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A FUNCAO DA
INDUSTRIA IMOBILIARIA
NO CONTEXTO DO
DESENVOLVIMENTO
URBANO.



PRODUGAO HABITACOES MERCADO IMOBILIARIO RM SAQ PAULO
Jan 2004 a Jun 2013

1 DORM - 31.901

CRESCIMENTO
POPULACIONAL NO
PERIODO
1,3 MILHAO DE HAB

LACRADOS 1,46
MILHOES DE VEICULOS

NO MESMO PERIODO




COMO NOSSAS CIDADES
SE DESENVOLVERAO

NAS PROXIMAS DECADAS?



NECESSIDADES DE HABITACAO ATE 2022

23 milhoes de moradias

Tabela 2.1.7 - Necessidades de novas moradias, 2010 a 2022

Movas moradias

Ano para atender para eliminar para reduzir

a5 novas familias a precariedade a (oabitacdo Total
2010 1.281.560 120,000 120.000 1.521.560
2011 1.207.920 220,000 170.000 1.697.920
2012 1334822 220,000 170.000 1.724 822
2013 1362277 220,000 170.000 1752271
2014 1.380.208 220,000 170.000 1.780.198
2015 1.280.754 280,000 200.000 1770754
2016 1.314.905 280,000 200000 1.794.905
2017 1.339.509 280.000 200.000 1.E19.509
2018 1.364.572 280,000 200.000 1.844 572
2019 1275726 7681 260.000 1.91254]
201 1.297 632 768N 260.000 1.534.453
N 1.319.914 376821 260.000 1.956.735
i1, 1.342.579 7681 260.000 1.579.400
Total 17.222. 469 3.627.284 2.640.000 13.489.753

i) 0vdéficit par mabitass mrsidar 25 projagles pars 2070, Forde: FEY

Fonte- Construbusiness 2010



2000 - 45 milhoes de domicilios
2010 - 56 milhoes de domicilios

‘ »

1,1 mllhoes/ano




COMO ADAPTAR O CRESCIMENTO
DAS CIDADES ...

{ A DEMANDA DE MERCADO?}

/ A UM MODELO DE \
DESENVOLVIMENTO QUE
PROPORCIONE QUALIDADE DE
VIDA PARA A POPULACAO?

" v




GRANDE DESAFIO!

MOBILIDADE












VIAGENS DA CIDADE

- 38 milhdes de viagens por dia.
- Picos de congestionamento,
despejam por ano 270 mil toneladas

de CO. na atmosfera .



CUSTO

Estudo da Fundacao Getulio Vargas
em 2012,

estimou em mais de

RS 50 bilhoes de reais por
ano,

o custo dos congestionamentos na
cidade



ALTERNATIVAS PARA
MELHORIA DA MOBILIDADE

REDE DE TRANSPORTES DE MASSA EFICIENTE

+

DESENHO DE CIDADE
QUE PROPORCIONE UM
CRESCIMENTO _

VOLTADO PARA OTIMIZACAO

DOS DESLOCAMENTOS



DENSIDADE DE LINHAS DE METRO - Km/MILHAO DE HABITANTES
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DENSIDADE DE LINHAS DE METRO
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MODOS DE VIAGEM NA CIDADE

OUTROS
0%

FRETADO
1%

BICICLETA
1%

ESCOLAR
4%

moto | TAXI
2% 0%

Fonte :pesquisa OD 2007 17



Viagens ( x 1.000)

REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO
TOTAL DE VIAGENS DIARIAS POR MOTIVO
1997 e 2007
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Viagens ( x 1.000)

4.500

FIGURA 12

REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO
FLUTUACAO HORARIA DAS VIAGENS DIARIAS POR MOTIVO
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AS CIDADES PRECISAM DE NOVOS

MODELOS
DE OCUPACAO URBANA




DE NOVAS HABITACOES, ESPACOS
PARA COMERICO E SERVICO NA
CIDADE,

SOLUCAO OU PROBLEMA?



DEMANDAS

O pressuposto basico do mercado
imobiliario € a busca do equilibrio
entre oferta e demanda

COMO E ONDE ACOMODAR CERCA
DE 2.000 NOVAS UNIDADES
HABITACIONAIS POR ANO BAURU?



EFEITOS COLATERIAS

» DESEQUILIBRIO ENTRE OFERTA E DEMANDA

A

AUMENTO DE PRECOS

» PRODUCAO DOS MUNICIPIOS VIZINHOS

A

AUMENTO DOS DESLOCAMENTOS



INFLUENCIAS DO ENTORNO

Sao Paulo recebe
TODQOS OS DIAS

1 milhao de viagens
provenientes de outros
municipios da regiao
metropolitana




ADENSAR ....
ESPRAIAR .....
VERTICALIZAR ....
MESCLA DE USOS...
OUTROS ....... ?

QUE MODELOS DE OCUPACAO
SAO BONS
OU RUINS

PARA A CIDADE?




EXISTE RELACAO
ENTRE
MOBILIDADE

E

USO DO SOLO ?



Entrega
Mercadorias

Centro de Compras Entregas Retorno 1
O/_)etorno Restau

~

Habitagao < ———
/ O Trabalho
‘*0
O Entrega
- Passageiros Escola Coletade de Encomendas

Encomendas
=) Frete

rante

Origens e Destinos



DESLOCAMENTOS X USO DO SOLO

Centro de Compras E"t’egas Retorno Entrega

O Betomo \ Mej:adorias
Hablta;ao CaminhayORestaurante

Coleta I|xo /
Caminhada

Entrega
— Passageiros ESCOIa Coleta de de Encomendas
Encomendas

—)p Frete

RACIONALIZACAO DOS DESLOCAMENTOS ATRAVES MESCLA DE USOS



Mercadorias

O torno
Restaurant 1

\:\ Habitagdo .

Coleta Iix/ @ \ Caminhada
/ / / \\
Entrega

- Passageiros Escola Er?c?cla?rt\ae r?gas de Encomendas
- Frete

Centro de Compras E""egas Retorno \ Entrega

Otimizacao doS DESLOCAMENTOS através de

ADENSAMENTO RACIONAL E MESCLA DE USOS
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ADENSAMENTO

=) Otimizacdo da utilizacdo do solo e
da infra estrutura.

= Maximizacao do investimento publicos
- Menor custo per capta -

Tipos de adensamento

NUMERO DE

ESPACO HABITANTES/

CONTRUIDO POR
AREA

USUARIOS POR
AREA

A’
-\




MODELOS DE
ADENSAMENTO



LAY-OUT DO SISTEMA VIARIO

DISPOSICAO E LARGURA DAS VIAS QUANTIDADE E LOCALIZAGCAO
DE PRACAS E PARQUES

b) Post-w: © iti ; &
i
\ |
L r | J |
- i
Post-war Suburban

(d) Fused Grid (FG) (€) Il (PW2) (f) Traditional Neighbourhood Design I (TND2)
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OCUPACAOQ DOS LOTES

[ ADENSAMENTO X VERTICALIZACAO 1
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21.000 hab/km?2

9700 hab/km?2

7.100 hab/km?2
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$9:00° SN Qy AN 0N e,

DENSIDADE DE EDIFICIOS COM MAIS DE 12 ANDARES

Cidade

Ho'ng Kong

New York City

Chicago

Singapore
Sao Paulo

Populacao

6.943.600
8.391.881
2,853,114
4,351,400
10,990,249
10,331,244
9.145.711
7,587,882
8.653,000
1,241,000
6,560,500
10,443,000
02 281
.000
.000
SR 519
s 74
A72

Area

1,053 km?
800 km?
589 km?
710 km?
1.523 km?
616 km?
6.639 km?
1,569 km?
621 km?
3.885 km?
7.434 km?
1.081 km?
630 km?
82,403 km?
2,020 km?
16.808 km?
244 km?

1.182 km?

Edificios Edificios/km2
7.683 7,47
5.899 7,37
1,118 1,90
4,364 6,15
5,667 3,72
2,878 4,67
989 0,15
786 0,50
2,702 4,35
£45 0,14
h02 0,07
3,016 2,79
1.820 2,89
538 0,01
357 0,18
899 0,05
548 2,25
2,564 2,17
36

Fonte :Emporis
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HONG KONG

27.000 HAB/KM LINHA METRO
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COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO,
TIPOLOGIAS DE EDIFICIOS

E MODELOS DE ADENSAMENTO

DEVEM SER UTILIZADOS COMO
FERRAMENTAS DO PLANEJAMENTO
URBANO .

39



COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO
MAXIMOS EM VARIAS CIDADES MUNDO

DENVER 17

CHICAGO 15
NEW YORK 30
HONG KONG 12
BANGKOK 8
PARIS 7,2
SINGAPURA 15

40



CIDADES MAIS POPULOSAS DO MUNDO

B POPULACAO (hab) =

LAGOs R, 7 397.000
8.000.000
8.363.000
8.489.000
8.795.000
8.841.000
10.123.000
SEUL 10.456.000
MOSCOU 10.508.000
S, O PA U LO i ———. 11.320.000 - 6°
i EEEEESEEwwAwR L 11,372,000
12.259.000
12.991.000
13.881.000
13.922.000

WUHAN
NEW YORK
JACARTA
TOKIO
MEXICO
PEQUIM

ISTAMBUL
DELHI
KARACHI
XANGAI
MUMBAI

41



DENSIDADE DAS CIDADES MAIS POPULOSAS DO MUNDO
(hab/km2)
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XANGAI

MOSCOU

9700 hab/km?2

* LU 7,100 hab/km2
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DENSIDADES ( hab/Km2)

23088
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7394

1779

I

MUMBAI PARIS TOKYO SAO PAULO SJ CAMPOS
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D E N S I DA D ES (HABITANTES POR Km2)

30000
25000
20000
15000
10000

5000

MUMBAI SAO PAULO PARIS TOKYO MANHATAN SAPOPEMBA MOEMA JARDIM PAULISTA ITAIM BIBI
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MUMBAI 23.088 hab/kM?2

? Google earth:
. e




MUMBAI
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37 Rue Sedaine Sair do Street View

S
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‘Google earth

480°51'26.23"N  2222'31.75"L elev. 38 m  altitude do ponto devisao 38 m




6/RuelRichard|l'enoir; Sair do Street View

)

T

48951119144 !N} 2°222!54.68:1 elev) 40/mpmaltitude,dojponto) defVisao @4 oym




} *  Googleearth

\

CR0BIG00g e

-
(T
Q
O
-

=
Q

=

0

o




.
g -TAG Uil -,:-,;rn'.ev‘:at',na'i

; * } 3 "‘.
- ©
\ > . ael
| o X N g\
T :
© 2013 MapLink *
?/60‘9‘) i¥a0e ©2013 5?g71a|e|obe
5 - . ,’

=3

\

Data'das imagens: 7/15/2011% 23°35%41.47"SW46°31'08:2240ffelev! 822 m. altitude do ponto de visio 1.25 km
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23°35'46.80"S 46°31'15.46"0 elev 825 m altitude do ponto de visao 820 m
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ADENSAMENTO
X
PRECO FINAL DO
IMOVEL



Preco do terreno/m?2
Area Construida

ADENSAMENTO X PRECO DO TERRENO

1.200,00

1.000,00

800,00

REDUCAO
600,00 75%

REDUCAO
83%

400,00

200,00

0,00
112141618 2 22242628 3 3,2343,638 4 42444648 5 52545658 6

Coeficiente de Aproveitamento 61
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o
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o

Preco do terreno/m2
Area Construida

N
o
o

ADENSAMENTO X PRECO DO TERRENO

REDUCAO

DE 90%

11,21,41,61,8 2 2,22,42,62,8 3 3,23,43,63,8 4 4,24,44,64,8 5 5,25,45,65,8 6 6,26,46,66,8 7 7,27,47,67,8 8 8,28,48,68,8 9 9,29,49,69,8 10

Coeficiente de Aproveitamento
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ADENSAR CIDADES DE FORMA
RACIONAL E NECESSARIO,

AMPLIAR A OFERTA DE
INFRA ESTRUTURA QUE
SUPORTE O ATUAL




CAPACIDADE DE SUPORTE COMO FERRAMENTA
DE PLANEJAMENTO

SISTEMAS DE
MODELAGEM URBANA

64



O QUE E INFRA ESTRUTURA DE SUPORTE ?

SISTEMAS DE TRANSPORTE , COMUNICACOES ,
SISTEMAS DE AGUAS E ESGOTOS, ELETRICIDADE E
TRANSMISSAO DE DADOS

SISTEMAS SOCIAIS — ESCOLAS , CENTROS CULTURAIS,
CENTROS DE SAUDE ,PARQUES E PRACAS

COMO FINANCIAR ESTA
INFRA ESTRUTURA ?

65




LFINANCIAMENTO DA INFRA ESTRUTURA}

@NECESARIA A

DISCUSSAO DO
FINACIAMENTO, E
IMPORTANTE AVALIAR

A CAPACIDADE DOS
CONTRIBUINTES EM
PAGAR PELA

INFRAESTRUTURA /

~

ASPECTOS QUE ENVOLVEM

CONSIDERARA
CAPACIDADE
DE CIDADES

MAIS DENSAS
GERAR MAIS

RECURSOS

ESTADOS E
GOVERNO FEDERAL




Balanc¢o da Distribuicao de Arrecadacao Federal

QUANTO PAGA AO GOVERNO QUANTO RECEBE DO

FEDERAL GOVERNO FEDERAL DIFERENGA
Para 2,5 bi S 6,6 bi
Bahia 9,8 bi 17,2 bi 7,4 bi
Ceard 4,8 bi 10,8 bi 6,0 bi
Maranh3o 1,8 bi 9,8 bi 8 bi
Piaui 0,8 bi 5,4 bi 4,6 bi

S&o Paulo 204 bi 22,7 bi = 1 8 1 b |

Fonte :Receita Federal 2010



e PPP - PARCERIAS PUBLICO PRIVADAS

e RECURSOS ESTADUAIS E FEDERAIS
COMPLEMENTARES




ADENSAMENTO E
ARRECADACAO TRIBUTARIA

AUMENTO DO ADENSAMENTO

AUMENTA A CAPACIDADE DE
ARRECADACAO COM IMPOSTOS

AUMENTO DO VALOR DAS PROPRIEDADES
DA AREA TRIBUTAVEL
E DO NUMERO DE CONTRIBUINTES.

69



POTENCIAL DE ARRECADACAO
TRIBUTARIA PELO ADENSAMENTO

Aumento da area

construida
+
Aumento do valor
arrecadado /m2
Terreno com Mesmo terreno funcao do maior valor
utilizagdo media com adensamento da AONEared
da regido maximo construida .
CA=1,03 CA=4,0
IPTU anual = RS 15.530 IPTU anual = RS 153.289
10 X

70
Terreno Rua Cipriano Barata n.900



TIF — TAX INCREMENT FINANCING

PERMITE AO MUNICIPIO FINANCIAR
MELHORIAS NA INFRA ESTRUTURA,
EMITINDO TITULOS QUE TEM COMO
LASTRO A ARRECADACAO FUTURA COM

IMPOSTOS

Exemplos :
DESENVOLVIMENTO DE AREAS CONTAMINADAS EM DALLAS

PARTE DA EXTENSAO DE UMA LINHA DA METRO -

NINE ELMS REGENERATION PROJECT — Sul de Londres
SISTEMA DE ESTACIONAMENTOS — HUDSON YARDS -New
York

71



ADENSAMENTO
E MEIO
AMBIENTE



ADENSAMENTO E EMISSAO CO2
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FONTE : Hamilton Franga



DENSIDADE DE EMPREGOS X EMISSAO DE CO2 NA ATMOSFERA

Toneladas de emissao de CO2

6.500 18.000 67.000 262.250

Numero de empregos /Km?2

Fonte — Country of Cities - Vishaan Chakrabarti
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DENSIDADE X CONSUMO DE ENERGIA PER CAPTA
EM AREAS METROPOLITANAS

COM SUMO DE ENERGIA PER CAPTA

DENSIDADE

FONTE : CENTER FOR NEIGHBOORHOOD TECHNOLOGY -USA
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% SEPARACAO APOS 5 ANOS DE CASASDO

TEMPO DE DESLOCAMENTO AO TRABALHO
E OS CASAMENTOS

15% .........................................................

10%

Menos de Mais de
45 min 45 min

Fonte : Kulturgeograsfica Intitutionen —Stokolm 2010



SE TODA A
POPULACAO DO
PLANETA MORASSE
NUM MODELO DE
DENSIDADE IGUAL AO
DE MANHANTAN ,
TODOS OS 7 BILHOES
DE HABITANTES
PODERIAM MORAR
NUMA AREA
EQUIVALENTE AO
ESTADO DE SAO PAULO

O RESTANTE DO
PLANETA FICARIA
DESTINADO A
AGRICULTURAE
PRESERVACAO
AMBIENTAL

POTENCIALIDADES DO ADENSAMENTO




Do ponto de vista da
melhoria MOBILIDADE .....

QUAIS PODERIAM SER AS
SOLUCOES DE CURTO, E
MEDIO PRAZOS?



O ADENSAMENTO AO
LONGO DE EIXOS DE
TRANSPORTE DE MASSA



Relacao direta do adensamento com a
rede de transportes

- i Randstad,
. Holanda|
Karlsruhe,
Alemanha
Grande Paris, =3 Ta!pel,
Taiwan

France

Fonte : The 4th International Conference of the International Forum on Urbanism (IFoU) 2009 Amsterdam/Delft
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2

POLOS DE DESENVOLVIMENTO AUTO
SUSTENTAVEIS

| — | | — |

 E— | E—

s . !

NOS DE UMA REDE DE TRANSPORTE
DE MASSA , ONDE AS ATIVIDADES
DO DIA A DIA SAO FEITAS SEM
GRANDES DESLOCAMENTOS
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TOD — DESENVOLVIMENTO ORIENTADO PELO
TRANSPORTE

USO MISTO
ACESSO A TRANSPORTE PUBLICO
OCUPACAO COMPACTA
DESENVOLVIMENTO LOCAL BASEADO EM ESCALA APROPRIADA
A PEDESTRES




NOVO MODELO DE
ADENSAMENTO E
VERTICALIZACAO BASEADO

NA MINIMIZACAO DE
DESLOCAMENTOS

SKY CITY - JAPAO
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AREA CONSTRUIDA

8 MILHOES m2




O PROJETO ABRIGARA 35.000 RESIDENTES, E
MAIS 100.000 PESSOAS QUE TRABALHARAO ALI
TODOS OS DIAS

SERAO CONSTRUIDOS ELEVADORES COM
PISOS TRIPLOS PARA 70 PESSOAS.
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Concave space platean —

1,000
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Fire-resistant walls and floors

Fire wall (openings in the space platean)
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NO INTERIOR DE CADA ANEL

AREAS VERDES , APARTAMENTOS
RESIDENCIAIS , ESCRITORIOS , SHOPPING
CENTER , ESCOLAS , TEATROS, CLUBE ETC.




OBRIGADO !



