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Empresa

= Companhia Paulista de Trens Metropolitanos — CPTM

= (Criagao
Lei Estadual n® 7.861, em 28 de maio de 1992.

=  Missao
Prestar servigo de transporte publico propiciando mobilidade urbana
com exceléncia e seqguranca.

= Departamento de Projetos Funcionais — DPTF




Introducao

= Historicamente, as infraestruturas de transporte
promovem desenvolvimento de centralidades
regionais.

"= No Brasil, por décadas, a ferrovia foi sucateada e
perdeu importancia como protagonista do processo de
estruturacao e promocao do desenvolvimento urbano.
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Objetivo

= Apresentar a nova metodologia de andlise do potencial
mercadoldgico que a CPTM ja implementa em seus projetos
funcionais, a partir da proposicao de empreendimentos associados as
suas instalacOes ferroviarias (estacoes, patios e oficinas).

"  Para sua elaboracao foi utilizado um extrato do conjunto de produtos
desenvolvidos para o contrato “Elaborac¢ao de Estudos Mercadoldgicos
de Empreendimentos e de Projeto Funcional de 10 Novas Estagoes da
Malha CPTM”, desenvolvidos dentro do Departamento de Projetos
Funcionais, da Geréncia de Planejamento de Transporte.




Diretrizes

do processo de implementacao da metodologia

= Busca pelo incremento da sustentabilidade
economica.

A partir da avaliagdo da vocagdo comercial e/ou empresarial das
instalacdes ferroviarias e areas adjacentes.

= Criagao de polos de atracao - ou geragao - de
viagens.
Incremento da demanda ao agregar usos as estacoes.

= Renovac¢ao do uso do solo.

Em seu entorno imediato e atuando como elemento indutor de
transformacoes.




Caracteristicas

do processo de implementacao da metodologia

= Ineditismo da metodologia.

= Multidisciplinaridade e aprimoramento da equipe.

= Baseado em avaliacbes de mercado e estudos de
Geomarketing.




Caracteristicas

do processo de implementacao da metodologia

= Utilizacao de software especializado em Sistema de
Informacao Geografica (SIG).

= Construcao de base propria de dados.

= Revisao e aprimoramento constante do método, a
partir de experiéncias implantadas.
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Exemplo da aplicagio  J
ESTACAO BRAS

= Municipio: Sao Paulo

= Distrito: Bras " Criar novas edificacdes para ampliar e adequar
= Demanda 2025 : 220.000 passagelros/dla o ambiente de trabalho das geréncias da

T : operagao e manutencao da CPTM,
reorganizando os usos do complexo da estagao
Bras.

Viabilizar a destinacdo de d&reas para usos
compartilhados junto a estacdo, contemplando
hotel, shopping center, lojas, servicos e
estacionamento para automédveis e Onibus
fretados, de modo a atender as potenciais
demandas do setor téxtil.

Gerar a oportunidade da iniciativa privada
participar da adequacdo funcional da estacdo,
explorando areas comerciais.

O empreendimento tem poder de induzir o
processo de requalificagdao urbana e paisagistica
ao propor a insercao de uma nova praca de
acesso a estacdo e a priorizagdo de espagos
publicos.

ecnologia

[_].‘1 21? semana de
4[]

Metroferroviaria




| —
 fp—

Patuoo
LOGIA &

TECNO
DESENVOLVIMENTO
METROF ERRO\/IAR;E')ISs

= Estrutura

= Relatdrio de Estudo Mercadologico

1. CARACTERIZAGCAO 2. DINAMICA URBANA

AREA DE INFLUENCIA REGIONAL - AIR ASPECTOS URBANOS
ANTECEDENTES URBANISTICA/ MERCADOLOGICA

Demografia e Projetos
9 Mobilidade  USCOOCUPAGAO oo i Econdmico  Sistema Vidrio o

Renda do Solo Colocalizados

3. ANALISE QUALITATIVA DE POSSIBILIDADES

OPORTUNIDADES E AMEAGAS PARA A IMPLANTAGCAO DE EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS
SUGESTAO DE PRODUTOS

!

. CONSIDE COES FINAL

AVALIAGAO SOBRE OS PRODUTOS SUGERIDOS

= Anexo ao Estudo Mercadoldgico

1.3 USO E OCUPAGAO 14 ECONOMIA CAPACIDADE DE ATRAGAO DA AREA DE ESTUDO (TAXA DE CAPTURA)
Do soLo PERFIL SETORIAL  MERCADO IMOBILIARIO MEMORIA DE CALCULO DOS PRODUTOS SUGERIDOS

1.1 DEMOGRAFIA 1.2 MOBILIDADE

Fonte: Produto 1 — Métodos e Parametros
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= Estrutura

1. CARACTERIZAGAO

AREA DE INFLUENCIA REGIONAL - AIR ASPECTOS URBANOS
ANTECEDENTES = e
mograria e rojetos
g Mobllidade: || 28 CURRGAD) (o onmical| | Sistama Viario 19
Renda do Solo Colocalizados

= Antecedentes : historico e fatores determinantes para a implantacdo de uma nova
estacao CPTM

= Demografia e renda : perfil demografico e de renda (IBGE)
= Mobilidade : zonas produtoras e atratoras de viagem (Pesquisa O/D 2007- Metr6-SP)

= Uso e ocupacgao do solo : evolucdao do uso do solo, morfologia urbana e legislacao
urbanistica (Prefeituras Municipais)

= Perfil economico : setores da economia em destaque (Pesquisa RAIS - MTE)

= Sistema viario : identificacdo das principais vias (Prefeituras Municipais)

= Projetos colocalizados : operacdes urbanas e grandes intervengdes urbanas
(Prefeituras Municipais)
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Exemplo da aplicagao

= Area de influéncia regional

BON RETIRO

BELENM

MOOCA
CAMBUCH

LEGENDA

------ Ferrovia

e Viano Prncipal N

f] Area de Influencia Regional (AIR) 2 2m @
3 Ponko em Estudo

Figura: Area de Influéncia Regional
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{:’- Ponto em Estudo

Figura: Zonas OD Lindeiras ao Ponto em Estudo
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= Estrutura

= Elementos a serem considerados na definicao da AIR

Barreiras fisicas (rodovias, rios, entre outros elementos sem ou de dificil transposicao).

Relacdes de interdependéncia (tendéncia de deslocamentos em direcdo as centralidades).

Sistema viario principal (eixos estruturadores através dos quais os distritos se conectam).

2. DINAMICA URBANA

URBANISTICA/ MERCADOLOGICA

= Dinamica Urbanistica: Identificacao de centralidades e vetores de expansao a
partir dos Plano e Projetos Municipais.

Dinamica Mercadoldgica: Identificacdo de polos comerciais/servicos e vetores
de desenvolvimento imobiliario.
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= Centralidades '
~ 0
LEGENDA éq
Local em Estudo “\w
Principais Vias |}
Ruas (Logradouro) I
Ferrovia
Metro: ‘
Linha 1 - Azul |
Linha 2 - Verde m
Linha 3 - Vermelha
= Linha 4 - Amarela
'FJ
\ M; Terminal Urbano
oes ® TATUAPE * }‘ ". [
C 9\ \\ \

Area de Influéncia =y

Centralidade Polar:

=
-
g Existente

o5~ ) f ‘ r ‘;/' o H =
. Rial]?flcl gs\Aoi/;zigo o = 1 \\Jr )
\ ; \\@‘} / — - N )‘,/
o : Y5\ i

o A%
® ANHANGABAU ')

Prioridade N
Zona a Qualificar

Shopping Centers:

Regional

y o /
i & py / : Vizinhanca )
\) alenl 7, 74" L @  Galeria/Especifico ;/’
> ﬂ ® SAO JOAQU. > S
ot | b, / A Agéncias Bancarias 4
W | (- o B  Supermercado
\\ ’ ]" ; i A
4 % !smgj\ounﬁi \,jFlClTﬂROl\ ‘ Pélos:
f Comercial Q
Empresarial
Industrial
Hospitalar
|
N |
Escala: 1cm : 500m |
Fontes: IBGE/Geoprecision "3}" N
El gao: Si precisi s

Figura: Mapa de centralidades
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= Sistema Viario Principal e Polos

] i [l . el
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Figura: Sistema Viario Principal e Polos
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Exemplo da aplicagao A
- Bl(;és _—
Dinamica Urbana
LEGENDAy ﬁ'\l
\
-’ Local em Estudo k)

——— Principais Vias
Ruas (Logradouro)

=== Ferrovia

@ Pracas e Parques

Ha alguns anos regido do Bras
passa por processo de revitalizagao.
O drescimento ainda é lento, mas
com potendial de adensamento futuro

Metrd:

emge Linha 1 - Azul

m@= Linha 2 - Verde

m@e Linha 3 - Vermelha
Linha4 - Amarela

T L=l =y

8
/ (t ’f‘J VSREPUBLICA
l ‘.“

7

] Areade Influéncia

o d-sm(o da Mooca, apresentou
grande (Fescimento imobiliario na
década passada, consolidando- se
como uma das regibes mais
verti¢alizadas de $io Paulo.

A Mooca ainda apfesenla

~| camsuciBaxo i |
A parte do Largo do Cadlbuq LE
| também passa no momeﬁlopﬂ o)
] um processo de verticalizagio

em menor escala, tendo potencial

ﬂ Langamentos Residenciais
(Ultimos 2 anos)

a ias de Kl" 'ﬂ
para completa verm‘zacaor'utu‘m 0 ver Gk ‘;)
t’\: IANON-MASP uAsn,\ 7l ' ]i - & Vetores de Crescimento /
'fzx E f / ff N
CAMBUCI AI.YO “
Com o crescimento vertical da
Mooca, a reglio Ho Camhuu \
-se e Ac a #

verticalizacdo na metade da
década passada, Ho;e o Cambua
& o distrito que mais cresce da

regido central da cdade.

Escala: 1cm : 500m i "
Fontes: IBGE/Geoprecision

Elaborago: Sk precisi N N,
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= Estrutura

3. ANALISE QUALITATIVA DE POSSIBILIDADES

OPORTUNIDADES E AMEAGAS PARA A IMPLANTAGAO DE EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS
SUGESTAO DE PRODUTOS

= Oportunidades e Ameacgas: potencialidades e limitacoes apresentadas pelo
ponto em estudo para implantacao de empreendimentos associados.

= Matriz de Oportunidades: Matriz de Analise e Diagndstico para avaliar as
seguintes tipologias de empreendimentos:

= GalpOes e Armazéns Industriais = Educacional (basico, complementar e superior)
= Empresarial = Residencial Vertical (econdmico, médio e alto
= Hotel padrao)

= Shopping Center = Hospital e Servicos de Apoio a Saude
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= ]VIatriz de oportunidades

Analise Qualitativa de Possibilidades (Matriz de Andlise e Diagndstico)

Tipologia Resumo Qualitati rbano

POSSIBILIDADE ZONEAMENTO

Concatenacéo das oportunidades e ameacas para o Possibilidade segundo a legislacdo vigente.
w empreendimento avaliado.
&
= .
= Tipologia do
a Empreendimento
E Associado em Estudo CONTEXTO URBANO OFERTA E DEMANDA
=
= Relagdo da drea em estudo com a cidade de forma a
avaliar se hd ou ndo oportunidade para desenvolver Caracterizagdo e quantificacéo da oferta ou demanda. A
determinada tipologia de acordo com o uso do solo, polos avaliacio apresenta pardmetros diferentes para cada
geradores de trafego e perfil da populacéo local. tipologia. AVALIACAO POSITIVA
Apresenta pontos favoraveis a
implantacdao do empreendimento
Economia Tendéncia de crescimento no nimero de empresas e funcionarios do setor relacionado a tipologia (na AIR). sugerido
Acessibilidade e - s S . . o ~
Entorno Potencialidades ou limitagdes de acessibilidade da drea em estudo a polos importantes da regido. AVALIAGAO CONDICIONADA
(%)
x§_ Apresenta avaliacdo condicionada a
e - situagdo especifica para implantagdo
& APl e e Avalia os principais indicadores ou dados a respeito da tipologia abordada d di id
a Mercado p pa p polog . o empreendimento sugerido
7]
z
Q
fu]
L Perfil da concorréncia nas proximidades A
Proximidades P . AVALIACAO NEGATIVA

Apresenta pontos desfavoraveis a
implantagao do empreendimento

Tendéncias Existéncia ou ndo de sinergia da tipologia estudada com a tendéncia de desenvolvimento urbano da regido. sugerido

Fonte: Produto 1 — Métodos e Parametros
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= Matriz de Andlise e Diagndstico i e
= Galpodes e armazéns industriais

Tipologia Resumo Qualitativo Urbano

POSSIBILIDADE ZONEAMENTO

Ndo ha oportunidade de desenvolver empreendimento
industrial efou logistico na drea em estudo porque existe
uma tendéncia de substitui¢do desse tipo de

A drea em estudo encontra-se em Zona de Centralidade Polar - b,
possibilitando o desenvolvimento de diversas tipologias
imobilidrias de predominancia ndo residenciais (coeficiente de

= . . i L P
= empreendimento por outr?s tipologias mais rentaveis na e T ) T T 1 2 A LT
3 Galpdes e Elizth
; Armazéns
ﬁ‘ Industriais CONTEXTO URBANO OFERTA E DEMANDA
)
m
Boa parte dessas industrias sdo de pequeno porte, Embora ainda existam dreas industriais em meio 4 malha urbana
localizadas acima de lojas, em ruas estreitas e sem consolidada, existe uma tendéncia de migracdo desses galpGes
capacidade de crescimento. para areas proximas as principais rodovias da RMSP.
A atividade industrial apresentou crescimento no n2 de funciondrios (1,94%), porém, retragdo no n2 de empresas (-1,5%), o
Economia que corresponde ao fechamento de 22 indistrias entre 2008 e 2010. Ja o setor de servigos apresentou crescimento de 4,21%
no n2 de funciondrios e 2,09% de empresas, sinalizando uma substituicdo de ocupagdo.
Acessibilidade & A regido possui facil acesso a Marginal Tieté, consequentemente, ao Rodoanel e as principais rodovias que servem a Regiao
a Entorno Imediato Metropolitana, no entanto, encontra-se inserida nos perimetros de restri¢cdo ao trafego de veiculos pesados e do rodizio
g municipal de veiculos, além dos problemas com as méos de direcdo das principais vias e o congestionamento de veiculos.
w
=2 Rodovias A facilidade de acesso a Marginal Tieté permite também facil acesso a todas as principais rodovias que desembocam na Regido
2 Metropolitana de S3o Paulo.
l‘al
m
“ Mercado A taxa de vacancia de empreendimentos logisticos em Sdo Paulo é de 6% e o valor de locagdo varia entre RS 15/m?e RS 28/m?.
Imobilidrio Atualmente o desenvolvimento imobilidrio voltado para estas atividades ocorre nas rodovias que circundam a capital.
Tendéncias A pressdo urbana gerada pelo grande crescimento da capital atua como fator de repulsdo das atividades industriais e logisticas

para além dos limites da mancha urbana metropolitana.

Fonte: Produto 2 — Andlise Mercadoldgica de Oportunidades — Estagdo Bras
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Exemplo da aplicagao

JSALNIS ZLYIN

SI05VHIAISNOD

Shopping Center especifico

Tipologia

Shopping Voltado
a Produtos de
Vestudrio

Economia

Acessibilidade e
Entorno

Mercado de
Shopping

Oferta nas
Proximidades

Tendéncias
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Matriz de Andlise e Diagndstico i s

Resumo Qualitativo Urbano

POSSIBILIDADE ZONEAMENTO

A regido do Brds apresenta potencial para implantagdo de
um shopping especifico. A falta de equipamentos
organizados, centralizados em espaco unico, é pequena,
contando apenas com o Mega Polo Moda como atrativo
nesse segmento.

CONTEXTO URBANO

Mesmo a regido possuindo oferta em abundancia, a falta de A concorréncia sera forte, porém ela é de padrdo inferior
organizacdo é visivel, havendo espaco para shopping de (desorganizada e sem visibilidade) ao sugerido para o ponto. O
moda. Atualmente o tUnico equipamento deste tipo na regido Shopping Mega Polo Moda fica em outra regido do Bras, mesmo
é Mega Polo Moda. assim a concorréncia com ele é inevitavel.

A drea em estudo encontra-se em Zona de Centralidade Polar - b,
possibilitando o desenvolvimento de diversas tipologias
imobilidrias de predominéncia ndo residenciais (coeficiente de
aproveitamento méximo variando de 2,0 a 4,0).

OFERTA E DEMANDA

O ramo de comércio apresentou crescimento de 1,6% em quantidade de empresas e quase 5% na quantidade de funciondrios.
Mesmo crescendo menos que outros ramos de atividade, o comércio ainda é o destino de grande maioria dos visitantes da
regido.

O entorno da estagdo possui comércio em abundéancia, porém poucos sdo organizados e preparados para receber grande
quantidade de pessoas. Posicionar-se ao lado da estacdo, facilita o consumidor e cria um novo polo.

Apenas um equipamento pode ser considerado como concorrente direto do futuro Centro Comercial. O Shopping Mega Polo
Moda, distante mais de 1.000 metros do ponto em estudo, é o principal modelo de comércio organizado da regido.

A concorréncia com o Shopping Mega Polo Modas é inevitavel. As lojas de rua ainda carecem de organizacio e localizacdo,
sendo que poucas tem atratividade regional consolidada.

A tendéncia é de crescimento qualitativo nesse mercado. O polo de vestudrio ja estd consolidado na regido, ndo dependendo
mais da exploracdo de marca e imagem da regido do Bras.

Fonte: Produto 2 — Andlise Mercadoldgica de Oportunidades — Estagdo Bras
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= Estrutura

AVALIACAO SOBRE OS PRODUTOS SUGERIDOS

= Retomada das principais questdes abordadas ao longo do relatdrio, de
forma a ponderar outras possibilidades de implantacao para
empreendimentos que, sob a o6tica do mercado, nao apresentam

atratividade.

= Equipamentos publicos — dificuldade de acesso as informacdes junto aos
orgaos publicos, bem como de validar dados. O estudo, contudo, sugere que
a modelagem articule junto ao Poder Publico, com o intuito de averiguar a
viabilidade de implantacao desses empreendimentos.
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Exemplo da aplicagao

Bras
(@) ] o )

C

= Sugestao de produto

Shopping Center Share (%)

Especifico

Hotel

Empresarial — Escritérios e
Consultoérios

Area Comercial M Edificios Empresariais M Shopping

Segundo Demanda Interna i Hotel M Area Comercial da Estac3o
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= Projeto Funcional
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Conclusao

= Inserir, desde a etapa de projetos funcionais, uma visao
contemporanea de uso de areas para exploracao de negocios.

=  Busca por solu¢des mais integradas e abrangentes.
= Possibilidade de alcancar maior sustentabilidade financeira.
= Requalificacdao urbana gerando externalidades positivas a sociedade.

= Analise das propostas de melhor aderéncia e maior dominio no
processo de escolha do perfil dos empreendimentos associados as
Instalagdes ferroviarias da Empresa.

= Aprimoramento constante da metodologia, a partir de sua aplicagdo,
e consequente aumento do portfdlio. Estudos de casos e adequagdo
cada vez maior aos objetivos da Empresa.
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