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PESQUISA DE VALOR DE TERRENOS NAS ZEIS DA AREA CENTRAL DE SAO
PAULO PARA FINS DE CALIBRAGEM DO PIU SETOR CENTRAL,
CONSIDERANDO AS AREAS DE ESTRUTURACAO LOCAL (AEL).

RESUMO: a Engenharia de Pericias e Avaliagbes, no ambito da avaliacdo de
iméveis urbanos, partindo do principio da importancia da colaboracéo técnica de
profissionais de outras formacdes, possui atuacdo relevante em outras areas de
conhecimento. Neste sentido, este trabalho apresenta os resultados da pesquisa de
mercado utilizada para fins de planejamento urbano, para a calibragem do projeto de
Intervencdo Urbana (PIU) Setor Central da cidade de S&o Paulo para 2019,
considerando as Areas de Estruturagdo Local (AEL). Os métodos utilizados no
trabalho foram a pesquisa bibliografica e a pesquisa qualitativa indireta com duas
abordagens: a primeira abrangeu a investigacdo em informacdes secundarias
coletadas nos documentos técnicos publicos do acervo da Empresa SP Urbanismo e
a segunda estd amparada em dados primarios tendo sido coletados “in loco”
elementos de pesquisa para fins de apuracéo de valor unitario de terreno. Justifica-
se este trabalho, pois as relacbes que envolvem o preco da terra e os custos de
producdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) sao fatores preponderantes ao
sucesso das propostas de intervencdes urbanas planejadas. Os resultados indicam
gque uma equipe composta por avaliadores, planejadores urbanos e economistas
alcancam resultados mais eficientes e fundamentados tecnicamente.

Palavras-Chave: Pesquisa mercado; Planejamento urbano;
Georreferenciamento.



1. INTRODUCAO
1.1 Apresentacédo do tema

O Projeto de Intervencdo Urbana - Setor Central, disciplinado pelo Decreto n®

56.901 de 29 de marco de 2016, é uma ferramenta utilizada para que projetos de
interesse publico possam ser estruturados.
Em seu Art. 1° dispde que "O Projeto de Intervencdo Urbana - PIU tem por finalidade
reunir e articular os estudos técnicos necessarios a promover o ordenamento e a
reestruturacao urbana em areas subutilizadas e com potencial de transformacao no
municipio de Sao Paulo..."grifo nosso".

No 82 do mesmo artigo dispbe que "o PIU podera ser implantado por meio de
guaisquer instrumentos de politica urbana e de gestdo ambiental, nos termos do
artigo 148 da Lei n°® 16.050, de 2014, além de outros deles decorrentes, dentre os
quais aqueles constantes do 85 do artigo 134 da referida lei", a saber: I) Operagdes
Urbanas Consorciadas; II) Concess&o Urbanistica; Ill) Areas de Intervencdo Urbana;
I\V) Areas de Estruturacéo Local.

Neste contexto, a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU)
por meio da S&o Paulo Urbanismo coordena o Projeto de Intervencéo Urbana - PIU
do setor central da cidade de Sao Paulo, que no processo de revisdo da operacao
urbana centro, instituida em 1997, incluir4 além do perimetro ja delimitado em sua
lei especifica trechos limitrofes dos distritos da Consolacédo, Liberdade, Belém e
Mooca.

A figura 1 ilustra o perimetro do PIU Setor Central, que € o objeto da analise
de mercado deste trabalho, com destaque a delimitacdo das quadras fiscais, as vias,
as ferrovias, aos distritos, as pracas e canteiros, aos parques e a hidrografia
principal.
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Figura 1: Perimetro do PIU Setor Central
Fonte: SP Urbanismo (2019)

Destaca-se que todo e qualquer PIU, de acordo com o decreto que
regulamenta seus procedimentos, deve contemplar diagndstico sécio-demografico e
econdmico a fim de suportar um programa de interesse publico. Além disso, o
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mesmo decreto citado acima informa que todo PIU deve ter modelagem econémico-
financeira para sua viabilizacdo. Dentre a possibilidade de projetos publicos que
podem ser viabilizados faz parte do programa de interesse publico do PIU setor
central, atrair/estimular a producéo habitacional de interesse social. Por este motivo,
0 projeto se debrugou no entendimento de que as Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) pudessem ser passiveis de estudos técnicos no sentido de apresentar
solugBes para seu melhor aproveitamento. Para tanto, sendo uma ferramenta ja
prevista no PDE, delimitou-se 11 (onze) Areas de Estruturacio Local (AEL),
predominantemente compostas por grandes manchas de ZEIS.

A figura 2 ilustra a delimitacdo das 11 AELs no contexto macro da regiao
central, além das informacgBes que se referem a delimitacdo das quadras fiscais, as
vias, as ferrovias, aos distritos, as pracas e canteiros, aos parques e a hidrografia
principal apresentadas na figura 1. O PIU Minhocédo surge como elemento que esta
inserido no perimetro delimitado, mas nao sera objeto exclusivo de analise e sim
compde o todo do PIU setor central.
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Figura 2: Perimetro do PIU setor central contendo as 11 AELs
Fonte: SP Urbanismo (2019)

1.2 Objetivos e justificativa do trabalho

O trabalho proposto tem por objetivo geral aprimorar os estudos econdmicos
do PIU Setor Central, e identificar, de modo mais assertivo possivel, o valor dos
imoveis alvo de aquisicdo por parte da iniciativa privada ou do Poder Publico para
fins de producédo de empreendimentos de habitacdo de interesse social em ZEIS
(EZEIS), nas porcdes territoriais definidas como "areas de estruturacéo local" (AEL)
pelo PIU Setor Central. Os objetivos especificos do trabalho séo:

e Identificar imOveis & venda com ou sem benfeitorias com area de no minimo
500 m? de area de terreno;

e Identificar imoOveis a venda com ou sem benfeitorias, contiguas, cujas areas
de terreno, uma vez incorporadas, atinjam a area de 500 m?2 de area de
terreno;

e Subsidiar a equipe de estruturacdo de projetos quanto a compreensao sobre
a politica publica que sera implementada no futuro com maior eficiéncia para
a producédo da habitacdo de interesse social na regiao central. Justifica-se
este trabalho pois, uma vez compreendidos os valores dos imodveis e

3



estabelecendo-se relagbes com seu entorno e demais areas dentro do PIU
setor central, as ferramentas contidas neste projeto estardo melhor calibradas
e tecnicamente embasadas na medida em que propdem estratégias de
aquisicdo de potencial construtivo adicional e incentivos em favor das
politicas publicas almejadas — especialmente a promocdo de habitacdo de
interesse social (HIS). A aplicacdo imediata dos valores aferidos com as
pesquisas e seus resultados ap6s homogeneizacao e complementacgdes, sera
a introducdo em planilhas que simulam a viabilidade econémico-financeira de
incorporacdes imobiliarias em HIS nas diferentes AEL, de modo a prever
como se daria a atuacdo da iniciativa privada e o papel do Poder Publico
neste sentido. O presente trabalho relata como se deu a pesquisa de campo
e pela internet, a compilacdo dos seus resultados, e a apresentacdo como
insumo para a modelagem da viabilidade dos empreendimentos de HIS.

O periodo escolhido para avaliacao e aplicacdo da metodologia proposta vai

de maio a junho de 2019.

1.3 Procedimentos Metodoldgicos

Os procedimentos metodoldgicos utilizados para a elaboracdo do presente
trabalho ampara-se na pesquisa qualitativa, que de acordo com Minayo (1993), &
fundamentada por uma linguagem baseada em conceitos, proposi¢des, hipoteses,
meétodos e técnicas. A construcdo desta linguagem, de acordo com a autora,
denomina-se ciclo da pesquisa, que pode ser dividido em trés etapas: a fase
exploratdria, o trabalho de campo e a andlise e o tratamento dos materiais empirico
e documental.

A fase exploratéria consiste na definicdo e delimitacdo de projeto a ser
desenvolvido, desenvolvendo-o teérico e metodologicamente e na organizacdo de
todos os procedimentos necessarios para o inicio da pesquisa de campo.

O trabalho de campo envolve colocar em pratica empirica as proposicoes
elaboradas no trabalho de escritorio.

A andlise e o tratamento dos materiais empirico e documental consiste nos
procedimentos realizados para compreender e interpretar os dados empiricos. E
nesta etapa que articula-se o objetivo do trabalho com os dados disponiveis pela
equipe técnica.

Na fase exploratéria definiu-se que o tema central do trabalho seria identificar,
de modo mais assertivo possivel, o valor dos iméveis alvo de aquisicdo por parte da
iniciativa privada ou do Poder Publico para fins de producéo de empreendimentos de
habitacdo de interesse social em ZEIS (EZEIS), nas porg¢Oes territoriais definidas
como "areas de estruturacao local*" (AEL) pelo projeto de intervencdo urbana (PIU)
Setor Central.

1.4 Estrutura do trabalho

Este trabalho foi estruturado em quatro capitulos. O primeiro capitulo
apresenta o tema da pesquisa, 0s objetivos gerais e especificos, a justificativa para
a sua realizacdo, os procedimentos metodologicos utilizados para alcancar esses
objetivos e a estrutura do trabalho. No segundo capitulo, é apresentada ao leitor a

! As Areas de Estruturacao Local sdo por¢des do territério destinadas a transformacao urbana local
mediante integragdo de politicas publicas setoriais, associadas a Rede de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana, implantadas por meio de Projetos de Intervencdo Urbana, destinadas ao
desenvolvimento urbano especialmente nas areas de maior vulnerabilidade social e ambiental. (Lei
16.050/14, Art. 149 — PDE).



forma de aplicacdo dos meétodos cientificos elencados no primeiro capitulo e
também a importancia do georreferenciamento como ferramenta de tabulacdo e
analise de dados de mercado no ambito do planejamento urbano. O terceiro
capitulo é dedicado a andlise dos dados pesquisados, tabulados e que foram
fundamentados de acordo com as normas vigentes de imdveis urbanos para a
cidade de S&o Paulo. No quarto e ultimo capitulo apresenta-se as conclusées do
trabalho integrando os dados de mercado pesquisados e alguns estudos aplicaveis
ao planejamento urbano. E um resumo das principais contribuicdes que a pesquisa
trouxe para a discussado, exemplificam-se as limitagdes da pesquisa e sugere-se
pesquisas complementares ao tema.

2. APLICACAO FERRAMENTAS DA ENGENHARIA DE AVALIACOES NO
AMBITO DO PLANEJAMENTO URBANO

Este capitulo procura contextualizar as etapas que envolvem a pesquisa de
mercado com foco em planejamento urbano, para que o leitor possa compreender
como essa metodologia previamente acordada entre a equipe técnica trara
subsidios as propostas de projetos publicos. Por este motivo, elenca-se as etapas
do trabalho de escritério, de campo e de tabulacdo dos elementos de pesquisa
coletados. O capitulo encerra-se com a apresentacdo dos atributos dos imoveis
pesquisados em forma de planilha Excel.

2.1 Etapas do trabalho

A figura 3 ilustra o perimetro a ser vistoriado. Nesta etapa, designada de
escritorio, de posse de material grafico constante dos arquivos do departamento
responsavel pelo trabalho, elaborou-se um cronograma de atividades que deveria
ser cumprido em 30 dias Gteis a fim de atender os estudos de planejamento
urbano.

O cronograma incluiu o planejamento espacial da pesquisa, com todas as
areas a serem vistoriadas organizadas logisticamente.

i 2L/ 2/
Figura 3: Perimetro da setor central
Fonte: SP Urbanismo (2019)



Anteriormente a pesquisa de campo tivemos a cautela de realizar uma
consulta prévia na internet em sites de imobiliarias para verificar se havia imoveis
gque atendessem as particularidades e premissas acordadas no trabalho.
Simultaneamente, para que nao houvesse retrabalho, por meio da ferramenta do
google earth verificamos quais as areas que estavam consolidadas e constatamos a
possibilidade de encontrar imoveis a venda,infima,em alguns lugares.

Esta informagao pode ser observada na figura 4 abaixo. A mesma ilustracéo

apresenta as areas de elementos incorporaveis, de acordo com o0s objetivos do
trabalho.
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Figura 4. Delimitagéo dos perimetros das AELs e de areas consolidadas do mercado
Fonte: SP Urbanismo (2019)

Uma vez finalizada a etapa do trabalho de escritdrio, iniciou-se o trabalho de
campo. Esse teve como meta encontrar terrenos vazios ou com benfeitorias, com
areas acima de 500,00 m?2 e/ ou terrenos que pudessem ser incorporados para
atingir esta area.

Considerando o exposto acima, o método pratico e cientifico utilizado foi o
seguinte:

e Planejamento da pesquisa: Foi elaborado um plano de trabalho que
englobou a andlise de como seria realizada a vistoria em todas as
quadras fiscais do perimetro do PIU setor central. As premissas
técnicas foram definidas, considerando as caracteristicas fisicas do
elemento a ser pesquisado, como o tamanho minimo de lote (m2) e o
estado de conservacdo da edificacdo de acordo com o estudo de
valores de edificacdes de imdveis urbanos 2017;

e Pesquisa prévia pela internet: Considerada a primeira etapa da
pesquisa, pois através dela que iremos nos localizar e reconhecer o
territdrio a ser analisado, seus limites e as caracteristicas do lugar
(social, econdmica, ambiental, etc) para poder mapear a melhor forma
de realizar a pesquisa de campo. Iniciamos analisando os perimetros e
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em seguida, buscamos em sites de vendas de imdveis, elementos no

perimetro de analise, informando as ruas de interesse, e checando se

os elementos encontrados atendiam as premissas definidas
previamente. Utilizamos o Mapa Digital da cidade de Sao Paulo (MDC),
para buscar as informagdes cadastrais do elemento pesquisado;

e Pesquisa “in loco”: Considera-se a etapa mais importante da
pesquisa, pois € no campo que as informacdes encontradas sao
validadas. Foi possivel averiguar, em alguns casos, o0s valores
diretamente com os proprietarios dos terrenos, encontramos mais
elementos de pesquisa além dos ja encontrados nos sites de pesquisa
e ainda confirmamos as informacdes da internet, quanto a localizacao
e atributos dos iméveis. No campo foi anotado o endereco do elemento
em potencial, e foi realizado o registro fotografico para que se pudesse
organizar a documentacdo da pesquisa na préoxima etapa de trabalho.
Em alguns casos, quando o imovel sé possuia uma placa informativa
de venda, foram realizadas também as ligacdes nas imobiliarias para
buscar o valor de venda dos elementos anunciados. De toda forma os
imOveis encontrados nesta etapa da pesquisa também foram
submetidos a verificagcdo, utilizando o MDC para aferir as informacdes
cadastrais dos elementos;

e Verificacdo, organizacdo e mapeamento dos dados de pesquisa: A
organizacdo do trabalho e documentagcéo da metodologia de pesquisa
foi realizada no decorrer de todas as etapas de trabalho. Teve como
principal objetivo, analisar o andamento da pesquisa e garantir sua
efetiva execucdo. O material final consistiu em uma apresentacdo da
pesquisa, com descricdo da metodologia utilizada, e mapeamento da
pesquisa (demarcando o perimetro, georreferenciando os elementos
encontrados, a area pesquisada, a area consolidada ou onde nao
possuia oferta, as areas verdes e o complexo viario). Foi também
elaborada uma tabela com informacdes dos elementos de pesquisa
(endereco, setor, quadra, lote, cédigo, area do terreno, area
construida, indice fiscal, valor do m2 do terreno constante do Cadastro
de Valor de Terreno para fins de Outorga Onerosa®, zoneamento, fonte
da pesquisa, valor de venda do imével, valor venal de referéncia ITBI -
VVR e a foto do imével), e por fim um arquivo digital QGIS com os
elementos georreferenciados e suas respectivas informacdes (das
tabelas) e os shapes do mapeamento da pesquisa;

As informacdes adicionais desta tabela que contém valores
financeiros, como o indice fiscal, as referéncias do Quadro 14 e do VVR/ITBI, terdo
aplicacao futura para a estruturacédo da modelagem econdémica do referido PIU, pois
servirdo de proxies para a fixagdo do valor da terra correlacionando os valores
obtidos nas pesquisas de elementos paradigmaticos com as regides onde estes ndo
foram encontrados.

? PDE — 16.050/14, Art. 117, Quadro 14



As figuras 5 e 6 apresentam como o trabalho foi sendo organizado e as
informacgdes consolidadas em mapas.
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Figura 5: Perimetro vistoriado
Fonte: SP Urbanismo (2019)

Para que o mapa apresentado na figura 6 pudesse ser elaborado foram
necessarias algumas etapas:

Primeiro, foi elaborada uma planilha de pesquisa de valor com os atributos
previamente acordados que deveriam constar da pesquisa de campo e de escritério.
Seguindo as metodologias previstas nas Normas de Avaliagdes NBR 14653 parte 1
e 2 vigentes, foi aferido para cada elemento pesquisado o valor unitario de terreno.

Apbés a conclusdo deste calculo procedeu-se a outra etapa que foi de
selecionar os lotes contidos no perimetro da AEL — Area de Estruturacdo Local do
PIU Setor Central para realizar a unido dos atributos do shape lotes e da planilha de
pesquisa através do campo SQL.

e Sistema de Coordenada: EPSG:31983 — Sirgas 2000 / UTM zone
23s

e Tipo de Geometria: Poligono

e Codificagdo de Caracteres: UTF-8 - formato de transferéncia em
codigo de caracteres universal de comprimento variavel de 8 bits,
baseado na norma ISO 10646.
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Figura 6: Perimetro vistoriado constando elementos pesquisados no territério

3. ANALISE DOS DADOS

Este capitulo apresenta a analise dos dados de pesquisa que foram descritos
no capitulo 2.

Em todo o perimetro pesquisado foram coletados 88 elementos de pesquisa.

PIU Setor Central

Distritos

e 0-9
90 - 110
110 - 150

* 150 - 200

® 200 - 300
e > 300

Valor unitério de terreno por m? / Quadra 14 (%)

©5RePaue MW usaniome

0 500 1000 m

| S E—|

Fonte: Geosampa, 2019; SP Urbanismo;
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Figura 7: Mapa valor unitario de terreno x valor de terreno quadro 14 PDE

Fonte: SP Urbanismo (2019)




A figura 7 ilustra o resultado da comparacéo entre o valor unitario de terreno
aferido nos elementos de pesquisa e o valor unitario de terreno encontrado no valor
de cadastro “Quadro 14" . A partir dessa comparacdo foi categorizado em
porcentagem, verificando-se assim se 0s valores entre essas bases sao
equivalentes, maiores ou menores, e em que propor¢cdo se d& as diferencas
encontradas.

---------
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Figura 8: Mapa preco da terra
Fonte: SP Urbanismo (2019)

Na figura 8 foi elaborado o mapa de preco da terra. Os valores dos terrenos
foram analisados e divididos entre os mais baratos e os mais caros. Busca-se com
essa espacializacdo compreender a partir da localizacdo dos terrenos mais caros
uma justificava para a elevacao desses precos, e a mesma justificativa aplicar-se-a
para os terrenos com menor valor. Dentre os fatores que seréo utilizados podemos
citar: localizacdo, aspectos da circunvizinhanga, distancia polo valorizante ou
desvalorizante, infraestrutura do local, qualidade do transporte publico, etc.

4. CONCLUSAO E LIMITACAO DO TRABALHO

O uso do georreferenciamento, englobando desde a coleta de dados até sua
modelagem computacional através de Sistemas de Informag8es Geograficas (SIG),
apresenta-se como meio singular utilizado na busca por uma representacdo do
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espaco que viabilize sua melhor compreensdo e consequente intervencdo. Foram
mapeados todos os elementos pesquisados, inserindo atributos que podem ser
associados, gerando mapas de acordo com a necessidade de analise do planejador
urbano, conforme tabela mencionada anteriormente, na secdo que explicou a
metodologia.

Os valores obtidos com as pesquisas foram acrescidos a planilha e quando
distribuidos no territério puderam ser comparados com o perimetro do PIU em
estudo. Neste sentido, ainda, as regides em que havia a necessidade de afericdo de
valores de imoveis, mas que nédo tiveram elementos reais disponiveis (seja pela
pesquisa de campo, seja pela feita pela internet), terdo posteriormente tratamento
de dados para que sejam extrapoladas em regides homogéneas de valor. Tais
conclusdes ndo foram objeto deste trabalho, mas o método é parte integrante deste
todo analisado.

A possibilidade de aprimoramento na qualidade dos projetos de planejamento
urbano e na organizacédo estratégica das tomadas de decisdes sera mais eficiente.
Os resultados do trabalho estdo limitados ao ambito do PIU setor central onde
dentre outras diretrizes estava a procura por terrenos com areas pré-definidas.

A utilizacdo dos resultados deve também levar em consideracdo a limitacao
do periodo dedicado a pesquisa "in loco". Apesar de todas as quadras terem sido
vistoriadas, com excecdo as quadras consolidadas, outras informacdes podem ser
coletadas para subsidiar os estudos de projetos urbanos.

Finalizando, e retomando ao tema monitoramento de projetos, que é discutido
e aperfeicoado diariamente pelos planejadores urbanos, a leitura do passado
permite a identificacdo do presente e torna-se ferramenta para projetar cenarios
futuros.
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