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APRESENTACAO

A obra Dialogo Conceitual e Metodologico das Ciéncias Sociais Aplicadas
com outras Areas do Conhecimento nos convida a refletir sobre um conjunto de
fendbmenos contemporaneos em dialogo com multiplos saberes e perspectivas,
razéo pela qual os capitulos que seguem estao organizados por afinidade tematica
e/ou metodoldgica.

Do uso de softwares para inclusao, passando pelo design de cidades e
ambientes, 0 que se destaca nos dois volumes aqui apresentados sdo as imbricagdes
entre areas de conhecimento com vistas a tornar a vida viavel.

Diversos em suas metodologias e métricas areas como economia, administracao,
arquitetura, geografia, biblioteconomia, entre outras, confluem na preocupagdao com
necessidade de compreender o mundo, superar seus desafios e propor caminhos
que apontem para a o uso sustentavel do solo, o direito a cidade, o acesso ao
conhecimento.

Boa leitura.

Maria lzabel Machado
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RESUMO: Este artigo tem por objetivo avaliar
0s impactos das novas infraestruturas de
mobilidade urbana implantadas na regiao do
corrego Aguas Espraiadas sobre o preco daterra
de uso residencial a elas proximos e seus efeitos
sobre as familias de baixa renda residentes.
Utilizam-se os microdados da componente
amostral dos Censos de 2000 e 2010, para
estabelecer as principais caracteristicas dos
residentes na regido. Para a estimativa dos
efeitos da Operacdo Urbana, aplica-se um
modelo econométrico de precos heddnicos que
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consideratrés grupos de fatores que determinam
os precos daterra: caracteristicas especificas da
residéncia/domicilio, caracteristicas especificas
da localidade/vizinhanca e acessibilidade.
A variavel dependente, o preco, & 0 preco
calculado do m2 da area util dos langamentos
residenciais na Regidao Metropolitana de Séao
Paulo, da Empresa Brasileira de Estudos de
Patriménio (EMBRAESP) que traz informacdes
de localizacéo, tipologia e preco dos imoveis
lancados no mercado imobiliario formal de
1985 até 2015. Os resultados indicam um efeito
médio positivo da implantacdo da Avenida,
significativo a 10%, e aumento do coeficiente
de aproveitamento sobre o pre¢co dos imoveis
dentro do perimetro da OUCAE acompanhado
pela redugdo das familias residentes de
menor poder aquisitivo e alteracdo do perfil do
comércio.

PALAVRAS-CHAVE: Aguas  Espraiadas;
Precos Hedobnicos; Mobilidade; Privagdes

EVALUATION OF SOCIOECONOMIC IMPACT
OF URBAN MOBILITY INTERVENTIONS
ALONG AGUAS ESPRAIADAS STREAM - SP
ABSTRACT: This paper aims to evaluate the
impacts of new urban mobility infrastructures
installed in the Aguas Espraiadas stream region

on the price of residential land nearby and their
effects on low-income resident families. We
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use the microdata of the 2000 and 2010 Census sampling component to identify the
main characteristics of the residents of the region. We also estimate the effects of
Urban Operation by an econometric hedonic pricing model that considers three groups
of factors that determine land prices: residence / household specific characteristics,
locality / neighborhood specific characteristics, and accessibility. The dependent
variable is the calculated price of the usable area of residential developments in the
Metropolitan Region of Sdo Paulo, provided by the Brazilian Company of Heritage
Studies (EMBRAESP). Their data include information about location, typology and
price of properties launched in the market from 1985 to 2015. The results indicate a
significant positive effect of the implementation of Avenida, significant at 10%, and an
increase in the coefficient of utilization on the price of real estate within the OUCAE
perimeter as well as a reduction in lower-income resident households and changes in
the local trade patterns.

KEYWORDS: Aguas Espraiadas; Hedonic Prices; Mobility; Deprivation

Os autores agradecem a CAPES pelo auxilio financeiro necessario para
a participacdo no Congresso das Metrépoles, onde o artigo foi apresentado pela
primeira vez em 2018, ao Programa de Pds Graduacdo em Economia da UFABC
pelo apoio institucional e ao Fundo Mackenzie de Pesquisa — Mackpesquisa pelo

financiamento a pesquisa em que se baseou o presente artigo.

11 INTRODUGCAO

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (OUCAE)', foi a primeira
Operacao Urbana aprovada no Municipio de Sdo Paulo ap6s o Estatuto da Cidade
e por isso pOde utilizar os instrumentos por ela estabelecidos. Foi criada com o
objetivo revitalizar as regides de seis setores dentro do seu perimetro de abrangéncia:
Brooklin, Berrini, Marginal Pinheiros, Chucri Zaidan, Jabaquara e Americanépolis.

E estudada por diversas areas, devido ao seu pioneirismo como instrumento de
intervencao e por combinar diferentes solugdes para o gerenciamento do espaco, que
podem ampliar, ou n&o, os acessos € o direito de viver a cidade. Persistem, porém,
lacunas no que se refere aos instrumentos econdmicos de anélise dos efeitos desta
intervencao urbanistica. Quais os efeitos da intervencao de mobilidade da Operacéao
Urbana Consorciada Aguas Espraiadas (OUCAE) envolvendo a atual Avenida
Roberto Marinho e a Ponte Estaiada, sobre os precos da terra de uso residencial,
sabendo-se que uma grande obra de transporte causa efeitos sobre a forma urbana
ao longo do tempo?

A hipbtese é de que os primeiros sinais de impactos sob a forma urbana se
dao a partir do precgo da terra/aluguel dos imoveis. As intervengdes poderiam afetar

1 Aprovada pelas Leis 13.260/2001 € 15.416/2011.
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0s precos da terra na medida em que alterariam as condi¢des de acessibilidade do
local, criando mais-valia fundiaria urbana (BIDERMAN, 2001; SANDRONI, 2008).
Familias de baixa renda poderiam sofrer devido a um processo de gentrificacao
(BRUECKNER, 2009; KENNEDY, LEONARD, 2001), mesmo que o governo local
adotasse instrumentos urbanisticos especificos e regulamentos - como areas de
zoneamento de interesse social ou unidades habitacionais subsidiadas.

Para compreender as dindmicas de ocupac¢éo do espaco, argumenta-se que a
alteracéo da acessibilidade decorrente do investimento refletir-se-ia na valorizagéo
do imovel, estabelecendo o trade-off classico da economia urbana: a redugcao do
custo de transporte (maior acessibilidade) é acompanhada do aumento no preco do
solo (FUJITA; KRUGMAN; VENABLES, 1999). Alteracbes da acessibilidade mudam
os custos de deslocamento em termos de tempo ou de despesas monetarias e isso
altera o preco do solo urbano ao longo da area de influéncia mais imediata da nova
infraestrutura de mobilidade, configurando efeitos locais (BIDERMAN, 2001).

Para responder a questao investigativa, além das analises permitidas pelo
referencial teérico da economia urbana, considerou-se a abordagem das capacitacoes
de Sen (1980, 1993) e Nussbawn (2011) para refletir sobre os efeitos das alteracdes
no espaco sobre o bem-estar dos residentes. Do ponto de vista dos métodos, as
principais caracteristicas dos residentes da regiao foram estabelecidas a partir dos
dados da componente amostral dos Censos de 2000 e 2010.

Para a estimativa dos efeitos da Operacdo Urbana, aplica-se um modelo
econométrico de precos heddnicos que considera trés grupos de fatores que
determinam os precos da terra: caracteristicas especificas da residéncia/
domicilio, caracteristicas especificas da localidade/vizinhangca e acessibilidade.
Para os precos, sdo utilizados os dados referentes aos Langamentos de Imoéveis
Residenciais na Regido Metropolitana de Sdo Paulo, da Empresa Brasileira de
Estudos de Patriménio (EMBRAESP) que traz informacgdes de localizagéo, tipologia
e preco dos imoveis langados no mercado imobiliario formal de 1985 até 2015. A
distancia linear € estabelecida através de softwares de SIG (Sistema de Informacgdes
Georreferenciadas).

Os resultados obtidos pelo modelo econométrico aplicado mostram que o efeito
da OUCAE sobre os precos € positivo, significativo a 10%, porém de magnitude néao
elevada, corroborando a hipétese inicialmente apresentada.

21 0 ESPACO NA (DA) ECONOMIA E AS PRIVACOES A LIBERDADE

A consideracéao espacial na economia poderia ser resumida como uma tentativa
de se responder a pelo menos duas questées centrais, nada simples; a) por que
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empresas e familias escolhem determinada regido para se instalar; e b) como tais
escolhas interferem no equilibrio regional. Dentre os efeitos dessas escolhas ter-
se-ia a constatacdo de que mover-se no espago acarretaria custos, que por sua
vez, se associam a existéncia da atividade econémica concentrada, influenciada por
economias de escala na producéo e de economias de aglomeracgéo.

O ponto inicial de qualquer teoria disposta a explicar os desequilibrios regionais
na distribuicéo da atividade e do desenvolvimento econémico é a analise sistematica
das decisGes empresariais que visam a obtencdo da melhor localidade onde se
instalar. Tais decis6es visam minimizar os custos de transporte de matéria-prima e o
preco final do produto até o mercado consumidor.

A partir desse ponto de vista, as teorias associadas a localizagcdo espacial
podem ser divididas em dois grandes grupos. No primeiro estariam as teorias que se
concentram na analise dos custos de transporte, ndo se preocupando com a questao
da demanda do produto final, com a interacdo das decisbes locacionais de outras
empresas e com os efeitos da escala de producgao sobre a area de mercado. Essas
teorias consideram o mercado consumidor puntiforme, de modo que os consumidores
se concentram em pontos discretos do espaco geografico. Um representante classico
de tais teorias é a abordagem de Alfred Weber.

O segundo grupo de teorias, por outro lado, realca as condicbes de demanda
e a interdependéncia locacional, ndo detendo maiores aten¢des sobre as condi¢des
de producdo. Dessa forma, em oposicdo ao grupo anterior, consideram o0s
consumidores dispersos em diversas areas de mercado de tamanhos diversos. O
principal representante desse grupo é August Losch e sua teoria de localizacéo.

Em ambos os grupos ha a preocupacdo em compreender as variaveis
determinantes da decisao locacional, da escolha dos individuos e empresas, com
simplificagbes, necessarias aos modelos, acerca das variaveis condicionantes das
escolhas. A respeito das escolhas, a abordagem das capacitacbes contribui para
uma analise mais ampla das dimensdes que afetam e sédo afetadas pela escolha
locacional nos modelos tradicionais da economia urbana.

Para Nussbaum (2011, pp.18-20), haveria ao menos cinco grandes
caracteristicas da abordagem. A primeira seria a de se considerar “cada pessoa
com um fim”, ndo apenas no sentido de se identificar o bem-estar total ou médio
disponivel a cada um, mas ao se considerar também as oportunidades disponiveis
a cada pessoa. Nesse sentido, a abordagem estaria “centrada nas escolhas ou
na liberdade”, porém, néo as escolhas teorizadas a partir de funcées de utilidade
marginal, tais como as apregoadas pela teoria econémica convencional. As escolhas
deveriam ser possiveis a partir de um conjunto de oportunidades ou liberdades
que devem ser garantidas ou promovidas, a partir de diferentes conquistas de
capacidades (capability achievements) que sao distintas entre as pessoas, nao
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apenas na quantidade, mas também na qualidade, evidenciado que a abordagem é
também “pluralista em relacéo a valores”.

Para Sen (1980, 1993), a principal caracteristica da abordagem é seu foco
na analise do que as pessoas sdo efetivamente capazes de fazer ou de ser. Estes
possiveis “ser e fazer” (being and doing) sao chamados de “funcionamentos”
(functionings) e, tomados em conjunto, sdo os atributos que tornam a vida
valiosa. Assumindo-se que as capacitacbes (capabilities) representariam varias
combinagdes de funcionamentos, a problematica da mobilidade e da acessibilidade
nas grandes metrdpoles poderia ser categorizada como uma privagao a liberdade de
funcionamentos, condicionada pela restricdo as realizacdes diante de oportunidades
limitadas (restricbes ao capabilities set).

Para dois hipotéticos residentes na regiao afetados pelo transito decorrente das
obras findas ou em andamento da Operacéo Urbana Consorciada Aguas Espraiadas
haveria, segundo terminacdo emprestada de Sen, falhas na liberdade. Condi¢cdes
de infraestrutura urbana na area de residéncia permitiriam mesmas condicdes de
funcionamentos, mas a possibilidade de realizar tais funcionamentos (capability
to function) devido a condi¢cdes de renda, saude, educacdo etc, seriam e nao
apresentariam as mesmas capabilities. Suas realizagdes (achieved functionings)
séo distintas, determinadas por diferentes realidades que nédo permitem as mesmas
condicdes de escolha. Para discutir um pouco mais as privacbes associadas a
ocupacéao do espaco e compreender as limitagdes a escolha, ou a influéncia das
escolhas no espaco sobre a qualidade de vida, o proximo item busca apresentar
alguns elementos dessa légica de exclusao pelo espaco.

31 A EXCLUSAO PELO ESPACO E OS DESAFIOS DA GENTRIFICACAO

O desenho das cidades, como adensamento, tamanho e segregacao, sao
frutos de processos de interacdo dos agentes socioeconémicos, intervencdes
governamentais e periodo histérico e as intervencdes governamentais nem sempre
afetam as cidades de forma positiva. E necessario ser cuidadoso no desenho de tal
intervengao evitando custos nao intencionais aos moradores, em especial aos mais
vulneraveis (BRUECKNER, 2006).

As grandes cidades tém experimentado valorizagcéo do centro por familias que
buscam morar perto de amenidades tais como transporte, cultura e lazer (KAHN,
2007; GLAESER, GOTTLIEB, TOBIO, 2012), assim como pela sua proximidade aos
empregos (COMPTON, POLLAK, 2007; EDLUND, MACHADO,SVIATSCHI, 2015).
Estareversado de busca das regioes de fronteira das cidades para estabelecer moradia
pelas familias com filhos e melhores condicbes socioeconémicas é conhecida na

literatura como processo de gentrificacdo e mantém similaridade l6gica com o
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processo de suburnization.

O processo de suburnization, termo utilizado na literatura internacional para
denotar a ida das familias com melhores condicdes socioecondmicas para a periferia,
causou o abandono do centro e, consequente, desvalorizagcdo dos seus imoveis.
As familias com melhores condi¢des socioeconémicas podem ter sido repelidas do
centro pela alta criminalidade e concentracao de pessoas (EDLUND, MACHADO,
SVIATSCHI, 2015; GUERRIERI, HARTLEY, HURST, 2013; KENNEDY, LEONARD,
2001). Quando estas familias buscam residir na periferia ha um deslocamento
dos investimentos em infraestrutura em sua direcao, reforcando o processo de
deterioracdo do centro. Logo, os iméveis disponiveis no centro desvalorizam, a
antiga estrutura de transporte e a proximidade aos empregos atraem as familias
vulneraveis social e economicamente (EDLUND, MACHADO, SVIATSCHI, 2015;
KENNEDY, LEONARD, 2001).

A volta das familias com melhores condi¢cdes socioeconémicas ao centro das
cidades, competindo dentro de um espaco limitado por terrenos e imoéveis, pode levar
a expulsdo das familias mais vulneraveis social e economicamente. Este processo
de gentrificagcdo pode encontrar respaldo no governo local, avido pela melhoria da
sua receita tributaria (KENNEDY; LEONARD, 2001). Neste caso, serdao observadas
melhorias nos servigos publicos do centro, acentuando e aprofundando o processo
de valorizacdo desses imoéveis e, deste modo, inviabilizando a permanéncia das
familias vulneraveis (BRUECKNER, 2006; KENNEDY; LEONARD, 2001).

O termo gentrificacdo tem sido usado para denominar diversos processos: a)
valorizacdo de investimentos em uma localidade (SMITH, 2007); b) as melhorias
fisicas ou imateriais que conferem melhor status ao espaco (BATALLER, 2012); c)
a revitalizacéo urbana (EDLUND; MACHADO; SVIATSCHI, 2015); e, como adotado
neste artigo, d) a concepc¢ao de Kennedy e Leonard (2001) que definem gentrificacao
como o processo pelo qual as familias de renda mais alta expulsam as familias de
renda mais baixa de uma localidade, mudando suas caracteristicas fundamentais
que definem a vizinhanca.

Segundo Kennedy e Leonard (2001) o deslocamento involuntario dos antigos
residentes de baixa renda que prefeririam permanecer na regido devida a presenca
e proximidade de postos trabalho é uma caracteristica fundamental do processo
de gentrificacdo. Este deslocamento ocorreria devido ao aumento do preco dos
aluguéis, do valor do terreno e consequentemente do imposto de propriedade. No
caso especifico da regido estudada, tem-se uma particularidade em relagcdo aos
estudos aplicados a paises desenvolvidos que € a ocupacao dos terrenos por familias
residentes em condi¢des de vulnerabilidade socioeconémica formando favelas.

Este tipo de ocupacéo dos terrenos da regiéo exacerba a situagao vulneravel
destes antigos residentes, uma vez que a falta do direito de propriedade do terreno
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ocupado facilita o deslocamento destas familias pelo governo local. O deslocamento
dos antigos residentes pode ser feito através da oferta de moradias dentro do plano
de politicas publicas voltadas a habitagcao de interesse social. Entretanto, muitas
vezes 0s terrenos acessiveis aos programas publicos de habitacdo de interesse
social se encontram demasiadamente distantes ou de dificil acesso aos postos de
trabalho, dificultando a geracéo de renda destas familias que ja se apresentavam em
condicdo de vulnerabilidade socioeconémica.

Observa-se que as regides que passaram pelo processo de gentrificacao
possuiam alguma das seguintes caracteristicas: aumento na oferta de trabalho da
regido, alta demanda por habitacédo ndo suprida pelo mercado imobiliario devido a
politicas restritivas ou alto preco dos imdveis, amenidades urbanas, aumento dos
congestionamentos e da distancia ao centro de emprego e outras caracteristicas
relacionadas a qualidade de vida (KENNEDY; LEONARD, 2001). Ou seja, a
gentrificacdo pode trazer beneficios a cidade, mas impde custos as populacbes em
vulnerabilidade socioeconémica, aprofundando privacoes.

Na impossibilidade de, no escopo deste artigo, abarcar todas as caracteristicas
desse processo, optou-se por analisar empiricamente o efeito da OUCAE sobre 0s
precos de lancamentos de imdveis, conforme se discute na proxima secao.

4 | ANALISE EMPIRICA

Os dados da Embraesp abrangem a RMSP desde 1985 e tem em conta apenas
0s novos empreendimentos residenciais?, com informacdes sobre cada unidade de
habitacao (area util, nUmero de quartos e banheiros, etc.). A versdo do banco de
dados utilizada € uma mescla dos dados publicamente disponibilizados pelo Centro
de Estudo da Metrépole (CEM-CEBRAP)® — que cobrem o periodo de 1985 a 2013
— e o0s dados adquiridos diretamente da Embraesp para os anos de 2014 e 2015%.

Ha 12.668 lancamentos geocodificados no banco de dados da Embraesp
entre 1985 e 2015 (FIGURA 1). Esta base contém todos os imoOveis anunciados
publicamente no mercado formal da RMSP, e, embora ndo se configure como uma
amostra estatistica, porque néo inclui assentamentos informais, permite algumas
inferéncias acerca da dindmica do mercado de iméveis em se tratando de novos

lancamentos imobiliarios.

2 Estes dados ndo séo adequados para avaliar vendas repetidas, como é pratica usual em estudos empi-
ricos sobre o mercado imobiliario na Europa ou nos EUA. N&o é também um banco de dados de vendas, mas de
anuncios e precos propostos pelos ofertantes — ndo é o prego negociado, ou de “equilibrio de mercado” — chamado
de offer price na literatura

3 Para maiores informagdes acessar: http://www.fflch.usp.br/centrodametropole/716

4 Dados adquiridos diretamente da Embraesp para os anos de 2014 e 2015, com os recursos disponibili-
zados pelo Fundo Mackpesquisa para este trabalho. Esses dois Gltimos anos foram georreferenciados pela equipe
de desta pesquisa e compatibilizados com os dados fornecidos pelo CEM-CEBRAP.
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Figura 1 - Novos Empreendimentos Residenciais Na Regido Metropolitana de Sdo Paulo (1985-
2015)

Fonte: Embraesp e acervo de shapefiles disponivel no Nucleo de Pesquisa em Qualidade de Vida (NPQV) da
Universidade Presbiteriana Mackenzie

Informacdes sobre as especificidades do local dos iméveis sdo obtidas por
meio dos dados dos setores censitarios de 1991, 2000 e 2010, disponibilizados pelo
Centro de Estudos da Metrdpole — CEM — do CEBRAP (Centro Brasileiro de Analise
e Planejamento). A variavel adotada para caracterizar o entorno foi a renda média
mensal do responsavel pela familia dos respectivos setores censitarios em que se
encontram os imoéveis. Esses dados estdao em reais, atualizados monetariamente
para dezembro de 2013 pelo indice Geral de Precos-Disponibilidade Interna (IGP-
DI) da Fundacéao Getulio Vargas— pratica adotada para todos os valores monetarios
utilizados.

4.1 Metodologia da Analise Empirica

A metodologia para analisar o impacto da OUCAE sobre o preco do solo urbano
residencial sera um “quase-experimento” e 0 modelo a ser aplicado é o de precos
hedénicos. O quase-experimento € indicado para analisar os efeitos médios de uma
politica publica e contornar o viés de selecao. Entretanto, individuos “tratados”, que
seriam aqueles afetados pela politica, podem diferir dos individuos de “controle”
— composto pelos individuos ndo diretamente afetados -, por motivos outros que

nao o tratamento. Uma analise preliminar da base sugere que as caracteristicas
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dos imoéveis na area da OUCAE (“tratados”) apresentam variancia menor em sua
tipologia, com alturas maiores que os demais iméveis da RMSP néo incluidos na
area de influéncia (“néo tratados”), sugerindo que o numero de andares tenha sido
um resultado parcial do potencial construtivo adicional permitido na operacéo e o
custo adicional de aquisi¢cao desse direito (por meio das CEPACS).

Para avaliar os efeitos de tratamento, Angrist e Pischke (2008) sugerem que
o método de diferencas-em-diferengas seja feito por uma regressado que buscam
basicamente estimar a magnitude e a significancia de uma varidvel dummy (‘tratado’
— 1 — e ‘nao tratado’ — 0) em relagdao a uma variavel de resultado, controlando-se
pelos diversos atributos dos individuos que possam diferir entre os dois grupo. O
interesse deste trabalho é com o efeito médio da nova avenida sobre os precos das
terras, que podem ter sido afetados pela sua implantacao.

A variavel dependente, preco, utilizada é o preco do metro quadrado da area
util do imével — atualizado monetariamente pelo IGP-DI. Utilizando-se softwares® de
SIG (Sistema de Informacbes Georreferenciadas) foi possivel calcular a distancia
linear minima (BIDERMAN, 2001; MACIEL, 2014) de cada nova unidade residencial
disponibilizada para venda aos trés distritos centrais de negdcios: Centro, Paulista
e Berrini (SIQUEIRA, 2012)

Assume-se que o individuo que recebeu o tratamento e aquele que nao o
recebeu foram aleatoriamente determinados. Os dois grupos, o de tratamento e o de
comparacgao (ou “controle”) foram definidos através de georeferenciamento que gerou
um buffer do perimetro da OUCAE a partir do qual identificaram-se os langamentos
imobilidrios contidos na area, a partir de 2002 (ano de inicio da operagao urbana),
transformando-os no grupo de tratamento (ver Figura 2). A variavel que identifica o
local do grupo dos tratados € uma dummy que assume valor 1 (um) se o langamento
residencial se encontrar dentro do perimetro da OUCAE e 0 (zero) caso contrario.
Sao 303 ocorréncias de lancamentos de imoéveis sob essa condicao.

5 QGIS™ versao 2.18 e ArcGIS versao 10.3 (licenga adquirida por meio dos recursos disponibilizados pelo

Mackpesquisa)
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Figura 2 - Novos langamentos residenciais (1985-2015), com destaque para aqueles langcados a
partir de 2002 dentro do perimetro da OUCAE

Fonte: Elaboragéo propria por meio dos dados da Embraesp e do acervo de shapefiles disponivel no Nucleo de
Pesquisa em Qualidade de Vida (NPQV) da Universidade Presbiteriana Mackenzie

4.2 Modelo econométrico

A estimacdo de modelos de precos heddnicos é a técnica mais adotada na
avaliacao de efeitos de intervencdes de transporte sobre o valor das propriedades
imobiliarias e tem como pressuposto a existéncia do equilibrio urbano (WILSON e
FREW, 2007). De acordo com Lanchaster (1966), o consumidor ndo compra um bem
unico, mas uma cesta de caracteristicas. Nesse sentido, os iméveis também podem
ser vistos como bens hedébnicos, ja que os consumidores compram ao mesmo
tempo localizagdo, tamanho, numero de quartos, quantidade de banheiros e outros
atributos.

Rosen (1974) afirma que a utilidade para o consumidor € dada pelos atributos
do bem, ndo o bem em si mesmo. Como resultado, qualquer bem z € expresso como
um vetor z=(z, z, z, de k caracteristicas. Por esta razdo, um modelo geral de

veny

p(2) =B+ Bz,
k=1

Onde cada atributo Z tem um impacto marginal B, sobre p(z), ou seja, o prego
marginal do atributo ou seu valor implicito.
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De acordo com Bartik (1987), a estimativa de precos heddnicos fornece
informagdes sobre a oferta marginal de um atributo para o consumidor em uma
situacdo de equilibrio de mercado. Considerando que a oferta de cada atributo se
iguala ao seu pre¢co marginal, a equagado de precos hedobnicos seria uma forma
reduzida de um sistema de equacgdes simultaneas de demanda e oferta.

As regressdes de precos hedbnicos seguem a metodologia utilizada por
Boarnet e Chalermpong (2001), Wilson e Frey (2007) e Gatzlaf e Smith (1993)¢.
Entretanto, considerada a ressalva de Cheshire e Sheppard (1995) segundo a qual
formas lineares de estimacdo de modelos hedbnicos podem render erros que nao
sejam normalmente distribuidos, optou-se pela especificacdo log-linear.

O modelo de precos heddnicos proposto encontra-se representado na forma
algébrica abaixo, em sua forma vetorial.

In(p )=f3,+Caracteris ticas do imével. B+Caracteris ticas do entorno. y+Acessibili dade.d + &

onde p = preco calculado do m? da area util dos langcamentos residenciais
deflacionado a valores de 2013 por meio do IGP-DI; Caracteristicas do imovel =
vetor de caracteristicas do domicilio tais como tamanho (area total), numero de
quartos, numero de banheiros, numero de vagas na garagem etc.; Caracteristicas do
entorno =renda mensal do chefe de familia e dummy para os domicilios localizados
no municipio de Sao Paulo e Acessibilidade = distancia linear minima aos centros
de negocios do municipio de S&o Paulo: centro historico, avenida Paulista e avenida
Engenheiro Luis Carlos Berrini.

Para todos os langamentos residenciais anteriores entre 1985 e 1994 adotaram-
se os valores da renda mensal do responsavel pela familia expressa no Censo de
1991, os valores do Censo 2000 no intervalo 1995 a 2004 e os valores do Censo 2010
para 2005 em diante, buscando controlar as mudancas na renda que poderiam afetar
a demanda por unidades habitacionais e, por conseguinte, seus precos. O modelo
foi estimado com dados empilhados (pooled) com dummy de tempo. Nao se estimou
0 modelo em painel porque as unidades anunciadas n&o puderam ser observadas
em mais de um instante de tempo e a alternativa de agregar as unidades em um
nivel local, como o setor censitario ou o bairro, tornaria o painel desbalanceado e os
graus de liberdade seriam consideravelmente reduzidos.

4.2.1 Hipdteses testadas

Um dos resultados de uma obra de infraestrutura que reduz os custos de
transporte seria a elevacao do preco da terra. A avenida Jornalista Roberto Marinho
nao é uma obra viaria de carater radial, mas é uma espécie de arco que conecta vias
radiais (como as avenidas Washington Luiz, Vereador José Diniz e Santo Amaro)

6 As regressoes foram rodadas no software Stata 12 SE™.
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com a Marginal Pinheiros.

Gradiente de Prego da Terra Gradiente de Prego da Terra
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Figura 3 — Representagcé@o esquematica dos possiveis efeitos do Avenida Jornalista Roberto
Marinho sobre o preco da terra.

Fonte: elaboracéo propria

O gréfico da esquerda mostra um dos eventuais efeitos se predominarem
os ganhos de acessibilidade, elevacdo do preco da terra nas proximidades das
localidades seccionadas pela Avenida. O grafico da direita mostra um dos possiveis
efeitos se predominarem as externalidades negativas, aumentodoruido, das emissdes
de gases e de material particulado. As hipotesesa ser testada € que 0s precos
dos imoveis aumentam com a OUCAE (e.g. os efeitos de ganho de acessibilidade
predominam).

Formalmente, as hip6teses em testes para o modelo séo:

H{}:Apu' <0

Hl:‘dpij >0

4.2.2 Efeitos da OUCAE sobre o preco do metro quadrado residencial

Trés estimacodes sao feitas cada qual com uma diferente especificacdo (Tabela
1). Na primeira regressao considerou-se o uma especificacdo log-log, mesmo para
variaveis cujo dado original é discreto (como numero de apartamentos por andar).
Nas segunda e terceira regressdes, as especificacbes adotam forma log-nivel,
assumindo apenas as variaveis continuas — como distancia e area total da unidade
residencial — com formato logaritmico. A diferenca entre as duas formulagdes é que
a ultima segue Gomes, Maciel e Kuwahara (2012), adotando a forma quadratica em
relacéo a quantidade de dormitério, seguindo a mesma interpretacédo dos autores.

Praticamente todas as variaveis de controle sédo significativas a 1% e em geral
todos os coeficientes apresentam os sinais esperados. As variaveis de interesse
sao as interacdes entre as variadveis que identificam o local (OUCAE) e a dummy
de tempo. A interacao entre a dummy de tempo da OUCAE com a dummy que
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identifica o seu local de influéncia direta corresponde ao impacto (contrafactual)
da implantacao da avenida Jornalista Roberto Marinho e a adocdo de maiores
coeficientes de aproveitamento sobre os precos dos iméveis residenciais. Em todas
as especificacbes essas dummies sao significativas, porém sao de sinais diferentes.
Enquanto estar na area da OUCAE eleva o preco de imoveis, ser lancado a partir
de 2002 reduz, em média, o preco do m? quando se comparado com o0s valores
histéricos de 1985 a 2001 deflacionados.

Somente a ultima especificagcdo, em log-linear e com tratamento quadratico do
namero de dormitérios, apresenta a interacao tempo-espaco da OUCAE significativa
a 5% e com sinal positivo’. Isto indica que a OUCAE teve efeito positivo em relagcéao
ao preco dos imoveis residenciais por ela abrangidos. Seu coeficiente é 0,0146 o
que implica que o langamento residencial ter ocorrido na regido circunscrita pela
operacao urbana a partir de sua vigéncia faz com que seu valor seja 1,5% maior
gue um mesmo lancamento com todas as mesmas caracteristicas, porém fora da
abrangéncia da OUCAE.

Os resultados obtidos pelo modelo econométrico mostram que o efeito da
localizacdo ao longo do tempo sobre os precos de imdveis na area da OUCAE é
positivo, estatisticamente significante a 5%, porém de magnitude nao elevada, nao

havendo evidéncias para se rejeitar a hipotese nula.

7 Dentre as trés especificagbes, mesmo que as demais também tenham sido aprovadas nos testes VIF e
Ramsey, na Ultima especificacdo os critério AIC e BIC s&o inferiores, assim como o R? ajustado é maior — ou seja,

é a melhor dentre todas.
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variavel dependente: In preco m? da area utif Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3

constante 8.3957* 9.1675"** 9.4277**
(0.2014) (0.1212) (0.1253)
In &rea total da unidade 0.3335"** 0.2237*** 0.2137**
(0.0210) (0.0119) (0.0120)
In nimero de dormitérios -0.4101***
(0.0342)
In nimero de banheiros 0.2148™*
(0.0244)
In nUmero de unidades por andar 0.1511™*
(0.0144)
In nimero de blocos no condominio -0.0671***
(0.0085)
edificio conta com cobertura 0.0222** 0.0593*** 0.0654***
(0.0112) (0.0064) (0.0064)
empreendimento hoteleiro 0.8156"** 0.4716*** 0.4201***
(0.1396) (0.0778) (0.0769)
In renda do responsavel pela familia 0.0456™*" 0.0654"** 0.0607***
(0.0112) (0.0071) (0.0070)
localizagao no municipio de Sao Paulo 0.0490™** 0.0990™** 0.1005***
(0.0129) (0.0086) (0.0088)
In distancia & Berrini -0.0651*** -0.0949*** -0.0929***
(0.0090) (0.0053) (0.0052)
In distancia a Paulista -0.1880*** -0.1378*** -0.1300***
(0.0280) (0.0128) (0.0126)
In distancia a Sé 0.0564** -0.0215 -0.0219
(0.0261) (0.0137) (0.0136)
dummy imovel localizado dentro do perimetro da OUCAE 0.0476 0.0389* 0.0370**
(0.0344) (0.0152) (0.0151)
dummy de ano a partir de 2002 -0.1480" -0.0913" -0.0919***
(0.0121) (0.0070) (0.0069)
dummy interativa iméveis langados dentro do perimetro 0.0311 0.0205 0.0164*
OUCAE a partir de 2002 (0.0498) (0.0244) (0.0082)
numero de dormitérios -0.1568"** -0.3561***
(0.0070) (0.0237)
numero de banheiros 0.1326*** 0.1178***
(0.0071) (0.0072)
numero de unidades por andar 0.0352*** 0.0335™**
(0.0018) (0.0018)
numero de blocos no condominio -0.0090*** -0.0090***
(0.0010) (0.0010)
quadrado do numero de dormitérios 0.0394**
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variavel dependente: In prego m? da area util Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3

(0.0043)
R-quadrado ajustado 0.57 0.56 0.57
Numero de observagdes 3.464 12.666 12.666

Tabela 1 — Coeficientes estimados e erros padrées calculados das variaveis causais

* p<0.10, ** p<0.05, *** p<0.01 Fonte: Elaboragao propria. Nota: valores da estatistica t e p-valores do resultado
da regressao estaoformatadospara o teste bicaudal. Por se tratar de modelo monocaudal, favor considerar a
metade do valor da significancia.

AFigura4 esquematizaosresultados encontrados:umgradientederendadaterra
quebrado no lado sul da mancha urbana, indicando que as propriedades localizadas
dentro do perimetro da operacao urbana apresentam valorizacdo imobiliaria. Esses
imoveis parecem ser aqueles que obtém beneficios de acessibilidade por conta
da Avenida Jornalista Roberto Marinho e a Ponte Estaiada, especialmente porque
durante todo o periodo avaliado n&o houve nenhuma melhoria significativa nos meios
alternativos de deslocamento da regido sul da RMSP onde se encontra a referida

avenida.
Renda da Terra Gradiente de Renda
Area da A da Terra
Operacao
Urbana
Consorciada
Aguas
Espraiadas
I
:
- 1
- 1 1
I 1
I 1
1 |
————————————— :-----:—-- Renda da
| : Terra Agricola
< : : >
Distancia Sul 40km  5km  0,5km Distancia Norte

Figura 4 — Fato estilizado dos efeitos da OUCAE (ilustrando os resultados da terceira
especificacao)

Fonte: Elaboragéo propria a partir dos resultados da Tabela 1

51 CONSIDERACOES FINAIS

As analises realizadas a partir do referencial te6rico utilizado e da aplicagcao
do modelo de precos heddnicos indicam a presenca de um efeito médio positivo da
implantacao da Avenida e pela autorizagado de adensamento da proépria lei (aumento
do coeficiente de aproveitamento) sobre o preco dos imdveis dentro do perimetro da
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OUCAE. Nesse sentido, parece ser plausivel supor uma maior densidade territorial
ao redor da Avenida Jornalista Roberto Marinho, mas nao causada exclusivamente
pela avenida. Estes efeitos de curto prazo tendem a desaparecer ao longo dos anos
a medida que as decisdes de localizagdo comercial e residencial se alteram.

O melhor nivel de servigos de transporte propiciados pela OUCAE tendera
a desaparecer com o crescimento da demanda por ele induzida. O aumento da
densidade territorial tende a ser acompanhado pela reducéo das familias residentes
de menor poder aquisitivo e alteracao do perfil do comércio. Comércio esse que vai
se estabelecendo em torno dos novos empreendimentos imobiliarios, destinado, em
sua grande maioria, as familias de classe média alta.

Mesmo antes da finalizacdo do total de intervencdes previstas na Operacao
Urbana, ja havia indicios de uma tendéncia de ocupacao pela l6gica de mercado,
uma vez que a Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini passou a ser 0 mais novo
distrito central de negécios. A OUCAE como instrumento de politica urbana parece
ter induzido a ocupagao ao permitir maiores coeficientes de aproveitamento nos
langcamentos residenciais e, logo, maior adensamento por metro quadrado. Mesmo a
avenida e seu eixo linear de intervencao planejada — conectando-se com a Rodovia
dos Imigrantes — e com o ABC portanto — por meio de tinel que atravessa parte da
subprefeitura de Jabaquara, ndo sé&o condi¢cdes unicas e suficientes para alteracéao
no preco dos novos iméveis.

Em sintese, embora combinados, haveria a predominancia de um efeito positivo
sobre o preco decorrente da nova avenida, do novo acesso as marginais do Rio
Pinheiros e pela autorizacdo de adensamento, tornando a regido mais cara e 0s
terrenos mais disputados pelas incorporadoras. Como resultado indireto, haveria
também uma pressdo para que familias de baixa renda se mudem para outros
bairros, seja por remocéao direta seja pelo encarecimento dos aluguéis e servigos da
regiao, configurando gentrificacao da area.

A contribuicdo do artigo reside na forma como, a partir da combinacédo de
instrumentos econbmicos de analise, procura-se compreender as diferentes fases e
estagios das intervencdes das novas infraestruturas de mobilidade urbana na regiao
das Aguas Espraiadas e os grandes projetos co-localizados, permitindo estimativas
da variacdo dos precos resultantes da intervencéo, favorecendo diagndsticos mais
precisos para politicas publicas.
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