O conhecimento das preferéncias e necessidades dos potenciais
compradores, tanto em relacdo ao perfil da residéncia quanto a sua localizagdo, é de
fundamental importancia para a formulagdo de estratégias de producéo no mercado
imobiliario, aém de poder orientar estratégias da iniciativa publica quanto a
identificagdo de caréncias e prioridades de investimentos, de acordo com o perfil

socio-econdémico da regi&o.

12 Qutros métodos foram estudados e se mostraram menos adequados frente aos objetivos e tempo
disponiveis para conclusdo deste trabalho. Vale destacar que a metodologia empregada nesta pesquisa nao
utiliza andlises de regressdo para identificar correlagdes, embora este seja um método largamente utilizado
neste tipo de estudo. Isto se deve principalmente a trés motivos. O primeiro deriva do préprio objetivo da
pesquisa que é identificar os atributos de localizagdo sendo que na analise de regressdo, as variaveis sdo
previamente conhecidas e apenas testadas durante a aplicagdo do método. O segundo motivo se deve ao
fato que nas equagdes de regressdo a insercéo de atributos ao longo do processo é bastante trabalhosa e 0s
atributos faltantes séo identificados apenas sob a forma de residuo. E, terceiro, devido a fragilidade da
base de dados seria inviavel a colocagdo destes numa equagao de regressao.

13 Ou “pacote” de atributos, traducdo do termo inglés bundle, usado por diversos autores.



11 Conceitos Utilizados neste Estudo

Para que haja unidade na compreensdo das informacdes discutidas neste trabalho, é
importante descrever dois conceitos que percorrem 0 texto, e que se ndo forem
resgatados, podem gerar distintas interpretacdes. Trata-se do conceito da “qualidade’
e do conceito de “atributos de localizagdo” .

“O conceito de qualidade tem sofrido uma rapida evolugdo nas Ultimas décadas. Este
conceito vem sendo cada vez mais ampliado, num processo onde Novos aspectos sdo
agregados, mantendo-se 0s anteriores. Estes conceitos provém de diferentes
enfoques, ora baseados na produco, ora no produto ou no consumidor”** (PICCHI,
1993).

Nesta pesquisa, alocalizagao residencial representa o produto para o qual se pretende
julgar (medir) a qualidade. Somente os que se valem da localizagdo possuem 0s
referenciais para julgéla, ou sga, os referenciais da qualidade estdo com o0s
potenciais compradores do produto residencial (mercado), que junto com a unidade,

adquirem a possibilidade de desfrutar dos servicos e caracteristicas daguela

localizac&o.

O julgamento da qualidade, segundo Rocha Lima Jr. (1993a), é construido a partir de
um referencial abstrato que compreende um conjunto de atributos do produto
(servico), bem como o estado desgavel deste conjunto de atributos. A partir da
relacdo entre a avaliagdo do conjunto de atributos e o padréo referencial adotado,

podem ser estabelecidas medidas da qualidade do produto (servigo) em questéo.

O produto terda mais qualidade conforme seus atributos se aproximarem dos
referenciails do comprador. No caso da localizacdo residencial, a qualidade sera
julgada pelas experiéncias anteriores do potencial comprador e€/ou pelas suas
expectativas em relacdo ao desempenho desta localizagdo, no que diz respeito as
necessidades de deslocamentos para o trabalho, lazer, compras, etc., comparadas a

localizag&o da oferta da concorréncia.

14 Sendo o foco da pesquisa a localizacdo residencial, ndo fazem parte do escopo do trabalho a
caracterizagdo da qualidade do edificio residencial como produto, nem aspectos relativos aos sistemas
produtivos empregados.



Se o referencial da qualidade™ esta com quem utiliza o produto, pode ser inferido
que ele varia conforme aspectos sociais, culturais, econdmicos, pessoais, entre
outros, ndo sendo uniforme para todo o mercado, nem mesmo dentro de um mesmo
pais ou cidade. Dai a necessidade da identificacgo e segmentacdo dos vérios perfis de

demanda e criacdo de produtos especificos para atendé-las™®.

Estando o referencial da qualidade com o mercado e ndo podendo o empreendedor
criar produtos especificos para atender as necessidades e desejos de cada comprador,
ocorre que, para formatar o produto o empreendedor devera reconhecer “quais seréo
0s vetores mais relevantes, na definicdo de atributos que o mercado considera
essenciais para que estejam, no minimo, num certo estado e quais outros seréo
considerados secundariamente” (ROCHA LIMA JR., 1993a).

Vale destacar que esta pesguisa se concentra na identificagdo das “qualidades da
localizag&o”, independentemente dos diferenciais de pregos associados a esta maior
qualidade.

Outro conceito a ser melhor compreendido trata dos atributos de localizacéo,
expressao utilizada inimeras vezes no decorrer deste trabalho e objeto da pesquisa. O
termo “atributos de localizagdo” define os aspectos qualitativos que caracterizam o
entorno residencial, configurando-o. Nesta pesquisa, os atributos de localizacdo
envolvem aspectos relacionados a qualidade ambiental, infra-estrutura, comércio e
servigos, acessibilidade e questbes econdmico-sociais relevantes na escolha da

localizag&o residencial.

Em suma, o trabalho enfoca a qualidade das localizaghes residenciais, estabelecida
através do conjunto de atributos que a compde. A experiéncia dos profissionais
envolvidos neste segmento de mercado expressa o ponto de vista do potencia
comprador residencial, no gue se refere ao desempenho das atividades residenciais

essenciais.

15 Quitra alternativa ao referencial da qualidade do potencial comprador é o referencial do empreendedor.
Os vetores que orientam o referencial da qualidade dos produtos imobilidrios, utilizados pelo
empreendedor e pelo potencial comprador, estdo discutidos respectivamente nos itens 2.3.1 e 2.3.2.

16 A segmentacdo de mercados é tratada no item 4.1.1 deste trabalho.
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12 Objetivos

O principal objetivo do trabalho é identificar e hierarquizar os atributos que
configuram qualidade a uma localizacdo para 0 uso residencial, em relacéo as
necessidades e preferéncias dos potenciais compradores destes produtos. Isto é
viabilizado através da construgcdo de uma matriz de atributos de localizagéo,

instrumento chave desta pesquisa.

A validade dos atributos de localizacéo identificados é testada por meio da aplicagéo
da matriz de atributos em duas micro-regifes da cidade de Séo Paulo. A aplicacdo da
matriz permite a identificacdo de necessidade de gjustes e calibragens. A medida em
gue as micro-regides estudadas apresentam diferentes estados dos indicadores de
oferta e demanda, a consisténcia da matriz € avaliada, embasando a discusséo de

potenciais relagdes entre escolha de terrenos e atributos da localizagéo.

A andlise considera que a localizagdo é fator relevante na escolha do produto
residencial e, as preferéncias em relacéo a estes atributos variam conforme o estrato

derenda e o estégio do ciclo de vidafamiliar dos potenciais compradores.

Os aspectos estudados tem por objetivo subsidiar estratégias competitivas quanto a
selecdo de terrenos para novos empreendimentos, orientar compradores e
investidores na aquisicdo de unidades residenciais, e identificar prioridades de

investimentos dainiciativa publica para qualificar areas urbanas residenciais.

13 M etodologia

O método empregado na pesquisa para a identificagdo dos atributos que configuram
a qualidade de uma localizagdo residencial envolveu inicialmente revisdo
bibliografica dos vérios assuntos rel acionados ao tema, contatos com profissionais do
segmento residencial e observagdes realizadas no referido mercado quanto as
caracteristicas da localizagcdo enfocadas na publicidade destes produtos. A partir
destes levantamentos foi possivel a arbitragem de um questionario estruturado

denominado “Primeira Matriz de Atributos’. Utilizando-se esta “Primeira Matriz de
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Atributos’ como base, a Técnica Delphi foi aplicada junto aos profissionais atuantes

no mercado residencia paulistano.

Os participantes envolvidos no processo sdo profissionais com larga experiéncia no
segmento residencia. Entre eles estdo incorporadores, empreendedores, corretores,
consultores e profissionais ligados a0 plangamento e marketing imobiliario,
compondo assim um painel representativo da opinido do mercado em questdo. A
escolha desses profissionais envolveu o levantamento de empresas e de profissionais
com grande representatividade no mercado. A decisdo por iniciar o processo a partir
de uma primeira matriz de atributos de localizagdo ja estruturada, visou a otimizagdo
do tempo dos participantes e do tempo necessério para a aplicacdo do processo.

A Técnica Delphi busca a obtencdo das opinides de especialistas no assunto em
questdo, visando a maxima convergéncia possivel de opinides sobre quais atributos
deveriam compor a “matriz de atributos’. Essa matriz consiste em uma lista
hierarquizada de atributos que representam as qualidades de localizacdo necessérias e

preferidas pel os potenciais compradores do produto residencial.

A matriz de atributos de localizag&o, bem como as instrugcdes para seu preenchimento
foram enviadas aos participantes via internet. Nesta matriz os participantes do
processo deram notas aos atributos de localizagdo numa escala entre O e 10, variando
de meio em meio ponto conforme sua importancia relativa, de forma a hierarquiza-
los. Desta forma pbde-se estabelecer uma ponderacdo entre os atributos que

qualificam as localizagoes.

O processo consistiu em duas rodadas, entremeadas de feedback dos resultados da
primeira rodada, dando a oportunidade dos participantes de revisarem suas opinides
frente as opinides do grupo. Também era permitido a inclusdo de atributos de
localizag&o julgados relevantes e que ndo estavam contidos na matriz. Da mesma
forma, atributos considerados irrelevantes pela maioria do grupo foram excluidos da
matriz. Dado o grau de convergéncia dos resultados o processo se encerrou ao fina
da segunda rodada. Apds tratamento estatistico das informagdes, obteve-se a matriz

que define e hierarquiza os atributos rel evantes na escolha da localizac&o residencial.
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A matriz de atributos de localizagdo foi o instrumento utilizado para identificar a
qualidade em duas micro-regides da cidade de S&0 Paulo, com caracteristicas
distintas quanto ao estado dos atributos e padrfes de oferta de empreendimentos. Os
resultados validaram a estrutura da matriz e, analisados juntamente a alguns
indicadores, identificaram possiveis tendéncias de comportamento de mercado.

As etapas para a construcdo e validagdo da matriz de atributos de localizag&o estéo

mostradas na figura abaixo:

Revisado Apresentacdo do Tema aos Especialistas
Bibliografica Entrevista (Panorama Geral do M ercado)
Arbitragem
M atriz de Atributos Envio
(1° V er sdo) v

Opinido dos Especialistas
(1° Rodada)

L Devolucao

Tratamento Estatistico das
Opinides (1° Rodada)

K K “Feedback” ‘
M atriz de Atributos -
(2° V ersao) Envio ¢
Opinido dos Especialistas
(2° Rodada)
L Devolucao
Tratamento Estatistico das
Opinifes (2° Rodada)
M atriz de Atributos “Feedback”

Consolidada e
Hierarquizada

Construgdo da Ferramenta (M etodologia)

Aplicacdo da Ferramenta (V alidacao)

Escolha das M icro-regibes %7 Crlterlospar_a Atribuicao d?
i Notas aos Atributosna M atriz

Pontuacao das M icro-
regides

Figura 1 - Esquema das etapas da metodologia e validagdo da matriz de atributos de localizacéo
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14 Estrutura da Dissertacéo

Para se chegar aos objetivos, o trabalho foi realizado em duas etapas. Na primeira
foram identificados e hierarquizados os atributos que configuram qualidade a uma
localizag&o residencial. Na segunda etapa da pesquisa, duas micro-regides da cidade
de S&o Paulo foram analisadas e seus atributos de localizagéo receberam notas,

chegando-se em uma pontuacéo final para cada uma dessas micro-regides.

Nesse contexto, o trabalho esta estruturado em sete capitulos, incluindo este, dentro
dos quais sdo levantados caracteristicas do segmento de mercado residencial, além de

assuntos ligados a vérias areas do conhecimento que influenciam o tema em quest&o.

Neste primeiro capitulo esta situado o contexto que justifica a pesguisa, suas
limitagcdes, objetivos e 0 método empregado para atingir estes objetivos. Sendo aqui

apresentada a revisao bibliogréafica sobre o0s principai s aspectos pertinentes ao tema.

No capitulo 2 o mercado residencial € caracterizado sob a Otica dos negdcios
imobiliarios. S80 abordados os agentes que atuam neste mercado, 0s principais
instrumentos que regulamentam a oferta e o contexto que define o ciclo de vida das

localizacOes residenciais.

No capitulo 3 sdo apresentadas as principais teorias de escolha da localizagdo
residencial, que relacionam a estrutura urbana da cidade com fatores econdémicos.
Sdo também abordados os critérios que norteiam a escolha da localizagdo residencial

para os potenciais compradores e para os empreendedores.

O capitulo 4 relaciona caracteristicas especificas da localizagdo ao marketing
imobilidrio. S&o abordadas estratégias de mercado quanto a sua segmentacdo e
discutido como a localizagdo, aliada ao produto, pode atuar como vantagem
competitiva para as empresas. Também sdo levantados al guns empreendimentos que
potencializam ou repelem a atracdo de empreendimentos residenciais apds sua
implantagéo e caracterizados os grupos de atributos de localizagdo estudados nesta

pesquisa.

O capitulo 5 descreve a utilizagdo da Técnica Delphi como metodologia empregada

para identificar e hierarquizar os atributos que qualificam uma localizagdo
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residencial. S&0 conceituados 0 processo, suas etapas de aplicagdo, o tratamento

estatistico das informagdes e, por fim, discutidos os resultados obtidos.

No capitulo 6 sdo apresentados um breve historico da cidade de Sao Paulo e um
panorama do segmento de mercado residencial, sendo comentados aguns
comportamentos de compra de terrenos praticados pelas empresas deste mercado. A
matriz de atributos de localizag&o é validada através de sua aplicacéo em duas micro-
regides da cidade de S&o Paulo, umana Mooca e outrana Vila Mariana. A partir dai,
sd0 discutidas possiveis relagbes existentes entre qualidade da localizagdo e

orientacdo de langamentos de empreendimentos residenciais.

O capitulo 7 encerra a dissertacdo com uma sintese dos principais resultados e
possivels utilizagdbes da pesquisa. Também sdo sugeridos outros trabalhos

rel acionados ao tema.

15 Revisdo da Literatura sobre L ocalizagdo Residencial

Os estudos sobre localizagéo residencial e seus atributos tratam o tema sob diferentes
enfoques. Boa parte da bibliografia aborda as questdes urbanas quanto a distribuicéo
da populacéo nas cidades. Gedgrafos e urbanistas discutem os model os cléssicos de
distribuicdo espacial das populacbes, confirmando ou demonstrando falhas nestes
modelos (RICHARDSON, 1971; CHORLEY; HAGGETT, 1975; ELDER,
ZUMPANO, 1991).

Outros trabalhos pesquisados centralizam a discussdo do ponto de vista das
necessidades do usuario que adquire o produto residencial, avaliando as
caracteristicas fisicas e de localizagdo buscadas por estes no momento da aquisi¢do
do produto (LINNEMAN, 1981; HALLAM, 1992; PROVAR, 2003).

Em geral estes estudos aplicam modelos classicos de regressdo (economeétricos ou
hedbnicos) relacionando o preco da unidade, como variavel dependente, com as
caracteristicas decorrentes de aspectos fisicos (areas, planta, acabamentos, desenho
das fachadas, etc.) e de localizagéo (acessibilidade, proximidade de éreas verdes e
qualidade da vizinhanga), como variaveis independentes. Destacam-se entre eles:
Goodman (1981), Dale-Johnson e Philips (1984), Asabere e Harvey (1985) e, Arguea
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e Hsiao (2000). A escolha dos atributos testados ndo foi justificada de formaclaraem

nenhum dos trabal hos pesquisados.

Quanto as expectativas dos potenciais compradores em relagdo ao produto, os
estudos pesquisados utilizam segmentacbes quanto ao perfil sdcio-econdmico
(PROVAR, 2003), ciclo de vida familiar (FERNANDEZ, 1999), além de estilo de
vida, estado civil, entre outras possiveis segmentaces de mercado discutidas por
Kotler (1998).

Adair et a. (1996), inclui em sua pesquisa variaveis financeiras que refletem a
situagdo macroecondmica, do mercado e influéncias institucionais que afetam a
demanda residencial.

Asabere e Harvey (1985), relacionam 0s precos residenciais as caracteristicas
especificas dos lotes (frente para parques e lagos) e da vizinhanga, juntamente com

fatores macroecondmicos e restri¢cdes de zoneamento.

Tajima (2003), aborda o efeito positivo da proximidade de parques e areas verdes

Nnos precos residenciais e, o efeito negativo da proximidade de rodovias em Boston.

Voith (1991) e Wong (2002), avaliam a importancia da acessibilidade e do sistema
de transportes na escolha residencial. Nigriello (1977) e Low-Beer (1987) estudaram
a vaorizagdo dos terrenos e o aumento dos lancamentos residenciais em &reas

proximas ao metrd de S&o Paulo.

Borba (1992) e Provar (2003), testaram a desvalorizacdo das unidades residenciais
decorrentes respectivamente da instalagdo de uma usina de compostagem de lixo na
Vila Leopoldina, em S&o Paulo, e da proximidade de aterros sanitérios.

Ouitros trabalhos avaliam a relacdo e os precos decorrentes da proximidade de areas
residenciais com shopping centers, o que poderia refletir que este tipo de
empreendimento pode atuar como agente catalisador de lancamentos residenciais em
suas proximidades (MASANO, 1993; DES ROSIERS et a., 1996; WONG, 2002;
THERIAULT et a., 2003).
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A imagem da cidade é analisada por Limburg (1998), que identifica quatro principais
focos de atracdo de turistas na cidade de Hertogenbosch na Suécia: eventos ocorridos
na cidade como o festival de jazz, edificios historicos e museus, |ojas e restaurantes e
pubs. O autor afirma que a cidade pode ser considerada como um conjunto de
atividades que podem ser escolhidas por um consumidor, como na aquisicao de um

produto, independentemente da pessoa que escolhe ser um habitante ou um turista.

A renovacdo urbana ocorrida em diversas cidades contemporaneas € um fenémeno
mundial analisado por Helms (2003) e Campos (1988; 1989). Nestes textos sdo
investigadas caracteristicas comuns entre os atributos de localizacgo, que podem
desencadear o0 processo de renovagdo urbana, sendo que o Ultimo autor relaciona em

sua pesquisa a dindmica espacial da cidade com o ciclo de vida das localizagtes.

Figueiredo, Guimardes e Woodward (2002), estudaram os diferentes atributos que
qualificam as localizagGes do ponto de vista dos empreendedores para os diferentes
usos (residencial, industrial, escritérios).

Alguns trabalhos analisam o processo de selecdo de terrenos urbanos, entre eles
Barnett e Okoruwa (1993), Buckley (1993), Rose (1993), DiPasguale e Wheaton
(1996) e, Carn et a. (2001). Neles sdo avaliadas estratégias e implicagdes acerca da
escol ha de terrenos para os diferentes usos.

Em suma, diversos autores pesquisaram a influéncia de caracteristicas fisicas e de
localizag&o na demanda, aquisicéo e precos do produto residencial, considerando ou
ndo nestas andlises diferentes estratos de renda e estagios do ciclo-de-vida familiar.
Uma sintese das principais caracteristicas abordadas nestes trabalhos, e que serviram
de base para a construcdo da primeira matriz de atributos de localizacdo, apresentada

no capitulo 5, encontra-se a sequir na Tabela 1:
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ATRIBUTOS TESTADOS

AUTORES

Acessibilidade aos centros urbanos
Acessibilidade aos locais de trabalho
Sistemas de transportes

Proximidade de estagdes de metrd

Niveis de criminalidade / violéncia

Niveis de seguranca

Proximidade de shopping centers / centros comerciais
Proximidade de conveniéncias*
Proximidade de padarias / mini mercados
Proximidade de escolas e universidades
Proximidade de hospitais

Proximidade de templos religiosos
Proximidade de areas verdes

Proximidade de locais de recreacéo
Proximidade de aterros sanitarios / lixdes™
Proximidade de rodovias*™

Tranquilidade da vizinhanca

Prestigio (status) da vizinhanga

Facilidade de estacionar na vizinhanga

Dale-Johnson e Philips (1984), Asabere e Harvey (1985)

Voith (1991), Fernandez (1999), Wong (2002)

Voith (1991), Wong (2002)

Provar (2003)

Dale-Johnson e Philips (1984), Arguea e Hsiao (2000), Provar (2003)
Fernandez (1999), Wong (2002)

Fernandez (1999), Wong (2002), Provar (2003), Thériault et al. (2003)
Fernandez (1999)

Fernandez (1999)

Fernandez (1999), Wong (2002), Provar (2003), Thériault et al. (2003)
Fernandez (1999), Provar (2003)

Fernandez (1999)

Fernandez (1999), Tajima (2003)

Fernandez (1999), Wong (2002)

Borba (1992); Provar (2003)

Tajima (2003)

Fernandez (1999), Arguea e Hisao (2000), Wong (2002)

Asabere e Harvey (1985), Fernandez (1999)

Fernandez (1999)

* lavanderia, farméacia, banca de jornal, video locadora, rotisserie, academia, banco, etc.

**atributos de influéncia negativa na escolha e nos pregos residenciais

Fonte: levantamento da autora

Tabela 1 - Sintese dos atributos de localizagéo testados nos tr abalhos pesquisados

No entanto, ao longo da revisdo bibliografica ndo foi encontrado nenhum trabalho
gue buscasse identificar uma gama de atributos de qualificacéo de localizaghes
residenciais. Em parte, isto pode decorrer do fato que a maioria das pesquisas
encontradas se utilizam de equacdes de regressdo como metodologia e, conforme ja
comentado, este método requer técnicas associadas e re-trabalho para insercéo e/ou

exclusdo de novos atributos. Ficando assim reforcada a importancia da pesquisa

neste sentido.
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2 DINAMICA DO MERCADO RESIDENCIAL

Neste capitulo 0 mercado residencial € caracterizado quanto a légica dos negocios
imobiliarios. S0 abordados os agentes que nele atuam, os principais instrumentos
gue regulamentam a oferta e o contexto que caracteriza o ciclo de vida das

localizacOes residenciais.

21 Caracterizacdo Geral do Mercado

O mercado imobiliario é substanciamente diferente de outros mercados, em grande
parte isto ocorre devido a caracteristica fixa da localizagd de seus produtos
(imobilidade do produto). Devido a fixacdo da localizacdo, este mercado se
manifesta fragmentado e, para facilitar sua andlise, pode ser dividido em sub-

mercados com demandas homogéneas em relacéo aos seus produtos.

Decorre disto o fato de que cada empreendimento apresenta caracteristicas Unicas
quanto a localizagdo, as quais configuram sua acessibilidade, infra-estrutura e
vizinhanca. Assim, pode-se dizer que o desequilibrio na qualidade destas
caracteristicas € uma das explicagdes da distingdo de precos de produtos semel hantes

em diferentes |ocalizagOes.

Outros fatores que caracterizam o mercado de Real Estate, segundo Rocha Lima Jr.
(1993b), sdo a grande durabilidade de seus produtos e os atos investimentos

necessarios.

A grande durabilidade das construgbes faz com que a maor parte da oferta
disponivel no mercado segja de produtos em estoque, cujas caracteristicas refletem
decisbes tomadas no passado para atender as necessidades de uma determinada
demanda. Do ponto de vista do usudrio, a manutencdo da qualidade'’ destes

empreendimentos se relaciona assm, com a flexibilidade destes produtos para

17 Caso a manutencdo dos referenciais da qualidade julgados pelo mercado alvo na ocasido do langcamento
ndo ocorra, o edificio (ou regido) podera apresentar queda nos precos e ocupagdo por estratos de renda
diferentes dos planejados. Pode ser citado como exemplo na cidade de S&o Paulo a deterioracdo do bairro
de Campos Eliseos, ocupado por muitos anos pela elite paulistana.
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continuarem atendendo o mercado alvo para o qual foram plangjados. Tratando-se de
localizac&o esta flexibilidade ndo existe. O produto podera sofrer varias modificacdes
internas ao longo de sua existéncia, mas sua localizacdo é imutével e a qualidade de
seus atributos extrapola as agdes dos usudrios e do proprio empreendedor,
dependendo de investimentos publicos e privados, aém da prépria dindmica de

crescimento da cidade.

Os grandes volumes de investimentos requeridos no segmento residencial enfatizam
ainda mais a necessidade de informagdes compativeis com os riscos do negocio.
Estas informagOes devem ser suficientes para a escolha da localizagdo de novos
produtos e coerentes com os atributos valorizados pelo potenciais compradores,
podendo auxiliar na formatacdo do produto, maximizando sua competitividade e
favorecendo a manutencdo do desempenho do empreendimento dentro dos patamares

esperados pelo empreendedor.

O mercado de Real Estate € um mercado diversificado, que ndo apresenta producéo
em série ou perene, e no qual se estabelece uma inter-relacéo entre os sub-mercados,
onde as unidades novas disputam o mercado com as antigas (estoque). Ou sgja, a
oferta de unidades novas e usadas € “dividida’ pela demanda e, a oferta de revenda,
determinada pel os proprietérios, caracteriza um mercado de ndo-producdo, ocorrendo

assim apenas o0 remanejamento da posse das unidades existentes.

Por outro lado, uma grande procura por determinado tipo de unidade no mercado de
revenda pode significar a existéncia de uma demanda com potencial de ser atendida
por novas unidades. O raciocinio inverso pode ser usado quando a vacancia entre
determinado tipo de unidade é alta, podendo significar um excesso de oferta do

produto ou retracdo da demanda.

Em relagdo ao segmento residencial, o0 mercado abrange unidades que diferem entre
s quanto a localizag&o, areas, tipologia e padrdes de acabamento. Podem ainda ser
novas (langcamentos) ou usadas (estoque), e disponiveis para compra ou locacdo. Em
relacdo ao ambiente (natural e construido) em gue se inserem, apresentam maiores

facilidades de acessibilidade, servigos e qualidade ambiental .
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2.2 Os Empreendimentos Residenciais como Negdcio

Os produtos do setor podem ser caracterizados para o empreendedor em dois grandes
segmentos: os produtos imobiliérios e os empreendimentos de base imobiliaria. As
diferencas entre estes dois produtos se déo a partir da forma de geragcdo de retorno
(venda ou renda). Ou sgja, enquanto os empreendimentos imobiliarios se destinam a
venda, os empreendimentos de base imobiliaria apresentam renda derivada da

exploracéo de atividades no interior do edificio.

No caso dos produtos residenciais, mesmo havendo a possibilidade de uso do
produto das duas formas acima citadas, a expressiva maioria dos edificios sdo
destinados a venda, se caracterizando entdo como empreendimentos imobilidrios. Os
produtos imobilidrios apresentam dois ciclos caracteristicos: ciclo de formatacdo

(plangjamento) e ciclo de implantacdo (producédo e comercializacdo).

Durante o plangiamento sdo analisadas questBes necess&rias para a validagdo do
empreendimento/investimento. Neste estégio, plangjador e empreendedor trabalham
juntos nas decisdes estratégicas do processo, tais como: definicdo do segmento de
mercado alvo, tipologia do produto a ser lancado, estrato de renda dos potenciais
compradores, precos dos terrenos que atenderiam as necessidades do produto, custos
de desenvolvimento dos projetos e da construgdo e patamares de rentabilidade
esperados, em funcdo dos riscos envolvidos. Neste momento € decidida a localizacéo
do produto ou, se o terreno ja tiver sido adquirido, sera decidido o perfil dos
potenciais compradores do empreendimento a ser langado, aqui se encaixando uma
das utilidades desta pesquisa.

Tradicionamente as vendas de empreendimentos residenciais se iniciam antes da
producdo (venda do produto ainda em planta), numa tentativa de minimizar os

investimentos do empreendedor nesta etapa.

Os principais riscos de investimentos no segmento residencial derivam de: @ fatores
macroecondémicos, que ndo podem ser monitorados (inflacdo, taxas de juros,
disponibilidade de linhas de crédito, queda na renda do mercado alvo, etc.); b] riscos
de implantac&o relacionados ao historico da empresa, alguns destes riscos podem ser
monitorados (produtividade e estruturais da empresa) e outros ndo podem ser
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controlados (variagcdo de custos de materiais); c| riscos de insercdo de mercado
(variacdo na velocidade de vendas, quebras de demanda ou super-oferta, vacancia
residencial, etc.). Os riscos de insercdo de mercado podem ser melhor tratados
através do plangjamento com mais qualidade, enquanto que a super-oferta ndo pode
ser controlada, ja que muitas vezes o empreendimento jafoi deflagrado quando esta é
detectada

O segmento de mercado residencial € influenciado, do lado da oferta, pelos niveis de
demanda e disponibilidade de recursos para financiamentos no mercado. Do lado da
demanda, as taxas de emprego e renda se relacionam com o aguecimento deste
mercado, aém do acesso a financiamentos. Ambos os lados sdo influenciados por

indicadores macroecondmicos como inflacdo, taxas de juros, etc.

2.3 Os Agentesdo Mercado

A qualidade dos atributos urbanos que configuram uma localizac8o est4 vinculada a
participagdo de diversos agentes. Agentes publicos e privados interferem e
modificam a cidade, com funcgdes e interesses distintos. Devido a interdependéncia
entre terras publicas e privadas, a qualidade da localizag&o e, conseguientemente, a

atracdo de empreendimentos residenciais, dependem da atuagdo destes agentes.

S&0 trés os principais agentes que atuam na cidade alterando o estado dos atributos
de localizagdo: o Setor Privado e 0 Setor Publico como agentes diretos, e 0 Mercado
alvo (potenciais compradores) como agente indireto. Este Ultimo € passivo quanto a

decisdo dos novos empreendimentos, porém constitui a demanda do produto.

O Setor Privado pode ser dividido em agentes diretos e indiretos. Os agentes diretos
sd0 agueles que participam diretamente da escolha da localizagdo dos novos

empreendimentos, sendo responsdveis pela oferta, si eles. incorporadores',

18 Segundo Souza (1994), o incorporador é aquele que desenvolve uma cadeia de agBes: compra do
terreno, aprovacdo do projeto na Prefeitura e registro de incorporagdo no registro de imdveis para
desmembramento do terreno em fragdes ideais, antes do que as unidades ndo podem ser comercializadas
(essa fiscalizacdo é realizada pelo SECOVI). O incorporador corre o risco de que, caso a venda do
produto nio se realize, os itens anteriormente citados se transformem em débitos. E comum no mercado
0 mesmo profissional (ou empresa) fazer os dois papéis (empreendedor e incorporador), assim, daqui por
diante no texto sera usado o termo empreendedor para abranger estes dois agentes.



22

empreendedores™, consultores, corretores e profissionais ligados a0 marketing
imobiliario e os agentes indiretos sdo os individuos ou empresas que investem em
empreendimentos que tem funcdo complementar a habitacdo (supermercados,

shopping centers, padarias, etc.) influenciando na qualidade das localizagOes.

Da mesma maneira o Setor Publico € um agente indireto a maior parte do tempo,
atuando através da legislacdo de uso e ocupacdo do solo, na provisdo de transportes,
redes de saneamento, hospitais, escolas, etc. O Estado sO atua como agente direto
quando decide a localizagao de conjuntos habitacionais de interesse social, sendo que
a andlise deste publico e perfil de empreendimento ndo faz parte do escopo do
trabal ho.

Os potenciais compradores tem atuacdo fundamental no processo, mesmo
indiretamente, uma vez que o ciclo ndo se fecha sem a compra do produto. As
decisbes do empreendedor sdo guiadas no sentido de atender as expectativas e
anseios do mercado, favorecendo assim ainser¢do do empreendimento.

O foco desta pesquisa, bem como a estruturacdo de sua metodologia, esta voltado
para 0s agentes que atuam diretamente sobre a decisdo de localizacdo de
empreendimentos residenciais, usando para isto a experiéncia de aceitagdo de
mercado adquirida por estes agentes. A participagdo e a estratégia de agdo que

norteia as decisdes destes agentes sdo discutidas a seguir.

2.3.1  Setor privado — os empreendedores que atuam neste mercado

Como ja comentado, os agentes do setor privado que participam diretamente do
processo de decisdo da localizaggo dos novos empreendimentos Sdo:
empreendedores, consultores, corretores e profissionais ligados ao marketing
imobiliario. S0 eles os responsaveis diretos pela gama de ofertas de produtos

residenciais disponiveis e pela escolha das localizagbes dos lancamentos.

19 Rocha Lima Jr. (1995) caracteriza as figuras do empreendedor e do especulador a partir da postura
destes profissionais frente ao risco. “O empreendedor é aquele que toma o encargo de implantar o
negdcio, mantendo, para aplicar seus investimentos e manejar os processos de producdo, o senso do
risco”, diferentemente do empreendedor, o especulador “toma suas decisfes de investimento baseadas
numa situagdo limite de alto risco, na busca de um estado particular de alta rentabilidade que dai possa
derivar”.
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Apoés a validagdo da idéia de investir, o plangamento estratégico, a partir de
empreendimentos prototipos, fornece as primeiras diretrizes para a busca de terrenos
e regides que atendam as configuractes planejadas para o produto. Se o terreno ja
tiver sido adquirido por uma gquesté&o de oportunidade, cabe ao plangjamento, orientar
na identificagdo de um mercado alvo que valorize os atributos presentes na regido

deste terreno, e naformatacdo de um produto adequado a este publico.

Como ja colocado, sdo considerados agentes diretos nesta pesquisa os profissionais
que tem relacdo direta com a escolha e compra de terrenos para futuros lancamentos.
Nesse sentido, os corretores de imoveis também podem ser considerados agentes
diretos, uma vez que participam do processo de escolha da localizagdo indicando
terrenos e/ou unidades para empreendedores, investidores e potenciais compradores,
além de, no caso de vendas de unidades em empreendimentos novos, terem suas
vendas favorecidas pela qualidade da localizac&o do empreendimento. Devido ao seu
contato direto com 0s usuarios e sua experiéncia no segmento residencial, sdo
participantes do processo de identificacdo e hierarquizacdo dos atributos de
localizagdo juntamente com os empreendedores, consultores,  corretores e

profissionais de marketing.

De acordo com Rocha Lima Jr. (1993b), pode-se interpretar os atributos de um
produto de duas oticas diferentes. sob o ponto de vista do empreendedor ou sob o
ponto de vista do mercado avo. Para o empreendedor os atributos se resumem a
fatores relacionados ao custeio da producdo e as receitas obtidas com a
comercializacdo do produto, em relacdo aos riscos do empreendimento, sendo sua
decisdo balizada pelo bindbmio [remuneracdo x risco]. A remuneracéo deve ser maior
quanto maior o risco envolvido no negocio. Desta forma, a inauguracdo de novas
localidades para langamentos residenciais € arriscada, uma vez que esta pode néo
atrair os potenciais compradores, necessitando de ajustes nos pregos ou maior tempo
para comercializacdo, fatores estes que podem comprometer o desempenho do

empreendimento.

Sob o ponto de vista do mercado alvo, a caracterizagdo desses atributos € muito mais
complexa na medida em que envolve os potenciais compradores e a avaliagdo do

comportamento da oferta da concorréncia. Nesse sentido, a localizacdo do
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empreendimento e a qualidade dos atributos urbanos envolvidos nesta localizagéo,
podem atuar na minimizagao dos riscos de inser¢éo do produto no mercado. Quanto
a oferta da concorréncia, se esta contar com 0os mesmos beneficios de localizagéo, os
riscos seréo minimizados pelos diferenciais do produto como dimensdes, padrdes de
acabamento e opgoes de lazer, entre outros, em relacdo ao seu preco.

O lancamento de empreendimentos numa regido, principalmente condominios
verticais, gera alteragdo na proporcdo entre atributos de localizacdo e numero de
habitantes favorecidos, criando assim demanda por maior quantidade e qualidade de
servicos na regido. Pode-se citar como exemplo, a regido da Chécara Klabin, zona
sul de Séo Paulo, ocupada por uma favela até a década de 80, a regido foi recuperada,
loteada e vem recebendo desde entdo inimeros lancamentos de edificios residenciais.
Atuamente encontra-se em fase de implantacdo na regido uma estacdo de metrd
(estacdo Chécara Klabin).

Os empreendedores interferem na dinamica da cidade uma vez que, através da oferta
de empreendimentos, podem criar e modificar necessidades e preferéncias dos
diferentes segmentos de renda. “Bairros tidos como indesgavels, podem ser
promovidos a segmentos superiores através de diligente modificagdo e gjuste nos
tipos de empreendimentos oferecidos e vice versa, ou sgja, certas areas sao
facilmente ‘degradadas’ por empreendimentos destinados a estratos sociais
inferiores” (SMOLKA, 1983, p.215).

Estas promocgdes de bairros muitas vezes estdo relacionadas com mudangas de
zoneamento e deslocamento de &reas industriais. Em S&o Paulo as regifes da Vila
Leopoldina e Vila Hamburguesa, a partir da década de 90 sofreram alteracdes de uso
residencial de classe média baixa, passando por grande verticalizacdo e mudanca no

perfil de renda para classe média e média alta®.

Os aspectos avaliados para a selecdo de terrenos pelos empreendedores estdo

discutidos no item 3.3.

20 QObserva-se nessas areas que algumas poucas construtoras detém quadras inteiras na regido e tem
lancado seus empreendimentos em etapas sucessivas, aumentando os pre¢os a partir da valorizagdo gerada
pela implantacdo dos primeiros edificios.
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2.3.2 Mercado Alvo—ademanda

As necessidades e expectativas dos potenciais compradores balizam a concepcéo do
produto residencial, bem como a definicdo de sua localizagdo. E o comprador que

garante ainsercéo do produto no mercado.

Em relagcdo aos empreendimentos residenciais sf0 observados dois tipos de mercados
que abrigam dois tipos de “clientes’: usuérios finais e investidores, conforme ja
colocado na introducéo do trabalho. Os usuarios finais buscam adquirir o produto
para utiliza-lo como residéncia (bem de raiz). Ja os investidores adquirem o produto
residencial para terceiros e, se utilizam dele como instrumento de geracdo de receita
ou forma de poupanga, através de rendimentos derivados da locagdo ou da
valorizacdo do produto no tempo. Desta forma, investimentos em habitacdo séo

justificados somente quando houver mercado final de usuéarios.

Os investidores podem ainda ser de dois tipos. O primeiro tipo de investidor € o que
adquire unidades do produto ainda em planta (a melhores precos) e vende estas
unidades durante ou ao final da implantacdo quando o produto, proximo ou a partir
da entrega, adquire maior valor de mercado. Esta situacdo se mostra interessante
também para o empreendedor, porque deste modo, 0 ingresso de recursos destes
investidores na compra do produto em planta compde parte da equagdo de fundos do
empreendimento. O segundo tipo de investidor € o que compra unidades para obter

renda proveniente dalocacdo das mesmeas.

Ha ainda a figura do dono do terreno, que seria mais um parceiro do empreendedor.
Este cede o terreno em permuta, sem nenhum custo inicial para o empreendedor, em

troca de um determinado nimero de unidades ao final do empreendimento.

Alencar (1993), explica que os investidores ndo necessariamente interpretam o0s
conceitos de moradia da mesma maneira que o usu&rio final e, portanto, podem ter
expectativas diferentes em relagdo ao produto. Assim, para a formatagdo do produto,
as necessidades que devem ser consideradas sdo as do usu&rio final, sga ele
proprietario ou inquilino. Ele constitui a demanda, pois somente ele ira utilizar o

produto para afinalidade para aqual foi plangado.
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Usuarios finais e investidores, porém, buscam locais que apresentem qualidade nos
atributos de localizacdo, os primeiros para dela desfrutarem e o segundo, para

garantir maior capacidade de insercéo e facilidade de locar o produto.

As escolhas do mercado alvo em relagdo aos atributos do produto séo julgadas a
partir do referencial [preco x qualidade]. No que se refere ao quesito qualidade, o
produto sera conceituado a partir dos seus atributos de localizac&o, caracteristicas do
entorno (vizinhanga), acessibilidade, desenho, dimensdes e qualidade intrinseca dos
materiais e acabamentos, e escolhido pelo publico por comparacdo da oferta
existente em relacdo aos seus anseios. Ja 0 quesito preco serd analisado a partir da
prépria capacidade do publico de pagar este preco, que se reflete muito mais na
forma de pagamento oferecida ao comprador, do que em seu montante total
propriamente dito (ROCHA LIMA JR., 1993b, p.4).

Avaliar o tamanho da demanda (demanda potencial) é tarefa complexa uma vez que,
0 mercado residencia apresenta caracteristicas muito peculiares que dificultam a

obtencdo dessas informagoes.

Segundo Rocha Lima Jr. (1993b), o mercado do produto habitacional ndo é
composto por um grupo constante, que se substitui pouco a pouco. Isto ocorre porgque
0S Seus componentes ndo compram continuamente o produto, pois uma vez
satisfeitos, deixam de ser mercado, e, mesmo que fagcam esta compra mais de uma
vez na vida, o fazem em momentos t&o distantes no tempo, que seria correto dizer
gue a pessoa que esta comprando € outra, com diferentes necessidades e expectativas
em relagcdo ao produto. Sendo este um dos motivos pelo qual ndo é pratica usua nas
empresas de construcdo civil a utilizacdo do contato com o cliente final como
gerador de informagdes para retroalimentar 0 processo de formatagdo de novos

produtos.

Pesquisas com potenciais compradores apresentam resultados questionaveis quanto
a0 dimensionamento da demanda, pois, mesmo identificando-se uma demanda
potencial, decorrido o tempo necessario para a implantacdo do empreendimento, em
geral de 2 a 3 anos, esta pode ter sido suprida pela oferta da concorréncia e ndo
existir mais na ocasido do lancamento do produto. Mudangas na economia como
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taxas de emprego, variagdo das taxas de juros e disponibilidade de linhas de crédito

também influenciam os niveis de demanda.

Rocha Lima Jr. (1993b), coloca que para se identificar a demanda residencial devem
ser utilizados vetores macroecondbmicos de andise. Iniciamente ha de se
dimensionar o padréo de renda do mercado alvo e sua capacidade de endividamento,
0 mais apropriado para isto seria recorrer a dados secundérios via direta (censos) ou
indireta (idade média de compra da habitacéo e formag&o de poupanca). Estes dados,
juntamente com a identificac8o dos produtos desenhados para 0 mesmo publico alvo
e sua condi¢do de liquidez, medida através dos referenciais da qualidade para ofertae
demanda, na regido geografica em que se pretende lancar o empreendimento, se ndo
extingue 0s riscos do negocio, ab menos da ao empreendedor uma condicéo de
superacao da oferta através da definicdo de um produto que atenda a demanda com:
al maior qualidade para 0 mesmo prego; b] menor prego para a mesma qualidade ou
c] maior qualidade e menor preco.

Os aspectos que influenciam as decisdes de mudancas residenciais estdo discutidos

no item 3.2.

Osciclos de vida das localizagOes residenciais

O ciclo de vida de uma localizagdo esta diretamente relacionado a interpretacdo que
seus potenciais usu&rios fazem das qualidades desta localizagdo. Conforme esta
localizagdo ndo mais é identificada como atraente para o estrato de renda que
inicialmente ali residia, a regido pode se deteriorar, sendo substituido o estrato de
renda ocupante ou aterado seu uso. Assim, a localizagdo se mantera atraente

engquanto a demanda valorizar os atributos da regio.

No caso da localizagdo residencial Campos (1989) propOe duas perspectivas de
discussdo da estrutura espacial das cidades que determinam os ciclo de vida das
localizagOes. a] a dimensdo da coordenacdo espacial entre agentes do mercado
residencia e, b] a interdependéncia das decisOes e irreversibilidades na estrutura
residencial urbana, estabel ecidas pel as decisdes do passado.
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A decisdo de investimento pode ser dividida em trés etapas temporais diferentes. o
momento da tomada de decisdo, a producdo e a entrega do produto. Como ja
discutido, no caso do setor da construcéo civil, estes ciclos sdo relativamente longos
e ndo coordenados, ou segja, diversos empreendedores podem identificar, a0 mesmo
tempo, demandas de mercado ndo atendidas em uma mesma localizagdo. Conforme
estes empreendimentos vao sendo concluidos, a demanda identificada na ocasi&o da

tomada de decisdo vai sendo atendida, passando a ndo mais existir.

Esta ndo-simultaneidade das decistes de producéo é responsavel por alteraces entre
os niveis de oferta e demanda num determinado periodo e pela flutuagdo dos
movimentos de recomposi ¢ao dos estoques que caracteriza os ciclos de mercado.

Os ciclos de mercado podem ser definidos como oscilagdes ciclicas dentro de um
cenario macroecondmico. Estes ciclos se baseiam no auto-equilibrio entre os niveis
de oferta e demanda no préprio mercado. Os ciclos de mercado se caracterizam por
quatro periodos. expansdo (periodo em que a demanda se mostra maior, sendo
identificada por diversos empreendedores que plangjam lancamentos), super-oferta (a
oferta atinge seus niveis maximos e os desempenho dos empreendimentos passa a
ndo corresponder as expectativas), desaquecimento (ocorre a percepcdo da queda de
demanda e diminui o nimero de lancamentos) e recuperagdo (surgem novas

demandas néo atendidas e 0 processo recomega).

Para explicar a evolucéo dos perfis dos estoques de uma localizacdo, Campos (1989),
recupera a definicao de “convencdo”. A convencdo urbana representa um estado de
confianca a partir do qual os empreendedores tomam a decisdo de investir. Aplicando
esta idéia ao nivel das decisbes de producdo residencial, pode-se imaginar que uma
convencdo urbana sinaliza a localizagdo onde os empreendedores escolhem ofertar

seus produtos residenciais, bem como as caracteristicas desses produtos.

Pode ser dito ainda que a convencdo urbana reflete a definicdo do tipo de familia que
os empreendedores supdem que gostaria de residir numa determinada localizac&o
(externalidade de vizinhanga), segundo as inovagdes espaciais (diferenciacdo do

produto residencial) propostas por estes empreendedores, sendo também analisados
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na convencdo urbana o estoque presente (que traduz uma convencdo urbana do

passado) frente aos estoques pretendidos para o futuro.

Conforme os estogues residenciais vao alcancando, e superando (super-oferta) os
estoques previstos pela convengdo urbana, altera-se a relacdo oferta-demanda. A
insercdo do produto no mercado vai diminuindo e afetando o desempenho esperado

para o empreendimento, gerando assim um desinteresse em se investir na regio.

O resultado deste movimento de emergéncia, vida e morte das convencdes urbanas
pode ser visto em dois niveis. da localizacdo particular e da estrutura espacial da
cidade (CAMPOS, 1989).

Para uma localizagdo particular, a sucessdo de convengdes ao longo do tempo
permitira recuperar a ‘histéria de seus estoques residenciais, ou sgja, o ciclo de vida
desta |localizag&o. Espacialmente, este processo € acompanhado da ateracéo do grau

de adensamento e verticalizagdo na regio.

No caso da dinamica espacia residencia das cidades, as convencbes (inovagtes
espaciais) sdo responsaveis pelos deslocamentos que alteram constantemente o
estado das externalidades. Estes deslocamentos se ddo a medida que as novas
convengdes urbanas representam externalidades de vizinhanca ameadas por

determinados perfis de usuarios, que se deslocam espacialmente para desfruté-las.

No entanto, a manutencéo destas externalidades de vizinhanca estdo diretamente
relacionadas a agdo de dois tipos de empreendedores, que exercem papel
determinante na dindmica residencial: os que difundem as inovagGes na cidade,
homogeneizando diferentes localizagbes face as externalidades de vizinhanca,
tornando menor a necessidade de mudancas residenciais para satisfazé-las; e os
empreendedores que atuam na inovacao espacial, estabelecendo diferenciacéo entre
as localizagOes e incitando o deslocamento de determinados tipos de familias, através
da grande influéncia do marketing imobiliério.

Em suma, as mudancas residenciais estéo relacionadas com o estado dos atributos
encontrados em diferentes localizagdes, gerando maior ou menor grau de interesse

nas diferentes familias em desfrutar dessas localizacOes. Este fato caracteriza o ciclo



30

de vida das localizagBes, contando a histéria das convengdes urbanas que
acarretaram as transformacbes no uso do solo e nas caracteristicas de uma

determinada drea da cidade.

Enquanto bairros inteiros se tornam decadentes, outros surgem ou S&o renovados.
Nessa Gtica, edificios residenciais inteiros no bairro de Higienépolis, em Sdo Paulo,
estdo sendo “atualizados’ e relancados no mercado. Entre as principais modificacoes
estdo 0 aumento de vagas de garagem, redistribuicdo interna dos ambientes,
substituicdo dos materiais de acabamento, aumento das opcdes de lazer e
implantagdo de sistemas de seguranga. Pode-se inferir disto que, os atributos de
localizagdo |a presentes continuam satisfazendo um publico com estrato de renda
semelhante a ocupacdo original da regido que, aliado a escassez de terrenos para

novos empreendimentos, torna viavel estas readequagoes.

2.3.3  Setor publico - Estado

Em primeira insténcia, a fungdo bésica do Estado € a provisdo de infra-estrutura. A
producdo de infra-estrutura conecta as diversas localizacfes e transforma o espaco,

materializando as localizagbes em porcdes finitas do espago®.

De maneira geral, os investimentos da iniciativa publica se concentram na oferta de
infrarestrutura  (redes de é&gua, luz, esgoto, telefonia, iluminagdo publica,
pavimentacdo, etc), de equipamentos publicos de salde, educacéo e lazer (hospitais,
creches, escolas, parques, pragas, etc.), e de acessibilidade (sistema viério e
transportes). Agindo ainda o setor publico, via Prefeituras Municipais, como
instrumento de controle legal da oferta e limitador do adensamento urbano através de

legislacdo de uso e ocupacéo do solo.

Teoricamente, a infra-estrutura urbana deveria ser distribuida uniformemente nas
cidades, buscando homogeneizagdo entre as diversas localizagdes. Como isto ndo
ocorre na prética, os investimentos publicos diferenciam a qualidade das localizagtes

urbanas, alterando seu valor de uso.

2DEAK, C. Producdo do espaco urbano e regulagio do uso do solo. Sio Paulo, Universidade de Sao
Paulo, 07 Abr. 2005. / Anotagédo de aula, Sdo Paulo, 2005.
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As intervengdes publicas tanto podem gerar impactos positivos, através da
implantacéo de parques e abertura de vias de acesso que melhorem a acessibilidade,
como podem trazer impactos negativos, através por exemplo, da implantacdo de um

aterro sanitério ou de um presidio.

Alguns tipos de investimentos publicos podem gerar ainda os dois tipos de impacto
simultaneamente. Por exemplo, a construcéo do Elevado Costa e Silva (Minhocéo)
acelerou o0 processo de degradacdo do centro da cidade da S&o Paulo, desvalorizando
0s imdéveis situados nas proximidades. Por outro lado, promoveu a valorizagdo de
bairros situados em seu extremo como Lapa, Perdizes e Barra Funda, através da
melhoria na acessibilidade. Fato semelhante ocorre com o metr6é de superficie, que
traz aém do impacto positivo de acessibilidade, fatores negativos como aglomeracéo
de pessoas, barulho e trepidacdo com a passagem dos trens (LOW-BEER, 1987,
p.55).

Duas questbes polémicas ocorrem a partir da relagdo entre investimentos publicos e
qualidade das localizacGes. A primeira trata da apropriacdo dos beneficios gerados
pelos investimentos publicos. Os recursos utilizados nestes investimentos sdo
provenientes de impostos e taxas pagos pela sociedade, porém, a sociedade paga uma
segunda vez pela valorizagdo decorrente dos investimentos na ocasido da compra de
um terreno ou produto imobiliario. Paga ainda pelo aumento dos custos desses
equipamentos, 0 que poderia acarretar 0 deslocamento da populacéo da area afetada
para outras com infra-estrutura inferior e, conseqientemente, menores custos. A
segunda questdo aborda a provisdo de infra-estrutura em éreas distantes, o0 que pode
ocasionar a retencdo de terrenos, situados entre o centro ou sub-centros e essas areas,

para especul agao?.

I nstrumentos reguladores da oferta

Conforme ja discutido anteriormente, diversos agentes interferem na cidade
alterando sua configuragdo com interesses distintos. Serdo abordados aqui dois dos
principais instrumentos criados pela Prefeitura para regulamentar a atuacdo destes

22 \/ale aqui a definicdo de especulacdo: compra em larga escala de mercadorias (no caso terrenos) com o
objetivo de revendé-las mais tarde obtendo um lucro resultante da variacdo das cotacoes.
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agentes, bem como as consequiéncias sobre 0 uso residencial. S&o eles: a Legislacéo

de Uso e Ocupagdo do Solo ou Zoneamento, e as Operacdes Urbanas.

O Zoneamento determina os usos permitidos nas localizacbes, a intensidade de
ocupacgdo do solo e restringe os padroes de assentamento. Representando assim “a
resposta a mediagdo entre os conflitos que se manifestam na cidade e uma forma de
garantir a0 Poder Puablico o controle dos grupos e forcas econdmicas’
(MARCONDES, 1988).

A partir da separacdo de usos do solo conflitantes, podem ser reduzidos ou

eliminados os impactos das externalidades negativas nas diversas |ocalizagtes.

Os coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupacdo e gabaritos de aturalimitam o
potencial de construcdo, regulando a densidade de construcéo. A participacdo dos
custos dos terrenos nos negocios imobiliarios € expressiva e, conforme o potencia de
construcdo definido pelo zoneamento, os indicadores econdmicos podem se tornar
mais atrativos para o empreendedor ou permitir a pratca de pregos mais

competitivos no mercado.

Um aumento no preco da localizacdo repercute de duas maneiras sobre os produtos
imobilidrios: aumentando a intensidade do uso do solo, através da construcdo de
maior nimero de unidades, ou aumentando o preco do produto, através do repasse do
custo do terreno. E nesse contexto que as restrigdes legais atuam, uma vez que é de
se supor que a densidade ideal de construcdo, para se obter um produto competitivo
€ nessa Situagdo, superior a0 coeficiente regulamentado pelo zoneamento e,
provavelmente, muito superior ao interesse coletivo em relagdo a manutencdo da

qualidade urbana.

A situacdo acima mencionada tende a ocorrer no mercado paulistano, devido a
diminuicdo dos potenciais construtivos definidos pelo Plano Diretor Estratégico
(2002), que reduziu o potencial méximo de 4.0 para 2.5. Tais mudangas causaram
grande corrida pela aprovacdo de projetos no final de 2001, gerando grande elevacéo
no estoque de projetos aprovados e ainda ndo construidos. No final de 2003 haviam

334 projetos residenciais aprovados e ndo lancados, 0 maior indice registrado nos
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altimos 10 anos (EMBRAESP, 2003). No caso dos projetos aprovados a partir de
2002, as parcelas de custos de terreno tendem a ser repassadas aos compradores,

elevando os pregos dos produtos.

No entanto, a atuagdo do zoneamento por s sO ndo define maior ou menor
desenvolvimento numa regido. Marcondes (1988) confirma isto em sua dissertacéo
de mestrado, onde estuda o comportamento de duas Z3 situadas no municipio de S&o
Paulo, antes e depois da implantacdo da Lel de Zoneamento de 1972, a primeira
situada em Campo Limpo e a segunda, no Jardim América. Enquanto a segunda
apresentava méxima utilizagdo dos coeficientes de aproveitamento através da
verticalizagdo para usos residenciails e comerciais, a primeira permanecia com
ocupacado basicamente residencial horizontal, ndo se diferenciando em nada de outras
zonas de uso. Nesse estudo a autora constata que a agdo exclusiva do zoneamento é
limitada, pois “a localizago diferenciada destas Z3 no tecido urbano favorece a
ocupacdo distinta de cada uma, conforme as caracteristicas especificas das areas
urbanas em que se inserem, como a renda familiar, atividade econémica

predominante, aspectos sociais, culturais e politicos, dentre outros”.

A atual crise econbmica dos municipios e a escassez de recursos publicos para
viabilizar obras urbanas fez com que a Prefeitura criasse mecanismos alternativos
para obtencéo de novas fontes de recursos. O Plano Diretor Estratégico do Municipio
de S0 Paulo prevé, entre seus objetivos principais, a inducdo de investimentos, a
interferéncia nos critérios de localizacdo de investimentos, através da criacdo de
novas centralidades, e a melhoria da rede viéria estrutural, priorizando o transporte
publico de massa (PMSP, 2002). Para viabilizar estas agdes, é dada grande énfase as
parcerias publico-privadas. Nesse contexto, a experiéncia das OperacOes

Interligadas® permitiu, posteriormente, a formulacgo das Operagdes Urbanas.

23 As Operagdes Interligadas foram o primeiro instrumento a propor a parceria entre investimentos
publicos e privados. “Pelas Opera¢des Interligadas, mediante o pagamento de contrapartida, convertida
em um certo nimero de habitacBes de interesse social (HIS), destinadas a populagdo favelada, o
empreendedor imobiliario pode obter exce¢Bes a legislacdo regular de zoneamento. Tal contrapartida é
funcéo da valorizacdo do imovel, decorrentes das excecdes concedidas, a semelhanga da ‘contribuicdo de
melhoria™ (SAO PAULOb, 2000, p.5).
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As Operagdes Urbanas compreendem um conjunto de intervencdes nas quais 0S
investimentos provém da parceria entre os setores publico e privado. A Prefeitura
abre excegdes quanto ao potencial de construco® permitido pelalei de zoneamento,
enquanto a iniciativa privada participa com recursos para melhoria da infra-estrutura

urbana®.

O que orienta a criagdo de uma Operacdo Urbana € o interesse tanto da
municipalidade como de agentes privados na sua promogdo. A acdo se relaciona ao
investimento publico direcionado em intensificar 0 uso na regido através da oferta de

infra-estrutura ou através da minimizacdo de fatores de desqualificagdo ambiental .

A operagdo urbana Faria Lima em S&o Paulo, por exemplo, aprovada em 1995, e
realizada apenas parcialmente frente aos seus objetivos iniciais, prolongou a avenida
Faria Lima em seus dois sentidos, promovendo uma renovacdo urbana na regido. As
novas construgoes agregaram e remembraram diversos lotes pequenos (tradicionais
na regido), para formar os lotes adequados a0 uso de escritorios, que compdem a
maioria das propostas solicitadas na regido (SAO PAULODb, 2000, p.10). A
construcdo de térreos com éreas abertas ao publico para circulacdo de pedestres,
arborizacdo e gardinamento dos recuos nos empreendimentos foram algumas
exigéncias da Prefeitura.

A implantacdo de escritérios na regido também orientou o lancamento de flats, numa
proposta complementar as necessidades dos usuarios destes escritorios, além de
reforcar ainda mais a imagem dessas localizagBes. Nas éreas af etadas indiretamente
pela Operagdo Urbana, de acordo com a andlise das propostas aprovadas na regido,
ha tendéncias de ocupagio com uso residencial de alto padréo (SAO PAULOb, 2000,
p.21).

24 A outorga onerosa é o instrumento que concede um potencial construtivo adicional, até o limite fixado
pelo coeficiente de aproveitamento maximo, mediante pagamento de contrapartida financeira.

25 Um dos novos instrumentos propostos pelas Opera¢Bes Urbanas é o Certificado de Potencial Adicional
de Construcdo (CEPAC). Trata-se de um titulo negociavel na bolsa, utilizado como forma de obtencéo
antecipada dos recursos destinados a realizagdo dos investimentos. O CEPAC possibilita a construgéo
acima do permitido na zona de uso, tendo como outorga onerosa uma contrapartida financeira, que é
revertida em melhorias na infra-estrutura urbana na area dentro da Operagdo Urbana. Um impasse
juridico referente a necessidade de autorizagdo Federal dificultou, na época, o langamento do CEPAC
porém, ndo impediu a implantagdo da Operacdo Urbana Faria Lima mediante contrapartida financeira.
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De forma geral, os instrumentos |legai s abordados brevemente neste item controlam e
limitam a oferta de empreendimentos nas diferentes localizacdes das cidades, tendo
grande poder de transformag&o do espaco e renovacgao urbana, a medida que alteram
0 estado dos atributos numa regido, interferem no uso predominante, nos pregos dos

terrenos e, conseqlentemente, no perfil de usuérios que procuram aregido.
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3 NECESSIDADESQUANTO A LOCALIZACAO RESIDENCIAL

A distribuicdo espacial da populacdo nas cidades envolve dois aspectos importantes
que devem ser analisados em conjunto. O primeiro trata do padrdo espacial de
localizagdo residencial, em termos de concentragdo e caracteristicas
socioecondmicas, influenciado principamente pela configuragdo espacial resultante
da relacéo entre os diversos setores de atividades e diferentes classes sociais, 0
segundo refere-se a velocidade com que esse padrdo espacial de localizagdo se
modifica no decorrer do tempo devido ao processo de mobilidade residencial, em
consequéncia de alteracbes da estrutura de oferta habitacional e de novas

necessi dades em relacdo a habitacéo.

Nesse contexto, o capitulo atual mostra uma revisdo bibliografica das principais
teorias que abordam as decisOes de escolha residencial, focadas na demanda. S&o
também discutidas as principais necessidades da oferta (empreendedores) e da

demanda (usuérios e potenciais compradores) em relacéo ao produto residencial.

31 Teorias Econdmicas sobre L ocalizacdo Residencial

Diversos modelos, a maioria deles com origem na geografia urbana e na economia,
buscaram identificar padrdes de ocupacdo e localizagdo das popul agoes.

As teorias de localizagéo residencia difundidas nos estudos de economia urbana
apresentam, segundo Richardson (1971), basicamente dois tipos de abordagens. a
primeira, conhecida como analise macroespacial, descreve a distribuicdo dos
aglomerados residenciais dentro da area urbana total. Um segundo grupo de teorias,
que o autor denomina de abordagem alternativa, pode ser chamada de analise
microecondmica e caracteriza a decisdo da localizacdo residencial em fungdo das

escolhas e preferéncias individuais das familias.

Entre os modelos microecondmicos ou comportamentalistas (baseados na deciséo
dos individuos) de localizagdo da habitagéo, destacam-se dois grupos. o primeiro

grupo inclui os autores que definem a localizac8o a partir dos custos de viagem,
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medidos em tempo ou dinheiro, relacionando os custos de transporte com 0s custos
da habitacéo. Destacam-se neste grupo os trabalhos de Wingo (1961), Kain (1962),
Alonso (1964), Harris (1968), Mills (1972) e Muth (1975).

Wingo (1961) considera em seu modelo que as familias substituem custos de
transporte por custos de habitagdo, sendo a taxa dessa substituicdo orientada pela
preferéncia de cada familia pela alta ou baixa concentragéo residencial. Os empregos
estdo fixos no centro da cidade, os custos de transporte sGo uma funcéo crescente da

distancia, enquanto os precos diminuem conforme aumenta a distancia do centro.

O modelo de Kain (1962) coloca que o fator chave gque define a distribuigdo espacial
das familias num padréo racional é determinado pelos empregos. A partir da jornada
para o trabalho as familias lidariam com o conflito entre o desgjo de morar préximo
ao local de trabalho, no caso o centro da cidade, e 0 desgjo de viver numa vizinhanca

com maior qualidade ambiental.

Alonso (1964) por exemplo, assume que dados dois individuos de igual renda
(sal@rio), ambos iriam preferir morar na periferia, onde as densidades sGo menores.
Caso 0 estrato de renda destes individuos divergisse, o de menor renda preferiria
morar em localizagdes centrais, onde 0S terrenos séo mais caros, enquanto o de renda
mais elevada permaneceria na periferia, percorrendo de carro a distancia para o

trabalho, com maiores gastos de transporte.

Harris (1968) argumenta que as decisdes sobre localizacdo residencial se baseiam no
equilibrio entre os gastos com espaco residencial e facilidade de acesso a
oportunidades, principamente de emprego, e gastos com todas as outras
comodidades. Os terrenos localizados nos centros urbanos tém, portanto, vantagens

sobre a acessibilidade que determinam seus maiores precos.

Os modelos de Mills (1972) e Muth (1975) sdo aqui abordados juntos devido as suas
semelhancas. Ambos consideram a cidade como uma superficie circular, onde o
transporte € realizado através das radiais, e as familias decidem pelas localizagOes

também avaliando as despesas com transporte frente a distancia ao centro da cidade,
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sendo a variagdo dos pregos dos terrenos diretamente proporciona as disténcias ao

centro da cidade.

Em meio a esses modelos, aparece um segundo grupo de autores
comportamentalistas com teorias que consideram a escolha da residéncia, dimensdes
e caracteristicas do meio ambiente como determinantes das decisdes de localizagéo,
tendo importancia secundéria os custos e tempos de viagem para o trabalho. A
escolha da habitagdo seria entdo resultante da andlise das satisfacfes derivadas de
trés fatores. os atributos relacionados a localizagdo, a vizinhanga e a unidade
residencia propriamente dita. Entre os autores que defendem esta linha estéo Ellis
(1967), Stegman (1969) e Richardson (1971)%, cujas teorias sdo abordadas

brevemente a seguir.

Ellis (1967), em seu estudo parte da premissa que a escolha residencial de uma
familia é essencialmente uma decisdo racional que passa pela consideragdo de
preferéncias, recursos financeiros e situagao do mercado.

Seu modelo simulava o comportamento das familias na escolha de suas residéncias.
Redlizado em duas fases, o0 modelo investigou, durante a primeira fase as
preferéncias de localizagdo residencial quanto a0 meio ambiente, considerando
caracteristicas socio-econdmicas e identificando um “pacote” tedrico (sem local
definido), contendo as caracteristicas fisicas e ambientais desgjadas pelas familias.
Na segunda fase, 0 modelo ssmulou o0 processo de busca pelo qual as familias
escolhem alocalizagcdo provida das caracteristicas levantadas na primeira fase. Desta
vez, incluindo localizacBes reais e fatores relacionados ao local de trabalho?’.

O estudo comprovou que as sugeridas medidas de diferenciacdo fisica das

localizagOes correspondem a percepcdo dos individuos sobre as amenidades locais, e

26 Qutros autores, até anteriores a estes, analisaram a escolha da localizagdo residencial. Entre eles destaca-
se Charles Tiebout (1956) em “A pure theory of local expenditures” introduz o conceito de amenidades
publicas e privadas. Para ele, as escolhas se davam pelo balanceamento entre custos de residéncia e
provisdo de servicos publicos. Assim, se a comunidade sdo provesse 0s servigos considerados
importantes, 0s usuarios migrariam para outra comunidade que melhor os atendesse. Dai a
homogeneidade entre habitantes de uma mesma area geografica.

27 Os aspectos abordados em relagdo ao local de trabalho eram: intensidade de atividades por zong;
oportunidades de emprego comparativa entre zonas e custos de interacdo entre as zonas (medidos em
tempo das provaveis residéncias até o local de trabalho).



39

concluiu que trés fatores se relacionam com as preferéncias de localizacdo: as
caracteristicas socio-econdmicas (renda), o estégio do ciclo de vida familiar e a
composicdo racial. Uma segunda conclusdo indicou que conforme as familias

mudam com o tempo, suas preferéncias e necessi dades também variam.

Em seu artigo Stegman (1969) questiona a importancia da acessibilidade na escolha
da localizagdo residencial, oferecendo evidéncias empiricas de que consideracoes
acerca das caracteristicas da vizinhanca sG0 mais relevantes para a localizacéo
residencial do que a acessibilidade para o local de trabalho. Sua andlise, baseada
numa pesquisa nacional realizada nos Estados Unidos sobre preferéncias
residenciais, busca explicar porque familias se decidem por uma particular “pacote’
de atributos, que inclui localizac&o, prego, espaco e tempo de mudanca.

Entre as principais conclusdes do autor estdo que a partir da fragmentacéo dos
centros de empregos e de compras, juntamente com a existéncia de vias expressas, a
acessibilidade para atividades e servigos bésicos urbanos a partir do sublrbio se
tornou téo, ou até mais facil, que para os moradores do centro da cidade. Além do
fato que a maior parte dos motivos de mudanca identificados ndo se relacionavam
com emprego (menos de 6%) nem com acessibilidade®, e sim com a qualidade da

vizinhanga.

A teoria desenvolvida por Richardson da grande importancia aos proprietarios
residenciais, argumentando que “dentro de sua restricdo da capacidade de pagar, as
familias maximizam seu ganho de utilidades, escolhendo a casa que melhor satisfaca
Seus requisitos, numa localizagdo que se enquadre tanto quanto possivel dentro de
suas referéncias de area e terrenoslocais’ (RICHARDSON, 1971, p. 15).

A area de procura da nova habitacéo pode ser bem ampla, variando de acordo com o
estoque residencia disponivel na ocasi&o da procura, com as preferéncias pessoais®,
com a flexibilidade das familias, com o conhecimento da regi&o e com o ponto de

28 A pesquisa revelou que percentagens semelhantes de moradores do ndcleo central e do subdrbio iam de
carro para o local de trabalho, invalidando a hipétese de que as localizagBes centrais eram preferidas
devido ao melhor acesso ao transporte publico, minimizando os custos de viagem.

29 Entre as preferéncias pessoais estdo os fatores relacionados a comparagdo entre localidades, areas nas
quais moram colegas de trabalho, areas contendo ou com acesso facil a boas escolas, entre outros.
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origem da procura, entre outros fatores. O custo de viagem para o trabalho age

apenas como uma restricdo dentro do limite maximo para o tempo de viagem diario.

Outro aspecto identificado por Richardson (1971) foi que as familias de Londres,
local abordado na pesquisa, que preferiam se localizar na periferia ndo escolhiam
invariavelmente areas de baixa concentragdo residencial. Além disso, foi observado
que familias de renda média e alta eram encontradas tanto em areas proximas ao
centro (mais caras, acessiveis e agradavels) quanto em areas mais distantes do centro
de Londres, contradizendo as abordagens de minimizagéo dos custos de viagem e,
reforcando a hipétese de preferéncia geral da &rea, na qual as familias escolhem a
periferia simplesmente porque preferem morar ali.

Destaca-se, no entanto, que nenhum dos modelos ja realizados conseguiu validar
completamente as questdes rel ativas as escolhas residenciais. A propria simplificacéo
necessdria para a construcdo destes modelos, através da selecdo das partes relevantes
da realidade para estudo, se converte em um problema quando se abordam “decisdes
individuais’. Além do que, a aplicabilidade destes model os, mesmo que simplificada,
em grande parte depende de aspectos culturais e sociais, que ndo podem ser
uniformizados para diferentes paises e sociedades. Outro problema gue os modelos
carregam € a admissdo de um mercado de concorréncia perfeita, onde todos os

participantes conhecem todas as opcoes.

Por fim, 0 que vale destacar € que em todos os estudos do segmento de mercado
residencial duas demandas se destacam: as demandas por acessibilidade e as
demandas por caracteristicas da vizinhanca, derivando dai os atributos que, em
grande parte, determinam a escolha residencial. Assim, os trabalhos aqui comentados
mostram que o caminho evolutivo dos processos de escolha residencial, valorizam,
cada vez mais, aspectos relacionados ao bem estar dos individuos no ambiente
urbano, em detrimento de aspectos puramente econdmicos.

Se por um lado os critérios que definem a escolha da localizacéo residencia para os
usuarios admitem fatores subjetivos e pessoais, por outro lado, para 0s
empreendedores esta escolha deve ser extremamente racional, uma vez que a
insercdo do produto no mercado é que define o desempenho econémico do
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empreendimento, justificando o investimento. Assim, sdo discutidas a seguir as

| 6gicas de decisdo da localizacéo residencial para usuarios e empreendedores.

3.2 A Decisao da L ocalizacdo Residencial para os Usuarios

Os processos de escolha da localizagdo residencial séo baseados em um conjunto de
necessidades dos usuarios. Essas necessidades podem variar conforme fatores
culturais, sociais, pessoais e psicolégicos™ e envolvem o consumo de um complexo
“pacote”’ de caracteristicas que distingue as diferentes unidades e localizagtes. Sendo
assim, a relacdo entre edificagdo e localizacéo residencial precisa ser atrativa sob o

ponto de vista dos potenciais compradores.

As necessidades dos potenciais compradores de produtos residenciais ainda iréo
variar de acordo com suas preferéncias pessoais, cuja satisfagao esta condicionada as
suas limitacOes financeiras. A partir dai sdo estabelecidas prioridades onde o usuario
pode preferir maior qualidade na localizagdo em relagdo ao edificio (unidades
menores em localizagbes mais centralizadas, por exemplo), ou maior qualidade no

produto em relacéo alocalizacdo (unidades maiores, porém mais distantes).

E ainda, nem sempre as escolhas se ddo de forma a otimizar fatores como
acessibilidade, mesmo dentro de uma menor limitagdo financeira. Muitos dos
moradores de |oteamentos idealizados para estratos de renda mais elevados, como é o
caso de Alphaville, Tamboré, Vinhedo, entre outros, se deslocam diariamente para
trabalhar em S&o Paulo, enfrentando congestionamentos e gastando consideravel

tempo diario.

De qualquer modo, as necessidades dos usudrios em relacdo a habitacdo
propriamente dita, podem ser muito mais controladas e adaptadas, que suas
caracteristicas de vizinhanca. Através de reformas, muitas necessidades podem ser
satisfeitas, adequando a residéncia ao perfil do usuario. Quanto a localizag&o, outros
agentes, sobre 0s quais 0 usuério ndo tem controle, interferem e modificam o estado

dos atributos urbanos, requalificando-os, conforme ja discutido no capitulo 2.

30 Inimeros autores abordam as diferencas quanto ao processo de decisdo entre proprietarios e inquilinos.
Entre eles Elder e Zumpano (1991) realizaram uma das primeiras pesquisas utilizando modelos distintos
para proprietarios e inquilinos.
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Nesse sentido, a escolha das caracteristicas que compdem a localizacdo, ou servigos
de habitacéo, pode ser comparada a composi¢éo de um mix de lojas em um shopping
center, no sentido de atender as necessidades dos usuérios, podendo também ser
comparada a um portfélio de investimentos no qual se desgja investir, uma vez que
para a escolha residencial deve ser pesado ndo sO 0 momento da compra, mas
também a ocasi&o da venda da residéncia. Nessa otica Limburg (1998), discute que o
processo de escolha de um local turistico a ser visitado pode ser comparado a escolha
da localizacéo residencial, na qual sdo analisados os servicos ofertados e a imagem

do local até se chegar aum binémio atrativo para o comprador.

3.21 Mobilidaderesidencial e escolha da localizagdo

A mobilidade residencial urbana pode ser interpretada como um fenémeno do
mercado residencial, com as familias mudando seu estoque de moradias a medida
que experimentam mudangas, tanto no status familiar quanto no status socio-
econdmico (CADWALLADER?*, 1992 apud NASSI et al., 2001).

O processo de mobilidade residencial tem inicio a partir de um estimulo (insight)
que reflete uma insatisfaco® com a habitacso atual, sendo que esta insatisfacdo
pode ser minimizada pela mudanga ou pela reforma da mesma. A op¢éo de mudar ou
reformar pode, no entanto, ser adiada, frente as limitacbes das familias e das

condic¢des da ofertaimobiliaria.

Cadwallader® (1992) apud Nass et al.(2001) reforca essa idéia afirmando que a
decisdo de mudar de residéncia é uma funcdo do nivel de satisfacdo presente na
familia, relativamente ao nivel de satisfagdo que se espera atingir em outros locais,
onde a relacdo entre esses niveis de satisfacdo pode ser interpretada como uma
medida do stress criado pela localidade residencial atual. S&o0 exemplos deste

31 CADWALLADER, M. T. “Migration e residential mobility”. Wisconsin. The University of Wisconsin Press.
1992;

32 A insatisfacdo ndo é a Unica motivacdo de mobilidade residencial. Ha casos em que esta decisdo é
forcada devido a mudangas de emprego, disponibilidade financeira familiar, alteracdo no estado civil
gerando maior demanda de espaco, novas necessidades de localizacdo e conveniéncias sociais, entre
outros. Uma reforma pode amenizar a insatisfacdo em relacdo a residéncia, no entanto a maior causadora
da mobilidade residencial é a insatisfacdo quanto aos atributos inalteraveis da habitagdo como as
caracteristicas da vizinhanca.

3 |dem nota de rodapé 30.
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chamado “stress localizacional” o aumento de empreendimentos comerciais na
vizinhanca ou o fluxo de uma diferente classe socio-econdémica, induzindo a

mudanca de antigos moradores.

Estimulo Mobilidade Decisao Procura
(insight) I Residencial ™. ) de Mudar do Imével
A
iy T T 7T
\ Reformar/Esperar \
\ -~ — — - /
Avaliagdo == Busca
Residencial no Mercado
Satisfacéo Condicao
Residencial de Propriedade
7 - ’ t - =< ~
\ Deciso de Alugar &
~ o _ - s
Escolha Modelos de Escolha < Deciséo
do Imével Preferéncias Residenciais de Comprar

Fonte: Adaptacdo de Freitas (2000)

Figura 2 - Esquema das questfes envolvidas no processo de mobilidade e escolha residencial

O processo de mudanca residencial envolve dois estagios. Segundo Clark e Onaka
(1983), o primeiro trata da tomada de decisdo de mudar ou permanecer na residéncia
atual e o segundo, consiste na escolha do local e/ou tipo da nova residéncia, depois
da decisdo de mudanca ter sido tomada. No entanto a quase totalidade dos trabalhos

na érea tratam as duas etapas de forma unica.

Freitas (2000) realiza em seu trabalho uma revisao das principais pesquisas nacionais
e internacionais na &ea de comportamento da demanda ligadas a decisdo de

mudanca e escolha de uma nova residéncia.

Segundo a mesma autora, o estudo de Rossi (1955), intitulado “Why families move?”

€ considerado o marco inicia das pesguisas na area de comportamento da mobilidade
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residencia e processo decisorio. Rossi afirma que a mudanga ocorre essencia mente
em funcdo da relacdo (necessidade habitacional das familias x mudanca da
composicao familiar), onde as etapas do ciclo de vida familiar sdo representadas pelo
casamento, nascimento do primeiro filho, amadurecimento dos filhos, aposentadoria
e morte de um dos conjuges. Segundo ele, a mudanca no ciclo de vida familiar €
mais forte para prever a mobilidade do que as mudancas de emprego, ligacOes

pessoai's ou contatos sociais.

Nass et a. (2001) também identificam cinco possiveis mudancas de residéncia
esperadas em uma vida: quando crianga, quando sali da casa dos pais, quando se casa,
guando tem filhos e quando os filhos saem de casa, sendo casamento e nascimento
dos filhos etapas do ciclo de vida e causas de mobilidade também presentes nos
estudos de Rossi (1955).

Meadows e Call (1978) acrescentam que aém de ateragcdes na estrutura familiar, um
dos principais indutores de mudancas € a percepcdo de outra localizacdo com

atributos mais vantaj 0sos e custo menor.

Clark e Onaka (1983) propéem uma classificagao das mudancas residenciais em trés
tipos de movimento: forgado, voluntério de ajuste e voluntario induzido,

representados no diagrama a seguir:
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Movimento

A/\

Forgado Voluntario
Ajuste Induzido
Residéncia Emprego
*Espaco *Mudancga de emprego
*Qualidade/projeto *sAposentadoria
*Custo H
*Mudanca de posse

Vizinhancga Ciclo de vida
*Qualidade *Formacédo domiciliar
sAmbiente fisico *Alteracdo do estado
«Composicao social civil .

*Servigos publicos a’;‘}%ﬁ?ﬁ;’ do tamanho

Acessibilidade
eLocal de trabalho
Shopping/escola
eFamilia/amigos

Fonte: (CLARK; ONAKA, 1983)

Figura 3 - Classificacdo das razdes para mudanca de domicilio

N&o importa se a causa da mudanca for um movimento forgado, induzido ou de
guste. A importancia da localizagdo no processo de escolha residencial, segundo
Fernandez (1999) extrapola sua motivagéo principal, uma vez que, sendo arazéo da
mudanca o aumento de espaco ou dissolucdo familiar, existem empreendimentos
similares em preco e dimensdes distribuidos na cidade. Cabendo, portanto, a

localizagao e seus atributos, o papel decisivo na escolhafinal da aquisicéo.

Mesmo mudangas derivadas de ateragGes na estrutura familiar se relacionam com a
localizagdo. Fernandez (1999), cita um estudo realizado na cidade de Floriandpolis
acerca das preferéncias de localizagdo em funcdo do ciclo de vida familiar, no qual
conclui sobre a preferéncia de idosos por moradias mais proximas ao centro da
cidade e a servicos (como hospitais), ou sobre a preferéncia de casais com filhos
pequenos por regifes mais afastadas do centro, porém com maior seguranca e

proxima de escolas.
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Inimeros trabalhos sobre mobilidade foram realizados agregando novos conceitos e

propondo alteracbes nos modelos existentes. Freitas (2000) sintetiza as principais

variaveis identificadas nos estudos mobilidade residencial, mostradas na Tabela 2;

VARIAVEIS RESULTADOS MAIS FREQUENTES EM RELACAO A MOBILIDADE
Ciclo de vida As mudanc¢as na composi¢ao familiar aumentam a taxa de mobilidade
Estado civil Casados sdo menos suscetiveis a realizar mudancas do que solteiros
A taxa de mobilidade decresce com o tempo de casamento
Mudancas recentes no estado civil aumentam a taxa de mobilidade
Idade Quanto maior a idade menor a taxa de mobilidade
Sexo O efeito do sexo néo é claro

Tamanho da familia

Resultados contrastantes devido aos diferentes critérios de definicao do
tamanho das familias

Composicao familiar

As taxas de mobilidade sdo maiores no periodo do nascimento do primeiro
filho e decrescem na fase escolar

Condicéo de posse

A taxa de mudanca € maior entre inquilinos

Renda O aumento da renda é seguido do aumento da taxa de mobilidade
Educacéo Mais educacdo € associada & maior mobilidade
Ocupagéo O efeito da ocupac¢éo profissional ndo é claro

Local de trabalho

O efeito da acessibilidade ao local de trabalho néo é claro

Novas construgdes

A taxa de mobilidade e de novas constru¢des sé&o proporcionais

Fonte: (FREITAS, 2000)

Tabela 2 - Principais variaves detectadas nos estudos de mobilidade residencial

A compreensdo das motivacdes para mudanca de moradia permitem conhecer melhor
as necessidades humanas em relagdo a locaizagdo. O conhecimento do
comportamento dos usuarios, suas preferéncias e necessidades, tanto em relagdo ao
perfil da residéncia quanto a sua localizacdo, sdo de grande importancia na

formatacdo do produto com maior qualidade.

33 A Andlise da L ocalizagéo para os Empreendedor es (selegéo deterrenos)

A gqualidade da localizagdo para 0 empreendedor esta atrelada a um conceito de Real
Estate conhecido como highest and best use®. A andlise da localizacéo, dentro deste

3 Termo em inglés que ndo é usualmente traduzido no mercado.
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conceito, determina a capacidade das caracteristicas fisicas e geogréficas das
localizagOes em satisfazer os objetivos operacionais e funcionais de um determinado

uso do solo.

Carn et a. (2001) afirmam que a localizagdo torna os produtos de Real Estate mais
ou menos valorizados para 0s usué&rios e enfocam dois principais componentes da

localizagéo:

+ Os dementos fisicos do terreno: constituem as caracteristicas naturais, de infra-

estrutura e benfeitorias executadas no terreno;

« Ascaracteristicas da localizagdo: abordam a provisdo de servicos que ndo podem
ser transferidos espacial mente para outros terrenos e que, nesse sentido, tornam

cada localizag&o unica.

Barnett e Okoruwa (1993)* afirmam que o principa objetivo da andise da
localizagdo € a identificacdo das integracfes (linkages) existentes e/ou possivels
numa determinada localizac8o. Estas relagbes de integragdo, por sua vez, decorrem
da necessidade de fluxo de pessoas e mercadorias entre as diferentes localizagOes.
Como exemplo, tém-se o fluxo constante de pessoas se deslocando de suas
residéncias para locais de trabalho, centros de compras, lazer e educagdo, etc. Os
niveis de facilidade destas integragdes, entre outros fatores, contribuem para a

valorizacéo de uma localizacéo e determinam seus melhores usos.

A selecdo de um terreno, sob 0 enfoque do conceito de highest and best use,

considera quatro critérios de andlise:

+  Suportabilidade fisica: aborda a adequagdo do terreno ao uso. S&o investigados 0s
atributos naturais do terreno, a infra-estrutura disponivel e suas caracteristicas de
localizag&o, visando a identificacdo das relacdes espaciais entre os diferentes

usos do solo. Algumas vezes é necessario balancear atributos positivos e

35 Os autores propdem em seu trabalho a utilizagdo do sistema de informacdes geogréaficas (SIG) visando
a selecdo de terrenos e analise das localizacBes para o langamento de loteamentos residenciais. Através da
sobreposicdo de mapas contendo as informagOes necessarias para andlise (tipo de solo, zoneamento,
localizagdo de shopping centers, pélos de servigos, etc.) sdo identificados terrenos que atendem as
caracteristicas requeridas.
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negativos da localizagdo. Por exemplo, terrenos de frente para o mar em geral
apresentam solos frageis que encarecem as despesas com fundacdo, mas

apresentam sua vista como elemento de val orizacéo;

+ Possibilidades legais. referem-se as restricbes impostas pelo zoneamento e
legislacdo de uso e ocupacdo do solo que condicionam o empreendimento.
Envolvem as pesguisas de permissdes especiais de usos e instrumentos de

compensacao para aumentar o potencial de aproveitamento;

« Factibilidade financeira: se baseia na relactes de oferta e demanda, analisando a
concorréncia e identificando os potenciais compradores (riscos do negocio),
sgjam eles proprietarios ou inquilinos. Requer extensivas pesguisas de mercado e

identificacdo de tendéncias,

+ Maxima produtividade (rentabilidade): envolve o estudo de aternativas e
configuracBes de projeto para determinar, por exemplo, o numero idea de
unidades em um edificio, os padrbes de rentabilidade esperados, aém de
questdes ligadas a atitude frente ao empreendimento: remodelar, expandir,
converter seu uso ou demolir e reconstruir. Nem sempre 0 uso atual do terreno é
0 mais adequado segundo este conceito e, algumas vezes, esta andlise pode
indicar que a solugdo mais rentavel seria o parcelamento do solo em peguenos

|otes.

Os aspectos anteriormente mencionados devem ser considerados para todas as
opcoes de terrenos, de forma comparativa. O objetivo desta andlise é identificar qual
dos terrenos apresenta as melhores caracteristicas para atender o objetivo do projeto,

ou, apresenta os maiores diferenciais competitivos.

A utilizacéo destas andlises de localizagdo nas decisdes de Real Estate podem ser
Uteis em duas situagdes: na escolha do terreno que possua caracteristicas que melhor
satisfacam as necessidades do projeto, incluindo as necessidades dos potenciais
compradores, ou alternativamente, na identificacdo do melhor uso para um terreno

previamente adquirido.
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4 ESTRATEGIASDE MARKETING E ATRIBUTOSDE LOCALIZACAO

Este capitulo aborda as estratégias de marketing quanto a segmentacéo e selecéo dos
mercados alvo, discutindo como o marketing se vincula & localizagdo residencia. E
também apresentado o processo de estruturacdo dos grupos de atributos que
caracterizam as preferéncias dos potenciais compradores residenciais em relacdo a

localizacéo.

4.1 Estratégias de Marketing

Nos ultimos anos, vem ocorrendo uma reestruturacdo quanto as estratégias de
incorporacdo imobiliaria nas grandes cidades. Um reflexo dessas transformacfes é o
ingresso de profissionais com formagdo em marketing no setor imobiliario, trazendo
uma nova ordem a concepcdo dos produtos, e muitas vezes, iniciando processos de
indugdo das diregdes de reconstrucdo e expansdo do territorio urbano. Este assunto é
discutido no trabalho a partir da conceituacdo do marketing, suas fungbes e

resultados quanto ao segmento de mercado residencial.

Kotler (1998), conceitua o marketing como sendo a atividade humana dirigida para a
satisfacdo das necessidades e desgjos®, através dos processos de troca. LEVITT
(1991), outro renomado tedrico de marketing, afirma que fazer marketing é
responder, de todas as maneiras financeiramente prudentes, a0 que as pessoas

realmente querem e valorizam.

Nesse sentido, em um ambiente de crescente aumento da competitividade e
complexidade das relacbes comerciais, aliados a progressiva escassez de recursos e
a0 maior grau de exigéncia por parte do comprador globalizado, o marketing pode

agir como potencializador nainser¢éo do produto no mercado.

No caso do mercado imobiliério, grande parte da importancia do marketing, deriva
das caracteristicas especificas de seus produtos. Tais caracteristicas fazem com que

36 “Necessidade humana é um estado de privacdo de alguma satisfagdo basica” enquanto que “Desejos
sdo caréncias por satisfacdes especificas para atender as necessidades” (KOTLER, 1998, p.27).
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desgjustes entre o perfil do mercado avo almegado e a locaizagdo definida para o
lancamento comprometam gravemente o desempenho do empreendimento quanto as

vendas e resultados esperados.

Parte-se ainda do principio que, se uma moradiatem mais atributos desgjaveis do que
outra, esta avaliagdo sera refletida em uma maior procura do produto pelos potenciais
compradores® e, por um preco mais alto no mercado. Destaca-se que, devido ao
grande montante envolvido, caso ndo haja no mercado um produto que satisfaca o
cliente em termos de qualidade e prego, a decisdo da compra da habitacdo sera
adiada, e ndo substituida por outro produto de qualidade inferior ao desejado
(MONETTI, 1999).

Acrescenta-se ainda que, da mesma forma que a vaorizacdo de um bem esta
relacionada a0 seu uso, a valorizacdo de uma localizagdo esta relacionada aos
atributos que configuram esta localizagdo, de acordo com a utilidade desses atributos

para os potenciais compradores (relacdo necessidades do usuario x caracteristicas da
localizag&o).

Devido a heterogeneidade dos potenciais compradores, que resulta em diversos
referenciais de qualidade quanto ao produto residencial, ocorre a necessidade de
identificar as preferéncias destes, de modo a facilitar possiveis segmentacdes de

mercado, e assim melhor atendé-los.

Como exemplo da amplitude dos referenciais de qualidade de diferentes usuarios,
pode ser mencionado o atributo de localizagdo “ proximidade de estacGes de metrd”.
Para uma classe de renda que ndo utiliza transporte publico, a proximidade com
estacOes de metrd ou terminais de 6nibus ndo é necessariamente entendida como
qualidade, podendo até ser considerada como elemento negativo. Este publico
poderia considerar mais atrativos atributos como sistema viério rapido e outros itens
mai s frequientemente utilizados.

37 Rocha Lima Jr. (1993b) destaca que os produtos tem sua liquidez vinculada a melhor relacdo prego-
qualidade que apresentam frente aos critérios de qualidade tomados pelo mercado alvo.
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Desta maneira, é fundamental para o bom desempenho do empreendimento a analise
de questbes que permitam caracterizar os atributos desejados pela grande maioria do
potenciais compradores, especialmente no que diz respeito a sua localizagdo, que é

definitiva, imutavel e devera se manter atraente por longos periodos.

Entre as etapas mais importantes na definicdo das estratégias de marketing® de uma
empresa, estdo a identificacdo de segmentos de mercado e a selecdo de mercados
alvo. Através destas etapas a empresa compreende melhor as necessidades de seus

potenciais compradores e define seu campo de agdo buscando maior competéncia.

411 Segmentacdo do mercado alvo

O processo de subdivisdo dos potenciais compradores em grupos menores com
caracteristicas semelhantes é chamado de segmentacdo de mercado. A segmentacéo
tem como objetivo a identificacdo de grupos homogéneos (clusters) em relacéo as
expectativas quanto ao produto, adequando os tipos de produtos as necessidades

destes grupos.

A partir da segmentacdo podem ser identificados nichos de mercado ndo atendidos
ou insatisfeitos com as atuais ofertas. Esta condi¢éo coloca a empresa em melhor
Situac&o para verificar e comparar as oportunidades de mercado, podendo gjustar seu
produto de acordo com os atributos val orizados pelo mercado avo definido.

Kotler (1998), distingue quatro grupos de varidveis que podem ser utilizadas,
sozinhas ou combinadas, na identificagdo de clusters para segmentacéo do mercado.

Sdo elasasvariave's:

+ Geogréficas. regido (norte, sul, oriental, ocidental), populagéo local (intervalo do
nimero de habitantes), concentracdo (urbana, suburbana, rural), clima (tropical,

temperado);

38 As estratégias de marketing representam o plano utilizado para a realizagdo dos objetivos da empresa.
Em geral este plano se apresenta na forma de lista e, além do mercado alvo sdo definidos: o
posicionamento da empresa no mercado, diversidade de produtos ofertados, precos praticados, qualidade
e variedade dos servigos oferecidos, propaganda e promocio de vendas, pesquisas em desenvolvimento
de produtos, pesquisas de marketing, entre outros (KOTLER, 1998).
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Demogréficas. idade, tamanho e ciclo de vida familiar, sexo, renda, profisséo,

grau de instrucéo, religido, raca, nacionalidade;

Psicograficas: estilo de vida (objetivos, extravagantes, intelectuais, alternativos,
gue procuram status), personalidade (compulsiva, autoritéria, ambiciosa,
independente);

Comportamentais: beneficios procurados (qualidade, servico, economia, rapidez),
condicdo do usuério (primeira compra, potencial usuério), lealdade (nenhuma,
meédia, forte), sensibilidade ao fator marketing (qualidade, prego, propaganda,
promogao de vendas).

Assim, se o marketing busca antecipadamente entender e detectar as necessidades e
os desgjos do mercado para entdo decidir o que produzir, a identificacdo das
preferéncias em relacdo a localizagcdo residencial pode auxiliar na definicéo do perfil

do potencial comprador e naformatacdo de um produto adequado a este perfil.

412  Selecdo do mercado alvo

Identificados os segmentos de mercado, a empresa pode optar por quantos e quais
segmentos atender (selecdo de mercados alvo). Tal decisdo deve visar sua entrada
apenas em segmentos de mercado nos quais possa oferecer valor superior, sendo
competitiva.

Kotler (1998) aborda que a avaliacdo dos possiveis mercados avo envolve a andise
de dois fatores determinantes para a decisdo: a atratividade do segmento (tamanho,
crescimento, rentabilidade prevista, economia de escala, padrdoes de risco, entre
outros) e o0s objetivos e recursos da empresa (segmento adequado aos objetivos da
empresa a longo prazo, experiéncia e recursos necessarios para atuagdo no segmento,
ou a0 menos, disposicdo e condicdo de adquiri-los). A andlise da concorréncia é
fundamental para a selecéo do mercado alvo e determinacéo dos padrdes de risco que
aempresa aceita.

Em funcdo da heterogeneidade do mercado, a empresa pode adotar no planegjamento
estratégico trés objetivos de mercado (KOTLER, 1998). S&o eles:
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+ Marketing indiferenciado: focado nas necessidades dos usu&rios e ndo nas suas
diferencas. Nele a empresa ignora segmentos especificos e busca um mercado
amplo, apelando para um maior nimero de potenciais compradores com apenas
um tipo de produto. Como vantagens da adocéo do marketing indiferenciado
pode-se mencionar a minimizagdo de custos operacionals e despesas com
marketing e propaganda. Em contrapartida tém-se riscos mais elevados devido a

padronizagéo em torno de um produto genérico.

« Marketing diferenciado: focaliza seus produtos no atendimento de necessidades
especificas de mais de um segmento de mercado, desenvolvendo assim diferentes
programas para cada segmento. Com relacdo ao marketing indiferenciado
aumentam os custos de producdo, administrativos, de propaganda e marketing,
mas também potencializam-se as vendas. Sua ado¢cdo depende da equalizagéo

entre aumento de custos e rentabilidade.

+ Marketing concentrado: tem como foco a especializacdo onde a empresa
concentra seus esforgos em um ou poucos segmentos. Resulta em economia
operacional e maior conhecimento no ambiente de atuacdo. Envolve riscos
maiores relativos a entrada de concorrentes ou mudancas comportamentais que

podem extinguir 0 segmento.

Assim, a segmentacdo e a selecdo de mercados alvo dependem da natureza do
produto, do grau de homogeneidade do mercado, do perfil e objetivos da empresa e

das estratégias da concorréncia.

No caso do mercado residencial paulistano, um dos maiores e mais complexos
mercados mundiais, dada sua heterogeneidade e o grande nimero de ofertas e
empresas atuantes, podem ser encontradas quase todas as formas de segmentacéo,

isoladas ou combinadas (segmentagdo por multiatributos).

Entre as segmentacBes mais comuns estdo as geogréaficas (empresas que atuam em
um sO bairro), demogréficas (sO constroem empreendimentos de alto padrdo, ou

populares; ou ainda por tamanho da familia, quanto ao nUmero de dormitérios) e por
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sensibilidade ao fator marketing (foco no segmento que valoriza acabamento e
qualidade).

Goodman e Thibodeau (1998) sugerem, para a cidade de Dallas, uma proposta de
segmentacdo de mercado baseada em caracteristicas da vizinhanga como qualidade
da educagdo, que poderia ser utilizada tanto em pequenas comunidades como em

grandes areas metropolitanas.

Da mesma forma, nesta pesguisa busca-se a identificacdo de um mercado alvo com
necessidades e desgos pelos mesmos atributos de localizagdo e orcamentos
familiares semelhantes, estabelecendo um grupo homogéneo (cluster) em relagéo a
escolha da localizagdo residencial. Assim, a preferéncia por diferentes atributos de
localizagdo pode ser utilizada como uma possivel forma de segmentacéo para o

mercado residencial.

4.2 A localizagdo como vantagem competitiva

A importancia do conhecimento do comportamento dos usu&rios, através da
identificacdo de suas preferéncias e necessidades, na formulagdo de estratégias de
producdo para o mercado imobiliario, jafoi tratada nesta pesquisa. O gque se pretende
reforcar é que a qualidade do produto ofertado, a qualidade da localizacdo e os
pregos praticados, definem a estratégia competitiva dos empreendimentos no

mercado.

As prioridades dos potenciais usuérios sdo representadas pela escolha de melhores
localizagOes, em detrimento da qualidade da edificagdo, ou escolha de melhor
qualidade do produto em relac@o a localizagdo. Desta forma, o uso dos atributos de
localizagdo como parametros para a escolha do mercado alvo, ou vice-versa, pode
atuar como um elemento diferenciador da qualidade do atendimento das empresas
incorporadoras/construtoras, possibilitando algumas estratégias de tratamento da
guestédo.

Dadas as diferencas de qualidade nas distintas localizactes e 0 grau de interesse que
atributos distintos exercem sobre cada estrato de renda, a possibilidade de uso das

localizacbes mais adequadas a0 mercado alvo definido pode representar uma
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vantagem competitiva da empresa junto ao segmento em que atua. Esse diferencial
competitivo pode se dar através da identificagdo minuciosa de um terreno que tenha
maior qualidade de atributos de localizacdo valorizados pelo estrato de renda
escolhido como avo do empreendimento, ou auxiliar na identificagdo de novas
localidades que podem ser atrativas a este mercado avo e, que ainda permanegam

pouco exploradas.

Outra estratégia de acdo pode ser realizada através da atuagdo conjunta entre
iniciativas publica e privada, priorizando investimentos na melhoria da qualidade dos

atributos val orizados pelo estrato de renda predominante na regido de intervencéo.

No entanto, vale reforcar que os diferentes niveis de qualidade das localizacGes
influenciam em grande parte 0s precos dos terrenos. Estes precos sdo comumente
repassados ao comprador final que paga pelos diferenciais de localizacdo e maior
acesso aos servicos. Desta forma, a escolha residencia quanto a qualidade da
localizagdo esta atrelada, asssm como o produto, ao binbmio [preco x qualidade], no
qual os potenciais compradores buscam o0 mais ato grau de facilidades de

localizag&o em relacdo ao preco que se dispde a pagar.

Assim, as preferéncias quanto a localizagdo e quanto ao produto devem ser
consideradas paralelamente no processo de formatagdo do empreendimento,
buscando uma relacdo entre edificacdo e localizacdo atrativas para os potenciais

compradores.

4.3 Atributos de L ocalizagdo e Atragdo de Empreendimentos Residenciais

Alguns tipos de empreendimentos e melhorias na infra-estrutura urbana tem impacto
catalisador na atragdo de empreendimentos residenciais e sdo bastante explorados na

propaganda das regi6es de novos empreendimentos.

Masano (1993) em sua tese de doutorado testou e confirmou a hipétese que “os
shopping centers atuam como agentes modificadores da ocupagéo do solo do seu
entorno, gerando um processo crescente de substituicdo do uso residencial horizontal
pelo vertical”. Analisando a evolugdo da ocupacdo do solo entre 1980 e 1990, num

determinado raio, em diversos shopping centers situados em S&o Paulo, o autor
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detectou que o uso residencial vertical ocorre de forma mais acentuada no entorno de
shopping centers do que aquele verificado, no mesmo periodo, no restante do

municipio.

O mesmo pode ser observado apds aimplantagdo de uma estacdo de metré. Nigriello
(2002) citou o surgimento de vérios empreendimentos residenciais, principamente
de 1 e 2 dormitdrios, a0 longo da linha norte-sul (linha 1 - azul) nos anos
subsegientes & sua implantagdo na década de 70 (informacao verbal)*. Atuamente
este mesmo processo pode ser observado nas proximidades das estacGes de metrd da
linha norte como Parada Inglesa, Jardim S&o Paulo e Tucuruvi, inauguradas em
1998, fato este reforcado pela existéncia de terrenos vagos naregi&o.

Borba (1992) trata deste assunto usando o raciocinio inverso. Em sua dissertacdo de
mestrado ele identifica, através de estudos de regressdo linear, a relacéo existente
entre a implantacéo de uma usina de compostagem de lixo na Vila Leopoldina (S&o
Paulo) e a desvalorizagdo dos pregos dos iméveis na regido, confirmando a

depreciacéo.

Durante o0 contato estabelecido no processo de identificacdo dos atributos
residenciais valorizados pelos potenciais compradores, muitos participantes deste
mercado™ citaram a proximidade de cemitérios como um fator negativo para a
localizagao residencial, principalmente se tratando de edificios residenciais verticais,

onde as vistas s80 muito representativas.

Melhorias no sistema vi&rio e aumento da infra-estrutura podem desencadear
processos de renovagdo urbana. A operagdo urbana Faria Lima (S&o Paulo)
possibilitou, principalmente nos bairros de Itaim e Vila Olimpia, um novo folego
para 0 mercado residencial, complementando os usos de servicos la instalados e,

gerando uma demanda para novos langamentos.

3 Informacéo cedida por Nigriello (2002) em conversa informal sobre os impactos gerados pelo metrd
em Sdo Paulo.

40 As fontes ndo sdo citadas devido ao compromisso de anonimato estabelecido pelo Processo Delphi,
caracterizado no capitulo 5 deste trabalho.
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Historicamente, na cidade de S& Paulo, podem ser citados como exemplos de
servigos que repelem o uso residencial: 0 matadouro da Vila Clementino, no inicio
do século passado e, como elementos de valorizagcdo, os parques implantados na
cidade na primeira metade do século XX, sendo identificados nesta pesquisa 0s

atributos que atualmente qualificam as localizagOes residenciais.

4.4 Arbitragem Inicial dos Atributos Relevantes na Escolha Residencial

A identificacdo de um conjunto de atributos de localizacdo pretende neste estudo
caracterizar as principais necessidades dos usuarios do produto residencial
pertencentes ao perfil familiar e estrato de renda em questdo, no ambiente da cidade
de S&o Paulo.

No entanto, conforme colocado na introducdo do trabalho, a qualidade de um
conjunto de atributos € julgada frente a padrdes referenciais abstratos, estabelecidos
pelos potenciais compradores do produto. No caso especifico da localizagdo alguns
atributos podem ser medidos de forma objetiva (quantidade de servigos ofertados
na vizinhanga, por exemplo), ou subjetiva (atratividade visual, prestigio da

vizinhanca, entre outros).

O atributo acessibilidade, por exemplo, pode ser interpretado das duas formas, tendo
carater objetivo quando julgado através da distancia aos centros principais e
secundarios de servicos, ou carater subjetivo quando interpretado sob a otica da
facilidade de se chegar ao trabalho e locais visitados com maior freqiéncia (LANG,;
JONES, 1979). Villaga (1986) apresenta outra ética na andlise desses atributos.
Segundo o autor do ponto de vista da localizacdo dois atributos devem ser
considerados. os reproduzivels e os irreproduziveis. Os atributos reproduziveis
englobam as redes de saneamento, pavimentacdo, iluminacdo publica, rede de
telefonia, correios, enfim, melhoramentos que podem, em principio, ser implantados

em qualquer local da cidade.

Ja a localizagdo, no sentido restrito do terreno urbano, se refere as facilidades de
deslocamento aos demais pontos da cidade, especialmente aos pontos valorizados

pelas classes de mais alta renda €/ou para os quais sdo realizadas um grande nimero
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de viagens, aém de se relacionar com a imagem desta localizac&o quanto aos usos,
histéria e qualidade arquiteténica da regido. Nesse sentido, estes atributos ndo podem
ser reproduzidos, ndo existindo por exemplo, duas esquinas da Avenida S&o Jo&o

com a lpiranga, nem nenhumeas outras duas localizacbes idénticas.

As Gticas apresentadas anteriormente se complementam quanto a caracterizagdo dos

atributos e servem de referéncia na analise da qualidade de uma localizac&o.

A fundamentacdo tedrica utilizada na arbitragem da primeira matriz de atributos de

localizagéo foi baseada em:

+ Revisdo hibliogréfica: realizada em artigos, teses e dissertagdes, principa mente
nas éreas de Real Estate, Ciéncias Urbanas e Regionais. A revisao bibliografica,
apresentada no capitulo 1, identificou os atributos de localizacgo ja pesquisados
por outros autores, com foco no estrato de renda e perfil familiar aqui estudado,

relevantes para a escolharesidencial;

+ Contato com participantes do mercado residencia: visando a divulgacéo da
pesguisa e investigacdo sobre os principais atributos de localizacgo valorizados
por este estrato de renda e perfil familiar, este contato gjudou a transportar os

atributos levantados durante a revisdo bibliogréfica para a realidade paulistana;

+ Visitas a empreendimentos deste segmento de mercado e pesquisa em folhetos de
publicidade de empreendimentos voltados para este perfil familiar e estrato de

renda.

O Processo Delphi, descrito no capitulo 5, apresenta como caracteristica a
possibilidade de comecar ja estruturado, de forma a facilitar sua aplicacéo tanto para
0 coordenador do processo, quanto para os participantes, minimizando o consumo de
tempo e facilitando a obtencdo dos resultados. No entanto, vale destacar que esta lista
de atributos de localizagdo inicidmente arbitrada poderia ser alterada pelos
especialistas durante o Processo Delphi.

Estruturado o processo, os atributos que compdem a primeira matriz foram

distribuidos em cinco grupos. Esta segmentacdo possibilitou a hierarquizacdo ndo
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somente dos atributos de localizagdo, mas também dos grupos de atributos. Na

matriz, os cinco grupos de atributos de localizacéo estabel ecidos foram:

« Qualidade ambiental e vizinhanca: composto por atributos referentes ao

ambiente natural e construido (ex. presenca de parques, niveis de polui¢o);

« Acessibilidade, sistema viario e de transportes: trata das caracteristicas e
facilidades de acesso da regido em relacéo alocais de empregos, lazer, centros de

servigos e demais fungdes rel acionadas ao uso residencial;

« Comeércio e servicos: aborda os servicos complementares a habitacéo, incluindo
tanto os servigcos menos especializados, e mais corriqueiramente utilizados, como
padarias e mini-mercados como 0s sServigos mais especializados como

restaurantes e cinemas,

« Infra-estrutura urbana: engloba as redes de utilidades tais como os sistemas de
abastecimento de agua e esgoto, iluminagdo publica, pavimentacdo e sistema de
coletadelixo;

« Aspectos socio-econdmicos. abrange atributos decorrentes de caracteristicas
socio-econémicas como nivel socio-econdmico da vizinhanga, proximidade de

favelas e indices de violéncia na regido.

Estes grupos, ao final do processo, contemplam os atributos considerados relevantes
na qualificacdo de uma localizacdo para os potenciais compradores de produtos
residenciais, na visao de participantes deste segmento de mercado na cidade de S&o

Paulo.
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5 HIERARQUIZACAO DOSATRIBUTOSDE LOCALIZACAO

Este capitulo justifica e descreve 0 método empregado na pesquisa para identificar e
hierarquizar os atributos de |ocalizag&o mais val orizados por potenciais compradores,
cujo perfil contempla familias tradicionais™ com renda familiar entre 17 e 25 salérios
minimos. O método toma como base o0 julgamento de participantes com experiéncia
no segmento de mercado residencial, considerando as preferéncias quanto as
localizagOes residenciais na cidade de S&0 Paulo. No final do capitulo estéo

apresentados os resultados obtidos.

51 Caracteristicas do M éodo Delphi e Justificativa de sua Adogao

Segundo Campana (1988), o nome Delphi se origina do “Projeto Delphi”, um estudo
realizado pela Rand Corporation, sob o patrocinio da Forca Aérea Norte-Americana.
Iniciado em 1950 com o propdsito de utilizar, de maneira prética, as opinides de
especialistas em diversos assuntos. O objetivo origina do estudo era o de obter o
mais confidvel consenso de opinides de um grupo de experts, através de uma série de

questionarios entremeados com realimentacfes control adas de opinides.

Na década de 60 comegaram a aparecer artigos sobre o método na literatura tecno-
cientifica e este se disseminou nos Estados Unidos, Europa e Japdo. O método tem
aplicacbes em diversas &eas como plangamento governamental, industria,
estratégias de plangamento, andlise de oportunidades, controle de poluicéo,
educacdo, qualidade de vida, etc. No Brasil, foi e continua sendo um dos métodos

aplicados na previsao de demandas para futuras linhas de metré em Sdo Paulo.

O Processo Delphi pode ser caracterizado como um processo de comunicacdo grupal,
efetivo em permitir que um grupo de individuos lide com problemas complexos. Para
se obter a efetiva comunicagdo estruturada, 0 método prevé genericamente, formas
de realimentagdo (feedback) das contribuicdes individuais, balizamento de visdo ou

4 Conforme ja descrito no capitulo 1, as familias tradicionais abrangem casais com filhos em qualquer
idade, segmentagdo de mercado necessaria para identificar necessidades e anseios comuns em relagéo ao
produto residencial.
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julgamento do grupo, oportunidades para que os individuos revisem suas opinides e

um grau de anonimato para as respostas individuais.

Assim, o Processo Delphi € uma técnica utilizada quando se apresenta a necessidade
de obtencdo de julgamentos, dos quais derivar&o respostas, que partem da geragcdo de

idéias.

A Técnica Delphi busca a obtencéo das opinifes de especialistas, visando a maxima
convergéncia possivel dessas respostas. Pode ser aplicado nos mais diversos temas e
assuntos através de contato direto com o grupo reunido (Mini-Delphi), ou indireto
(via internet ou correio). Quando o contato € indireto viabiliza a participacdo de

maior nUmero de pessoas.

Neste trabalho, o objetivo da aplicagcdo do método € obter o méximo de convergéncia
entre as respostas de um grupo sobre os atributos que qualificam as localizagdes para

0 uso residencial.

As principais caracteristicas do Processo Delphi sdo:

«  Anonimato entre participantes durante 0 processo;

+  Sucessivas etapas (rodadas) entremeadas de feedback controlado de opinides;
+ Tratamento estatistico das informagoes.

Os participantes do processo devem possuir experiéncia e familiaridade com o
assunto em questdo, e devem permanecer andnimos entre si. “A pertinéncia das
opinides depende da rel evancia da expertise dos participantes. questes palpaveis séo
palpaveis somente se relacionadas ao dominio do conhecimento dos especificos
especialistas. Delphi foi concebido para uso com especialistas’ (ROWE, WRIGHT*,
1999 apud VERONEZI, 2004).

O objetivo do anonimato durante o Processo Delphi €, segundo Campana (1988),
eliminar tendéncias e distorgdes decorrentes de aspectos particulares da

2 ROWE, G.; WRIGHT, G. The Delphi technique as a forecasting tool: issues and analysis.
International Journal of Forecasting. v. 15, n.4, p. 353-375, Oct. 1999,
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personalidade dos individuos participantes, tais como inseguranca, pressoes politicas,

medo de admitir um erro e reavaliar posicoes.

Assim, de acordo com Chapman (2001), a identidade das opinides € sempre omitida
para que os participantes possam aterar suas respostas anteriores em funcdo do
feedback (reaimentagdo do processo), sem que hagam constrangimentos. A
combinacdo do feedback com o anonimato estimula os participantes a revisarem suas

respostas.

O tratamento estatistico dos resultados facilita a convergéncia de opinides que gerao
consenso no grupo. Na pesquisa foram utilizadas como medida de posi¢céo a moda e

como medida de dispersdo, a frequiéncia relativa em relagdo a moda.
Entre as varidveis possiveis na aplicacéo do Processo Delphi se encontram:

+ Os tipos de questionarios, podendo ser desestruturados na primeira rodada, ou ja
estruturados desde o inicio para facilitar a aplicagdo para o coordenador e o0s
participantes (FERRAZ, 1993); os question&rios podem ser ainda simples ou
complexos, exigindo ou ndo justificativas das respostas; 0 nUmero de questdes
também influencia a qualidade das respostas, uma vez que questionarios
excessivamente longos desestimulam os participantes e comprometem o cuidado

com o julgamento de cada questéo;

« O numero de rodadas pode variar bastante, verificando-se, durante a reviséo
bibliografica, processos indo de 2 a 7 rodadas, sendo 3 rodadas o0 mais usua. Ha
casos em gue duas rodadas sdo suficientes para a convergéncia satisfatoria das

opinides. Isto se deve, em parte, ao grau inicia de estruturagdo do questionério;

A quantidade de especiaistas € bem flexivel na aplicacdo da Técnica Delphi. Rowe;
Wright*® (1999) apud Veronezi (2004) citam casos com variacdo entre 3 e 98
especialistas, sendo que 89% dos grupos eram formados por até 25 participantes, ndo
havendo uma relagdo consistente entre 0 nUmero de participantes e a eficiéncia da

técnica. A desisténcia durante o processo foi observada em todos os casos avaliados,

4 ROWE, G.; WRIGHT, G. The Delphi technique as a forecasting tool: issues and analysis.
International Journal of Forecasting. v. 15, n.4, p. 353-375, Oct. 1999.
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e mantidos ao fina o0 nimero minimo de participantes ndo acarretam maiores

problemas.

O coordenador do processo extrai das respostas recebidas as informacdes relevantes
a questdo em estudo, e, direciona aos participantes junto com o questionario da
proxima rodada. Assim, cada participante € informado da opinido coletiva do grupo,

gerando um aprendizado.

Entre os aspectos positivos estdo o fato de que os participantes ndo precisam estar
reunidos para que hagja disseminacdo das informacdes, e que o tempo de dedicacéo é
determinado pelo préprio participante em se tratando do contato via internet. Como
pontos de fragilidade do método tém-se que a qualidade das respostas esta associada
a gualidade do questionario e a escolha dos especialistas (CAMPANA, 1988;
FERRAZ, 1993; CHAPMAN, 2001) e que, a falta de motivacdo em relacdo a
pesguisa daria margem a respostas superficiais ou a um desinteresse na reavaliagdo
das respostas, comprometendo os resultados.

Para minimizar estes efeitos buscou-se inicialmente definir um grupo de
participantes com reconhecido conhecimento do mercado residencial, e a seguir, a
matriz de atributos de localizagdo foi construida de forma a simplificar ao méximo
seu preenchimento, otimizando o tempo dos participantes.

Rowe; Wright* (1999) apud Veronezi (2004), afirmam que o Processo Delphi é
particularmente apropriado para situacdes em gue néo haja disponibilidade de dados
histéricos, econdmicos ou técnicos adequados e, assim, se faz necess&rio 0
julgamento humano. Essa condi¢éo justifica a ado¢do do método nesta pesquisa.

Conforme ja mencionado, o Delphi ndo € um método infalivel. Ferraz (1993) afirma
que o Delphi deve ser encarado como uma consulta a um grupo limitado e seleto de
especialistas no assunto, que através de sua experiéncia e troca objetiva de
informagdes, estabelece um consenso de opinides sobre determinado assunto, ndo

revelando verdades absol utas e imutaveis.

4 ROWE, G.; WRIGHT, G. The Delphi technique as a forecasting tool: issues and analysis.
International Journal of Forecasting. v. 15, n.4, p. 353-375, Oct. 1999,
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Destaca-se que nenhum dos métodos pesquisados pode ser considerado melhor ou
pior gue 0s outros, uma vez gque todos apresentam vantagens e desvantagens em sua
aplicacdo. Cabe aqui identificar o método mais adequado frente aos objetivos e

tempo disponiveis para a pesguisa.

Assim, para a finalidade da pesquisa, 0 Processo Delphi se mostrou adequado na
medida em que extrai dos participantes uma lista (matriz de atributos) e uma
classificacéo (hierarquizacéo) dos niveis de importancia de cada atributo em relacéo

aos demais.

A premissa utilizada na escolha do método se baseou na busca de informagdes
calcadas no conhecimento e experiéncia de profissionais da &rea, porém sem que
para isto fossem necessarias entrevistas exaustivas e grande disponibilidade de
horarios pré-determinados destes profissionais, isso viabilizou a participagdo dos
profissionais e efetivamente identificou, através do método, o conjunto de atributos
de localizagao val orizados pel os potenciais compradores de produtos residenciais.

52 Objetivos e Etapas do M étodo

A Técnica Delphi foi o instrumento utilizado para identificar a opini&o do segmento
de mercado residencia acerca dos atributos urbanos que mais influenciam na deciséo
de localizago residencial. Para a andlise dos resultados o Delphi foi combinado com

técni cas de estatistica descritiva, apresentadas mais adiante neste capitul o.

A utilizacdo do Processo Delphi nesta pesquisa tem como objetivo responder a
pergunta: Quais atributos urbanos definem a qualidade de uma localizagdo para uma
familia tradicional com estrato de renda familiar no intervalo entre R$4.000,00 e

R$6.000,00, e qual a hierarquia destes atributos na escolha residencial ?

A aplicagéo do Processo Delphi, embasando a obtencéo destas respostas envolveu a

execucdo de cinco etapas, descritas a seguir:

a) Escolha dos especialistas

Os profissionais que constituem o Painel Delphi foram escolhidos devido a sua
proximidade e experiéncia com o0 segmento residencial, principalmente no que diz
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respeito a escolha de terrenos para novos empreendimentos e as necessidades e

preferéncias da demanda com o perfil estudado.

Estes profissionais apresentam formagdes e ocupacdes muitas vezes distintas, mas
que se complementam em se tratando da formatacdo de empreendimentos
residenciais. Conforme ja comentado, entre eles estdo empreendedores, consultores,
corretores, profissionais de marketing imobiliario, arquitetos, plangjadores, entre

outros profissionais que formam um painel representativo da opinido deste mercado .

A ndo utilizacdo de usuarios e potenciais compradores como integrantes do Painel

Delphi se deve aos seguintes fatores, alguns ja mencionados ao longo do trabal ho:

+ A demanda “rea” por atributos residenciais € fortemente influenciada pela
capacidade de pagamento do potencial comprador, que geralmente se vé obrigado
a estabelecer prioridades no momento da escolha residencial. No entanto, este
estudo busca identificar os atributos de localizagéo valorizados por este publico
de forma completa, independentemente de suas limitages financeiras, uma vez
que estas limitages poderiam gerar um Vviés nos resultados em funcdo das
caracteristicas atuais da localizacdo residencial destes usuérios (tendéncia do
proprietério de valorizar as caracteristicas da atua moradia e/ou atributos de
localidades com que tenhafamiliaridade);

« O Método Delphi foi concebido para uso com especialistas e, um usuario que
tenha passado pela experiéncia da escolha residencial, mesmo que mais de uma
vez, ndo pode ser considerado um especialista pelos mesmos motivos citados no
item anterior.

b) Contato com especialistas

O processo teve inicio através de contato tel efénico com os especiaistas, informando
0 objetivo da pesquisa, o funcionamento do Processo Delphi e, enfatizando a funcéo
e necessidade da participacéo de profissionais do mercado para o enriquecimento dos

resultados.
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Os profissionais foram informados que ao final do processo teriam acesso a opinido
predominante do mercado, o que geraria um retorno em forma de conhecimento para

todos os participantes.

Durante este contato foi obtido um parecer gera sobre quais atributos séo
valorizados pelo perfil de usuario pesquisado, e assim, deveriam fazer parte da

primeira matriz de atributos de localizacéo.

A matriz ndo comporta valores negativos para representar atributos que repelem o
uso residencial, assim, foi dada atencdo especial na formulagdo de aspectos
negativos. Por exemplo, a presenca de favelas na regido foi questionada como:
pontue aimportancia do local ser distante de favelas, 0 mesmo ocorrendo com outros
atributos.

Apbs a aceitacdo dos especialistas em participar do processo a primeira matriz de
atributos foi enviada via internet, bem como as realimentactes do processo e envio
dos resultados.

¢) Tamanho da amostra

Por se tratar de um método qualitativo, o Delphi ndo necessita de um nimero minimo
de especidlistas para representar a amostra do universo estudado. O conhecimento
dos participantes viabiliza a aplicacdo deste método mesmo com poucos
participantes. Conforme ja mencionado, foram observados processos aplicados para
grupos variando entre 3 e 98 participantes e, ndo foi identificada uma relacéo
consistente entre o nUmero de especialistas e a eficiéncia da técnica. O que ocorre é
gue amostras contendo mais que 50 participantes apresentam ineficiéncias de custos
relacionadas ao tempo e que, grupos com menos de 10 participantes resultam em
escassez quanto a geracdo de idéias. Neste trabalho partiu-se de um total de 50
especialistas, esperando-se chegar ao final do processo com pelo menos 30

participantes.

“Néo se pretende que um Delphi sga um levantamento estatisticamente
representativo da opinido de um determinado grupo amostrado. E essencialmente

uma consulta a um grupo limitado e seleto de especidlistas, que, através de sua
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capacidade de raciocinio l6gico, da sua experiéncia e da troca objetiva de
informagdes, procura chegar a opinides conjuntas sobre as questdes propostas. Nesta
situagao, as questdes de validade estatistica ndo se aplicam” (FERRAZ, 1993, p.109).

Assim, mais importante que a quantidade, € o conhecimento detido pelos

participantes no assunto em quest&o e seu comprometimento em relacdo a pesquisa.

d) Critérios de julgamento da qualidade dos atributos de localizacdo

Antes de apresentar os critérios de atribui¢do de notas aos atributos de localizacéo da
matriz, dois conceitos subjetivos, que poderiam afetar os julgamentos, foram
esclarecidos para que houvesse unidade na compreensdo por parte dos participantes.

Entre des:;

+ Proximidade de: interpretada como acesso a pé, quando se tratar de servigos
utilizados no dia-a-dia (ex. proximidade de padarias), e percurso rapido de carro
ou transporte publico quando se tratar de servigos utilizados com menor

freqiiéncia (proximidade de supermercados, shopping centers, etc.);

« Loca: usado como sinGnimo de entorno, vizinhanga ou adjacéncia, ndo se
referindo especificamente ao terreno do empreendimento.

A partir da compreensdo homogénea destes conceitos partiu-se para a definicdo do

interval o de notas que pontuam os atributos de localizagdo da matriz.

Os pesos dos atributos sdo proporcionais as notas dadas pelos participantes do
processo, e foram responsaveis pela hierarquizacdo dos atributos na matriz. A
pergunta feita era: Qual a importancia de cada um dos atributos listados na matriz
para os potenciais compradores, pertencentes ao perfil familiar e estrato de renda

estabel ecidos, na decisdo da escolha residencial ?

Para responder esta pergunta, utilizou-se uma escala variando de 0 até 10, sendo a
nota O (zero) aplicada apenas para atributos que poderiam ser desconsiderados da
matriz (sem nenhuma importancia), e as outras notas deveriam aumentar conforme a

importancia creditada pel o participante ao atributo em quest&o.
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O intervalo de notas deveria variar de meio em meio ponto, jA que dada a
subjetividade de algumas questbes um grau maior de precisdo ndo teria sentido,
sendo permitido o empate entre atributos. Essas notas representam a importancia
relativa dos atributos de localizacdo para cada participante e sGo responsaveis pela
hierarquizagao dos atributos na matriz.

Intervalo de Notas Representatividade do Atributo na Matriz
(variacdo a cada 0.5 ponto) (forma orientativa)
0 (zero) sem nenhuma importancia
0.5-2.0 guase sem importancia
25-4.0 pouco importante
45-6.0 importancia média
6.5-8.0 importante
8.5-10.0 muito importante

Tabela 3 - Critério para aplicagédo de notas aos atributos da matriz

Na matriz enviada aos participantes havia campos em branco, nos quais poderiam ser
acrescentados atributos ausentes considerados importantes, podendo estes serem
incluidos definitivamente na matriz, de acordo com o julgamento do restante do
grupo. Caso se efetuasse a incluséo de atributos na matriz, estes deveriam receber
notas seguindo os mesmos critérios. Da mesma forma, atributos julgados sem
importancia pelo grupo (maioria de notas zero), seriam excluidos da matriz ao fina

da aplicacdo do método.

e) Tratamento estatistico das informacdes

Para medir os julgamentos realizados pelos participantes e balizar as realimentactes
do processo foram utilizadas técnicas simples da estatistica descritiva. Como ndo ha
uma regra para o tratamento das informagdes de um Processo Delphi, Campana
(1988), explica que para andlise das opinides dos especialistas, podem ser utilizadas
multiplas técnicas quantitativas, muitas delas derivadas da estatistica, mas também

outras técnicas derivadas de pesguisas operacionais e teorias de decisao.

Neste caso, 0s questiondrios devolvidos foram compatibilizados e receberam

tratamento estatistico a partir de medidas de posicéo e medidas de dispersdo. As
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medidas de posi¢do informam a respeito do ponto de concentracdo da maioria das
respostas (tendéncia central), enquanto que as medidas de dispersdo revelam o grau
de concentracdo dessas respostas, sua dispersdo na distribuicéo e permitem avaliar a
confiabilidade das medidas de tendéncia central (MATTAR, 1998).

Como medida de posicdo foi adotada a moda, e, como medida de disperséo foi

adotada a frequiéncia relativa em relacdo a moda, explicadas a seguir:

el) Moda

Vaor davaridvel que ocorre com maior freqiéncia (MATTAR, 1998). Representa o

campo de concentracdo das respostas, atendéncia central .

Aqui trata-se da nota do atributo que ocorreu com maior fregiéncia na matriz,
segundo o julgamento dos participantes. A partir da andlise da moda sdo
identificadas as opinides predominantes no grupo, e definidos os pesos para cada
atributo de localizagdo. Através da moda, convertida em peso, € posicionada a

hierarquia dos atributos na matriz.

A moda é responsavel ainda pela inclusdo e/ou exclusdo de atributos na matriz. Se a
moda definir que a nota predominante é zero, o atributo é excluido e, se um atributo
acrescentado por algum participante durante o processo obtiver como moda uma nota
diferente de zero, este permanece na matriz de atributos. Isso acontece

conjuntamente a andlise da frequéncia relativa em relagcdo a moda, conforme
explicado logo adiante.

A moda das notas constitui o feedback eaborado ao término de cada uma das

rodadas do Processo Delphi.

45 A média aritmética, que inclui os valores extremos da amostra, assim como a mediana, que descarta 0s
valores extremos da amostra, foram desconsideradas neste estudo como medidas de posi¢do, uma vez que
ndo necessariamente representam a convergéncia das opinides dos especialistas. Exemplificando, se o
julgamento dos participantes se concentrou nas notas 6.0 e 8.0 durante o processo, tanto a média
aritmética quanto a mediana resultariam numa nota 7.0 para o atributo, no entanto, a nota 7.0 ndo
representa a opinido de nenhum especialista acerca do atributo julgado, gerando uma distor¢cdo nos
resultados. Além do que, a partir da média ndo se poderia concluir nada quanto a freqtiéncia relativa das
notas aplicadas aos atributos pelos especialistas. Por estes motivos a moda representa a medida de posicdo
mais adequada para a interpretacdo dos resultados neste caso.
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€2) Freguiéncia relativa em relagdo a moda

A freguénciarelativa em relacdo a moda € resultante da contagem das ocorréncias de
respostas por opcao possivel da variavel (freqiéncia absoluta), dividida pelo total de
elementos daamostra (MATTAR, 1998).

Demonstra os pontos de concentragcdo (convergéncia) e, consequentemente, a
dispersdo das notas aplicadas pelo grupo de participantes para cada atributo,

explicitando a confiabilidade dos resultados.

A andlise da frequéncia relativa em relagdo a moda orientou 0 momento de encerrar
0 Processo Delphi, sendo que, para validar as notas na matriz e caracterizar a
aceitabilidade dos resultados foi arbitrada uma freqiiéncia relativa minima de 30%™.
A fregiéncia relativa minima de 30% também foi utilizada, em conjunto com a
moda, para ainser¢aéo e/ou exclusdo de atributos na matriz. No entanto, esta situacéo
foi rara, visto que a convergéncia entre as respostas foi superior a fregiiénciareativa
minima estabel ecida, para a grande maioria dos atributos julgados.

53 Aplicacéo do M étodo Delphi

O objetivo desta etapa foi identificar as opinides predominantes sobre quais atributos
urbanos deveriam compor a matriz de atributos de localizagdo, e qual a importancia
de cada atributo em relagéo aos demais.

Assim, confirmada a participacdo dos profissionais do mercado residencial e
estruturada a primeira matriz de atributos de localizag&o, assunto ja tratado no item
4.4, amatriz foi enviada aos participantes, juntamente com uma breve apresentagcéo
da pesquisa e dos critérios de preenchimento, apresentados anteriormente.

Para o inicio do processo foram selecionados 50 participantes, no entanto, apenas 31
questionarios foram devolvidos ao final da primeira rodada do processo. Esses
resultados foram tratados estatisticamente, como ja explicado, e reenviados para 35
profissionais constituindo o feedback do processo juntamente com o0 segundo

questionério.

46 Valor arbitrado.
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Dos 35 participantes que receberam o segundo questiond&rio apenas 31 haviam
respondido ao primeiro questionario, sendo que, 0s outros 4 participantes, mesmo
ndo tendo participado da primeira rodada, ou pediram para continuar no processo ou,
se tratava de profissionais de grande representatividade no segmento residencial, cuja
opinido interessava a pesguisa. Para esses participantes, a coluna de notas da
primeira rodada foi enviada em branco. Da segunda e Ultima rodada foram
devolvidos 30 questionarios preenchidos, representando 60% de participacdo ao
longo de todo o processo. O tempo consumido na aplicacdo do método, para as duas

rodadas, foi de aproximadamente 3 meses.

O segundo questiondrio sofreu duas modificagdes em relacdo ao primeiro: @
insercdo de uma coluna contendo a opinido predominante (feedback) dos
participantes; b] insercdo de trés atributos durante a primeira rodada, sem notas
atribuidas, uma vez que foram sugeridos apenas por alguns participantes, devendo
ser julgados apenas na segunda rodada.

Durante a segunda rodada os participantes tiveram a oportunidade de reavaliar suas
posicOes, a partir dos resultados da opini&o do grupo, se assim quisessem, e aplicar

notas aos atributos inseridos na matriz.

Encerrada a segunda rodada, os resultados foram novamente tratados
estatisticamente, sendo que desta vez os atributos que receberam nota zero da
maioria dos especialistas (moda), numa freqiéncia relativa em relagdo a moda

superior a 30%, foram eliminados da matriz.

Ao final da segunda rodada, o processo foi encerrado devido ao grau aceitavel de
convergéncia de opinides obtido. Assim, inicialmente a matriz continha 91 atributos
de localizagdo e chegou ao término do processo com 74 atributos considerados
relevantes na escolha da localizagdo residencial. Durante o processo, apenas 3
atributos foram inseridos na matriz pelos especialistas, o que pode significar que a
matriz encontrava-se suficientemente estruturada e abrangente, sendo que 20
atributos receberam nota zero da maioria dos participantes, com frequéncia relativa

em relacdo a moda superior a 30% e foram, portanto, excluidos da matriz.
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Com a matriz de atributos de localizagdo consolidada, foram estabelecidos pesos
para medir a importancia relativa dos grupos de atributos. Estes pesos foram

atribuidos da seguinte maneira (ver Tabela 4).

+ O peso de cada atributo € resultante da proporc¢éo da sua nota dentro do grupo, ou
sgja, darazdo entre a nota do atributo e a somatdria das notas dos atributos de seu

grupo. Esse peso foi expresso em porcentagem;

« A notagera de cadagrupo de atributos foi obtida pela média aritmética das notas
do grupo, ou sgja, a somatdria das notas do grupo dividida pelo nimero total de

atributos do grupo;

« E finalmente, 0 peso de cada grupo é resultante da proporcéo da sua nota dentro
do conjunto de grupos de atributos, ou sgja, pela razéo entre a sua nota e a

somatoria das notas dos grupos. Esse peso foi expresso em porcentagem.

opini&o do grupo
NOTA DO ATRIBUTO PESO DO ATRIBUTO NO
ATRIBUTOS URBANOS (0a10) GRUPO (%)
A |QUALIDADE AMBIENTAL NA=San/n PA=NA/ (NA+NB+NC+ND+NE)
a 1|atributo 1 Nal P1=Nal/San
a 2 |atributo 2 Na2 P2=Na2/San
anjatributo n Nan Pn=Nar/San
Total do grupo San=Nal+Na2+Nan 100%
B |ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES NB PB
C |COMERCIO E SERVICOS NC PC
D [INFRA-ESTRUTURA URBANA ND PD
E |ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS NE PE

onde:

A= grupo qualidade ambiental

Nal; Na2 e Nal6 = notas dos atributos 1, 2 e 16 do grupo A
Pal; Pa2 e Pal6 = pesos dos atributos 1, 2 e 16 do grupo A
San = somatdria das notas do grupo A

NA = nota do grupo A

PA = peso do grupo A

Tabela 4 - Célculo dos pesos para os atributos e grupos de atributos de localizacao
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A necessidade do estabelecimento de pesos para 0s grupos de atributos € devida a
diferenca no grau de representatividade de cada grupo, em funcdo das notas
atribuidas aos respectivos atributos. Assm, o0 estabelecimento de pesos visa

compensar essas diferencas e proporcionar maior confiabilidade aos resultados.

54 Resultados do Processo Delphi

A seguir é apresentada a matriz de atributos consolidada, com os atributos de

localizag&o j& hierarquizados.

ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZACAO E VIZINHANCA MODA PESO
QUALIDADE AMBIENTAL 7,6 20,0%
proximidade de parques (areas verdes) 10,0 8%
local distante de rios e/ou cérregos 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 &reas 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 conservacéo das construcdes na vizinhanca (manutencéo) 7,0 6%
regido com conjunto arquitetonico 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 telemunicdes e/ou campos eletromagnéticos 6,0 5%
calcadas largas e padronizadas na regiéo 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 15,0%
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 niveis de congestionamento de trafego) 8,0 9%
facilidade de estacionar na regido 8,0 9%
proximidade de pontos de taxi 8,0 9%
fécil acesso aos principais centros de servicos (pélos de empregos para o estrato de renda em guestio) 7,0 8%
facil acesso a estradas e rodovias 6,0 7%
fécil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 6,0 7%
bom sistema de sinalizac&o na regido 5,0 6%
proximidade de pontos de dnibus com linhas para os principais centros de servicos 5,0 6%
proximidade de estacées de trem 5,0 6%
proximidade 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 estacées rodoviarias 2,0 2%
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 90,0 100%

continua
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ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZAQAO E VIZINHANCA MODA PESO
COMERCIO E SERVICOS 6,0 15,0%
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 farméacias e/ou drogarias 7,0 5%
proximidade de ruas comerciais (lojas de vestudrio, calcados, etc.) 6,0 4%
proximidade de ruas de servicos (consultérios médicos, odontolégicos, de advocacia, de contabilidade, cartérios, etc. 6,0 4%
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%
proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, agéncia de correios, caixas eletronicod 5,0 3%
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 servigos 150,0 100%
INFRA-ESTRUTURA URBANA 10,0 25,0%
local servido por rede 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 iluminacéo publica 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 calcadas em boas condicdes (sem buracos, degraus, etc.) 10,0 8%
local dotado de mobilirio urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, pontos de 6nibus cobertos, etc.) 10,0 8%
Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 120,0 100%
ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 9,5 25,0%
local distante de favelas 10,0 18%
local préximo a bairros valorizados 10,0 18%
nivel s6cio-econémico da regido (status da vizinhanca) 10,0 18%
local afastado de areas e/ou ruas de prostituicéo 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-econdmicos 57,0 100%

Tabela5 - Matriz de atributos de localizac&o consolidada

Ao todo, foram identificados 74 atributos que caracterizam as necessidades e
preferéncias dos potenciais compradores em relacdo a localizaco residencial. Sobre

0s resultados, pode-se tecer algumas consideracoes.
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Qualidade Ambiental

Este grupo € composto por 16 atributos e representa, conforme avaliagdo dos
especiadistas, 20% dos fatores de localizagcdo que definem a escolha residencial.
Pode ser verificado na matriz que os atributos mais relevantes na escolha residencial
demonstram uma tendéncia historica de se morar em ambientes saudaveis,
arborizados, proximos de parques e distante das fontes de poluicéo (rios, aterros,
industrias). Essa observacéo € confirmada, quando séo analisados os deslocamentos
das moradias das classes de renda mais abastadas (que podem pagar por esses
beneficios) na cidade de Sao Paulo*, desde as chécaras proximas ao centro velho,
passando por bairros plangados como Campos Eliseos, Higiendpolis, Cidades
Jardins e, atualmente, para além do Morumbi. Todos esses bairros tiveram em sua
época a caracteristica de diferir das condi¢bes insalubres da cidade real, capital

econdmicado pais.

Namatriz , os pesos dos atributos variaram conforme o gréfico abaixo:

proximidade de represas e/ou lagos
calcadas largas e padronizadas na regigéo
local distante de torres de telemunicdes

local com topografia regular

regido com conjunto arquiteténico expressivo
bom estado de conservagéo na vizinhanga
local "limpo" em termos de poluig&o visual

proximidade de pracas

local distante de areas industriais
local com niveis de poluigdo do ar aceitaveis

local com ruas arborizadas

local distante de aterros sanitarios

local onde n&o ocorram alagamentos

local tranquilo quanto ao nivel de ruidos
local distante de rios e/ou corregos poluidos

proximidade de parques (areas verdes)

Figura 4 - Grafico dosresultados do grupo qualidade ambiental

47 \Ver Apéndice Il
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Acessibilidade, Sistema Viario e de Transportes

Este grupo é composto por 15 atributos e abrange, conforme avaliacdo dos
especidlistas, 15% das caracteristicas de localizagdo relevantes na escolha
residencial. Destaca-se, no entanto, que nenhum dos atributos nele presentes teve

nota 10 como consenso na opinido do grupo.

Com relacéo as teorias acerca da escolha residencial, abordadas no capitulo 3, foi
confirmada a preocupacdo com acessibilidade em relacdo aos locais de trabalho. No
entanto, dentre os grupos de atributos avaliados, este € 0 que apresentou menor
relevancia (menor peso) para o estrato de renda pesguisado. Porém, isto poderia
ocorrer de forma diferente para estratos de renda menores, que apresentam maior

sensibilidade aos custos, tanto de transportes quanto de habitacéo.

Para 0 grupo”sistema viario e transportes’, 0os pesos variaram conforme o grafico
abaixo:

proximidade de estagdes rodoviarias
facilidade de circular de bicicleta
proximidade de aeroportos

proximidade de terminais de 6nibus urbanos

proximidade de estacdes de trem

proximidade de pontos de 6nibus
bom sistema de sinalizacdo na regido
fécil acesso a vias expressas
fécil acesso a estradas e rodovias
fécil acesso aos principais centros de servicos
proximidade de pontos de taxi
facilidade de estacionar na regiao
bom dimensionamento das ruas e avenidas
fécil acesso a vias arteriais

proximidade de estagdes de metrd

Figura 5 - Gréfico dosresultados do grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes
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Comeércio e Servicos

Este grupo € composto por 25 atributos e representa, conforme avaiagdo dos
especialistas, 15% dos fatores de localizagio determinantes na escolha residencial. E
0 grupo com maior nimero de atributos, mas, como no grupo anterior, nenhum deles
atingiu a nota maxima na opinido do grupo. Percebe-se pelo resultado da matriz que,
para o estrato de renda considerado, os servicos locais, cuja freguiéncia de utilizagdo
¢ ata (escolas, supermercados, lavanderias, padaria), tem maior peso na preferéncia
dos potenciais compradores, a0 passo que servicos com menor frequéncia de
utilizacdo (cinemas, livrarias, restaurantes, bibliotecas, etc.) apresentam menor
relevancia. Nota-se também que a guns servicos rel acionados a rotina dos moradores,
porém de segunda ordem quanto a necessidade, como academias de ginastica, bancos
e faculdades, estdo no topo da avaliagdo. A matriz, se aplicada a estratos de renda

menores, talvez ndo viesse a apresentar os mesmos resultados.

Para 0 grupo “comércio e servicos’, 0s pesos variaram conforme o gréfico abaixo:

proximidade de centros culturais e/ou museus
proximidade de livrarias

proximidade de feiras-livres

proximidade de conveniéncias
proximidade de postos de gasolina
proximidade de delegacias e/ou postos policiais
proximidade de sacoldes

proximidade de video locadoras

proximidade de clubes e/ou centros esportivos
proximidade de bares e/ou restaurantes
proximidade de cinemas e/ou teatros
proximidade de bibliotecas

proximidade de escolas maternais
proximidade de hospitais

proximidade de hipermercados

proximidade de ruas de servi¢os

proximidade de ruas comerciais

proximidade de farmacias e/ou drogarias
proximidade de padarias e/ou mini-mercados
proximidade de escolas de ensino fundamental
proximidade de shopping centers

proximidade de lavanderias

proximidade de agéncias bancérias
proximidade de academias de ginastica
proximidade de faculdades e/ou universidades

Figura 6 - Gréfico dosresultados do grupo comér cio e servicos
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I nfra-estrutura Urbana

O grupo infra-estrutura urbana é composto por 12 atributos e, conforme avaliacéo
dos especialistas, apresenta grande importancia em relacdo aos demais grupos de
atributos, representando 25% das caracteristicas de localizaco que influenciam na

escolharesidencial.

Neste grupo todos os atributos foram considerados de importancia maxima,
destacando-se que, mesmo atributos como cal cadas em boas condicdes e presenca de
mobiliario urbano (lixeiras, telefones publicos, etc.), atributos incomuns em grande

parte da cidade, foram julgados como muito importantes.

Para 0 grupo “comeércio e servigos’, 0s pesos variaram conforme o gréfico abaixo:

local dotado de mobiliario urbano

local com calcadas em boas condig6es
local servido por sistema de coleta de lixo
local com ruas pavimentadas
local com boa iluminagéo publica

local servido por rede de gas canalizado
local servido por rede de cabeamento de tv
local servido por rede telefonica
local servido por rede de energia elétrica
local com rede de drenagem de aguas pluviais
local servido por rede de esgoto

local servido por rede agua potavel

Figura 7 - Grafico dosresultados do grupo infra-estrutura urbana
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Aspectos Socio-Econdmicos

Composto por 6 atributos, este grupo contempla, conforme avaliacdo dos

especialistas, 25% dos fatores de |ocalizag&o relevantes na escolharesidencial.

A importancia deste grupo se destaca, visto que 5 dos seus 6 atributos obtiveram
importancia maxima. Somente a condi¢cdo de se morar em um bairro com tradicéo
histérica ndo foi considerada téo relevante, mesmo porque a questdo histérica como
elemento de valorizacdo de uma localizagdo esta atrelada ndo somente ao valor
histérico das edificactes, mas também ao estado de conservacéo dessas edificacoes e

aos usos destinados a €l as.

Para 0 grupo “aspectos socio-econdmicos’, 0s pesos variaram conforme o gréfico

abaixo:

bairro com identidade
histérica
baixo indice de
violéncia na regido
local afastado de
areas de prostituicdo

nivel sécio-econdmico
da regido

local proximo a
bairros valorizados

local distante de
favelas

Figura 8 - Grafico dosresultados do gr upo aspectos sdcio-econdmicos
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A representatividade de cada grupo de atributos na composi¢éo da qualidade de uma
localizag&o esta apresentada no grafico a seguir:

PESO DOS GRUPOS DE AT
ESCOLHAR

40%

30% -
20%

Representatividade dos Grupos

20% - 15% 15%
« . .
0% v v v v
QUALIDADE ACESSBILIDADE, COMERCIO E INFRA - ASPECTOS
AMBIENTAL  SISTEMA VIARIO  SERVICOS ESTRUTURA sOcCIo-
E DE URBANA ECONOMICOS
TRASNPORTES

Grupos de Atributos de Localizacao

Figura 9 - Importanciarelativa dos grupos de atributos na escolha residencial

Atualizacdo da matriz de atributos

A matriz obtida representa o conjunto de atributos que, no momento, reflete as
necessidades e aspiragdes do perfil de publico avo estudado, quanto a&s
caracteristicas da localizacdo residencial. Porém, o aparecimento de novas
tecnologias, a situacdo econdémica, 0 deslocamento das classes sociais na cidade e a
prépria evolucdo urbana podem causar mudancgas nessas necessidades e ateracoes
nos atributos de localizagdo mais valorizados por este publico. Mesmo estas
mudancas ocorrendo de forma lenta, uma vez que a percepcdo de novas localidades e
a assimilagdo de novas tecnologias levam um certo tempo de amadurecimento, a
matriz pode necessitar de agjustes periodicos, a partir da inclusdo e/ou exclusdo de
atributos novos e/ou obsoletos, bem como na reavaliacéo dos pesos dos atributos de

localizacéo.

Em suma, a matriz de atributos de localizacéo identificada neste capitulo reflete as

atuais necessidades e anseios, quanto as caracteristicas de localizagdo, para o perfil
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familiar e estrato de renda analisados, no ambiente da cidade de S&o Paulo, segundo

aVisdo de participantes do segmento do mercado residencial.

Da forma como foi construida a matriz de atributos de localizac&o tem sua aplicacéo
restrita a cidade de S&o Paulo, no entanto, outras matrizes podem ser construidas, de
maneira andloga, visando a sua utilizagdo em outros municipios, distritos ou mesmo
estados.
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6 APLICACAO DA MATRIZ DE ATRIBUTOSDE LOCALIZACAO

O objetivo deste capitulo € demonstrar a aplicacdo da matriz de atributos de
localizag&o, obtida a partir do Processo Delphi e apresentada no capitulo 5. Paraisso,
a matriz até entdo tedrica, € testada em duas micro-regides da cidade de S&o Paulo.
Essa aplicagcdo possibilita o reconhecimento do estado dos atributos, identificando
assim a qualidade dessas duas localizagbes, sendo também verificadas possiveis

necessidades de gjustes e calibragens na matriz.

Inicialmente sdo0 apresentados um breve historico da evolucéo urbana da cidade de
S80 Paulo e um panorama do mercado residencial paulistano, caracterizando os
padrdes da oferta. Na sequéncia, sdo apresentadas as duas micro-regides escolhidas
para a aplicacdo e validacdo da matriz de atributos da localizagdo. A qualidade destas
localizagBes é, entdo, identificada e analisada, corroborando a validade da matriz.
Também sdo levantados alguns indicadores de mercado relativos ao comportamento
da oferta e da demanda nestas regides, identificando possiveis relagdes e tendéncias

recentes.

6.1 Breve Histérico de Sdo Paulo até sua Configuracéo Atual®

A formac&o dos bairros da cidade de S&o Paulo teve como caracteristica a ocupagdo
das &reas adjacentes ao centro velho da antiga provinciaa. Com o crescimento
econdmico da regido na segunda metade do seculo X1X, devido a economia do café,
uma série de obras de infra-estrutura urbana foram realizadas por iniciativa do
presidente da provincia, com o objetivo de interligar o centro da cidade com os
bairros mais afastados. Foram construidas novas estradas, atravessando as antigas
chacaras que circundavam o centro da antiga cidade, e foram implantados novos
meios de transporte para a comunicagdo com 0s novos bairros, tais como linhas de
bondes movidos por tragdo animal. As chécaras foram loteadas e iniciou-se a partir
dai o processo de metropolizacéo que deu inicio aformagéo da configuracéo espacial

gue conhecemos hoje.

48 Um histérico mais detalhado do que o apresentado neste item encontra-se no Apéndice 11.
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Com a construgéo das ferrovias, um novo ritmo de desenvolvimento foi submetido &
cidade. Novas obras de infraestrutura disponibilizaram luz elétrica, gas e
saneamento basico a cidade, que juntamente com 0s novos materiais, que a partir de
entdo passaram a ser importados em grande escala, proporcionaram a construcéo da
nova cidade denominada “S&o Paulo do Café’, em substituicdo a antiga cidade de

taipa do periodo imperial.

A ocupacdo dos bairros residenciais se deu principalmente rumo a sudoeste da
cidade, com a construcdo dos primeiros bairros plangados, tais como Campos
Eliseos e Higienopolis, ocupados pelas classes mais abastadas da sociedade
paulistana. Do outro lado da cidade, aém da varzea do Carmo, na regido do Brés e
do Pari, houve menor interesse de ocupacdo devido principalmente ao isolamento
que ocorria no periodo de chela do Rio Tamanduatei. Essa regido foi ocupada por
industrias, que ai se instalaram em fungdo das facilidades de transporte
proporcionadas pelo sistema ferroviario, e por habitagdes operédrias, vinculadas

diretamente as industrias do local, ou as atividades dos sistema ferroviario.

Ao longo do século XX, com o advento de novos ciclos econdmicos, a cidade de Séo
Paulo se transformou em um metrépole industrial, e atualmente em uma metropole
de servicos. A partir da década de 60, com os planos de habitagdo para aquisicéo da
casa propria, assim como as novas leis que passaram a regulamentar 0 uso e
ocupacdo do solo, os empreendimentos imobilidrios passaram a ser produzidos
através de operacbes imobilidrias realizadas pela iniciativa publica ou privada,
configurando assim, um novo padrédo de crescimento habitacional para a cidade.

Devido a escassez de recursos financeiros, o periodo recente tém sido marcado pela
participacdo do capital privado em setores que sdo tradicionamente funcdo do
Estado, como a manutencdo de espacos de uso coletivo na cidade. Os servicos
privados oferecem maior qualidade que os publicos e, tornaram a cidade de Séo

Paulo o principal polo de lazer, comércio e cultura do continente (REIS, 2004).

O comércio e servigos passam por um processo de concentracdo com os shopping
centers, hipermercados e mega empreendimentos destinados a materiais de
construgéo, livros e discos, flores, entre outros, numa especializagdo cada vez maior.
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Como coloca Reis (2004) o chamado “centro expandido” da cidade mescla bairros
residenciais de classe média verticalizados e &eas de servicos e comércio
especializados, formando um contraste entre a precariedade dos espacos publicos e o

refinamento crescente de espacos privados de uso publico.

Por outro lado, trabalhar em S0 Paulo e residir em municipios proximos da capital
se tornou uma pratica comum na cidade, o que explica em parte, a queda nos ultimos
anos das taxas de crescimento da cidade. Essas pessoas, segundo Reis (2004)
principalmente casais jovens, sdo atraidos por melhores condigbes ambientais e
menores precos, contrabalancados com as deseconomias de aglomeracdo da cidade
como o transito pesado e o tempo demandado para se chegar ao trabalho, mesmo

morando na capital.

Neste ambiente, os empreendimentos imobiliarios, residenciais e de servicos,
cresceram em dimensdes e complexidade, refletindo os novos hébitos de vida e
consumo, assim como as novas necessidades decorrentes da situacéo urbana atual,
convergindo no que Reis (2004) denomina de “ciclo dos condominios fechados’,

com arquitetura marcadamente influenciada pelo marketing imobiliério.

Unidades com areas Uteis cada vez menores vem sendo produzidas e comercializadas
nos Ultimos anos, segundo empreendedores como uma forma de atender as
possibilidades da demanda, influenciada pelas atas taxas de desemprego e limites

definidos pelas linhas de crédito imobiliério.

Neste contexto é caracterizada a seguir a oferta do mercado residencial no municipio
de S&o Paulo.

6.2 Caracterizacdo do Mercado Residencial em Sdo Paulo

O uso residencial ocupa a maior parte da area construida do municipio de Sdo Paulo.
Mesmo com 0 crescente aumento de outros setores da economia, principalmente os
servigos, que vem transformando S50 Paulo cada vez mais em um centro de trabal ho,
comércio, servicos e lazer, as residéncias ainda lideram a ocupacdo urbana com
aproximadamente 63% do total de area construida, enquanto cerca de 37% do total se

encontram distribuidos em outros usos (ver Figura 10).
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AREA CONSTRUIDA POR USO
Porcentagem em Relacdo ao Total do Municipio
(1999)

7.8% 5.7%

23,1%
63,3%

M residencial

B comércio/servigos
Oindustrial

O outros*

Fonte: (SAO PAUL Og; 2000)
Dados: TCPL/91-99
*Compreende os usos. Especiais, Escolas, Coletivos e Outros do TCPL

Figura 10 - Grafico de distribuicio das areas construidas por tipo de uso

Dentro do uso residencial, o vertical € o que mostra maior crescimento. Em 1991 as
construcdes residenciais horizontais (até 2 pavimentos) respondiam por 64% deste
uso do solo e as verticais por 36%. Em 1999, estes numeros ja eram 59% e 41%,
respectivamente, representando, no periodo, um crescimento na area construida
residencial verticad que nd € acompanhado pela area construida residencial
horizontal (SAO PAUL Oa, 2000).

Tipologias de produtos ofertados no mercado

A atividade imobiliaria residencial no municipio de S&o Paulo tem concentrado suas
atividades na producdo de Unidades Convencionais® (90%), Condominios
Horizontais (7%) e Flats (3%)°.

Como pode ser observado no pardgrafo anterior, o numero de langcamentos de
unidades convencionais confirma a tendéncia de verticalizagdo, principalmente nas

regifes centrais da cidade onde ha escassez de terrenos e altos precos. As unidades

49 Denominacdo para edificios de apartamentos utilizada pela EMBRAESP (Empresa Brasileira de
Estudos de Patrimdnio).

5 Dados EMBRAESP (2003).
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residenciais apresentam trés configuragGes basicas quanto a distribuicdo interna e

servigos oferecidos:

a] edificios de apartamentos com unidades segmentadas por nimero de dormitorios

(1, 2, 3 0u 4 s30 0s mais comuns);
b] do tipo loft, que apresentam menor compartimentacéo dos espagos internos;

c] flats! caracterizadas como unidades residenciais com servicos disponiveis, que
podem ter precos inclusos no condominio ou do tipo pay per use (paga-se somente se

utilizar o servico).

Os condominios horizontais resgatam a idéia de se morar numa casa, porém, com
maior seguranca e opgoes de lazer. A maior parte destes empreendimentos se localiza
em regides mais afastadas, onde a disponibilidade de terrenos € maior e o elevado
preco do solo ndo incide tanto sobre o baixo coeficiente de aproveitamento das

construgoes.

Dentre 0s usos residenciais verticais e horizontais se destacam em nimero de
lancamentos os de padrédo meédio de acabamento, representando cerca de metade do
total da oferta (SAO PAUL Oa, 2000).

O numero de empreendimentos verticais, lancados entre 1999 e 2003, segmentados
por nimero de dormitorios, e o numero de condominios horizontais langados no

mesmo periodo estdo mostrados na Figura 11.

51 Sdo Paulo passou recentemente por um periodo de euforia em relagdo ao langamento de flats, gerando
uma super-oferta do produto no mercado. Por esta razdo os lancamentos de flats passam atualmente por
um periodo de desaquecimento e ndo constam nos relatérios EMBRAESP (2003).
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Fonte: EMBRAESP (2000; 2003)
*CH - Condominios Horizontais

Figura 11 — Gréfico do nimero de langcamentos no municipio segmentado por nimero de
dormitérios

Deve ser destacado, no entanto, que cada tipologia de produto se baseia na tentativa
de atender as expectativas e anseios do publico para o qual foi plangjado, sgja quanto
aos atributos fisicos do edificio seja quanto & sua localizacdo®.

Neste sentido, alteragdes na estrutura da sociedade geram mudancas de necessidades
em relacdo a habitacdo que resultam em novas tipologias de produtos. Atualmente,
os atos indices de violéncia e a escassez de areas verdes tem como resposta no
mercado a proliferacdo dos empreendimentos denominados “condominios clube’
com completa infra-estrutura de lazer (bosque, pomar, pista de cooper, academia de
gindstica, spa, etc.), servicos (sistemas de seguranca, babycare, central de
congelados, lavanderia, massagem, entre outros), que buscam suprir, dentro do
préprio condominio, algumas das caréncias que a cidade apresenta.

5 Foge ao escopo do trabalho analisar se a tipologia ofertada atende ao mercado alvo pretendido,
cabendo aqui identificar os atributos de localizagdo necessarios para a satisfacdo deste mercado alvo.
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Na Tabela 6 sdo apresentadas informagOes sobre os padroes de oferta dos
empreendimentos residenciais segmentados por nimero de dormitorios, langados no
periodo de 1999 a 2003, no municipio de Séo Paulo.

MUNICIPIO DE SAO PAULO

INFORMACAO ANO 1D 2D 3D 4D
1999 35 118 110 56
2000 49 181 129 89
N°de Lancamentos 2001 24 171 136 90
2002 18 165 145 150
2003 26 170 202 134
1999 6.315 14.759 9.875 1.997
2000 5.767 18.497 10.339 3.360
N° de Unidades Tipo 2001 3.751 15.676 9.850 3.471
2002 2.327 13.380 9.582 6.256
2003 3.286 13.853 12.445 5.354
1999 31,21 54,86 80,36 195,56
2000 33,82 52,98 80,58 188,07
Area Util (em m?) 2001 30,7 53,73 83,78 193,88
2002 39,99 56,57 87,78 180,94
2003 33,22 58,89 89,9 173,94
1999 1 1,1 1,62 3,27
2000 0,95 1,08 1,67 3,1
N° Médio de Garagens 2001 1,01 1,09 1,76 3,22
2002 1 1,13 1,79 3,16
2003 1,04 1,2 1,84 3,13
1999 1 1,25 1,7 3,34
2000 1 1,13 1,68 3,08
N° Médio de Banheiros 2001 1 1,11 1,79 3
2002 1 1,22 1,75 3,13
2003 1 1,26 1,87 3,07

Fonte: EMBRAESP (2000; 2003) >

Tabela 6 - Principais car acter isticas das unidades lancadas

Precos praticados no mercado

A qualidade dos atributos de localizacdo ndo pode ser analisada isoladamente, dado
gue uma melhor qualificacdo do solo quanto aos atributos ofertados estaria refletida
no preco deste solo. “A acessibilidade e a disponibilidade dos servigcos publicos
determinam o0 preco dos terrenos que, por sua vez, determinam a conhecida
distribuicdo espacial ndo sO das classes sociais, ... , mas também a de seu comércio,

servigos e industrias... Através do mecanismo de pregos, 0 que se da na verdade €

53 Dados incluindo apenas empreendimentos verticais.
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uma distribuicdo das vantagens e desvantagens da cidade, de suas qualidades e seus
defeitos, todos estes socialmente produzidos, porém privadamente apropriados
através dalocalizacéo pelaqual sepaga’ (VILLACA, 1986, p.118).

Essa idéia é reforcada por Souza (1994) através da comparacdo entre 0s mapas de
uso do solo e de valorizagdo imobiliéria, onde pode se identificar uma coincidéncia
entre valorizagdo e verticalizagdo, que resulta, dentre outros fatores™, na necessidade

de criac&o de novos pavimentos para diluicéo dos custos do terreno.

A importancia da localizacdo € discutida em véarios estudos, entre eles Fernandez
(1999), cita como exemplo uma pesquisa realizada em Floriandpolis mostrando a
influéncia da localizagdo nos pregos das unidades. Considerando apenas a variavel
“localizacdo” chegou-se a uma equacdo de multi-regressdo com forte correlacéo
(r=69%) com o preco unitario dos apartamentos, sendo apenas 31% devido as

caracteristicas fisicas do edificio.

Na Figura 12 é apresentada a evolugdo recente dos precos dos empreendimentos

residenciais verticais no municipio, segmentados pelo nimero de dormitorios.
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Fonte: EMBRAESP (2000; 2003) — pregos regjustados pelo IGP-M (FGV, 2005)

Figura 12 — Gré&fico da evolugéo recente dos precos médios dos empr eendimentos

54 Barbosa (2001) cita a existéncia de demanda como fator condicionante da verticalizacdo, juntamente
com a evolugdo das técnicas de construgdo, mudangas nos padrdes culturais da sociedade com maior
aceitacdo do apartamento como forma de moradia e, incentivos a politica habitacional através de
financiamentos como outros fatores que contribuiram para a verticalizacdo na cidade de Séo Paulo.
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As regides de concentracéo dos langcamentos residenciais e a velocidade de vendas

No municipio

A investigagéo sobre as atuais zonas da oferta preferencial do mercado demonstra
onde 0s empreendedores estdo concentrando seus investimentos. Os dados
identificam a quantidade de lancamentos por zona de valor™, dados que refletem,
melhor do que o nimero de unidades ou blocos langados, quantos empreendedores
“enxergaram” a regido como atrativa colocando ai seus investimentos (ver Figura
13).

(Periodo de

NUumero de lancamentos

Morumbi  Tatuapé Butantd, Vila Perdizes Itaquera, Brooklin Pompéia, Jardimda Penha Jardins Mooca,
Moema  Mariana Pinheiros Vila Saude Saude
Prudente

Zonas de Valor

Fonte: EMBRAESP (2000; 2003)

Figura 13 - Gréfico das regides que tem recebido maior nimer o de lancamentos

Deve ser ressdtado que os locais com maior nimero de lancamentos ndo
necessariamente demonstram a aceitacdo do produto pelo mercado alvo, sendo esta
aceitacdo refletida por indicadores relativos a demanda como velocidade de vendas
(ver Figura 14).

% As zonas de valor compreendem perimetros dentro do municipio nos quais 0os pre¢cos do metro
quadrado de area construida sdo semelhantes, segundo a EMBRAESP. Estes limites ndo coincidem
necessariamente com os que limitam bairros, distritos, etc.,
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Figura 14 — Gr&fico da velocidade de vendas no municipio de Sao Paulo em 2005

A Compra de Terrenos no Mercado Residencial Paulistano

Durante o processo de aplicacéo da metodologia foi estabelecido contato com varios
profissionais atuantes no segmento de mercado residencial na cidade Séo Paulo. Este
contato possibilitou a observacdo, muitas vezes confirmada pelos proprios
especialistas, de que ndo ha critérios rigidos que norteiem a escolha de terrenos para
lancamentos residenciais. Empresas diferentes utilizam formas distintas para se
decidir pela compra de determinado terreno. Algumas destas formas sdo inclusive
arriscadas, frente ao pouco conhecimento das caracteristicas da demanda e da

concorréncia.

De forma geral, as empresas pesquisadas, atuantes no segmento de mercado
residencial da cidade de S&o Paulo, apresentam duas maneiras de proceder na compra
de terrenos para lancamentos residenciais: a primeira € realizada dentro da propria
empresa, através de departamentos de pesquisas de mercado para avaiagdo de
demanda, produtos ofertados pela concorréncia, velocidade de vendas, tendéncias de
mercado, entre outros, onde sdo utilizados dados secundérios obtidos junto a
entidades do setor como EMBRAESP, SECOVI, CRECI e Bolsa de Imoveis de Sdo
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Paulo, além de pesquisas especificas feitas sob encomenda. Em cada empresa este
departamento assume um nome diferente (departamento de novos negocios,

inteligéncia de mercado, prospeccdo de terrenos, etc.).

A segunda maneira utilizada para a decisdo de compra de terrenos é através da
contratacdo de empresas especializadas em marketing e plangiamento imobiliario
para assessorar na compra de novos terrenos para langcamentos residenciais, sendo
esta uma tendéncia entre as grandes incorporadoras no mercado paulistano. Nesses
casos, grande parte do processo de decisdo se da fora do ambiente da empresa e é
guiado por um consultor, participando da decisdo apenas um membro da empresa,

em geral um sbcio ou diretor.

No entanto, € comum as empresas trabalharem com estoques de terrenos, uma vez
que estes sdo largamente oferecidos pelos proprietarios. Assim, o terreno fica
“guardado” esperando 0 momento oportuno para o langcamento e, caso isto ndo
ocorra, € revendido. E mais rara a busca de um terreno especifico para determinado
empreendimento, principalmente no caso de empresas que atuam especificamente

num segmento de mercado (ex. residencial).

Também foi observado, durante o contato com os participantes desta pesquisa, que
algumas construtoras/incorporadoras de maior porte costumam trabalhar voltadas
para nichos de mercado mais especificos (empreendimentos voltados para solteiros,
casals sem filhos, pessoas com estilo de vida alternativos, etc.), muitas vezes
lancando mais de um empreendimento na mesma localizag8o, tanto através de
projetos contendo vérios tipos de unidades, quanto em empreendimentos langados
em terrenos proximos uns dos outros. Esse fato € visto com certa fregiiéncia na
cidade de S& Paulo. Como exemplos recentes podem ser citadas a Rua Carlos
Weber, na Vila Leopoldina, onde praticamente uma Unica empresa comprou quadras
inteiras e vém lancando progressivamente empreendimentos para publicos de

diferentes estratos de renda.

Muitas empresas oferecem aos compradores diferentes opcOes de plantas. Esta
flexibilidade do produto pode ser interpretada, além de um atendimento
personalizado ao cliente e suas necessidades, como uma tentativa de absorver
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usuarios com diferentes perfis dentro de um mesmo estrato de renda, uma vez que
nem sempre sdo identificadas demandas ndo atendidas suficientes para justificar o
lancamento de um empreendimento inteiro voltado para um nicho especifico de

mercado (ex. solteiros sem filhos).

No que diz respeito a localizagdo dos empreendimentos, alguns bairros demonstram
uma vocagao para determinados perfis de usuérios. Na cidade de S&o Paulo, por
exemplo, em bairros como Pinheiros e Vila Olimpia, grande parte do volume de
lancamentos é composto de unidades com areas Uteis menores que 80m?, visando
como publico avo casais sem filhos, solteiros, pessoas com estilo de vida
aternativos, profissionais que vem para Sao Paulo a trabalho, entre outros.

Assim, consultando-se apenas uma parte dos participantes do mercado residencial
paulistano, especialmente os pertencentes as empresas que detém porcentagem
expressiva de lancamentos em relacdo ao volume de oferta total na cidade, foi
possivel obter um breve panorama acerca dos métodos e critérios utilizados para

aquisicao de terrenos por empresas do segmento residencial.

I ndicadores Utilizados para Caracterizar o Estado do Mercado

As informacdes relevantes para a oferta, sobre o segmento de mercado residencial,
s80 denominadas indicadores de desempenho de mercado. S&o divulgados por
entidades do setor, como o Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacéo e
Administracdo de Imdéveis Residenciais e Comerciais de S&o Paulo (SECOVI) e
Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio (EMBRAESP). Esta Ultima registra as
principais informagdes sobre os |lancamentos realizados no municipio de S&o Paulo,
detectados a partir de pesguisas nos principais veiculos de imprensa, além de
avaliacOes realizadas pela propria EMBRAESP.

A competitividade e a rentabilidade de um empreendimento residencial estéo

diretamente ligadas a velocidade de vendas das unidades, sendo esta uma variavel
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com grande sensibilidade, na qual pequenas quedas em relacéo ao planejado podem

gerar grandes quebras de desempenho™.

A velocidade de vendas demonstra o grau de aceitacdo do produto no mercado®,
julgados pelo mercado alvo frente ao seu referencial de qualidade e em relacéo a
oferta da concorréncia. Desta forma, quanto maior a qualidade dos atributos de
localizacdo e de projeto, reconhecidos pelos potenciais compradores, mais
competitivo sera 0 empreendimento e menores seréo seus riscos de insercdo no

mercado.
Os principais indicadores do mercado residencial séo:

+ Volume de Lancamentos: 0 novo estoque reconhece o grau de interesse da oferta
nas diversas regides da cidade. Pode ser representado pelo nuimero de
lancamentos, nimero de blocos lancados, nimero de unidades lancadas, area
total lancada (em m?) e pelo produto total lancado (geralmente expresso em
USs);

+ Velocidade de Vendas: identifica os niveis de aceitacdo do produto no mercado,

nas diferentes localizagOes, frente ao total de unidades lancadas,

+ Taxade Vacancia: demonstra os indices de unidades desocupadas, segmentadas
em geral por niumero de dormitérios. Uma taxa de vacéncia elevada, em
determinado perfil de empreendimento, pode sinalizar uma super-oferta do
produto e, de modo inverso, uma alta ocupacdo (baixa vacancia) destes imoveis

pode sugerir a existéncia de demanda para o produto;

« Estoques de projetos aprovados e ndo langados. permite reconhecer o volume de

empreendimentos em estoque, sinalizando possiveis excessos de oferta.

% Destaca-se no entanto, que uma alta velocidade de vendas ndo garante uma taxa de retorno elevada.
Erros nas estimativas de custos e colocacdo de precos podem resultar em taxas de retorno incompativeis
com a taxas de atratividade do setor (ROCHA LIMA JR., 1993b).

57 Qutros fatores como aquecimento da economia, taxa de desemprego e politicas de financiamento
também influenciam na velocidade de vendas.
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6.3 Forma de Aplicacdo da Matriz de Atributos de L ocalizacéo

Conforme ja comentado, a matriz de atributos obtida ao final do Processo Delphi e
apresentada no capitulo 5, constitui o instrumento utilizado para identificacdo da

qualidade dos atributos de localizagdo nas duas micro-regides escol hidas.

O processo de aplicacdo da matriz tem inicio com a definicdo das micro-regides a
serem analisadas e preenchimento da matriz de atributos, tendo como base critérios

de atribuicdo de notas descritos no Anexo A deste trabal ho.

A definicdo destes critérios foi necessaria para que o preenchimento da matriz de
atributos de localizagdo ocorresse de forma homogénea, independentemente do
responsdvel por sua aplicacdo™. No entanto deve ser notado que, alguns dos fatores
que qualificam as localizagbes podem ser medidos quantitativamente através de
indices e critérios ja existentes (ex. poluicdo do ar, violéncia na regido, niveis de
ruidos, etc.), enquanto outros apresentam carater subjetivo para seu julgamento (ex.
proximidade de favelas, proximidade de bairros valorizados, etc.). Destacando-se
aqui a necessidade de aperfei coamento destes critérios inicialmente definidos no caso

da aplicacdo efetiva da matriz de atributos de localizacéo.

Alguns atributos da matriz podem receber notas sem a necessidade de visitas de
campo, dependendo dos dados secundarios disponiveis tais como: mapas
(PREFEITURA, EMPLASA, METRO, Guia de Ruas, etc.) e indices (SEADE,
IBGE, etc.), no entanto, grande parte das informagdes necessarias, assim como a
percepcdo gera da regido, sO podem ser analisadas através de visitas a regido de
andlise.

Muitos critérios utilizados para o preenchimento da matriz dizem respeito ao
tratamento das proximidades em relacdo a servicos e outras caracteristicas que
qualificam uma localizacdo residencial. Para que o julgamento fosse mais objetivo, e
mensuravel, foram definidas disténcias méximas de qualquer ponto da micro-regido
para se alcancar o atributo avaliado (ex. pragas, farmacias, estacOes de metr6, etc.), a

partir das quais foram atribuidas as notas. Estas distancias foram estabelecidas em

8 No caso desta pesquisa a autora foi responsavel pela aplicagdo da matriz de atributos de localizagdo nas
micro-regides pesquisadas.
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funcdo da utilidade e frequéncia de uso em relagéo ao atributo. Por exemplo, séo
toleradas distancias menores para se alcancar uma padaria do que para se chegar a

um shopping center.
O preenchimento da matriz de campo ocorre da seguinte forma:

+ Resgate dos pesos de cada atributo e de cada grupo de atributos obtidos na matriz
apresentada no capitulo 5 (coluna“Peso” da Tabela 7);

« Aplicacdo de nota para cada um dos atributos da matriz, de acordo com o0s

critérios apresentados no Anexo A (coluna“Nota’ databela7);

+  Obtencdo da nota de cada um dos grupos de atributos através da média aritmética
das notas dos atributos em cada grupo (coluna“Nota’ daTabela7).

« Pontuacéo de cada atributo, e de cada grupo de atributos, utilizando as notas
atribuidas em campo aos atributos (coluna “Nota’) ponderadas com 0s pesos

estabel ecidos na matriz de atributos de localizagdo (coluna“ Peso”).

Ao fina do processo a soma da pontuagdo para cada grupo de atributos € uma nota
variando de 0 a 10, que representa a qualidade dos atributos de localizag&o na micro-

regiéo.

A estrutura da matriz de campo e os caculos utilizados para se chegar a pontuacéo
da micro-regido, estdo demonstrados a seguir na Tabela 7:
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ATRIBUTOS DE LOCALIZAGAO PESO (321;'8) PONTUAGAO

QUALIDADE AMBIENTAL Pga = x% Nga=San / 16 Rga=Pga * Nga
atributo 1 Pgal Ngal Pgal*Ngal
atributo 2 Pga2 Nga2 Pga2*Nga2
atributo 16 Pgal6 Ngal6 Pgal6*Ngal6é
Total do grupo Pgal+Pga2+...+Pgal6 =100%| San=Ngal+Nga2+...+Ngal6 POga
ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES Rasvt

15 atributos

COMERCIO E SERVICOS Rcs

25 atributos

INFRA-ESTRUTURA URBANA Rieu

12 atributos

ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS Rase

6 atributos
||PONTUA(;AO FINAL || Rfinal = Rga + Rasvt + Rcs + Rieu + Rase ||

onde:

Pgal; Pga2 e Pgal6 = pesos dos atributos 1, 2 e 16 do grupo qualidade ambiental
Noal; Nga2 e Ngal6 = notas dos atributos 1, 2 e 16 do grupo qualidade ambiental
Pga = peso do grupo qualidade ambiental

Nga = nota do grupo qualidade ambiental

POga = pontuagéo do grupo qualidade ambiental (intervalo de 0 a 10)

Raa = parcela de participacéo do grupo qualidade ambiental na nota da micro-regido

Tabela 7 - Calculos utilizados par a a pontuacao das micr o-regifes na matriz de campo

A pontuagdo total da micro-regido identifica caréncias e qualidades nas localizacOes
estudadas, podendo orientar prioridades de investimentos publicos e privados, de
acordo com os atributos valorizados pelo estrato de renda existente na regido. Se
analisada em conjunto com outras micro-regides a pontuacdo obtida estabelecera
uma hierarquia entre as diversas localizagdes. A aplicacdo da matriz de atributos
pode ser realizada em qualquer micro-regido na cidade de S&o Paulo, sendo que, no
caso deste estudo, foram escolhidas micro-regides situadas na Mooca e na Vila

Mariana pel os motivos apresentados no proximo item.

6.4 I dentificag&o da Qualidade de L ocalizagéo na Mooca e VilaMariana

Critérios de Escolha das Micro-Regides de Andlise

A escolha das duas micro-regites para validagdo da matriz de atributos de

localizag&o se baseou nos seguintes fatores:



98

Perfil de ocupagdo dentro do estrato de renda focado nesta pesquisa, descrito na
introducdo do trabalho;

Zona de uso definida pela Legislagdo de Uso e Ocupacdo do Solo, de forma a
viabilizar a comparacdo entre o perfil de ocupagdo nos dois locais, dentro dos
potencials construtivos permitidos. No caso as duas micro-regides estdo em Z3;

Quantidades representativas, porém distintas, de lancamentos residenciais nas

micro-regides, no periodo analisado;

Homogeneidade em relacdo as caracteristicas internas das micro-localizaces, no
que diz respeito a distribuicdo e/ou presenca dos atributos de localizagdo
avaliados.

Sobre o ultimo item comentado cabe uma ressalva. Como grande parte dos atributos

tem seu julgamento definidos a partir de distancias, se torna evidente que mesmo em

uma micro-regido que englobe pouco mais de uma dezena de quadras, como € 0 caso

nesta pesquisa, h& uma variagdo das distancias entre os diversos terrenos presentes e

os pontos e/ou locais valorizados. Assim, para efeito de uniformizacdo dos

julgamentos, foram adotadas distancias minimas e maximas percorridas a partir de

qualquer ponto situado dentro do perimetro das micro-regides como referéncia.

Os perimetros definidos para estudo e os mapas com as locdizaches sdo

apresentados a seguir:

Micro-regido na Mooca: trecho limitado pelas Ruas Cuiab4, do Oratdrio,
Juvenal Parada, dos Campineiros, Capitées Mores, Marqués de Vaenca, Leme da
Silva, daMooca, Joana D’ Arc e Fernando Falco.

Micro-regido na Vila Mariana: perimetro definido pelas Ruas Loefgren, Juréia,
Santa Cruz e Afonso Celso.
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Micro-regido da MOOCA

A evolucao urbana da Mooca se confunde com a evolugdo da prépria cidade de Séo
Paulo, quanto aos aspectos que redefiniram o perfil da cidade a partir de sua

industrializac&o, sendo este um bairro de grande representatividade historica.

Devido as chelas e a dificil transposi¢éo do Rio Tamanduatei no inicio da ocupagéo
da cidade, aregido demorou mais a se desenvolver que outras regides com melhores

condic¢des de acesso.

A implantacdo da ferrovia Santos — Jundiai, em 1867, ocorreu em um periodo
coincidente com o daimigracdo italiana em S&o Paulo, a qual teve na Mooca, um dos
seus principais focos de ocupagdo. Nesta época as chécaras da regido comegaram a
ser loteadas, estabelecendo os usos industrial e residencial operario, inclusive
corticos (VILLAGCA, 1998; PONCIANO, 2002).

A configuragcdo do bairro como conhecemos hoje se consolida com a implantagdo da
avenida Radial Leste, em 1955, e recentemente, com a construcdo do viaduto da Rua
da Mooca sobre a ferrovia, que ateraram a acessibilidade da area, separando-a do
Brés e aproximando-a do centro tradicional da cidade (ANDRADE, 1991%° apud
BARBOSA, 2001).

A Mooca apresenta taxas de crescimento de —2,38%, bem inferiores & média do
municipio para o mesmo periodo, que foi de 0,40%%°. Anualmente, migram para a

regigo 421 pessoas™.

O bairro passa atualmente por um periodo de transformagdo. De um lado, a migragéo
dos antigos moradores para regides mais valorizadas da cidade, gerando a crescente
desocupacdo das antigas vilas operarias™, abre espaco para uma nova ocupagdo com

estratos de renda menores. Esses novos moradores buscam aluguéis mais baratos e

5% ANDRADE, M. M. Bairros além Tamanduatei: o imigrante e a fabrica no Bras, Mooca e
Belenzinho. 1991. 275p. Dissertacdo (Mestrado) — Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas,
Universidade de S&o Paulo. Sdo Paulo, 1991.

60 Fonte: (SAO PAULOa, 2000), no periodo de 1991 a 1996.
61 Fonte: IBGE — Migragdo entre distritos (1996)
62 Miranda (2002) identificou altas taxas de vacancia em levantamento realizado na regio.
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reducdo de despesas com transporte entre trabalho e moradia, dada a proximidade da
regido com o centro tradicional da cidade e a oferta de infra-estrutura local
(MIRANDA, 2002). Por outro lado, a saida gradativa das fabricas da regido, rumo a
regido do ABC, a partir das décadas de 50 e 60, e recentemente para fora do

municipio, deixalivre amplos terrenos, adequados a construcéo de edificios.

O bairro ainda € predominantemente horizontal, exceto nos corredores como Rua da
Mooca, Paes de Barros e Alcantara Machado, onde a ocupacéo inclui prédios de até
6 pavimentos. A tradicdo italiana do bairro é cultivada, sendo realizada |4 a festa de

San Genaro.

Se mantém, como caracteristica marcante da regido, a coexisténcia do uso residencial
com o industrial, comércio e servicos. Porém, este perfil vem mudando lentamente
nos Ultimos anos. De 1995 até marco de 2005, foram construidos na M ooca® 458 mil

m? de &rea Util residencial, consumindo 157 mil m? de terreno (EM BRAESP, 2005).

Miranda (2002) destaca como externalidades negativas presentes na Mooca, o grande
nimero de industrias ainda em funcionamento coexistindo com o uso residencial, a
falta de arborizacdo na regido, o tréfego pesado decorrente da proximidade com
avenida do Estado como elemento gerador de altos niveis de poluicdo, presenca de
construcdes de valor histdrico®, algumas delas descaracterizadas devido & sucessivas

reformas.

As externalidades positivas, segundo a mesma autora, sdo a proximidade com o
centro histérico de S&o Paulo, a existéncia de infra-estrutura urbana, a boa
acessibilidade decorrente dos meios de transporte disponiveis na regido, a existéncia
de empregos na area e a existéncia de comércio e servigos complementando o uso

residencial.

63 Dados relativos a zona de valor da Mooca, apresentada no Apéndice I, incluindo empreendimentos
residenciais horizontais e verticais.

6 No bairro encontram-se as casas em série da Rua Bardo de Jaguara, projetadas por Warchavchik em
1929, mesmo arquiteto que projetou a casa modernista da Rua Santa Cruz, na Vila Mariana, comentada
mais adiante. As casas em série mantém seu uso original destinado ao comércio.
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Micro-regido da VILA MARIANA

Assim como a Mooca, a ocupagdo da Vila Mariana é bastante antiga, no entanto a
regido permaneceu pouco habitada até fins do século X1X. A partir de 1887, com a
instalacdo da estrada de ferro e do matadouro®, a regido passou a ter maior
desenvolvimento (MASAROLO, 1971).

A regido ja demonstrava forte ocupac&o, no inicio do século XX, principa mente para
uso residencial horizontal popular e de classe média (MASAROLO, 1971,
VILLACA, 1998, p.112). O bairro teve seu uso residencia densificado a partir da
década de 70, periodo de grande verticalizacdo residencial, para qual contribuiu o
estabel ecimento do metré em 1974 (PONCIANO, 2002).

A Vila Mariana apresenta taxas de crescimento de —1,33%, bem inferiores a média
do municipio para o mesmo periodo, que foi de 0,40%°°. Mesmo assim, a regido

apresenta uma taxa de migracdo anual de 2.683 pessoas®.

Atualmente, a regido apresenta areas com forte desenvolvimento de uso residencial
vertical e comércio/servicos para a classe média. No entanto, ainda restam areas com
predominancia de uso residencial horizontal, que estdo sendo gradativamente
substituidas pelo mesmo uso, porém vertical. Nos ultimos 10 anos foram lancados na

regido 566 mil m? de areas (teis residenciais, consumindo 216 mil m?2 de terreno®®,

Enquanto a Mooca ocupa a 10° lugar no ranking de projetos industriais aprovados, de
1986 a 2003, a Vila Mariana ocupa a mesma posicao sd que para o uso de servigos™.
Sendo que na Vila Mariana, ha uma grande concentracdo de hospitais e laboratorios,

que originaram especializacdo em servicos de suporte naregido.

Historicamente, notam-se algumas diferencas em relagdo ao desenvolvimento e uso
do solo nos dois lados da Avenida Domingos de Morais (Vila Clementino e Vila

Afonso Celso). Marcondes (1988), em sua dissertacdo de mestrado estuda o

8 O edificio do antigo matadouro foi revitalizado e transformado em cinemateca.
6 Dados Sempla — Deinfo no periodo de 1991 a 1996.

67 Fonte: IBGE — Migragdo entre distritos (1996)

8 |nformacGes obtidas junto a EMBRAESP (2005).

6 Dados EMBRAESP (2003).



103

desenvolvimento de duas Z3 situadas de lados diferentes desta avenida, no periodo
de 1980 a 1986. A autora identificou na Vila Clementino decréscimo de area
residencial horizontal e aumento de &reas residenciais verticais, comercias e de
servicos. No mesmo periodo a Vila Afonso Celso (micro-regido analisada neste
trabalho), apresentou auséncia de qualquer transformac&o, permanecendo na época
com 90,57% de uso residencia horizontal, sendo os 9,43% restantes destinados ao
uso institucional. Vale destacar que na época desta analise a estacdo de metré Santa

Cruz jafuncionava ha mais de 10 anos.

A autora conclui que alguns fatores podem ter influenciado no desenvolvimento
distinto de regides tdo proximas, entre eles o fato da Vila Clementino estar mais
proxima do Parque do lbirapuera e de bairros valorizados como Moema e
Indiandpolis, enquanto a Vila Afonso Celso faz fronteira com bairros de classe média
como Ipiranga e Salde. Quanto a acessibilidade e ao sistema viario a Vila
Clementino apresenta malha viéria em tragado quadriculado e ruas largas, com
ligaches importantes com a avenida Rubem Berta, enquanto a Vila Afonso Celso
apresenta tracado de ruas mais Sinuoso e com menores larguras, interligando aregido
com a avenida Dr. Ricardo Jafet. A Vila Afonso Celso apresenta ainda maiores
declividades comparativamente a Vila Clementino.

O que se observa nos ultimos 10 anos € que, devido aos altos precos da Vila
Clementino e menor disponibilidade de terrenos, se comparado com a Vila Afonso
Cedlso, a ultima tem atraido grande nimero de empreendimentos. Para ilustrar tal
crescimento, somente na micro-regido estudada, que compreende 16 quadras, foram
lancados de 1998 até o momento (primeiro semestre de 2005), 5 empreendimentos
totalizando mais de 400 unidades lancadas™, encerrando o periodo de estagnacdo da
regido, citado anteriormente. Em 2001 foi implantado na regi&o o Shopping Metrd
Santa Cruz.

Outro aspecto particular do desenvolvimento da regido é o caso da Chécara Klabin,
ocupada até a década de 80 por uma das maiores favelas da cidade de S&o Paulo.

Apés reintegrac@o de posse a regido foi loteada para usos residenciais horizontal e

0 Levantamento da autora com base em Informagdes obtidas junto 8 EMBRAESP (2005).
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vertical para classe média alta. Atuamente se encontra bastante valorizada e com

pouquissimos terrenos desocupados.

A acessibilidade na Vila Mariana é favorecida pela sua posicéo estratégica proxima a
avenida Paulista e Faria Lima, infra-estrutura de transportes, que inclui estacdo de
metr6 e linhas de énibus para os principais pontos da cidade, aém de shopping

center, escolas conceituadas e museu.

Resultados sobre a Qualidade das L ocalizagbes na Mooca e Vila Mariana

A aplicagcdo da matriz de atributos de localizagdo foi viabilizada com base nos
critérios definidos para padronizar os julgamentos e avaliar de forma imparcia cada
micro-regido (ver anexo A). A utilizagdo da matriz permitiu identificar quais
atributos se encontram deficientes e quais se encontram satisfatorios nos dois locais

estudados, permitindo sua comparagao.

Os resultados da aplicacéo da matriz de atributos de localizacdo nas duas micro-
regides sdo apresentados a seguir (Figura 17). A matriz aplicada e suas respectivas

notas encontram-se apresentadas no Anexo B.
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QUALIDADE ACESSIBILIDADE, COMERCIO E INFRA-ESTRUTURA  ASPECTOS SOCIO-
AMBIENTAL SISTEMA VIARIO E SERVICOS URBANA ECONOMICOS
DE TRANSPORTES

B MOOCA - 7.4

Grupos de Atributos de Localizacéo
@ VILA MARIANA - 8.7

Figura 17 - Qualidade dos atributos de localizacdo nas micr o-r egifes estudadas
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A qualidade ambiental nas duas micro-regibes apresenta alguns diferenciais
representativos. A densidade de arborizacdo na regido da Vila Mariana € bastante
superior a encontrada na Mooca. Miranda (2002) j& havia chamado a atencéo para
esta quest&o.

Conforme ja comentado, a Mooca é tradicionalmente uma area de muitas industrias.
porém, a proximidade de areas industriais, conforme julgado pelos especialistas € um
elemento negativo para o ambiente residencial. Este grande nimero de indulstrias na
regido traz consigo externalidades negativas como poluicdo do ar, instalacéo de
cartazes e pichagdes nos muros que circundam as fébricas, aém do que, a presenca
de construcdes antigas e depreciadas, desfavorecem a imagem do local. Por outro
lado h& 23.220 empregos ofertados nesse setor na regido, comparados aos 6.043 da

VilaMariana™.

Destaca-se que algumas fabricas |a instaladas, por vezes desocupadas, possuem valor
histérico e arquitetdnico, podendo ter seu uso convertido para lazer ou cultura,

contribuindo tanto na oferta de servigos como na qualidade ambiental local.

O aumento do uso residencial, decorrente principalmente da tendéncia recente de
verticalizagao, faz com que a Mooca apresente um coeficiente de aproveitamento de
0,73, acima da média do municipio que é de 0,63"%. Mesmo assim, a presenca de
casas operarias convivendo lado a lado com edificios recém construidos € uma das

caracteristicas daregiéo.

Ambas as regides sdo bairros tradicionais na histéria de Sdo Paulo. No entanto, o
conjunto arquiteténico da Vila Mariana agrega maior valor ao uso residencial que as
antigas fébricas da Mooca, além do que, de modo geral as construcbes da Vila
Mariana se encontram em melhor estado de conservacdo. No perimetro estudado da
Vila Mariana se encontram os edificios do Colégio Marista Arquidiocesano e do
Hospital Santa Cruz, além da Casa Modernista da Rua Santa Cruz, construida em

"t Fonte: IBGE — NUmero de empregos por distrito (2000)

72 Dados (SAO PAULOa, 2000), referentes ao coeficiente de aproveitamento bruto, que considera em seu
célculo a area de quadras, incluindo os terrenos vagos.
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1927, projeto de Gregori Warchavchik, um marco da arquitetura moderna paulistana,
que atuamente abriga o Parque Modernista, aberto ao publico para visitagdo. Se
encontra préximo ao perimetro estudado também o Museu Lasar Segall, que foi

moradia do artista e também projeto de Gregori Warchavchik.

Em relac@o a topografia loca (aclives ou declives), a regido da Mooca se mostra
mais atraente que a da Vila Mariana, apresentando ruas e terrenos mais planos. Uma
vez que, a avenida Domingos de Morais é continuagdo do espigdo da avenida
Paulista, as ruas situadas em sua extensdo descem de um lado em direcdo a avenida

Ruben Berta e, de outro, em diregdo aavenida Dr. Ricardo Jafet.

Em relagdo ao grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes, o grande
diferencia entre as duas micro-regides € atribuido pela proximidade de estacbes de
metrd, atributo bastante valorizado pelo estrato de renda em questdo. Na regido da
Vila Mariana, encontra-se a estagdo de metrd Santa Cruz, inaugurada em 1974 e
situada a menos de 600 metros de qualquer ponto da micro-regido estudada. O
critério de pontuagdo maximo para distancias até 600 metros se baseou nas pesquisas
origem-destino”, na qual foi observado que os usuérios do metrd se deslocam a pé
de suas residéncias até um raio de 600 metros de uma estagdo. A partir dessa
disténcia, a grande maioria dos usuarios utilizam outro meio de transporte associado
a0 metr6. Na regido da Mooca, a estacdo Bresser do metrdé € a mais proxima,
localizada na avenida Alcantara Machado (Radial Leste), fica a aproximadamente

1.800 metros dos pontos extremos da micro-regiéo.

Quanto a facilidade de acesso aos principais centros de servicos, ambas as regides
s80 bem localizadas. A Vila Mariana esta situada a poucos quilémetros da avenida
Paulista, um de seus principais centros de servicos, além de um simbolo na histéria
da cidade. O proprio bairro da Vila Mariana concentra 51.434 empregos no setor de
servigos, comparados aos 13.573 na regido da Mooca™. A Mooca tem grande

proximidade com o centro tradicional da cidade, que, mesmo concorrendo com

3 Fonte; METRO-SP, disponiveis em <http://www.metro.sp.gov.br>. Acesso em 06. Abr. 2005. Em
outra pesquisa realizada em 2000, sobre a imagem de diversos meios de transporte 0 metr6 sé foi
superado em qualidade para o automaovel particular.

" Fonte: IBGE — NUmero de empregos por distrito (2000)
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outros centros de servicos mais recentes como as regides da avenida Faria Lima,

Berrini e Margina do Rio Pinheiros, ainda concentra grande oferta de empregos.

Em relacéo as distancias de terminais rodoviérios e terminais de 6nibus urbanos, cuja
proximidade demasiada pode ser considerada um aspecto negativo em éareas
residenciais (devido ao trafego intenso e congestionamentos causados em épocas de
feriados e férias, no caso dos terminais rodoviarios, e, por causa da confluéncia de
Onibus prejudicando o transito na regido, no caso dos terminais urbanos), a micro-
regiao da Mooca se encontraentre 1 e 2 quildmetros do terminal rodoviario Bresser e
a micro-regido da Vila Mariana se situa bem proxima, cerca de 700 metros dos
pontos extremos do perimetro analisado, do terminal de 6nibus urbano da estacéo de

metrd Santa Cruz, assim, ambas as regides perderam pontos por este motivo.

O resultado do grupo que aborda a disponibilidade de comércio e servigos nas
regides identificou que, de maneira geral, aregido da Vila Mariana apresenta maior
variedade e quantidade de servigos ofertados. Isto ocorre ndo em relagdo aos
pequenos comércios e servigos, utilizados no dia a dia (padarias, mini-mercados,
farméacias, escolas maternais e de ensino fundamental), pois nestes as duas regides
s80 bem abastecidas, mas sim em relacdo as distancias para 0s servigcos de maior
porte e especializagdo como shopping centers e hospitais. Estdo bastante préximos da
regido da Vila Mariana o shopping metrd Santa Cruz, além dos shoppings Plaza Sul
(avenida Dr. Ricardo Jafet), Paulista (rua 13 de maio) e lbirapuera (avenida
Ibirapuera), enquanto que o Shopping Metrd Tatuapé, o mais préximo da micro-
regido da Mooca, esta a aproximadamente 3 quildmetros desta. No caso dos
hospitais, dada sua grande concentracéo na regido de Vila Mariana, o proprio bairro

se tornou um centro especializado em servicos de suporte a hospitais.

No grupo referente a avaliagdo da infra-estrutura urbana os dois locais empataram
completamente, 0 que era de se esperar, tanto em relacdo as supostas exigéncias
minimas deste estrato de renda em relacdo a infra-estrutura de moradia, quanto ao
fato das micro-regides estarem localizadas em dois bairros com ocupacdo antiga e
préximos dos dois centros de servicos mais tradicionais da cidade, o centro “velho” e
aavenida Paulista, dai a presenca de completainfra-estrutura.
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A andlise dainfra-estrutura no momento da escolharesidencial, no caso do estrato de
renda estudado, pode ser considerada mais como um elemento de descarte que
propriamente como um valorizador daregi&o, ou seja, esta classe de renda ndo aceita
morar em locais onde ndo estejam disponiveis tais servicos. A disponibilidade de
infra-estrutura representa assm um diferenciador do espaco urbano, afetando
somente as regides ocupadas por estratos de renda mais baixos, Cujo acesso a estes

Servigos é mais restrito.

NoO grupo que analisa 0s aspectos socio-econdmicos nas duas micro-regides, a
importancia atribuida a proximidade de bairros valorizados e local distante de favelas
demonstra claramente as tendéncias de agrupamento geografico segundo clusters
homogéneos, citadas por Hallam (1992) e Alencar (1993), quanto as expectativas e

necessi dades de |localizagéo residencial.

Nestes aspectos, a regido da Vila Mariana, que apresenta maior qualidade, € vizinha
aos bairros de Moema, Jardim Paulista Campo Belo e Chacara Klabin, todos com
valores do venda superiores a R$2.000,00/m? construido, enquanto a Mooca faz
divisa com bairros como Ipiranga, Cambuci e Vila Prudente, que apresentam valores
de venda entre R$1.000,00 e 2.000,00/m? construido”.

A regido da Mooca perdeu pontos comparativamente a Vila Mariana devido a
relativa proximidade com a favela da Vila Prudente. As duas micro-regites

apresentam indices de violéncia inferiores as médias do municipio.

Através da aplicagdo da matriz de atributos de localizac&o nas duas micro-regides a
M ooca obteve pontuagéo final 7,4 eaVilaMariana 8,7.

As diferencas encontradas entre o estado dos atributos na Mooca e Vila Mariana
mostraram que a matriz esta calibrada, podendo portanto ser um instrumento Util

neste tipo de avaliagao.

5 Informag@es obtidas junto a EMBRAESP (2005).
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Outros aspectos relacionados a qualidade das localizactes

Os aspectos de localizagdo expostos anteriormente, se comparados a indicadores de
desempenho, podem mostrar algumas tendéncias de comportamento do mercado. No
entanto, a pesquisa teve que se adequar a disponibilidade de dados, principalmente

no que se refere ainformagdes sobre a demanda nas duas micro-regides.

No item anterior, a aplicacdo da matriz de atributos de localizagdo definiu a
pontuacdo daMoocaem 7,4 eadaVilaMarianaem 8,7, representando superioridade
da Vila Mariana quanto aos atributos avaliados em cerca de 17%. Tais resultados se
mostram coerentes pois, se as duas regides apresentam perfil de ocupacdo com
estratos de renda semelhantes, portanto € normal que apresentem diferencas

moderadas quanto as qualidades de localizac&o.

Os precos dos terrenos’™, conforme ja discutido, representam uma das variaveis
responsaveis pela distingdo da qualidade em diferentes localizagbes. O levantamento
dos precos dos terrenos nas duas micro-regides corroborou as informacdes obtidas
durante a aplicagdo da matriz, uma vez que na Mooca os precos dos terrenos variam
de R$500,00 a R$600,00/m?, enquanto que na Vila Mariana o preco dos terrenos é
cerca de R$800,00/m? (informagao verbal)"”.

De maneira geral, 0s precos praticados nas unidades recém lancadas, por sua vez,
indicam o actimulo dos diferenciais de pregos dos terrenos nas duas micro-regides’™.
No entanto, a relagdo entre a qualidade da localizac&o e os pregos praticados néo
pode ser generalizada, nem adotada como verdade absoluta, uma vez que os
mecani smos de precos sdo guiados pelo mercado. Apesar de se saber que a qualidade
dos atributos se reflete no valor do solo, e das diferencas de pregos dos terrenos nas
duas micro-regides se mostrar muito proxima a diferenca obtida com as notas da
avaliacdo, a amostra de apenas duas micro-regides € pouco representativa para se

afirmar umarelagéo objetivaereal.

% Conforme ja comentado, os pregos dos terrenos sdo afetados por fatores macro-econdmicos,
disponibilidade de terrenos na regido, existéncia de demanda, etc. Assim, a comparagdo s6 se valida a
medida que tais fatores afetam igualmente as duas micro-regides.

7 InformagGes obtidas junto a EMBRAESP (2005), especificamente as micro-regifes estudadas.
8 |dem anterior.
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O volume de lancamentos residenciais é um indicador que reflete quantos
empreendedores “enxergaram” a regido como atrativa. Em relacdo ao nimero de
lancamentos, a zona de valor da Mooca recebeu 67 empreendimentos residenciais
nos Uultimos dez anos, enquanto na Vila Mariana foram langados 110
empreendimentos™. A diferenca entre o nimero de lancamentos nas duas micro-
regides pode indicar a percepcao do estado dos atributos de localizagdo na anadlise da
selecdo de terrenos para lancamentos de empreendimentos residenciais. Este fato é
reforcado pela configuracdo atual das duas micro-regibes que apresentam
quantidades equivalentes de terrenos vagos e mesmo potencial construtivo, porém
volume de langamentos distintos.

O volume de lancamentos ocorridos nas duas micro-regides nos ultimos dez anos
demonstra que ambas as regifes estdo passando por novas convengdes urbanas,
assunto abordado no capitulo 2, no qual os empreendedores identificam a existéncia
de demanda e boas oportunidades de investimentos. No caso da Vila Mariana, como
jd comentado, a regido estudada passou por um longo periodo de estagnacéo,

mostrando recentemente novo félego em relacdo aos lancamentos residenciais.

Quanto aos indicadores da demanda, valores exatos dos indices de velocidade de
vendas nas duas micro-regides ndo foram disponibilizados pelo SECOVI. No
entanto, foram obtidos junto a0 mesmo 6rgéo informacgdes de que estes indicadores
se mostram proporcionais aos volumes de langcamentos nos dois locais, ou sgja, as
velocidades de vendas se apresentam mais altas na regido onde efetivamente foi
identificado maior volume de lancamentos, no caso a Vila Mariana™. Tal fato pode
indicar que, de forma geral, os empreendedores utilizam a qualidade das localizactes
como um dos vetores de analise para a escolha dos locais dos novos
empreendimentos, na medida em que buscam colocar seus langamentos em regides
onde o publico reconhece a qualidade da locaizag&o, favorecendo a inser¢do do

produto no mercado.

" Foi adotado o nimero de langamentos como indicador e ndo o volume de unidades langadas, pois esta
dltima se relaciona com calculos de demanda, particulares a cada empreendedor e a viabilidade do
produto frente ao potencial construtivo permitido, fatores ndo relacionados a qualidade das localizagGes.

80 Informacdes obtidas em entrevista junto ao departamento de pesquisa do SECOVI, em 2005, acerca do
comportamento dos indicadores da demanda nas regides da Mooca e Vila Mariana.
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7 CONSIDERACOESFINAIS

A presente pesquisaidentificou um conjunto de atributos que configuram qualidade a
uma localizacdo residencial, de acordo com o estrato de renda e perfil familiar dos

potencials compradores.

Através da aplicacdo do Méodo Delphi junto a participantes do segmento de
mercado residencial, foi obtida uma matriz que representa as necessidades e
preferéncias da demanda na opiniéo destes profissionais. A “Matriz de Atributos de
Localizagdo” constitui 0 instrumento-chave da pesquisa para identificagdo da
qualidade em distintas localizagdes da cidade de S&o Paulo.

A matriz de atributos de localizacdo teve sua aplicacdo testada em duas micro-
regides da cidade (Mooca e Vila Mariana), cujos langcamentos residenciais sdo
atualmente direcionados para o perfil de renda estudado. Essa aplicagdo possibilitou
a vaidacdo da matriz quanto ao julgamento qualitativo das localizacOes,

corroborando sua eficacia para este tipo de andlise.

A importancia do reconhecimento dos atributos de localizacdo se deve tanto a sua
influéncia nas preferéncias dos potenciais compradores em relagdo a escolha
residencial, como também na decisdo de empreendedores quanto a escolha da
localizagéo de terrenos para futuros langcamentos. Desta forma, a preferéncia por
determinados atributos de localizacdo pode representar para os empreendedores uma

possivel estratégia de segmentacdo de mercado.

As conclusdes sobre os atributos resultantes na matriz, bem como sua aplicagéo e
validacdo ja foram discutidos na pesquisa. Assim, 0 importante neste momento, €

tecer algumas consideractes acerca da utilidade e limitagGes da matriz obtida.

A matriz de atributos de localizagdo identificada no trabalho tem sua aplicagdo
limitada & cidade de S&o Paulo, uma vez que as necessidades quanto a localizacdo
residencial foram identificadas neste ambiente. No entanto, o processo utilizado para
a construcdo da matriz e a adaptacdo de seus atributos, viabiliza sua aplicacdo em

outras cidades.
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A identificac8o da qualidade das localizages através deste método, contempla em
sua aplicacdo tanto fatores objetivos quanto subjetivos. A subjetividade esta nos
julgamentos envolvidos no processo, e os fatores objetivos se referem aos critérios
utilizados para atribuicdo de notas aos atributos, uniformes e imparciais para
qualquer localizacéo.

A colaboragdo e o interesse nos resultados da pesquisa, por parte dos participantes
deste segmento do mercado imobiliario, revelaram a caréncia de informacdes que
possam orientar decisOes estratégicas quanto a localizacdo de empreendimentos
residenciais. Nesse sentido os resultados do trabalho podem contribuir nos seguintes
aspectos:

« Auxiliar na formatacdo de empreendimentos residenciais através de
segmentagbes de mercado, que tomem como referéncia os atributos de
localizagdo valorizados pelo publico que se pretende atingir para entdo localizar
regibes que atendam a estas caracteristicas ou, de maneira inversa, adequar o
perfil do empreendimento ao estrato de renda que valorize as caracteristicas de

localizag&o presentes naregido de um terreno previamente adquirido;

« Orientar investidores e potenciais compradores de produtos residenciais na
aquisicdo de imovels, com maior seguranga;

« Orientar estrategicamente investimentos publicos e privados visando a
qualificacdo de areas urbanas, de acordo com os atributos valorizados pelo perfil
de renda existente ou pretendido na regido, ou conforme as caréncias
identificadas;

+ Relacionar tipologias de produto as preferéncias de localizacdo na ocasido da
formatacdo do produto, tornando arelacéo entre edificacdo e localizag&o atrativas
para os potenciais compradores;

+ Auxiliar na definicdo de fronteiras de zonas de valor, com base na qualidade das

localizagOes.
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Sugestéo para Trabalhos Futuros

Outros trabalhos podem ser realizados em complementagdo a esta pesquisa ou

visando outros usos, como por exemplo:

Aperfeicoamento dos critérios de quantificacdo e qualificacdo dos atributos de

localizag&o identificados na matriz de atributos;

« Construcdo de matrizes para outros estratos de renda, possibilitando o
mapeamento da cidade de S&o Paulo e estabelecendo um ranking de localizacbes
para receber empreendimentos residenciais, ou, um ranking de prioridades para
investimentos publicos, a partir da identificacdo de caréncias nas regides
analisadas;

+ ldentificagdo dos atributos de localizagdo mais valorizados em outros tipos de
empreendimentos (hotéis, escritérios, industrias, etc.);

+ Mapeamento de zonas de valor;

« Estudos que identifiquem correlacdes entre qualidade dos atributos de localizacéo
e pregos praticados.
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ANEXO A — CRITERIOSPARA JULGAMENTO DOSATRIBUTOS




115

QUALIDADE AMBIENTAL

Atributos Nota Critério
10 D <600 m
roximidade de parques (areas verdes) ! 600 <D <1500 m
P parq 3 1500 <D = 3000 m
0 D>3000 m
10 D > 1500 m
local distante de rios e/ou cérregos poluidos 5 500 <D <1500 m
0 D <500 m
) . . . 10 D > 1000 m
local tranquilo quanto ao nivel de ruidos (poluicao sonora -
- ) o 5 500 <D <1000 m
Proximidade quanto a vias expressas ou arteriais) 0 D<500m
10 Nunca
local onde nao ocorram alagamentos 3 Raramente
0 Frequentemente
10 D > 3000 m
local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 5 1500 <D <3000 m
0 D <1500 m
10 N.° Arvores > 30/ha
local com ruas arborizadas 5 15/ha < N.° Arvores < 30/ha
0 N.° Arvores < 15/ha
local com niveis de poluigdo do ar aceitaveis (distantes de industrias 15? 150(?:;032020 m
poluentes, rios poluidos ou vias com trafego de caminhdes e 6nibus) 0 D<1500m
10 D > 1500 m
local distante de areas industriais 5 500 <D <1500 m
0 D <500 m
10 D <600 m
proximidade de pracas 5 600 <D <1000 m
0 D>1000 m
poluicdo visual (cartazes, outdoors, etc.) - Locais em conformidade 10 Conforme
com a legislacéo vigente (CADAN) 0 Desconforme
10 DT < 10%
bom estado de conservagdo das construgdes na vizinhanga 7 10% < DT < 30%
(manutencéo) - % de casas deterioradas (DT) 3 30% < DT < 50%
0 DT >50%
n . A . . . 10 Grande Representatividade
regido com conjunto arquiteténico expressivo (projetos de arquitetos —
hecid 5 Alguma Representatividade
reconhecidos) 0 Nenhuma Representatividade
. . . 10 Topografia Plana
local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas —
dond 5 Inclinacdes Leves (< 10%)
redondezas) 0 Tnclinacoes Acentuadas (>10%%)
) . 10 D > 1500 m
local dlstant’e'de torres de telemuni¢Ges e/ou campos 3 500 <D <1500 m
eletromagnéticos 0 D<500m
10 Largas e Padronizadas
caracteristica das calcadas 5 Largas e Desoadronizadas
0 Estreitas e Despadronizadas
L < . 10 D <3000 m
proximidade de represas e/ou lagos nédo poluidos T D>3000m

continua
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ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES

Atributos Nota Critério
10 D <600 m
- o A~ . 7 600 <D <1500 m
proximidade de estacdes de metrd (acesso a pé) 3 1500 <D <3000 m
0 D >3000 m
- . . L . . 10 Sim
féacil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 0 NZo
; ) ; x oo 10 Sem Congestionamentos
bom dimensionamento das ruas e avenidas da regi&o (niveis de - -
) . 5 Em curtos periodos do dia
congestionamento de trafego) 0 Frequentes
facilidade de estacionar na regido em horarios comerciais (vias 10 Facil
pubﬁcas) 0 Dificil
10 D <300 m
proximidade de pontos de taxi 5 300 <D <600 m
0 D >600 m
10 D <1500 m
facil acesso aos principais centros de servigos (pélos de empregos 7 1500 <D <3000 m
para o estrato de renda em questao) 3 3000 <D <6000 m
0 D >6000 m
10 D <3000 m
facil acesso a estradas e rodovias 5 3000 <D <6000 m
0 D >6000 m
10 D <3000 m
facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 5 3000 <D <6000 m
0 D >6000 m
. S ~ L 10 Sim
bom sistema de sinalizagdo na regiéo 0 NZo
L . . L 10 D <300 m
proximidade de_ pontos de 6nibus com linhas para os principais 3 300<D<600m
centros de servigos 0 D600 m
10 1500 <D <3000 m
7 600 <D <1500 m
proximidade de estagfes de trem 5 3000 <D <6000 m
3 D > 6000 m
0 D <600 m
10 300 <D <600 m
proximidade de terminais de 6nibus urbanos 5 600 <D <1500 m
0 300 =D >1500 m
10 D > 6000 m
proximidade de aeroportos 5 3000 <D <6000 m
0 D <3000 m
facilidade de circular de bicicleta (passeio / meio de transporte 10 S,obre Ciclovia
It i 5 Com Trafego Leve de Autos
alternativo) 0 Com Trafego Intenso de Autos
10 D >3000 m
proximidade de estagdes rodoviarias 5 1500 <D <3000 m
0 D <1500 m

continua
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COMERCIO E SERVICOS

Atributos Nota Critério
10 D <1500 m
proximidade de faculdades e/ou universidades 5 1500 <D < 3000
0 D > 3000
10 D <600 m
proximidade de academias de ginastica 5 600 <D <1500
0 D > 1500
10 D <600 m
roximidade de agéncias bancarias ! 600 <D < 1500
P g 3 1500 <D < 3000
0 D > 3000
10 D <600 m
roximidade de lavanderias ! 600 <D < 1500
P 3 1500 <D < 3000
0 D > 3000
10 D <1500 m
proximidade de shopping centers 5 1500 <D < 3000
0 D > 3000
10 D <600 m
proximidade de escolas de ensino fundamental 5 600 <D <1500
0 D > 1500
10 D <300 m
proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5 300 <D <600
0 D>600
10 D <600 m
proximidade de farmécias e/ou drogarias 5 600 <D <1500
0 D > 1500
10 D <1500 m
proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, calcados, etc.) 5 1500 <D <3000
0 D > 3000
proximidade de ruas de servigos (consultérios médicos, odontolégicos, 10 D < 1500 m
de ad ia d tabilidad Lo " 5 1500 <D < 3000
e advocacia, de contabilidade, cartérios, etc.) 0 D> 3000
10 D <600 m
proximidade de hipermercados 5 600 <D <1500
0 D > 1500
10 D <1500 m
proximidade de hospitais 5 1500 <D < 3000
0 D > 3000
10 D <600 m
proximidade de escolas maternais 5 600 <D <1500
0 D > 1500
10 D <600 m
proximidade de bibliotecas 5 600 <D <1500
0 D >1500
10 D <1500 m
proximidade de cinemas e/ou teatros 5 1500 <D <3000
0 D > 3000
10 D <1500 m
proximidade de bares e/ou restaurantes 5 1500 <D <3000
0 D > 3000
10 D <1500 m
proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagéo 5 1500 <D < 3000
0 D > 3000
10 D <600 m
proximidade de video locadoras 5 600 <D <1500
0 D > 1500

continua
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COMERCIO E SERVICOS

Atributos Nota Critério
10 D <1500 m
proximidade de sacoldes 5 1500 <D < 3000
0 D > 3000
10 D <1500 m
proximidade de delegacias e/ou postos policiais 5 1500 <D < 3000
0 D > 3000
10 D < 600 m
roximidade de postos de gasolina ! 600 <D < 1500
P P g 3 1500 <D < 3000
0 D > 3000
o i . . 10 D < 600 m
proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, 3 500 <D < 1500
papelarias, agéncia de correios, caixas eletrdnicos, etc.) 0 D> 1500
10 D < 600 m
proximidade de feiras-livres 5 600 <D <1500
0 D > 1500
10 D <1500 m
proximidade de livrarias 5 1500 <D < 3000
0 D > 3000
10 D <1500 m
proximidade de centros culturais e/ou museus 5 1500 <D < 3000
0 D > 3000
INFRA-ESTRUTURA URBANA
Atributos Nota Critério
10 SABESP / DAE
local servido por rede agua potavel 5 Poco Arteziano
0 Nao Servido
local id de d R 10 SABESP
ocal servido por rede de esgoto 0 NZ0 Servido
10 Com Escoamento Eficiente
local servido por rede de drenagem de aguas pluviais 5 Com Escoamento Deficiente
0 Sem Coleta de Aguas Pluviais
10 Subterrdnea
local servido por rede de energia elétrica 5 Aérea
0 N&o servido
10 Com Fibra Otica
local servido por rede telefénica 7 Sistema Convencional
0 Nao Servido
local servido por rede de cabeamento de tv lé) ﬁgg
. . . 10 Gas Canalizado
local servido por rede de gés canalizado 0 Gas nEo Canalizado
10 Eficiente sem Obstrucdo
local com boa iluminagéao publica 5 Eficiente com Obstrugao
0 Deficiente
10 Pavimentada e Nivelada
local com ruas pavimentadas 5 Pavimentada e Desnivelada
0 Nao 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
local dotado de mobiliario urbano (lixeiras, caixas de correios, 10 Em Quantldgdg Satisfatoria
- - 5 Insuficiente
telefones publicos, pontos de dnibus cobertos, etc.) 0 Tnexistente

continua
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ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS

Atributos Nota Critério
10 D > 3000
) 7 1500 < D <3000
local distante de favelas 3 500 <D = 1500
0 D <500 m
2
local préximo a bairros valorizados (V= Valor dos Langamentos na 150 R$150\(;/;f;$55<02g2500/m2
Vizinhanca - R$/m?2 - Fonte: EMBRAESP) 0 \AS R$1560/m2
nivel s6cio-econdmico da regido - status da vizinhanca (R=Renda 10 R> 12SM
Jm - . T 5 8SM <D <12SM
Média Domiciliar poe Distrito - Fonte: Sempla; Deinfo) 0 D < 5SM
10 D > 3000
. N 7 1500 < D <3000
local afastado de &reas e/ou ruas de prostituicdo 3 =00 <D < 1500
0 D <500 m
indice de violéncia na regido (Nimero de homicidios - Fonte: Sempla; 10 Abaixo d? MEdla do ML,m.ICIPIO
) = 5 na Média do Municipio
Deinfo - Censos e contagem da populacdo IBGE) ) Acima da M&dia do Municipio
10 Alto
bairro com identidade histérica (Grau de Importancia) 5 Médio
0 Baixo

Tabela 8 — Critérios para julgamento dos atributos de localizacdo
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ANEXO B —RESULTADOS DA APLICACAO DA MATRIZ DE
ATRIBUTOSDE LOCALIZACAO NASMICRO-REGIOES




VILA MARIANA MOOCA
ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZAGAO E VIZINHANCA PESO NOTA | PONTUACAO| NOTA | PONTUAGCAO
QUALIDADE AMBIENTAL 20,0% 1,3 1,0
proximidade de pargues (areas verdes) 8% 3,0 0,2 0,0 0,0
local distante de rios e/ou cérregos poluidos 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local tranquilo guanto ao nivel de ruidos (polui¢do sonora) 8% 0,0 0,0 0,0 0,0
local onde ndo ocorram alagamentos 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local com ruas arborizadas 7% 10,0 0,7 5,0 0,3
local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis 7% 0,0 0,0 0,0 0,0
local distante de areas industriais 7% 5,0 0,3 0,0 0,0
proximidade de pragas 6% 10,0 0,6 10,0 0,6
local "limpo" em termos de polui¢éo visual (cartazes, outdoors, etc.) 6% 10,0 0,6 0,0 0,0
bom estado de conservagdo das construgdes na vizinhanga (manutencéo) 6% 7,0 0,4 3,0 0,2
regido com conjunto arquitetdnico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos) 5% 10,0 0,5 5,0 0,2
local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas, etc.) 5% 5,0 0,2 10,0 0,5
local distante de torres de telemunicdes e/ou campos eletromagnéticos 5% 10,0 0,5 10,0 0,5
calcadas largas e padronizadas na regido 4% 0,0 0,0 0,0 0,0
proximidade de represas e/ou lagos 3% 5,0 0,2 5,0 0,2
Total do sub-grupo qualidade ambiental 100% 105,0 6,6 78,0 4,9
ACESSIBILIDADE, SISTEMA VIARIO E DE TRANSPORTES 15,0% 1,3 1,2
proximidade de estagbes de metrd 9% 10,0 0,9 3,0 0,3
facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros) 9% 10,0 0,9 10,0 0,9
bom dimensionamento das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de congestionamento de trafego) 9% 10,0 0,9 5,0 0,4
facilidade de estacionar na regido 9% 10,0 0,9 10,0 0,9
proximidade de pontos de taxi 9% 10,0 0,9 10,0 0,9
facil acesso aos principais centros de servigos (pélos de empregos para o estrato de renda em questdo) 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
facil acesso a estradas e rodovias 7% 5,0 0,3 10,0 0,7
facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.) 7% 10,0 0,7 10,0 0,7
bom sistema de sinalizagdo na regido 6% 10,0 0,6 10,0 0,6
proximidade de pontos de dnibus com de linhas para os principais centros de servigos 6% 10,0 0,6 10,0 0,6
proximidade de estacdes de trem 6% 3,0 0,2 7,0 0,4
proximidade de terminas de 6nibus urbanos 6% 0,0 0,0 0,0 0,0
proximidade de aeroportos 6% 10,0 0,6 10,0 0,6
facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo) 4% 5,0 0,2 5,0 0,2
proximidade de estagdes rodoviarias 2% 10,0 0,2 5,0 0,1
Total do sub-grupo acessibilidade, sistema viario e de transportes 100% 123,0 8,5 115,0 7.9

continua
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VILA MARIANA MOOCA
ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZAGAO E VIZINHANCA PESO NOTA | PONTUACAO| NOTA | PONTUAGCAO
COMERCIO E SERVICOS 15,0% 1,4 1,1
proximidade de faculdades e/ou universidades 5% 10,0 0,5 7,0 0,4
proximidade de academias de ginastica 5% 10,0 0,5 5,0 0,3
proximidade de agéncias bancarias 5% 10,0 0,5 10,0 0,5
proximidade de lavanderias 5% 10,0 0,5 10,0 0,5
proximidade de shopping centers 5% 10,0 0,5 3,0 0,1
proximidade de escolas de ensino fundamental 5% 10,0 0,5 10,0 0,5
proximidade de padarias e/ou mini-mercados 5% 10,0 0,5 10,0 0,5
proximidade de farméacias e/ou drogarias 5% 10,0 0,5 10,0 0,5
proximidade de ruas comerciais (lojas de vestuario, calgados, etc.) 4% 10,0 0,4 10,0 0,4
proximidade de ruas de servigos (consultérios médicos, odontoldgicos, de advocacia, de contabilidade, etc.) 4% 10,0 0,4 10,0 0,4
proximidade de hipermercados 4% 5,0 0,2 5,0 0,2
proximidade de hospitais 4% 10,0 0,4 3,0 0,1
proximidade de escolas maternais 4% 10,0 0,4 10,0 0,4
proximidade de bibliotecas 4% 5,0 0,2 5,0 0,2
proximidade de cinemas e/ou teatros 4% 10,0 0,4 7,0 0,3
proximidade de bares e/ou restaurantes 4% 10,0 0,4 7,0 0,3
proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagao 4% 3,0 0,1 10,0 0,4
proximidade de video locadoras 4% 5,0 0,2 5,0 0,2
proximidade de sacolBes 3% 7,0 0,2 0,0 0,0
proximidade de delegacias e/ou postos policiais 3% 10,0 0,3 10,0 0,3
proximidade de postos de gasolina 3% 10,0 0,3 10,0 0,3
proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, agéncia de correios, etc.) 3% 10,0 0,3 10,0 0,3
proximidade de feiras-livres 3% 10,0 0,3 5,0 0,1
proximidade de livrarias 2% 10,0 0,2 3,0 0,1
proximidade de centros culturais e/ou museus 2% 10,0 0,2 0,0 0,0
Total do sub-grupo comércio e servigos 100% 225,0 9,0 175,0 7.3

continua

122



123

VILA MARIANA MOOCA
ATRIBUTOS URBANOS DE LOCALIZA(;AO E VIZINHANCA PESO NOTA PONTUAQAO NOTA PONTUACAO

INFRA-ESTRUTURA URBANA 25,0% 2,2 2,2
local servido por rede dgua potavel 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local servido por rede de esgoto 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local servido por rede de drenagem de aguas pluviais 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local servido por rede de energia elétrica 8% 5,0 0,4 5,0 0,4
local servido por rede telefonica 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local servido por rede de cabeamento de tv 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local servido por rede de gas canalizado 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local com boa iluminagéao publica 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local com ruas pavimentadas 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica 8% 10,0 0,8 10,0 0,8
local com calcadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.) 8% 7,0 0,6 7,0 0,6
local dotado de mobiliario urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, pontos de 6nibus cobertos, etc.) 8% 5,0 0,4 5,0 0,4
Total do sub-grupo infra-estrutura urbana 100% 107,0 8,9 107,0 8,9
ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS 25,0% 2,5 1,9
local distante de favelas 18% 10,0 1,8 7,0 1,2
local préximo a bairros valorizados 18% 10,0 1,8 5,0 0,9
nivel s6cio-econdmico da regido (status da vizinhanga) 18% 10,0 1,8 5,0 0,9
local afastado de areas e/ou ruas de prostituicdo 18% 10,0 1,8 10,0 1,8
baixo indice de violéncia na regido 18% 10,0 1,8 10,0 1,8
bairro com identidade histérica 12% 10,0 1,2 10,0 1,2
Total do sub-grupo aspectos sécio-econdmicos 100% 60,0 10,0 47,0 7,7
|PONTUA(;A0 TOTAL DA MICRO-REGIAO " " 8,7 " 7,4

Tabela 8 - Resultados da aplicacéo da matriz de atributos de localizac&o nas micr o-r egides
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APENDICE Il - BREVE HISTORICO DA CIDADE DE SAO PAULO




SINTESE DA EVOLUGCAO URBANA NA CIDADE DE SAO PAULO

Este item tem como objetivo destacar os principais aspectos da evolucdo urbana da
cidade de S&o Paulo com énfase nos atributos de localizacdo mais valorizados nos
diversos momentos de sua historia econémica e social. N&o se pretende fazer aqui uma
retrospectiva do crescimento de S50 Paulo, 0 que seria demasiadamente extenso e
extrapolaria o foco principa deste trabalho, 0 que se desga sdo breves referéncias
histéricas que embasem e enriquecam a discusséo acerca dos fatores que influenciaram

na configuracdo atual da cidade.

Para isto, sdo identificados os atributos que, historicamente, nortearam a formacéo dos
primeiros pélos residenciais e como a alteracdo da quaidade destes atributos, assim
como a quantidade de sua oferta em novas localizagoes, influenciou na decadéncia do
centro para uso residencial (da classe ata) e no deslocamento dos bairros residenciais

dentro da malha urbana..

I ntroducéo - Sdo Paulo do Século XIX

Para uma abordagem histérica da evolucgéo da cidade de S&o Paulo, no que diz respeito a
sua configuragdo urbana, € importante observar que apesar da permanéncia de alguns
tracados de ruas histdricos, remanescentes da antiga vila de tropeiros do século XIX, a
cidade tem sido fortemente submetida a um processo de substituicdo do seu patrimoénio
edificado (REIS, 1994), cujas caracteristicas vém sendo moldadas de acordo com os
ciclos econémicos do pais, nos quais a cidade de S&o Paulo tem desempenhado papel
fundamental. Marcadamente, se verifica a existéncia de quatro ciclos econdmicos
principais, que caracterizaram a cidade de S&o Paulo ao longo dos seculos: a “Cidade
Colonid” (1750-1850), a “Metropole do Cafe” (1850-1930), a “Metropole Industrial”
(1930 a1960) e aatual, que pode ser chamada de “Metropole dos Servigos’.



A *“Cidade Coloniad”, caracterizada por suas construcdes de taipa tipicamente
paulistas®, como foi dito no pardgrafo anterior, passou por um processo de
transformagdo que resultou, com raras excegdes, na extingdo do seu conjunto
arquitetonico. Por esta razdo, sera abordado neste breve historico, a evolucdo da cidade

de S&o Paulo a partir da sua reconstrucgéo, iniciada na segunda metade do seculo XIX.
A METROPOLE DO CAFE (1850 a 1930)

A Ferrovia e a Transformacao da Cidade

Na segunda metade do século XIX, com o progressivo desenvolvimento da atividade
cafeeira no interior do estado, a cidade de Sdo Paulo, até entdo provinciana, passou a
elevar a sua importancia no cenario politico e econdmico do pais. Isto se deu
principalmente apds a construcdo das ferrovias paulistas, que interligaram o porto de
Santos as zonas produtoras de café no interior da provincia. A inauguracéo da Séo Paulo
Railway, em 1867, juntamente com o subsequiente complexo ferrovié&rio criado para o
escoamento da producéo de café, cujo entroncamento se dava na cidade de S&o Paulo,
fez com que, em contrapartida, se pudesse ter acesso a novos bens de consumo, em
vel ocidade e quantidade jamais imaginados.

O volume de capitais movimentado com a comercializacdo do café deu novos rumos a
economia e promoveu uma transformacéo na configuracdo urbana da cidade. Esse
desenvolvimento se deu em diversos setores, e no que diz respeito a producéo do espago
urbano, atipica e modesta cidade de taipa, que havia mantido essa mesma caracteristica
durante cerca de trezentos anos, passou a ganhar feicdes de cidade européia, através de

uma remodel acdo compl eta de seus espacos publicos e privados.

81 Se define aqui por paulista, os habitos e a cultura da populacdo que vivia na “Vila de Sdo Paulo” (elevada a
categoria de cidade em 1711) e nas diversas regides do planalto, que foram por estes desbravadas até a
primeira metade do século XIX, marcadamente até a chegada dos imigrantes europeus.



Um Novo Sistema de | nfra-Estrutura Urbana

Com os recursos gerados a partir do desenvolvimento econdmico da regido, foram
realizadas diversas obras de infra-estrutura na cidade de S50 Paulo. Essas obras se deram
por iniciativa do presidente da provincia, com énfase a gestéo de Jodo Teodoro (1872 a
1875), e também em grande parte, por iniciativa de companhias inglesas, as quais
receberam concessoes para construcdo e exploragdo de diversas obras de infra-estrutura
urbana na cidade.

Nesse periodo, foram realizadas obras para ampliacdo do sistema vi&io, ligando o
centro da cidade aos novos bairros, em formacdo na época, tais como Liberdade,
Consolacéo, Luz, Bras, Mooca e outros. As novas vias facilitaram a comunicagdo com
estes bairros, os quais tinham até entdo acesso dificultado pela ocupacdo das chécaras®?,
gue circundavam o perimetro da cidade velha. Entre as obras redizadas pela iniciativa
privada, aém da construcdo da ferrovia Sdo Paulo Railway em 1875, e todas as outras
gue a sucederam pelo interior da provincia, destacam-se a criagdo da S8 Paulo Gas
Company Ltda. (1869), Companhia Cantareira de Esgotos (1881) e S&o Paulo Tramway
and Power Company Ltda. (1900), as quais mudaram significativamente a vida dos
paulistanos da época (REIS, 2004).

A partir de 1872 foram criados servigos de transporte publico, com linhas de bondes
puxados por tracdo animal, ligando o centro da cidade aos bairros mais afastados,
percorrendo os trajetos das novas vias de acesso construidas por iniciativa do governo da
provincia, conforme ja mencionado. Também, com o abastecimento de gés pela Séo
Paulo Gas Company, a cidade passou a receber iluminagdo publica nas ruas, pétios e
pracas da cidade, através da implantacdo de postes de ferro com lampides abastecidos
através de gasodutos, os quais eram acesos de forma manual pelos encarregados da
concessionaria (REIS, 2004).

82 A cidade de S&o Paulo era, até a época da Proclamagéo da Republica, circundada por chéacaras onde residiam
a populacdo mais abastada da cidade, ou por esta eram utilizadas para fins de lazer.



Mais tarde, logo apés a chegada da Cia Light em 1900, houve um significativo avanco
no sistema de infra-estrutura e transportes urbanos. Foram criadas linhas de transporte
ferrovidrio urbano, as chamadas “Tramways'®, os bondes de tracdo animal foram
substituidos por bondes elétricos e as companhias de gés e telefonia foram encampadas
pelo grupo Light, o qual obteve a concessdo destes servicos até 1934. Com a construgéo
da represa do Guarapiranga, no comeco do seculo XX, e 0 consequente aumento da
capacidade geradora de energia elétrica, estavam criadas as bases para uma efetiva
industrializacdo de base capitalista, que resultaria no processo de metropolizagdo da
cidade de S0 Paulo, no decorrer do século XX (REIS, 2004).

Os Novos Bairros e a Formacao de um Mercado I mobiliario

Com a construcdo das vias que interligavam os novos bairros a cidade velha,
atravessando as antigas chécaras, e juntamente com a gradativa pressdo demogréfica
pela qua a cidade vinha passando no final do século XIX, iniciou-se um processo de
loteamento das glebas que circundavam o antigo centro da cidade.

As chéacaras situadas no lado oeste da cidade, do outro lado do Rio Anhangaball,
localizadas da Bela Vista até aregido da Luz, foram as primeiras a passar pelo processo
de parcelamento e nelas se instalou inicialmente a populacdo de maior poder aguisitivo.
As terras do outro lado da Véarzea do Carmo, regido do Bras e do Pari, proximas ao
caminho da Penha, por conta da dificuldade de acesso nas épocas de cheia do Rio
Tamanduatei, demoraram mais para serem loteadas e ocupadas. A ocupacdo dessa regido
ocorreu, de forma mais acelerada, principamente apds a construcdo do complexo
ferroviario que interligou a cidade de S8 Paulo a Campinas e Mogi das Cruzes
(Companhia Mogiana) e, de Sao Paulo ao Rio de Janeiro (Estrada de Ferro do Norte),
em 1877 (REIS, 2004). Este fator desencadeou o desenvolvimento do comércio e

consolidou a vocagdo industrial na regido. Nessas &reas se instalavam provisoriamente

8 Tramways: linhas de trem urbano que existiram na cidade de S&o Paulo até as primeiras décadas do século
XX. Eram operadas pela companhia inglesa “Sao Paulo Tramway and Power Co Ltda.



os imigrantes recém chegados da Europa e posteriormente, passaram a abrigar o0s

operarios das industrias da regi&o.

Na Chécara do Bardo de Maua, conhecida como Chécara do Campo Redondo, comprada
em 1878 pelos empreendedores europeus Glete e Nothmann, foi criado o primeiro
loteamento plangado da cidade de S50 Paulo. Neste |oteamento, nomeado como Bairro
dos Campos Eliseos, foi criada uma infra-estrutura completamente nova para os padroes
urbanisticos da época, com ruas largas e ortogonais, amplos lotes servidos de
abastecimento de &gua, iluminagcdo publica e transportes (linhas de bondes e de trens)
(TOLEDO, 1983). Os abastados da €lite paulistana que ali se instalaram, construiram
seu palacetes em estilo europeu, utilizando novos materiais e técnicas construtivas, cuja
aquisicdo foi proporcionada pela nova conjuntura econdmica. O sucesso do
empreendimento, aliado & formagéo crescente de um mercado imobiliario, fez com que
seiniciasse ali uma nova atividade econémica, que, de forma progressiva, passaria a ser
praticada por agentes especializados, 0s quais se tornariam bem sucedidos
empreendedores do setor imobiliario (LEMOS, 1989)

Outros empreendimentos se sucederam e cada vez mais ficava configurado o vetor que
orientaria 0 deslocamento das classes mais ricas rumo a subida da Rua da Consolagéo,
com a criagdo e ocupacdo dos bairros de Higiendpolis, Cerqueira César, a regido da
Avenida Paulista, e mais tarde os bairros das Cidades Jardins™, dentre eles Jardim
América, Jardim Europa, Pacaembu e Alto de Pinheiros, projetados pelos arquitetos
Berry Parker e Raymond Unwin da Companhia City® (REIS, 2004).

84 Cidades Jardins: modelo de bairro concebido a partir do conceito de Cidade Jardim inglesa, cuja premissa
original bésica era ocupar as periferias das cidades com bairros residenciais ajardinados.

8 Companhia City: fundada em 1912 com o nome de "City of S&o Paulo Improvements and Freehold Land
Company Limited", a Cia City apds adquirir duas areas de aproximadamente 960.000 m2, localizadas na antiga
Chécara Bela Veneza e na Freguesia da Consolagdo, areas indspitas e inundadas em boa parte do ano,
contratou os urbanistas ingleses Barry Parker e Raymond Unwin para projetar o bairro Jardim América na
area. Este foi o primeiro desafio dos urbanistas britanicos: transformar varzeas em um bairro nobre.



Iniciativas do Setor Publico

Além das obras publicas para ampliacdo do sistema viario, foram ampliadas e
reformadas as &reas de lazer e os jardins publicos da cidade. O velho Jardim Publico da
Luz foi reformado e remodelado, em estilo francés, ao longo das administractes de
Céndido Monteiro (1869 a 1971), Jodo Teodoro (1872 a 1875) e Floréncio de Abreu, no
inicio da década de 80, e finalmente por Anténio Prado (1898 a 1910) na ultima década
do século X1X (REIS, 2004), tornando-se assim, o principal centro de atividades de lazer

das familias paulistanas da época.

Outros jardins urbanos foram criados nesse mesmo periodo, tais como a Ilha dos
Amores, na Véarzea do Carmo, a Praca Princesa Isabel, junto a Avenida Duque de
Caxias, 0 Parque Municipal Siqueira Campos ou “Trianon”, na Avenida Paulista®
(inaugurado em 1892 e reformado em 1917 com o projeto do arquiteto inglés Berry
Parker) e a Praca da Republica (inaugurada em 1904). Estes jardins se tornaram pontos
de extrema elegancia na cidade e passaram a agregar vaor as regides circunvizinhas.

Ao final das trés primeiras décadas do seculo XX, quando a populacdo passou de
200.000 para 1.000.000 de habitantes (REIS, 2004) a cidade de S&o Paulo ja contava
com inumeros jardins e parques publicos de grande representacdo. Dentre estes, e como
ponto culminante das intervencdes urbanisticas do periodo da Chamada “Metropole do
Café’ (TOLEDO, 1983; REIS, 2004), estd a remodelacdo do Vae do Anhangaball,
iniciadaem 1911 e concluidaem 1938, com a conclusdo do novo Viaduto do Chd. Como
se pode observar em fotos da época, 0 Vae do Anhangabal se tornou, como define
Toledo (1983), “um dos mais belos conjuntos que ja se construiu no Brasil”, formado
pel os diversos palacetes em estilo neoclassico, pelo novo Viaduto do Ché, projetado por
Samuel e Cristiano das Neves (construido entre 1936 e 1938), e os jardins da Praca
Ramos de Azevedo, cujo projeto urbanistico foi elaborado pelo arquiteto francés Joseph

Antoine Bouvard.

8 Avenida Paulista: avenida construida em 1890 por Joaquim Eugénio de Lima, inicialmente ocupada pelas
residéncias da elite paulistana, atualmente é o principal centro econdmico da cidade de Sdo Paulo.



A Legidacéo Urbanistica na Cidade de Sao Paulo

As novas necessidades urbanisticas geradas a partir do advento das ferrovias e do
crescente desenvolvimento econdmico da cidade, ocasionaram a necessidade de
ocupacao das areas periféricas da cidade, criando a necessidade de regulamentacéo dos
novos espacos urbanos. Essa regulamentacdo visava estabelecer critérios para
implementacéo de condigdes adequadas de higiene das edificagbes e ambientes urbanos.
Para isso, foi elaborado em 1875 (revisto em 1886) um Codigo de Posturas, que tratava
do alinhamento e demarcacdes das propriedades, além de tracar algumas proibicdes, no
que diz respeito & construcéo de corticos (ROLNIK, 1997%” apud BARBOSA, 2001).

Em 1894 foi promulgado o primeiro Codigo Sanitario do Estado, no qual se criou o
Servico Sanitério do Estado de S&o Paulo. Em 1911 o Codigo Sanitério foi revisto, de
forma aimplementar novos conceitos de higiene, cujos principios de aeracéo e insolagcéo
das edificacbes vinham de encontro aos principios divulgados no “Primeiro Congresso
Internacional de Higiene da Habitagdo”, em 1904 (LEMOS, 1989). Posteriormente, em
1917, a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo incorporou em seu primeiro Codigo de
Obras, as determinagdes estabelecidas no Codigo Sanitario do Estado. Esse Cédigo foi
substituido em 1934 pelo chamado “ Codigo de Obras Arthur Saboya” (extinto em 1955),
no qual foram estabel ecidas de forma deta hada as regras para construcdo de edificagbes
no Municipio de S&o Paulo (LEMOS, 1989). Nesse documento foram lancadas as
premissas para configuracdo da nova fisionomia da cidade, com restrices especificas
guanto ao uso das edificagdes, normas para recuos minimos, atura das edificagtes e
caracteristicas das fachadas®, de acordo com a regido onde a permissio para edificar
fosse solicitada. O Cédigo de Obras Arthur Saboya marcou uma época da cidade de S&o
Paulo e lancou as bases para criacdo da extensa legislacdo urbanistica existente

atualmente no municipio.

8 ROLNIK, R. A Cidade e a lei: legislagdo, politica urbana e territérios na cidade de Sdo Paulo. Séo
Paulo. Studio Nobel/FAPESP. 1997.

8 Havia, durante a vigéncia do Cddigo de Obras Arthur Saboya, um concurso anual de fachadas, promovido
pela Prefeitura Municipal e julgado por uma banca interna, que tinha o poder de censurar 0s projetos
arquitetdnicos submetidos a aprovagao.



A METROPOLE INDUSTRIAL

Os Surtos I ndustriais — Alteracdo na Economia

Até a primeira guerra mundial, a economia nacional era baseada na exportacdo de
produtos agricolas e importacdo de produtos industriaizados. Com a construcdo dos
novos bairros habitacionais e dos novos edificios publicos, passaram a ser importados
novos tipos de materiais, tais como estruturas metalicas, cahas e rufos em chapa de
cobre ou ferro zincado, pisos decorativos, impermeabilizantes e outros, que, juntamente
com a atuacdo de pedreiros e mestres de obras (principalmente italianos e espanhdis)
imigrados da Europa, propiciou a criacdo de um moderno e préspero mercado de
construcao civil (LEMOS, 1989; REIS, 2004).

Entretanto, apds 1914 com o inicio da guerra, as importacdes foram paralisadas. Durante
esse periodo houve uma estagnacéo da economia, a qual se refletiu de forma acentuada
no setor da construgdo civil com a reducdo dréstica do nimero de investimentos,
conforme registros de levantamentos realizados na época (LEMOS, 1989). Como
consequéncia do corte das importagdes, se iniciou um surto de industrializacdo, que
apesar de significativo, teve o cunho apenas de suprir 0 mercado naciona que até entdo
era abastecido por produtos importados, principalmente no setor alimenticio e téxtil.
Apesar da caracteristica modesta, estavam lancadas as bases para uma industrializacéo
efetiva nas décadas seguintes, 0 que transformaria a cidade de S&o Paulo em uma

complexa metropole de dambito mundial (REIS, 2004).

A Explosdo Populacional e a Questdo da Moradia

Ao final da década de 30, apods periodos conturbados de guerras e crises econémicas
mundiais, a economia retoma o ritmo acelerado de crescimento. A populagdo de Séo
Paulo cresce assustadoramente entre as décadas de 30 e 60. Esta explosdo populacional
se deve a dois fatores principais. 0 primeiro diz respeito ao intenso processo de
industrializacdo ocorrido a partir da década de 40, e principalmente na década de 50,

com a entrada das indUstrias multinacionais no pais, que proporcionaram um grande



aquecimento da economia e grande atratividade de empregos para o eixo Rio - Sdo
Paulo; o segundo fator esta relacionado as obras de infra-estrutura rodoviéria, realizadas
em ambito federal a partir do governo Dutra, e, principal mente, durante o governo de
Juscelino Kubitschek, que interligaram os estados da uni&o e impulsionaram um grande
fluxo de migracdo do campo para a cidade, ou sgja, das regides menos desenvolvidas
para os grandes centros econdmicos do pais (inicialmente Brasilia®, Sdo Paulo e Rio de
Janeiro) (REIS, 1996).

Esse movimento populaciona saturou a capacidade de integragdo de novos contingentes
populacionais nas cidades, e gerou uma grave crise habitaciona, a qua se refletiu
fortemente na producdo do espaco urbano da cidade de S&o Paulo, nas décadas seguintes
(REIS, 1996). As periferias foram ocupadas de forma desordenada, sem a observancia
das leis urbanisticas, criando vazios diversos em meio a &reas precariamente ocupadas e
sem infra-estrutura. Esta expansdo sem uma correspondente densidade demogréfica
adequada, acarretou no inchago da cidade, gerando conurbagBes com 0s municipios
vizinhos, e criando assim o0 que viemos a chamar de “Regido Metropolitana da Cidade
de S&o Paulo”.

A Criagdo de uma Politica Habitacional

Até o término da década de quarenta, antes de se iniciar 0 processo de éxodo rural no
pais, a cidade de S&o Paulo era ocupada, de forma geral, por cidadéos paulistanos de
classe dta e média, que moravam nos bairros da “ Cidade Nova'*®, com melhor infra-
estrutura, pela classe operaria, na maioria imigrantes europeus que ocupavam as
residéncias ditas “operarias’, concentradas, inclusive sob orientacdo do “Cddigo

Sanitario de 02/03/1894”, nas regifes mais afastadas da cidade, mais precisamente do

8 A construcdo de Brasilia, no final da década de cinqiienta, atraiu um grande contingente de méo de obra
para construcdo civil, os chamados “candangos”.

9 Cidade nova: nome dado a regido da cidade de S&o Paulo & margem esquerda do Rio Anhangabad.



outro lado da Varzea do Carmo™ (LEMOS, 1989), e por fim pela populacéo desprovida

de recursos, que ocupavam os diversos corticos™ da cidade.

As vilas operérias, assim como a maior parte das residéncias de classe média, eram
construidas para locagéo, por empreendedores do setor imobiliario ou pelas industrias,
que recebiam isencdo de impostos municipais™ para construcdo de casas populares
(LEMOS, 1989). A tradicdo de morar em casas de aluguel na cidade de S&o Paulo
perdurou até o final da primeira metade do século XX, quando a expansdo econbmica
gerada pela industrializac&o, aliada ao aumento da populagéo urbana, criou uma intensa
pressdo para expansdo da cidade afim de prover habitagdo a populacéo migrante, recém

chegada.

Para combater a crise habitacional gerada pelo éxodo rural, o0 Governo Federal iniciou
na década de 60 uma série de politicas habitacionais, que tinham como objetivo criar
mecanismos para fornecer recursos a sociedade para aquisicao da “casa préprid’, assim
como promover o desenvolvimento urbano nas cidades. Dessa forma, foram criados em
1964 o BNH (Banco Naciona de Habitagdo, extinto em 1986), o SFH (Sistema
Financeiro da Habitagdo) e as CEF (Caixa Econdmica Federal) (REIS, 1996), cujo
objetivo era repassar recursos captados da propria sociedade, principamente de
poupanca e previdéncia, para os adquirentes das linhas de crédito imobiliario.

Essa politica orientou nas décadas seguintes a producéo do espaco urbano, no que diz
respeito aos investimentos no setor imobiliério habitacional. A margem do sistema estg,
entretanto, a populacdo mais carente, que sem possibilidades de obtencdo dos recursos

governamentais, e na maioria das vezes, sem ter sequer a posse dos terrenos, vem

91 Varzea do Carmo: varzea do Rio Tamanduatei, que separava a cidade velha da regido leste da cidade de Sdo
Paulo (Bras, Pari, Mooca e regides adjacentes).

92 Cortigos: habitac@es coletivas constituidas por aglomerado de pequenas unidades (cubiculos) idénticas entre
si, ou casas antigas abandonadas, transformadas em casa de cémodos (também chamadas de “Joelho de
Porco”).

9 “Trata-se da lei 493, de 1901, em que a Prefeitura isenta de impostos municipais as vilas operarias que se
constituissem como tais e de acordo com os padrdes estabelecidos”.



construindo, de forma desordenada e de acordo com as proprias possibilidades, as suas

moradias.
A METROPOLE DOS SERVICOS

Novas Necessidades de | nfra-Estrutura Urbana

O crescimento acentuado da cidade a partir da década de 30, gerou a necessidade de se
criar uma nova infra-estrutura para atender as demandas de uma cidade em processo de
metropolizacdo. No setor de transportes foram elaborados planos estratégicos que
visavam melhorar as condi¢des de circulagdo na cidade, dentre os quais se destacaram o
Plano de Avenidas do governo Prestes Maia (1934), cujo objetivo eratracar um sistema
radiocéntrico, com grandes vias de acesso a0 centro da cidade (TOLEDO, 1996), de
forma que a populagdo moradora dos bairros residenciais, mesmo os mais distantes,
tivesse acesso facilitado aos locais de trabal ho.

Os deslocamentos na ocasido da implantacdo do “Plano de Avenidas’ se davam por
meio de 6nibus, em substituicdo aos antigos bondes (REIS, 2004), ou através de
automoveis particulares, jA& comuns na década de 30. Com o passar do tempo,
principalmente a partir da década de 70, esse modelo se mostrou saturado devido ao
progressivo congestionamento de veiculos (REIS, 2004) que confluiam diariamente para
o centro da cidade. Como consequiéncia, por intermédio de agentes publicos e privados,
foi iniciado um processo de descentralizacdo rumo a regido sudoeste da cidade. Essa
mudancga fez com que o0 antigo centro passasse por um processo de desvalorizagdo
imobilidria, cuja relativa decadéncia a que foi submetido, tem sido alvo de diversos

projetos urbanisticos para a sua recuperacao.

Durante as décadas de 60 e 70 foram elaborados e implantados outros planos gerais para
desenvolvimento urbanistico, tais como o Metrd e o PDDI (Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado), este dltimo responsavel pelas diretrizes de construgdo das
marginais dos rios Tieté e Pinheiros. No entanto, até os dias atuais tem se tentado

resolver o problema dos congestionamentos da cidade (REIS, 2004).



