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Area de garagens chega a 50% da area

L4

privativa nos novos lancamentos imobiliarios

As cidades, historicamente, tiveram que se ajustar
espacialmente para comportar os automdveis. Esse
processo ganha for¢a no decorrer do tempo, a ponto das
necessidades de acomodacao e fluidez dos automéveis
passarem a influenciar a sua produgdo. Em S3o Paulo
estdo cadastrados mais de sete milhdes de veiculos, dos
quais 5,6 milhdes sdo automdveis. Segundo a CET
(Companhia de Engenharia de Trafego de Sdo Paulo),
cerca de 3,5 milhdes circulam diariamente, com uma
ocupacdo estimada de 1,2 pessoas por veiculo. Isto
significa que 4,2 milhGes de pessoas se locomovem de
carro diariamente. As consequéncias desse modelo s3o
bem conhecidas, sobretudo aquelas relacionadas ao
transito e a poluigdo. O economista Alexandre Gomide
(2006) afirma que o uso ampliado do automaével favorece
a dispersdo das atividades na cidade. Dessa forma, as
distancias a serem percorridas aumentam e a mobilidade
urbana é dificultada para aqueles que fazem uso do
transporte coletivo.

Porém existe um aspecto importante, que é o espacgo
fisico destinado ao automével quando o mesmo ndo é
utilizado. Pensa-se muito no espago de transito do
automovel nas vias e sua fluidez, contudo ndo se tem a

mesma preocupa¢dao quando tal veiculo estd
estacionado. Enormes areas necessitam ser destinadas
para estacionamentos nos centros comerciais, shoppings,
supermercados, ruas e casas.

O presente trabalho procura dimensionar a producdo de
vagas de garagem nos empreendimentos imobiliarios
residenciais e estimar o espago destinado aos
automoveis.

A produgao de vagas nos ultimos 10 anos

Em 2012 foram langadas 27.087 unidades residenciais
verticais e 38.786 vagas de automodveis. O numero de
vagas para automaveis é sempre maior que o nimero de
unidades residenciais langadas para todos os anos do
periodo estudado (Grafico 1). Entre os anos de 2002 e
2012, o numero de vagas de automéveis construidas em
edificios residenciais na cidade de S3o Paulo soma
513.027 unidades, contra 314.292 unidades residenciais
verticais. Arelagdo entre essas duas informagdes pode ser
traduzida pelo nimero médio de vagas por unidade,
como mostra o gréafico abaixo. Sua variagdo durante o
periodo analisado representa a distancia entre a criagdo
devagas e unidades.

Crafico 1 - vagas de automéveis e unidades residenciais verticais langadas.

Municipio de Sdo Paulo, 1992-2012.
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio (Embraesp).

Vaga/Unidade

Informes Urbanos - 1



Dentro da série histérica analisada, o ano de 2006
registra o maior valor para o indicador nimero médio de
vagas por unidade, 1,93. A partir desse ano os valores
apresentam queda até o ano de 2012 quanto registra
1,43 e volta a crescer. O comportamento do indicador
esta diretamente relacionado a variagdo do porte da
unidade langada. Quanto maior a unidade maior é o
numero médio de vagas (Tabela 1). Considera-se
pequena unidade apartamentos de até 50m2, média
unidade entre 50m2 a 100m2 e grande unidade acima de
100m2, o indicador registra respectivamente 0,96, 1,35 e
2,79 vagas por unidade.

A relagdo entre o tamanho da unidade residencial e o
numero de vagas de automoveis fica evidente ao cruzar
as duasinformacgGes, conforme gréfico a seguir. Nota-se a
tendéncia de que, quanto maior a area util da unidade
residencial, maior é o nimero de vagas de automoveis.

Em consequéncia da relagdo entre o porte da unidade
langada e a quantidade de vagas de automoveis, a
variagdo da primeira, quando verificada durante o
periodo de analise (Grafico 3), reflete diretamente no
numero de vagas e, por conseguinte no indicador de
numero médio de vagas por unidade. As unidades
residenciais verticais de grande porte (mais de 100 m2),
tem forte crescimento a partir de 2004. Esse crescimento
alcanga o auge em 2007, com 15 mil unidades. Somado
ao cenario de queda ou estabilidade dos dois outros
portes de unidades (pequena e média) proporciona o
aumento do indicador vagas por unidade, quando
alcanca seu maior valor em 2006. No ano seguinte, o
indicador passa a decair por influencia do crescimento
dos langamentos de unidades de pequeno e médio porte.

Como é possivel constatar, ainda que o nimero de vagas
de automdéveis por unidade residencial tenha diminuido
nos ultimos trés anos, o indicador de vagas por unidades
voltaacrescernoanode 2012, em fungdo da combinagao
do porte dos langamentos, que possui um

Tabela 1 - vagas de automéveis e unidades residenciais
verticais langadas por porte.
Municipio de Sdo Paulo, 1992-2012.

Até 50m2
Unidades | Vagas | Vagas/Unid
147.972 141.489 0,96

50m2 a 100m2
Unidades | Vagas | Vagas/Unid
298.661 404.250 1,35

Mais de 100m2
Unidades | Vagas | Vagas/Unid
115.408 321.939 2,79

Fonte: Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio (Embraesp).

Grafico 2- Vagas de automdveis por area util de unidades
residenciais verticais langadas.
Municipio de Sao Paulo, 1992-2012.
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio (Embraesp).

comportamento bastante disforme durante o periodo
estudado. Tal movimento expressa as condi¢des do
cenario econémico da época e, por outro lado, das
necessidades e oportunidades de negdcio do mercado
imobiliario.

Crafico 3 - Namero de unidades residenciais verticais langadas por porte.

Municipio de Sao Paulo, 1992-2012.
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A areaocupada pelas vagas

O segundo passo é medir o impacto que as vagas de
automéveis exercem sobre a construgdo de edificios
residenciais. Esse medida pode ser feita com uso de

algunsindicadores.

- Percentual da area de vagas em relagdo a area
construida (V/AC)

- Percentual da drea de vagas em relagdo a area privativa
(V/AP)

- Percentual da d4rea de garagem em relagdo a area
construida (G/AC)

- Percentual da d4rea de garagem em relacdo a area
privativa (G/AP)

Para aferir o nimero de vagas foram utilizados os dados
da Embraesp. Essa fonte, porém, ndo registra o cOmputo
das areas destinadas as vagas de automoveis e,
tampouco, as areas totais de garagens. Como parametro
para a estimativa da area ocupada por cada vaga foram
observadas as determinagdes da legislagdo em vigor, que
define padrGes de construcdo de vagas por tipo (Tabela
2). A distribuicdo desses tipos de vagas nos
empreendimentos foi calculada em conformidade as
determinagdes da Norma Brasileira NBR 9.050 - 2004 e
da NBR 12.721 - 2006, que estabelece 1% das vagas para
portadores de deficiéncia fisica. Para o restante das vagas
foi utilizado o parametro dado pela Lei n® 13.885/2004
(Lei Municipal de Parcelamento, Uso e Ocupag¢do do
Solo), que estabelece 50% das vagas para tipo de veiculo

pequeno, 45% para médio e 5% para grande.

Tabela 2 - Dimensdes de vagas e faixa de acesso em m2.
Municipio de Sao Paulo, 1992-2012.

O resultado de alguns estudos de caso demonstrou que a
média de metros quadrados por vaga, utilizada para
determinar a drea total da garagem, tem variagdo
elevada. Para obter a d4rea de garagem dos
empreendimentos foi utilizada uma média de 25m2 por
vaga. Adota-se esse valor como referéncia a partir do
trabalho de Neufert (1976), reconhecido entre os
profissionais da area. Outros trabalhos indicam médias
préximas, como o de Leite Junior, et al. (2011), que adota
o valor de 27m2 e que se fundamenta no trabalho de
Burrage (1957, p.315) que aponta para uma variagdo

entre22e32m?2.

Considerando os critérios adotados e tomando-se os
dados da Embraesp, foram langados entre os anos de
1992 e 2012, 45 milhGes de metros quadrados de area
privativa em empreendimentos residenciais, com uma
correspondente drea construida total de 84 milhGes de
metros quadrados. A area construida para vagas de
automoveis soma oito milhdes de metros quadrados e,
para garagens, 21 milhdes. Portanto, para o municipio de
Sao Paulo temos os seguintes indicadores: percentual de
area devagas por area construida: 9,7; percentual de area
de vagas por area privada: 18,7; percentual de area de
garagens por area construida: 25,8; e percentual de area
de garagens por darea privativa: 48,6. Os indicadores
apresentam pequena variagdo nos ultimos anos (Grafico
4), com tendéncia ao crescimento, apds registrar sua
maior queda no ano de 2006, quando foram apontados

valores semelhantes aosde 1992.

Vaga para estacionamento

Faixa de acesso a vaga

Tipo de Veiculo

Altura Largura | Comprimento |0 a45° 46 a 902
Pequeno 2,10 2,00 4,20 2,75 4,50
Médio 2,10 2,10 4,70 2,75 5,00
Grande 2,30 2,50 5,50 3,80 5,50
Deficiente Fisico 2,30 3,50 5,50 3,80 5,50
Moto 2,00 1,00 2,00 2,75 2,75
Caminh3o Leve (8t PBT) 3,50 3,10 8,00 4,50 7,00

Fonte: Codigo de Obras e Edificagdes (COE) LEI N© 11.228/92.
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Grafico 4 - Area destinada a vagas de automoéveis e garagens em edificios residenciais.

Municipio de Sao Paulo, 1992-2012.
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Fonte: Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio (Embraesp).

A relagdo entre espago destinado ao automovel e areas
totais construidas e privativas tem seu estado mais critico
no ano de 2001, com valores de 28,8% e 54,0%,
respectivamente. Os percentuais tiveram queda até o
ano de 2006 e voltaram a subir alcangando, em 2012, os
valores de 25,7% e 49,2% respectivamente. Apesar dos
valores baixos de 2006, para o mesmo ano o indicador de
numero médio de vagas por unidade (1,93) é o maior para
o periodo estudado. Isso acontece porque neste ano o
consumo de terreno por unidade construida foi o maior
registrado na série, diminuindo a participa¢do do espaco
destinado ao automoével, o que ndo representou, de fato,
uma reducdo da importancia do automovel na produgdo
imobilidria da cidade, refletida na relagdo de vagas por
unidade.

A relagdo do automodvel com a produgdo imobiliaria é
intermediada por exigéncias da legislacdo urbanistica,
bem como pelas demandas especificas do mercado de
imdveis. No municipio de Sao Paulo, a Lei Municipal de
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo (Lei n¢
13.885/2004) estabelece um ndimero minimo de vagas
para os empreendimentos imobilidrios. “Isto, ndo
apenas encarece o custo para a constru¢do de novos
desenvolvimentos nestas cidades e conseqiientemente
utiliza recursos naturais desnecessarios e escassos, mas
pode também incentivar as pessoas utilizarem seus
automoveis.” (LEITEJUNIOR, etal.2011).

Entre os anos de 2002 e 2012, o total de adrea destinada a
garagem nos empreendimentos residenciais verticais
langados soma 12,8 milhdes de metros quadrados.
Considerando uma altura média de 2,3 metros, o volume
total é de 35,84 milhGes de metros clbicos para a guarda
de automoéveis. A titulo de comparacdo de ordem de
grandeza, os vinte reservatorios de detencdo listados
pela Secretaria de Infraestrutura Urbana como em
funcionamento no Municipio de Sdo Paulo totalizam
pouco mais de cinco milhGes de metros cubicos para
protecdo de enchentes.
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