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212 SEMANA DE TECNOLOGIA METROFERROVIARIA
22, PREMIO TECNOLOGIA E DESENVOLVIMENTO METROFERROVIARIOS
CATEGORIA 2

AVALIACAO DO POTENCIAL MERCADOLOGICO DE EMPREENDIMENTOS

FERROVIARIOS

1 INTRODUCAO

A Companhia Paulista de Trens Metropolitanos (CPTM) foi criada pela Lei Estadual n? 7.861,
em 28 de maio de 1992, com a finalidade de explorar os servicos de transportes sobre trilhos
ou guiados, nas entidades regionais do Estado de Sdo Paulo, compreendendo as regides

metropolitanas.

Entre as suas atribuicdes estdo atividades de planejamento, estudo, projeto e implantagdo de
acles direcionadas a recuperagdo, modernizacdo e ampliacdo do sistema, trazendo novo

padrdo de qualidade dos servicos prestados.

Em seu processo continuo de evolugdo, a CPTM estuda formas de ampliar sua sustentabilidade
socioecon6mica. Nessa perspectiva, a empresa tem procurado avaliar a influéncia dos seus
investimentos no uso e ocupag¢do do solo e redirecionar seus esforgos para promover um
maior equilibrio nos deslocamentos da metrdpole, estruturando estratégias mais
recomendadas para a implantacdo de novas estacdes em sua malha e buscando ampliar a
acessibilidade e utilidade de estagOes existentes. Dentre as a¢des, a CPTM estuda a avaliagao

da vocacdo comercial e/ou empresarial das instalagdes ferroviarias, oferecendo também
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novos servigos publicos ou privados aos usuarios, com o melhor aproveitamento de seus

espacos territoriais disponiveis e de oportunidades negociais.

O Plano Integrado de Transporte Urbano 2025 (PITU 2025) ressalta a importancia de que as
politicas publicas integrem o sistema de transporte coletivo com o uso do solo. Uma cidade
sO pode ter um sistema de transporte coletivo de massa qualificado e sustentavel se a

distribuicdo espacial de suas atividades for adequada.

O Estatuto da Cidade cria arcabouco legal para o poder publico propor transformagdes no
territério ao propor maior adensamento junto as redes de transporte coletivo de alta

capacidade.

A estratégia de implantacdo de empreendimentos associados as estacOes deve ser vista como
a criacdo de polos de atracdo — ou geracgdo — de viagens, podendo proporcionar a otimizacdo
no uso do transporte coletivo e, ao mesmo tempo, melhorar a dindmica de ocupacdo da

cidade.

O presente trabalho tem como objetivo apresentar a nova metodologia de analise do
potencial mercadolégico que a CPTM vem implementando em seus projetos funcionais, a
partir da proposicao de empreendimentos associados as suas instalagdes ferrovidrias

(estacdes, patios e oficinas).

Para sua elaboracgado foi utilizado um extrato do conjunto de produtos desenvolvidos para o
contrato “Elaboracao de Estudos Mercadoldgicos de Empreendimentos e de Projeto Funcional
de 10 Novas Estacdes da Malha CPTM”, desenvolvidos dentro do Departamento de Projetos

Funcionais, da Geréncia de Planejamento de Transporte.
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através da implantacdo e gerenciamento da sua rede sobre trilhos de alta capacidade. Em

parceria com a iniciativa publica ou privada, a companhia pode agregar valor as estacdes e
demais equipamentos ferroviarios com empreendimentos associados, contribuindo para a
renovagao do uso do solo em seu entorno imediato e atuando como elemento indutor de

transformacdes.

Historicamente, os eixos de transporte ferroviarios foram responsaveis pelo desenvolvimento
de polos regionais e de centralidades urbanas, tendo suas estagdes como nucleo principal
desse processo. A presenca de atividades ndo relacionadas diretamente ao transporte, em
areas adjacentes e/ou correlatas as estacGes e eixos de transporte implantados, sempre
apoiaram a consolidacdo das estacoes como elementos-chave do processo de estruturacao e

requalificacdo urbana.

Dessa forma, a CPTM busca ndo apenas atender a sua funcdo basica, qual seja, a de prover
transporte publico qualificado e eficiente a populacdo, como também incorporar novas
funcdes ao programa de seus empreendimentos ferrovidrios, a partir da oferta de atividades
tanto no interior das estacdes quanto em dreas adjacentes aos seus edificios. Assim, os
equipamentos ferrovidrios potencializam a geracdo de receitas tarifarias - consequéncia do
aumento da demanda pelo uso do servico de transporte - e extra tarifarias - referentes a

exploragdo de atividades comerciais e de servigos desenvolvidas em areas anexas.

Ao longo dos ultimos anos, as politicas relacionadas a mobilidade urbana priorizam o
transporte publico e visam a melhor distribuicdo das atividades sobre o territério. Portanto,
ao implementar uma nova abordagem na proposicdo de empreendimentos associados aos
seus empreendimentos ferroviarios, a CPTM busca trazer uma visao arrojada sobre o tema,

4
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suas instalacdes existentes e projetadas, propondo novos usos e atividades em seu interior

e/ou areas anexas a elas.

A partir dessa inciativa, fica clara a disposicdo da empresa em contribuir e aprofundar o estudo
a respeito do atual papel que os empreendimentos metroferroviarios tém em seus sitios de
insercdo, destacando sua importancia como elementos capazes de potencializar processos de
requalificacdo urbana e identificando seus potenciais mercadolégicos, gerando receita extra

tarifaria, como forma de aumentar a autonomia financeira da companhia.
2 DIAGNOSTICO

Historicamente, existe uma relagao direta entre a existéncia de infraestruturas de transportes
e o desenvolvimento de centralidades regionais. Assim, o desenvolvimento de sistemas de
transporte é responsavel pela promocao e transformacao dos espacos urbanos, bem como a
geracdo de diferentes divisdes territoriais. E importante ressaltar que essa relagdo sempre
gerou efeitos diretos e indiretos em diversos setores da economia, como pode ser visto a
partir do estabelecimento da atividade industrial ao longo de eixos ferrovidrios, sendo esses

0S mesmos eixos responsaveis pelo surgimento de diversas cidades.

No Brasil, por décadas, a ferrovia foi sucateada e perdeu importancia como protagonista do
processo de estruturacdo e promocao do desenvolvimento urbano. Apoiada em exemplos de
sucesso mundo afora, a nova abordagem, proposta pela CPTM, busca catalisar o
empreendimento associado como parte integrante do servico de transporte e tornar a

ferrovia novamente um elemento fundamental na transformacdo do territdrio urbano.
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junto a investidores privados, empreendimentos associados as estacdes, o que, no médio-

longo prazo, pode levar a maior autonomia financeira da empresa, a CPTM desenvolveu
metodologia prdpria de andlise mercadolégica e de vocacdo desses empreendimentos. Essa

analise foi desenvolvida em duas escalas:

Empreendimentos associados anexos as suas instalacdes ferrovidrias (estacGes, patios e

oficinas), em areas contiguas e/ou incorporadas aos seus edificios principais.

Empreendimentos associados no interior de suas estacdes, determinando diretrizes para
locacdo de pontos comerciais, considerando o estudo do fluxo de usudrios no interior dos

edificios.

2.1 METODOLOGIA

O horizonte vislumbrado pela Geréncia de Planejamento de Transporte da CPTM ao
desenvolver esse estudo foi propor medidas de incentivo para ampliar receitas extras
tarifarias com anadlises de viabilidade técnica, institucional, social e econdmico-financeira de

negocios associados.

A elaboracdo de uma nova metodologia de avaliagdo para empreendimentos associados

trouxe varios desafios, dentre eles:

Primeiro, a inexisténcia de experiéncias anteriores que pudessem dar suporte e servir de
parametro a sua elaboracdo, o que, por outro lado, evidenciou desde o inicio o ineditismo e a
importancia da realizacdo deste trabalho. Importancia essa ja revelada na prépria missdo da
empresa, que estabelece como um de seus objetivos empresariais alcancar a sua estabilidade

financeira e autonomia gerencial.
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resultados obtidos, qualificando e priorizando, entre as sugestdes, aqueles empreendimentos

gue potencialmente seriam mais interessantes aos objetivos e vocacdes da empresa. Destaca-
se a importancia de que a CPTM tenha o dominio da definicdo do tipo de empreendimento
gue se associara a sua infraestrutura. Nesse sentido, hd necessidade de uma andlise
qualitativa para escolha das melhores atividades associadas, dada a regido de sua
implantacdo, e uma anadlise quantitativa para aproximac¢dao dos valores de mercado e o

potencial construtivo dos empreendimentos.

Terceiro, estabelecer de que forma seriam tratadas as parcerias com entes privados e
publicos, bem como de que forma seriam compatibilizados interesses destes aos objetivos da

CPTM.

A partir dessas premissas, buscou-se construir uma ferramenta, baseada em praticas de
mercado e fontes consagradas de dados, como o geomarketing e fontes secunddrias de dados,
que orientasse a CPTM no sentido de dar respostas a esses anseios privados e publicos,

respeitando os limites de sua atuacgao.

Dentro deste processo, foram identificados outros fatores que dificultaram a elaboracdo da
metodologia, como: auséncia de bibliografia e pesquisas especificas sobre ao geomarketing,
a falta de registros histéricos e estatisticos sobre empreendimentos associados as estacdes da

CPTM e a falta de expertise sobre o tema dentro do corpo técnico na empresa.

Este cenario potencializou ainda mais o desafio, desenvolvendo maior mobilizacdo da
Geréncia em supera-lo. Para isso, a multidisciplinaridade foi elemento-chave para que o

objetivo fosse alcangado.
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Os processos e métodos desenvolvidos nesse documento deverdao ser aprimorados com o
tempo, principalmente, apds a implantacdo dos empreendimentos associados propostos,
pois, a partir da analise desses casos, sera possivel armazenar informacdes, gerando um banco

de dados, de forma a ajustar as premissas sugeridas.
2.1.1 Etapas de estudo

Para a andlise das caracteristicas urbanas e do perfil socioecon6mico da regido de influéncia,
fez-se necessario realizar o mapeamento das atividades urbanas, demandando a utilizacdo de

software especializado em Sistema de Informacdo Geogréfica (SIG).

Além do mapeamento das atividades urbanas, buscou-se armazenar uma série de
informacdes histdricas e estatisticas para a construcdo de um banco de dados. Salienta-se a
importancia do cruzamento das informacgdes levantadas para criar um arcabouco tedrico que

orientasse a tomada de decis6es no desenvolvimento da andlise mercadolégica.

Para a manipulacdo dessa coletdnea de informacgdes, hd necessidade de recursos humanos
especializados em diversos segmentos profissionais, como estatistico, programador,
gedgrafo, economista, engenheiro, arquiteto urbanista, cientista social e administrador de

empresas.

A estruturacdo da metodologia para o estudo desenvolvido se deu a partir das seguintes
etapas: Caracterizagdo, Dindmica Urbana, Analise Qualitativa de Possibilidades e

Consideracgoes Finais.

A figura a seguir apresenta, esquematicamente, a estrutura adotada.
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1. CARACTERIZACAO 2. DINAMICA URBANA

AREA DE INFLUENCIA REGIONAL - AIR ASPECTOS URBANOS
ANTECEDENTES
DEroTaE T Projstos URBANISTICA/ MERCADOLOGICA
Mobilidade PAGA0  porfil Econdmico  Sistema Visrio
Renda do Solo Colocalizados

3. ANALISE QUALITATIVA DE POSSIBILIDADES

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

AVALIAGAO SOBRE 0S PRODUTOS SUGERIDOS

Figura: Fluxograma do Estudo Mercadoldgico

A seguir é apresentado, detalhadamente, o conteddo desenvolvido para o estudo proposto,

que podera servir de base para estudos futuros da empresa.

2.1.2 Caracterizagao

Descreve os antecedentes, histérico e fatores determinantes para a implantacdo do
empreendimento ferrovidrio proposto pela CPTM. Na sequéncia, é apresentada coletdnea de
dados, de forma a contextualizar a area em estudo e auxiliar na tomada de decisdo do melhor

empreendimento associado para o local.

Para compreensao da regido em estudo, elabora-se uma caracterizagao socioecondmica e de
mobilidade, que com o levantamento de dados de demografia, renda, mobilidade, uso e
ocupacgao do solo, economia, acessibilidade e projetos de destaque. A conjuga¢ao dessas
informagdes no territério permite entender a dinamica urbana da regido. Essa
contextualizagdo proporciona uma avaliagdo mais assertiva das possibilidades de

empreendimentos associados para cada objeto de estudo.

Primeiramente, é realizada a definicdo da drea de influéncia do ponto de estudo, sobre a qual

foram elaboradas as andlises sobre Demografia e Renda, Uso e Ocupacdo do Solo e Perfil
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permitindo unificar, em escala adequada, os diversos dados coletados que serviram de insumo

para a caracterizacao da regido. Vale ressaltar que, fora do municipio de Sdo Paulo, alguns
dados para os temas apresentados sao disponibilizados apenas para a unidade geografica

“municipio”, portanto, havera casos em que a AIR sera composta por municipios.

As analises relativas a mobilidade tiveram como unidade de agregagdo as Zonas OD, a partir
da Pesquisa Origem e Destino?. Extrairam-se dados de viagens produzidas e atraidas para a
regido estudada. As zonas OD apresentam uma agregacao menor que a utilizada nos distritos,
com isso o diagndstico da mobilidade permite informag¢Ges mais precisas das areas

impactadas diretamente pela implantacdo do empreendimento associado proposto.

A Area de Influéncia Regional deve apresentar certa homogeneidade urbana para criar um
panorama representativo da area em estudo. Destacam-se alguns elementos que devem ser

considerados na definicdo da AIR, a saber:

e Barreiras fisicas (rodovias, rios, entre outros elementos sem ou de dificil transposicdo).
e Relagdes de interdependéncia (tendéncia de deslocamentos em direcdo as

centralidades).

e Sistema vidrio principal (eixos estruturadores através dos quais os distritos se

conectam).

A etapa de caracterizagdo também observa o sistema vidrio e projetos colocalizados. Estes

temas ndo se restringem a delimitagdo de area de influéncia, uma vez que podem nao coincidir

! Distritos s30 as unidades administrativas dos municipios. Tém a sua criac3o norteada pelas Leis Organicas dos

Municipios.
2 Elaborada pela Companhia do Metropolitano de S3o Paulo — METRO. Ultimos dados divulgados em 2007.

10
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com os limites definidos nos distritos e/ou zonas OD. A pesquisa abrange as areas necessarias
a compreensao das dinamicas relacionadas ao ponto de estudo, com enfoque na relevancia e
no potencial de impacto no sistema vidrio e nos projetos colocalizados relevantes,

independente da delimitagao estipulada na AIR.

Os itens a seguir apresentam, de forma detalhada, como foram desenvolvidos os temas

relativos a caracterizagao.
e Antecedentes

Os antecedentes apresentaram o histérico e os fatores determinantes para a implantacao de

uma nova estrutura ferroviaria na malha da CPTM.

e Demografia e Renda

Para avaliar os aspectos referentes a demografia e renda, foram utilizados os dados do Censo
2010 do IBGE2 com projecdo para 2013. O célculo da projecdo considerou o TGCA* entre os

censos de 2000 e 2010.

A demografia aborda os dados populacionais, de forma a compreender quais
distritos/municipios concentram menos ou mais populagdo no universo da AIR, qual a
distribuicdao espacial da densidade demografica, perfil etario, nimero de domicilios e

percentual de verticalizacdo.

Na pesquisa de renda, foram identificados a renda média domiciliar da AIR e seu capital
mensal, bem como os distritos/municipios responsaveis pela maior concentracdo da demanda

mensal. Esse levantamento tracou o perfil de renda da AIR, contribuindo para a analise

3 |BGE — Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
4 TGCA — Taxa Geométrica de Crescimento Anual

11
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qualitativa de produtos como residencial vertical (econémico, médio e alto padrao) e para

definicao de taxa de captura.

e Mobilidade

Os dados de mobilidade correspondem ao motivo de viagens produzidas pelas zonas,
principais zonas que geram viagem com destino as zonas OD lindeiras e ao numero de viagens

produzidas.

O numero de viagens produzidas nas zonas OD do ponto em estudo foi levantado e comparado
as zonas OD lindeiras, de forma a criar um panorama das principais zonas produtoras de
viagens e da caracterizacdo do modo de locomocdo dentro deste universo (a pé, transporte

coletivo, transporte individual motorizado ou bicicleta).

As informag0des relativas a “atragao por motivo de viagem” e ao “fluxo didrio” foram captadas

do universo de toda a Pesquisa OD, isto &, a Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP).

A andlise sobre a mobilidade, a partir da Pesquisa OD 2007, permite identificar as tipologias
da demanda gerada pela populagdo flutuante, uma vez que sdo observados fatores como o

motivo de viagens da populacdo e as principais zonas de origem e/ou destino de viagens.

e Uso e Ocupacdo do Solo

O tema “uso e ocupacdo do solo” abordou os seguintes aspectos: evolucdo do uso e ocupacgao

do solo, morfologia e legislacdo urbanistica.

A evolucdo do uso e ocupacdo do solo permitiu identificar a dinamica existente na area em
estudo, explicitando tendéncias de verticalizacdo e alteracdo das caracteristicas do uso do
solo. A fonte dos dados foi a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, periodo de 2000 a 2008; os

demais municipios ndo dispde destas informacoes.

12
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A consulta a legislacdo de uso e ocupacdo do solo ocorreu de acordo com a legislacdo
urbanistica disponivel do municipio de Sdo Paulo. Outrossim, podera abranger leis como Plano
Diretor, Lei de Uso e Ocupacdo do Solo e Lei de Macrozoneamento. A partir dessa consulta,
foram levantados os indices urbanisticos (Coeficiente de Aproveitamento e Taxa de

Ocupacao), bem como restri¢cdes de uso.
e Perfil EconGmico

O perfil econémico diz respeito a evolu¢do da economia da Area de Influéncia Regional, cuja
investigagao tem por objetivo identificar e avaliar os principais setores motrizes da economia
da AIR, auxiliando no entendimento do processo de desenvolvimento local e apontando os
setores com tendéncia de crescimento da demanda para empreendimentos imobiliarios.
Foram levantados numero de empresas e funcionarios registrados, agrupados segundo os
setores e atividades econOmicas aos quais estdo associadas, bem como suas tendéncias de

desenvolvimento.

Os setores da economia foram apreciados em duas escalas: Subsetores do IBGE — estrutura
macroecondémica - e Divisdo CNAE (Classificacdo Nacional de Atividades EconOmicas) —

estrutura microecondmica correspondente as subdivisdes dos Subsetores do IBGE.

A dindmica dos principais subsetores apontou as tendéncias, que podem ser agregadas em:
crescimento, reducdo ou estabilidade do nimero de empresas; ou crescimento, reducdo ou

estabilidade no niumero de funcionarios.

As tendéncias apresentadas podem estar relacionadas a consolidacdo de empresas no
mercado, automatizacdo de processos produtivos, terceirizacdo de servicos, entre outros.

Cabe ressaltar que as causas que desencadeiam as tendéncias de alteracdo do mercado sé

13
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Este diagndstico da dindmica da economia na AIR é importante porque permite identificar
mercados em expansdo ou retracdo, possibilitando a compreensdo sobre quais cadeias
produtivas, centralidades e vetores de desenvolvimento urbano influenciardo positivamente

ou negativamente na implantacdao dos empreendimentos associados.
e Sistema Viario

Destaca-se o exame da acessibilidade por meio do levantamento do sistema viario existente,
de forma a identificar potencialidades e fragilidades que possam contribuir ou dificultar a
implantacdo de empreendimentos associados, uma vez que esses equipamentos poderdo e
deverdo atender tanto a demanda dos usuarios da CPTM como dos habitantes e trabalhadores

de seu entorno.
e Projetos Colocalizados

Dizem respeito aos projetos urbanos que podem causar grande impacto a area em estudo,
como operacdes urbanas, novos eixos de transporte coletivo (linhas metroferroviarias,
corredor de Onibus, entre outros) ou novos viadutos/rodovias/ampliacdo de sistema viario. A
importancia do levantamento desses projetos reside na transformagcdo que o ponto em
estudo podera sofrer, impactando na implanta¢cdo de um novo equipamento ferroviario e dos

seus empreendimentos associados.
e Levantamentos de Apoio

Como forma de auxiliar na avaliacdo dos empreendimentos associados sugeridos, considerou-

se a possibilidade de elaborar entrevistas qualitativas para auxiliar a avaliacdo e a

14
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receptividade de determinado empreendimento. Assim, podem ser identificados
necessidades e anseios da populacdo local a partir das impressodes coletadas com formadores
de opinido.

Para o emprego desta ferramenta na metodologia de avaliacdo de empreendimentos
associados seria necessario definir parametros adequados, bem como utilizar método
estatistico para definicdo da amostra. Assim como a apresentagdo clara dos resultados obtidos

a partir das premissas definidas.

O método ainda permite a incorporacdo de levantamentos que agreguem valor ao trabalho.
Esses devem contribuir para caracterizacdo da 4rea em estudo e, quando necessarios,

incorporados na matriz de avaliagdo.
2.1.3 Dinamica Urbana

O objetivo foi determinar as principais dinamicas urbanas que podiam afetar a regidao em
estudo. Utilizou-se, referencialmente, a AIR como ponto de partida para estas andlises,

contudo, outras escalas de abordagem podem ser consideradas.

Dentro da AIR, foram identificadas as principais centralidades existentes®. A partir desses
dados, foram observados os estabelecimentos mapeados por andlise setorial (lojas ancora,
bancos, shopping center, entre outros), uma vez que esses empreendimentos atraem uma
cadeia de servicos de apoio em seu entorno, o que pode gerar demanda por atividades

complementares.

> Para o Municipio de S3o Paulo, 3 época de elaborac¢do do estudo, foi agregada a andlise das centralidades no

Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (2002).
15
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imobilidrio, auxiliando na deteccdo de eixos estruturadores da cidade, além das diretrizes de

ocupacdo preconizadas pela municipalidade e a dindmica estabelecida pelo respectivo

mercado.
2.1.4 Andlise Qualitativa de Possibilidades

Nesta etapa, foram apresentadas as oportunidades e ameacas para a implantacdo de diversos
tipos de empreendimentos associados junto ao objeto do estudo, a partir de dados e analises

construidas ao longo da metodologia. O resultado desta etapa foi a elaboracdo de uma matriz

de avaliagdo.

Como oportunidades sdao enumerados elementos ou condi¢des que contribuem para a
implantagao dos empreendimentos associados. Dessa forma, podem envolver a existéncia de
centralidade(s) consolidada(s), presenca de vetor de expansdo imobilidria e possibilidade de

atracdo desse vetor, sistema viario adequado e/ou demanda.

As ameagas correspondem as limitagdes no contexto em que o empreendimento se insere,
que podem englobar condicdes de degradacdo de uma determinada drea, concorréncia
(muita oferta preexistente para determinado segmento do mercado), sistema vidrio precario

e barreiras urbanas ou visuais.

A avaliacdo qualitativa foi baseada na estrutura de uma Matriz SWOT®. Sua funcdo neste
trabalho era sintetizar as oportunidades e ameacas identificadas, externas a organizacdo. A

conjuntura formada por todos os aspectos condensados na matriz aponta se ha ou ndo a

6 Matriz SWOT: SWOT é uma sigla oriunda do inglés para Forcas (Strenghts), Fraquezas (Weaknesses),
Oportunidades (Opportunities), e Ameagas (Threats).
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possibilidade de desenvolvimento de um determinado empreendimento associado, seja

publico ou privado.

Cada tipologia de negdcio foi acompanhada por uma matriz individual, pois foram levantados
aspectos e peculiaridades especificos da atividade analisada, que poderiam influir no sucesso
de sua implantacdo. Essa andlise setorial envolve também o panorama da oferta de cada tipo
de empreendimento (e possivel saturacdo do mercado para determinada unidade de
negdcio), valores de venda/locacdo e caracterizagdo dos empreendimentos (area util,

caracteristicas do publico alvo).

A seguir, serdo apresentadas as convengdes graficas adotadas e a estrutura de uma matriz.

AVALIACAO POSITIVA AVALIACAO CONDICIONADA AVALIACAO NEGATIVA
Apresenta pontos favoraveis a Apresenta avaliagdo condicionada Apresenta pontos desfavoraveis a
implantagdao do empreendimento a situagao especifica para implantagdao do empreendimento
sugerido implantacdao do empreendimento sugerido

Tipologia Resumo Qualitativo Urbano

POSSIBILIDADE ZONEAMENTO

Concatenagdo das oportunidades e ameacas para o Possibilidade segundo a legislacdo vigente.
= empreendimento avaliado.
)
E .
= Tipologia do
ﬂ Empreendimento
E Associado em Estudo CONTEXTO URBANO OFERTA E DEMANDA
e
= Relagdo da drea em estudo com a cidade de forma a S e
avaliar se hd ou ndo oportunidade para desenvolver Caracterizacdo e quantificacio da oferta ou demanda. A
determinada tipologia de acordo com o uso do solo, polos avaliaco apresenta parametros diferentes para cada
geradores de trafego e perfil da populagéo local. tipologia.
Economia Tendéncia de crescimento no nimero de empresas e funcionarios do setor relacionado a tipologia (na AIR).
2 AR Potencialidad limitacées de ibilidade da drea em estudo a polos importantes da regido.
o Entorno
[TT)
(=}
=)
E Anal:;::“c::;o do Avalia os princip dicad oudadosa peito da tipologia abordad
wu
z
8
Ofertanas B o
T e e Perfilda réncianas p
Tendé&ncias Exist&ncia ou ndo de sinergia da tipologia estudada com a tendéncia de desenvolvimento urbano da regido.

Figura: Modelo Matriz de Possibilidades Qualitativa
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e GalpGes e armazéns industriais.

e Empresarial, escritdrios e consultérios.

e Hotel.

e (Centro de eventos.

e Shopping Center (de vizinhanca, tradicional ou power center).

e Educagdo superior/complementar.

e Educacdo basica (ensino fundamental).

e Residencial vertical (alto padrdo, médio e econémico).

e Hospital.

e Servicos de apoio a saude (clinicas médicas, odontoldgicas e laboratodrios).

e Area comercial voltada aos usudrios da estac3o.

A partir dos dados sintetizados nas matrizes de possibilidades qualitativas, foram sugeridos
produtos que tivessem maior potencial de comercializagao imediata. Para esses produtos, foi
elaborado um estudo quantitativo, demonstrando as tipologias de negdcio sugeridas e

respectivas caracteristicas fisicas.

Apds essa etapa, foram realizados cendrios de comercializagdo das tipologias sugeridas, com
vistas a estimar o tempo de absorcdo das unidades a serem comercializadas e o tamanho (em

area util) passivel de ser explorado no ponto em estudo.

Ao final, foi feita a exposicdo das ponderagdes relativas aos produtos sugeridos e as demais
avaliacBes elaboradas ao longo do estudo. Trata das sugestdes de produtos, seleciona os
empreendimentos de maior atratividade para o mercado a partir do cenario presente na

regiao estudada.
18
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Vale destacar que o estudo buscou incorporar também a avaliacdo de empreendimentos
associados de cardter publico, uma vez que a CPTM, enquanto prestadora de servico de
transporte coletivo, pode promover a requalificagdo no entorno de suas estagdes ou
equipamentos ferrovidrios estabelecendo parcerias com outras instituicdes, de forma a
atender demandas por servicos publicos na drea de influéncia do estudo. Assim, procurou-se
as melhores oportunidades para implantacdo de um empreendimento, independente do seu

apelo comercial, o que abrangeu as esferas publica e privada.

Contudo, ha uma série de possibilidades de empreendimentos publicos que a metodologia
ndo permite captar, devido a inexisténcia ou a confidencialidade dos dados relativos ao
cadastro dos equipamentos existentes, os planos de expansao e variacdo das politicas publicas
de assisténcia a populacdo. Sendo assim, é imprescindivel a verificacdo junto a diversos érgaos

publicos, com o intuito de averiguar a viabilidade de implanta¢do desses empreendimentos.

3 ANALISE DOS RESULTADOS

A seguir, utilizaremos como exemplo de aplicagdo da metodologia desenvolvida a analise
mercadoldgica para empreendimentos associados a estacdo Brds, das linhas 10 Turquesa, 11

Coral e 12 Safira da CPTM, no municipio de Sdo Paulo.
3.1 CARACTERIZACAO

A estacdo Brds da CPTM, integrada a Linha 3 — Vermelha do Metro, estd localizada no centro
do distrito de mesmo nome e tem como importante caracteristica a proximidade com o polo
de comércio varejista de moda do Bras. Isso |he garante constante nimero de usuarios (tendo

um dos maiores movimentos de passageiros do sistema metropolitano, com projegao média
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pessoas, em sua vizinhanca, durante todo o dia.

A grande proje¢ao de demanda, sua centralidade operacional do sistema metroferroviario e a
localizacdo geografica demonstram seu grande potencial na proposicao de empreendimentos

associados a estacao.

Com aproximadamente 25.000m?, a area proposta para implantacdo dos empreendimentos
se situa em terreno contiguo a estagao. O terreno tem inicio na esquina da Praga Agente Cicero
com a Rua Dr. Almeida Lima, ocupando a testada oeste da rua, de aproximadamente 500

metros, até alcangar o muro de divisa com a faixa ferroviaria.

AR OHIIN
S

ZE54 USO MISTO EM AREA DA SPU (RFFSA)' [l VIARIO EXISTENTE DE DOMINIO PUBLICO
PASSEIO EM AREA PUBLICA — — PERIMETRO DA INTERVENGAC

955 USO INSTITUCIONAL EM
AREA DA CPTM

Figura: Atual Situagdo Fundidria

Conforme apresentado na primeira parte deste trabalho, a primeira providéncia para o inicio
da andlise é a definicdo da Area de Influéncia Regional (AIR) para a realizagdo das analises
socioeconOmicas e urbanisticas. No caso em estudo, a AIR é composta pelos seguintes

distritos do Municipio de Sdo Paulo: Belém, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Mooca, Pari e Sé.
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Figura: Area de Influéncia Regional

A AIR abrange uma populagdo de 283.666 habitantes, sendo que o distrito do Bras concentra
apenas 10,78% dessa populacdo. O distrito da Mooca é o que concentra maior percentual da
populacdo da AIR (29,94%).

Identificou-se no perfil etario da AIR a predominancia de habitantes de 20 a 39 anos (36%). O

distrito do Brds apresenta perfil semelhante, com 41% da popula¢do na mesma faixa etaria.

A AIR tem 95,8 mil domicilios, dos quais 56,8% sdo verticalizados. O distrito do Bras concentra

11% destes domicilios, sendo 66,75% verticalizados.

A renda média domiciliar da AIR é de RS 4.618,47, resultando em um capital mensal de RS
442,8 milhdes. O distrito do Bras concentra 8% da renda mensal (RS 34,8 milhdes) e apresenta

apenas a 52 maior renda média domiciliar da AIR (RS 3.317,85).
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Figura: Zonas OD Lindeiras ao Ponto em Estudo

A andlise sobre a mobilidade partiu das zonas OD lindeira ao ponto de estudo, comparado
com o numero de viagens diarias produzidas no entorno imediato (Belenzinho, Celso Garcia,
Gasémetro, Independéncia, Mooca, Oriente, Parque Dom Pedro, Parque da Mooca). A zona
OD Brés apresenta cerca de 35 mil viagens diarias das quais 51% sao realizadas por transporte
coletivo. A zona OD Bresser apresenta aproximadamente 23 mil viagens didrias, 45% por
transporte coletivo. Considerando as zonas OD do entorno, o nimero de viagens diarias
apresenta variagao de 20 mil a 119 mil, sendo que a Parque Dom Pedro é a que produz maior

numero de viagens, seguida por Parque da Mooca.

Quanto a atragao por motivo de viagem, a zona OD Brds apresenta como principais motivos o
trabalho no setor de servigos (34,1%) e no comércio (17,5%). Os maiores fluxos com destino a

zona OD Brds advém das zonas OD Pimentas, Praga Jodo Mendes e Sao Mateus. Na zona OD
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(30,3%) e educagdo (13,9%), vindos das zonas Vila Campenela, Cidade Tiradentes e Oriente.

Sobre a evolucdo e legislacdo urbanistica na regido, o distrito do Brds apresentou taxa de
crescimento média de drea construida de 0,44%. Pequena dinamica de verticalizacdo: os usos
“residencial vertical” e “comércio e servico vertical” apresentaram crescimento de 1,07%,
enquanto ocupacoes horizontais (“residencial horizontal”, “comércio e servico horizontal”,

III

“industrial”, “armazéns e depdsitos” e “especial”) sofreram decréscimo. Destaca-se o

percentual de crescimento de 3,24 para uso coletivo, cinemas, teatros e clubes.

O plano diretor classifica a area como Macrodarea de Estruturacdo Metropolitana, na qual serd
permitida grande aproveitamento dos terrenos podendo chegar ao coeficiente de
aproveitamento 4. A area ainda é classificada como polos de centralidades, onde esta prevista
a valorizacdo, estimulo e criacdo de condicGes especiais de desenvolvimento econémico para

o fortalecimento e a ampliacdo de areas tradicionais de comércio.

Quanto a evolucdo da economia da AIR, tém-se que, no periodo de 2008 a 2010, houve
crescimento de 3,78% no numero de funciondrios, empregados em 57.634 empresas, sendo
gue essas sofreram variacao positiva de 0,6%. Foram criados mais de 45 mil postos de trabalho
e 690 empresas no periodo, com destaque para o crescimento do setor de servigos (35 mil
novas vagas de trabalho). O setor de comércio concentrava, em 2010, 41,67% das empresas
e 13,76% dos trabalhadores, apresentando um crescimento de 3,68% no numero de
funcionarios (6.047 novas vagas), porém o numero de empresas caiu (-0,05%). No distrito do
Bras o setor que mais emprega € o da industria, com 35,2% dos vinculos empregaticios,
destacando-se confeccdo de artigos de vestuario e acessérios e o comércio concentra 49,08%

das empresas.
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15.000

Meédiade 12.432 funcionarios por Divisdo

10.000

Nuamero total de funcionarios por Divisao

5.000 -

- 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

Médiade 2.152 empre

© Comércio ® Construgdo Civil @ Agricultura @ Indastria @ Servicos
Numero total de empresas por Divisdo

Gréfico: Grandes Setores da Economia (Distrito do Bras)

Fonte: RAIS - Relatdrio Anual de Informagdo Social, 2014.

A drea em estudo conta com sistema vidrio estruturado, vias principais por todo entorno da
area de influéncia, como a Av. Marginal Tieté, a Av. Radial Leste e Av. do Estado. Importante
destacar outras vias de menor circulacdo que atendem diretamente os bolsdes da drea, como
a Av. Lins de Vasconcelos, Av. Paes de Barros e Av. Celso Garcia. Apesar da regido ser bem
servida pelo sistema viario, apresenta altos indices de congestionamento e diversos pontos

de estrangulamento.

A estacao Brdas tem facil acesso pelo sistema viario da AIR. Sua localizagao apresenta intensa

circulagao didria de trabalhadores e compradores por ser um ponto comercial importante.
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Figura: Sistema Viario Principal e Polos.

Fonte: Sistran/Geoprecision, 2014

Ha época do estudo foram levantados como projetos publicos colocalizados relevantes a
Operagdo Urbana Arco do Tieté e a Operagdo Urbana Centro, da Prefeitura Municipal de Sao

Paulo.

O ponto de estudo esta inserido no perimetro da Operacdo Urbana Arco Tieté, que estd em
processo de manifestacdo de interesse publico para elaboracdo e apresentacdo de estudos de

transformacdo urbana da drea, na qual deverd apresentar diretrizes para:

a) Apresentagdo de um novo tipo de adensamento as regides lindeiras ao tragado da ferrovia;

b) Implantagdo de novos eixos vidrios com vistas a adequagdo ao novo e maior fluxo de

passageiros.
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empreendimentos associados a estacdo Bras, potencializara o processo de transformacdo do

uso do solo no entorno da estagao.

A Operacdao Urbana Centro engloba drea de aproximadamente 663 hectares e visa a
requalificacdo urbana com estimulo e beneficios para atrair os investidores na construcdo de
habitacdes, hotéis e de edificios garagem, bem como os destinados a cultura, a educacao e ao
lazer. Embora esse projeto ndo englobe a drea em estudo, seu perimetro é muito proximo e

pode trazer beneficios aos futuros empreendimentos nela instalados.

3.2 DINAMICA URBANA

A dindmica urbana dos distritos da AIR indica que existem regides com pouca caracteristica de
adensamento residencial, como o Pari (populacdo predominante de classe média, com menor
quantidade de lancamentos residenciais na area de influéncia), Belém (pouco mais de 400
novas unidades residenciais) e Bom Retiro (pouca oferta de lancamentos e terceira pior renda
média da area de influéncia - RS 3.485). Ja em Mooca houve forte expansao residencial vertical
e o distrito do Cambuci é a nova aposta das construtoras paulistanas. Esse crescimento
mostra-se qualificado, visto que o valor do m? na regido cresce constantemente, chegando a
quase RS 7 mil, com dreas acima de 130m?. Na udltima década a Mooca foi responsavel pelo
maior crescimento residencial e comercial da zona leste, contando com um shopping regional
de 42 mil m? de ABL, o comércio da regido ganhou forca e novos consumidores. Possuindo
uma populacdo economicamente qualificada, com rendimento domiciliar mensal na faixa de

RS 5,8 mil, sendo o distrito da drea de influéncia com melhor infraestrutura.

O distrito da Sé ndo pode entrar em comparag¢ao com nenhum outro da area de influéncia.

Com oferta comercial e de servicos em abundancia e circulagdo em massa, ndo entrara em
26
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conflito com nenhuma atividade proposta no ponto em estudo, contudo dada a proximidade
pode-se inferir que o grande fluxo de pessoas podera potencializar os empreendimentos a

serem sugeridos.

A Estacdo Brds apresenta fluxo suficiente para a implantacao de equipamentos de comércio e
servicos, mesmo sua regido possuindo o maior polo comercial de vestudrio do pais,
contribuindo para implantacdo de equipamento similar, havendo sinergia com toda regido do

Bras. Dois polos comerciais tém destaque na AIR: o Shopping Mooca e o Shopping D.
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8 \‘"4:3" .
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g 7 1 M i - / Pari ™ DR =" ||  eeees Ferrovia
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Figura: Vetores de Desenvolvimento — Regional
Devem ser observadas atividades desenvolvidas na AIR, que se caracterizam como grandes
geradoras de trafego. S3o elas: 15 hospitais e 26 faculdades, que atraem mais de 54 mil

estudantes.

A AIR possui também algumas ruas comerciais de destaque que atuam como polos locais para

atividades comerciais principalmente de servigcos e alimentagao, sendo elas: Rua da Mooca,

27



4

AEAMESP

212 semana de
Tecnologia

Av. Lins de Vasconcelos, Av. Paes de Barros, além do centro da cidade no distrito da Sé e

I,
-
=

Metroferroviaria

também de vestudrio e artigos diversos como a Av. Celso Garcia e o polo do Brds, que atrai

milhares de consumidores todos os meses.
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Figura: Mapa de Centralidades

3.3 ANALISE QUALITATIVA DE POSSIBILIDADES

O ponto em estudo caracteriza-se por estar implantado em uma regido adensada e com
infraestrutura de comércio ja consolidada. A oportunidade de implantacdo de

empreendimentos com esse perfil se mostra aderente e de rapida absorcao pelo mercado.

Por outro lado, a forte concorréncia dos polos de comércio varejistas ja existentes na regiao
pode representar grande ameaga para o sucesso de novos empreendimentos com
caracteristicas similares, sendo que essa concorréncia pode ser entendida como uma divisdo

do mercado e o surgimento de nova demanda.
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de matrizes de possibilidades para as seguintes modalidades de negdcios: Galpdes e Armazéns

Industriais; Empresarial - Escritorios e consultérios; Hotel, Shopping Center; Educacao
Superior e Complementar; Educacdo Basica; Residencial Vertical; Infraestrutura de Apoio a

Saude; e Hospital.

Para ilustrar esse estudo de caso, optamos por apresentar uma matriz com avaliacdo negativa
— GalpGes e Armazéns Industriais — e aquelas que apresentaram avaliacdo positiva, gerando a

sugestdo final de Mix de empreendimentos para empreendimentos associados a estacdo Bras.

Tipologia Resumo Qualitativo Urbano

POSSIBILIDADE ZONEAMENTO

N&o ha oportunidade de desenvolver empreendimento
industrial e/ou logistico na drea em estudo porgque existe
uma tendéncia de substituicdo desse tipo de

A area em estudo encontra-se em Zona de Centralidade Polar - b,
possibilitando o desenvolvimento de dlversas tlpologlas
imobilidrias de predominancia ndo resid is ( de

g . . . . £ .
s empreendimento por outr?s tipologias mais rentdveis na R e e Gl BT a AT
| Galpdes e <ICEE
; Armazéns
g Industriais CONTEXTO URBANO OFERTA E DEMANDA
w
m
Boa parte dessas industrias s3o de pequeno porte, Embora ainda existam dreas industriais em meio a malha urbana
localizadas acima de lojas, em ruas estreitas e sem consolidada, existe uma tendéncia de migracdo desses galpdes
idade de cresci 0. para dreas proxi 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 fi 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 e A regido possui facil acesso a Marginal Tieté, c q ao Rod | e as principais rodovias que servem a Regido

- e Metropolitana, no entanto, encontra-se inserida nos perimetros de restric3o ao trafego de veiculos pesados e do rodizio
% municipal de veiculos, além dos problemas com as maos de dire¢do das principais vias e o congestionamento de veiculos.
1]
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 S&do Paulo.
'Si
m
& Mercado A taxa de vacancia de empreendimentos logisticos em S3o 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.

Figura: Matriz de Possibilidades: GalpGes e Armazéns Industriais

Conforme pode ser observado na matriz acima, a tendéncia de modificacdo no uso do solo da
regido — substituicdo de galpGes industriais por outros usos — desestimula a sugestdo por essa

modalidade de negécio.
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Tipologia Resumo Qualitativo Urbano

POSSIBILIDADE ZONEAMENTO

A forte concentracdo varejista e a falta de infraestrutura

. ,, A - . A drea em estudo encontra-se em Zona de Centralldade Polar b,
(alimentacéo e servigos) e organizagdo na regido, impedema

. = . : L possibilitando o d Ivi de d pologi
implantacdo desse tipo de equipamento no primeiro imobiliarias de e e oo e e il de
E momento. Porém existe essa possibilidade com o o
3 aproveitamento méximo variando de 2, 0 a 4,0).
g Empresarial - crescimento do local.
: Escritorios e
z Consultérios CONTEXTO URBANO OFERTA E DEMANDA
=
m
A drea de influéncia ndo apresenta lancamentos A Area de Influéncia Regional apresenta 1.214 unidades lancadas
empresariais significativos. A caracteristica principal é de (ultimos 4 anos), das quais 90% foram vendidas. O distrito do
polos varejistas e concentragdo residencial. Bras ndo apresentou nenhum langamento empresarial.
Economia A regido do Bras, apresentou crescimento de 1,22% na quantidade de empresas e quase 7% na quantidade de empregos.
Grande parte dentro do comércio e servigos.
Acessibilidade e Localizado ao lado da estagdo de trem e metrd do Bras, os acessos para quem utiliza transporte publico sdo excelentes. A
8 Entorno Imediato proximidade com a regido central da cidade também deve ser destacada.
-
]
2 Infraestrutura A zona de influéncia possui grande concentragdo comercial e pélos varejistas espalhados pelos distritos contidos nela. O
; Urbana destaque fica com a prépria regido do Brds, responsavel pelo maior pélo de vestudrio do Brasil.
8!
m
e Mercado O crescimento imobilidrio vertical no distrito da Mooca na ultima década, acelerou o lang de empr di s do tipo
Imobilidrio na regido do Cambuci. Porém no entorno do Brds, ndo observamos esse cresci vertical residencial/ empresarial.
Tend&ncias A perspectiva é de que a regido do Bras passe por processo de revitalizagdo nos préximos anos. Mesmo a passos lentos, ja

notamos essa diferenca, principal no aspecto e estrutura dos novos equipamentos comerciais.

P

Figura: Matriz de Possibilidades: Empresarial - Escritdrios e Consultérios

Apesar de ndo possuir caracteristicas que evidenciem a aderéncia deste modelo de negdcio

em um primeiro momento, a regido conta com poucas opg¢des no segmento.

% de

% de Salas Disponiveis Blpotivels

Até 35 m? 117 10% 15 13%
De36a50m? 374 31% 32 9%
De51a90m?* 482 40% 44 9%
De91a130m? 142 12% 13 9%
Acima de 131 m? 8% 10%

Tabela: Perfil dos Empreendimentos Empresariais na Area de Influéncia por Tamanho (m?) em Maio de 2014

Fonte: Revista Buildings, 2014.

A AIR apresenta 1.214 unidades langadas (ultimos 4 anos), das quais 91% foram vendidas. As
unidades langadas apresentam, em média, 81 m? de area util e 1 vaga de estacionamento.
Assim, a escassez de empreendimentos com esse perfil gera um cenario positivo para esta

modalidade.
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Tipologia Resumo Qualitativo Urbano

POSSIBILIDADE ZONEAMENTO

Em fungdo da idade do polo de ario do
Bras, pessoas do pals inteiro deslocam—m até aregidoem A drea em estudo encomra-se em Zona de Centmlidade Polar b,
busca da oferta no entorno possibilitando o di de d F
da reglﬂo, em hotéis de bal:o padrio operal:lonal, surglndn a Iimobilisrias de domindncia ndo residenciais (oneﬁdamede
por emg ec s de p Axi riando de 2,0 a 4,0).
padrdo.

CONTEXTO URBANO OFERTA E DEMANDA

A possibilidade do futuro hotel possuir ligacdo direta com a
estacdo, facilita o deslocamento e carregamento de

pelos id Ag imidade com o
coragdo comercial do Brds faz do ponto um bom espaco para
um hotel de apoio a zona de consumo.

Hotel

ISTLNIS ZIYLYIN

Em 2013, a regido central, onde esti localizado o Ponto em
Estudo, apresentou taxa de ocupacdo de 53,56% e valor médio
de didria de R$265,99. Valor superior ao que deve ser cobrado no
Brés.

0 ramo de mmércio apresentou crescimento de 1,6% em quantidade de empresas e quase 5% na quantidade de funciondrios.
Ec i que outros ramos de atividade, o comércio ainda & o destino de grande maioria dos visitantes da
regido.

Com a grande oferta atacadista de vestudrio, a regido atral p de outras cldades e dos (facilitados pela acessibilidade)
em busca de boa oferta varejista. Poucos hotéis de bom padrao existem no da estagdo Brds.

Entorno Imediato

Nareann O mercado hoteleiro de Sdo Paulo ap com taxa de ocupagio média de 65,5% em 2012 (inferior a de
oteloba 2012, quando registrou 66%), porém, com va|or de didria em crescimento, passando de RS 295,19 em 2012 para RS 312,11 no
ano seguinte.
A regido conta com pouca oferta h de d que, porém, enc -5e p ao malor polo varejista/atacadista de
vestudrio. H4 somente 1 hotel (Mega Polo), de perfil émico, preg io para jer os id vindos de diversas

regides do pals.

A tendéncia é de i nesse do. Conforme a oferta de comércio & ssrvlg.os cresce 8 qualifica-se na regido, a
demanda por quartos de hotéis prop

$3QAVYHIAISNOD

Oferta nas
Proximidades

Tendéncias

Figura: Matriz de Possibilidades: Hotel

A rede hoteleira de Sdo Paulo apresentou taxa de ocupacdao média de 65,55% em 2013, com
valor médio de RS 312,11/diéria, sendo que os hotéis da categoria Super Luxo apresentaram

a maior taxa de ocupacdo (66,66%, com valor médio de diaria de RS 780,46).

Devido ao cardter executivo do turismo em S3ao Paulo, o municipio apresenta sazonalidade na
ocupacao hoteleira, isto €, maior ocupa¢do em meses com realizacdo de grande nimero de
eventos, como marco (70,98%), abril (71,94%) e novembro (71,39%) e menor ocupacado nos
meses que correspondem as férias escolares, devido ao menor fluxo do turismo executivo

(dezembro, janeiro e fevereiro).

A AIR conta com 11 hotéis, sendo 2 de médio conforto, 4 econémicos e 5 simples. Existe 1
hotel no distrito do Belém; 1 na Sé; 2 no Bom Retiro; 3 no Bras; 4 no Pari; e os distrito Cambuci

e Mooca ndo apresentam hotéis de destaque.
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potencial para o desenvolvimento dessa unidade de negdcio, uma vez que a regido recebe

diariamente mais de 300 mil visitantes, vindos de todo o Brasil e inclusive do exterior, visando

consumo no comércio varejista e atacadista de vestuario.

Tipologia Resumo Qualitativo Urbano

POSSIBILIDADE ZONEAMENTO

A regido do Bras apresenta potencial para implantacdo de
um shopping especifico. A falta de equipamentos
organizados, centralizados em espago Unico, é pequena,

A drea em estudo encontra-se em Zona de Centralidade Polar - b,
possibilitando o desenvolvimento de diversas tipologias

=2 o imobilidrias de predominancia ndo residenciais (coeficiente de
= contando apenas com o Mega Polo Moda como atrativo AR BT T CETETE S B0 4]
3 Shopping Voltado nesse segmento. e
; a Produtos de
z Vestudrio CONTEXTO URBANO OFERTA E DEMANDA
7
aregido p indo oferta em abundincia, a falta de A concorréncia sera forte, porém ela é de padréo inferior
organizacado é visivel, havendo espaco para shopping de (desorganizada e sem visibilidade) ao sugerido para o ponto. O
moda. 0 Unico equip deste tipo na regidao Shopping Mega Polo Moda fica em outra regido do Brds, mesmo
€ Mega Polo Moda. assim a concorréncia com ele é inevitavel.
0 ramo de comércio apresentou crescimento de 1,6% em quantidade de empresas e quase 5% na quantidade de funcionarios.
E i cr do menos que outros ramos de atividade, o comércio ainda é o destino de grande maioria dos visitantes da
regido.
Acessibilidade e O entorno da estacdo possui comércio em abundancia, porém poucos sdo organizados e preparados para receber grand
8 Entorno quantidade de pessoas. Posicionar-se ao lado da cdo, facilita o idor e cria um novo polo.
5
g Mercado de Ap um equip pode ser iderado como concorrente direto do futuro Centro Comercial. O Shopping Mega Polo
§ Shopping Moda, distante mais de 1.000 metros do ponto em estudo, é o principal modelo de comércio organizado da regido.
8!
m
« Oferta nas A concorréncia com o Shopping Mega Polo Modas € inevitdvel. As lojas de rua ainda carecem de organizacao e localizacdo,
Proximidades sendo que p tem ividade regional lidad
P déncia é de crescil qualitativo nesse mercado. O polo de ario ja estd ¢ lidado na regido, nio dependendo
Tendéncias q 0 . o o =
mais da exploragdo de marca e da regido do Bras.

Figura: Matriz de Possibilidades: Shopping Center Especifico

A AIR conta com diversos polos comerciais, de servicos e shoppings centers que geram um
grande fluxo de pessoas. Observa-se que a area em estudo esta inserida proxima ao maior
polo de comércio e confeccbes de moda do pais, com destaque para ruas Oriente, Muller,
Bresser e Avenida Celso Garcia. Esses estabelecimentos funcionam como atracdo de
demanda, uma vez que a presenca de diversas opgoes instaladas na regido captura

diariamente consumidores vindos de diversas regides do Brasil.
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atividades comerciais, como: Av. Lins de Vasconcelos, Rua da Mooca, Rua Piratininga e a

regido central do distrito da Sé.

Destacam-se também dois grandes estabelecimentos: Shopping Mooca e o Shopping D, que
mesmo distantes da area em estudo, dificultam a exploracdo de empreendimento com
caracteristica de Shopping Center. Sendo assim sugere-se um shopping center especifico
voltado ao setor de vestudrio.

Tipologia Resumo Qualitativo Urbano

POSSIBILIDADE ZONEAMENTO

Existe a possibilidade de impl ¢do de um lab 6rio de A area em estudo encontra-se emZona de Centralidade Polar-b,
andlises. Dentro da tipologia Empresarial — Escritérios e possibilitando o desenvolvimento de diversas tipologias
=4 Consultdrios poderdo ser destinadas algumas unidadesa  imobilidrias de predominéncia ndo residenciais [coefici de
= este segmento. aproveitamento maximo variando de 2,0 a 4,0).
=
N Infraestrutura de
= Apoio a Saiide CONTEXTO URBANO OFERTA E DEMANDA
m
A
= . = E possivel aimplantagio de um laboratério de anilises anexo a
O grande fluxo de pessoas na regido favorece a implantacio i PEN sl 5 i
& iy estacdo, porém ndc observamos oferta significativa que indique
de equipamentos de Infraestruturas de Apoio a Satide, 2 = 4 5
s B0 i =i a demanda para implantagdo exclusiva esse tipo de
principalmente laboratérios de andlises clinicas. 5
equipamento.
A regido possui apenas equipamentos de atendimento basico, como pequenas clinicas e drogarias. De todos os distritos da
Economia drea de influéncia, o Bras é o que possui menor oferta nesse segmento (6 clinicas e 3 drogarias). Ndo foi observado
crescimento nesse segmento.
- Entorno N&o ha presenca de oferta de salide (infraestrutura de apoio) no entorno imediato da area de influéncia.
[=]
=
)
o
o Merc?do i Ap 6 clinicas médicas e 3 drogarias fazem parte da oferta no distrito do Bras.
2 Sauide
)
&
w Oferta nas A oferta & pequena, de padrio operacional médio e muito especifica no entorne. Nio foi observado grande movimento na
Proximidades regido para esse tipo de empreendimento.

0 aumento de lojas e pablico flutuante na regido nos dltimos anos, si para a idade de equipamentos na drea de

apoio a salide.

Tendéncias
Figura: Matriz de Possibilidades: Infraestrutura de Apoio a Saude
A infraestrutura de apoio a saude na AIR contempla 355 clinicas médicas e odontoldgicas, 6
laboratoérios de analises clinicas e 43 farmacias. Em relacdo as clinicas médicas os distritos da
AIR apresentam os seguintes quantitativos: 6 no Bras; 53 no Belém; 185 na Mooca; 43 no
Cambuci; 48 na Sé; 20 no Bom Retiro e 21 no Pari. Os laboratérios se distribuem da seguinte

forma: 1 na Sé; 1no Belém; 3 na Mooca; 1 no Cambuci e os distritos do Bras, Pari e Bom Retiro
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ndo possuem nenhum laboratério de analise. Ja as farmacias encontram-se distribuidas pela
AIR em: 3 no Bras, 4 em Belém, 11 na Mooca, 6 no Cambuci, 12 na Sé, 4 no Bom Retiro e 3 no

Pari.

Os equipamentos de apoio a saude sdo servicos geralmente utilizados em locais proximos a
postos de trabalho, constituindo-se como apoio sistémico, dessa forma, a implantacao de
instituicoes privadas desse tipo depende do desenvolvimento comercial e empresarial da
regido. A regido do Bras ndo possui servicos de saude ou polos hospitalares consolidados.
Entretanto, mesmo ndo possuindo grande oferta de saude, ndo significa que a regido do Bras

possui potencial para absor¢do desse mercado.
3.4 SUGESTAO DE PRODUTO

A partir das matrizes de oportunidade para cada tipo de negdcio, sugeriu-se como
empreendimento associado a estacdo Bras a implantacdao de um shopping center especifico
voltado ao setor de vestuario, complementado por areas voltadas a prestacao de servicos,

como um hotel.

Foi observado que existem poucos locais de comércio organizado e centralizado na regiao,
dificultando a locomocdo e entendimento da oferta local. Muitos camel6s, sujeira e pequenas
lojas criam uma barreira para o consumidor que quer aproveitar um periodo do dia para
compras no entorno da estacdo. Uma area com comércio organizado ao lado de uma estacdo
ferroviaria tem a perspectiva de captar os consumidores que se deslocam para outros pontos
do Bras. Vale ressaltar que os precos praticados pelas lojas na regido, devem ser mantidos no

futuro shopping, ndo gerando conflito e preferéncia pelo comércio de rua.
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polo varejista/atacadista. O hotel de padrdo econémico aumentara o publico do shopping e

atendera a necessidade de consumidores de outras regides do pais e inclusive do exterior que
vao ao Bras em busca dessa oferta, nesse caso, basicamente consumidores de vestuario

atacadista.

Foi adotado um share de 6% para o shopping, considerada a grande oferta ja existente na
regido. Para a primeira fase recomenda-se a implantacdo do shopping e hotel. Aproveitando-
se da infraestrutura criada, em uma segunda etapa, sugere-se a implantacdo de edificio
empresarial de médio porte, com 120 unidades, para serem comercializadas apds o inicio de
operacdo da primeira fase. Verificou-se a demanda por equipamento de infraestrutura de
apoio a saude, sendo assim seria de interesse a incorporacdo deste uso ao edificio

empresarial.

Portanto, demonstra-se a viabilidade de implantacdo de empreendimentos associados a
Estacdo Bras, voltados ao setor de comércio, servicos e hospedagem. Porém outros
empreendimentos que ndo foram sugeridos no mix devem ser analisados com cautela e talvez

implantados futuramente.

Alguns setores de servicos como educacdo e saude, ndo foram apresentados como sugestao
de produto devido a dificuldade de acesso vidrio nas proximidades da faixa ferrovidria e a
ocupacdo do entorno que ainda traz inseguranca aos frequentadores da regido, fatores
determinantes para a ndao implantagao deste tipo de empreendimento. Contudo, iniciado o
processo de revitalizacdo da regido, esse tipo de empreendimento pode tornar-se

competitivo.
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4 CONCLUSAO

A metodologia de Avaliacdo do Potencial Mercadoldgico de Empreendimentos Ferroviarios,
desenvolvida pelo Departamento de Projetos Funcionais, integrante da Geréncia de
Planejamento de Transporte, da CPTM, traz um novo patamar instrumental para elaboracdo

de propostas de projetos funcionais de empreendimentos ferroviarios da empresa.

Através da aplicacdo dessa metodologia, a CPTM demonstra sua preocupac¢do cada vez maior
em inserir, no ambito dos seus projetos funcionais, uma visdo contemporanea de uso de areas
para exploracdo de negdcios. Ao vocacionar areas, fazendo uso dos procedimentos abordados
na metodologia, é possivel identificar demandas existentes e dar respostas ao mercado, na
medida de suas expectativas, priorizando atividades que agreguem valor ao servico prestado,

sugeridas como empreendimentos anexos as instalacdes ferroviarias.

A iniciativa também demonstra a busca por solu¢cdes mais integradas e abrangentes,
ampliando o arcabouco de temas tratados desde as primeiras etapas das proposicdes de
projetos funcionais. Deve ser destacado também o impacto causado pela inser¢do da esfera
mercadoldgica no resultado final dos projetos funcionais, uma vez que sua concretizacdo pode
ser observada nas instalacOes propostas (edificios), que abrigardo os usos identificados nas

matrizes resultantes da analise.

Essa ferramenta, ainda, reflete um dos objetivos empresarias da CPTM, a saber, a
possibilidade de alcancar sustentabilidade financeira, a partir da geracdo de receita extra

tarifaria, proveniente da exploracao desses empreendimentos pelo privado.
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gerard externalidades positivas a sociedade, em diferentes graus, como consequéncia da

implantacdo dessas infraestruturas, algo inédito para a Empresa.

E importante destacar que este instrumento de analise desenvolvido pela CPTM é capaz de
dar suporte a decisdo por escolhas de melhor aderéncia quanto as propostas de

empreendimentos associados as suas instalacdes ferrovidrias, validando ou refutando-as.

A Empresa ja conta com portfdlio de avaliagdes e analises consolidadas e internalizadas em
seus projetos. Atualmente, a CPTM pode utilizar a metodologia desenvolvida para dar
respostas mais rapidas e fidedignas ao mercado, acerca de propostas feitas por

empreendedores privados.
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