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RADIAL 3 

EMPREENDIMENTOS 1ª 
FASE DO “EIXO PLATINA” 

Autodenominado como “Projeto Urbano” pela 
Porte Engenharia e Urbanismo, cuja proposta é 

pelo desenvolvimento sustentável da 

região, aliado à qualidade de vida. Com 

moradia, trabalho e lazer próximos ao 
transporte público, com 

empreendimentos comerciais (escritórios e 

lajes corporativas) e mistos (residencial, 
comercial, lojas e em alguns empreendimentos, 
lazer). 

Fontes: Marcações da autora sobre imagens da Porte Engenharia e Urbanismo e  
Königsberger Vannucchi Arquitetos Associados 



OBJETO: Eixo Platina. 
 

OBJETIVO GERAL: Retratar seu atual estágio de verticalização, considerando as edificações 
existentes, em projeto e em construção; 
 

OBJETIVOS ESPECÍFICOS: A caracterização dos novos produtos imobiliários e o potencial 
de crescimento; 
 

JUSTIFICATIVA DA DEFINIÇÃO DO OBJETO: Afetivo e pela necessidade de documentar o 
atual estágio de verticalização da região. 
 

METODOLOGIA: Descritiva e pragmática, por meio de pesquisa empírica das edificações 
implantadas nas quadras que compõe o objeto, incluindo todos os empreendimentos 
imobiliários existentes, em projeto e em construção e, também, os terrenos passíveis de 
incorporação, resultando, dessa forma, em uma pesquisa Aplicada, com o propósito de 
ampliação dos conhecimentos sobre o caso pesquisado e estudos; 
 

PERGUNTAS INICIAIS DA PESQUISA:  

 Qual o atual uso predominante?  

 Quantos empreendimentos imobiliários existem, quantos estão em fase de construção e 
em projeto?  Como são? 

 Há potencial de crescimento do número de lançamentos imobiliários?  



IMPLANTAÇÃO DO “EIXO PLATINA” 

Fonte: Marcação da autora sobre imagem de Königsberger Vannucchi Arquitetos Associados 

 



Vila João Migliari 

Fotografias: Autora, obtida por meio de voo 
de drone em março de 2019. 



ANTECEDENTES À ATUAL VERTICALIZAÇÃO 
 

 

Sara 1930. 
Fonte: Geosampa - PMSP 
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Fotografia: Ivo Justino, disponível 
em 
https://saopaulosao.com.br/conteu
dos/outros/3404-tatuap%C3%A9-
e-regi%C3%A3o-de-antigo-
caminho-para-o-rio-a-importante-
%C3%A1rea-industrial.html#. 
Acesso em: 14/08/2019. 
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Fotografia: Autora, obtida por meio de voo de drone em março de 2019. 

RUA 
PLATINA 



 

Fotografia: Autor desconhecido. Disponível em http://www.gazetavirtual.com.br/berco-de-chacaras-e-fabricas-bairro-e-gigante-no-comercio-e-na-
habitacaoberco-de-chacaras-e-fabricas-tatuape-e-gigante-no-comercio-e-na-habitacao/. Acesso: 14/08/2019. 
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Fotografia: Autora, obtida por meio de voo de drone em março de 2019. VIAS QUE INTEGRAM O “EIXO PLATINA” 



Zoneamento LPUOS de 2016 no 
objeto em estudo: 
ZEU (vinho):  Zona Eixo de 
Estruturação da Transformação 
Urbana, com Coeficiente de 
Aproveitamento máximo 4 vezes a 
área do terreno, sem gabarito  de 
altura máxima. 
 
ZM (cinza): Zona Mista, com 
Coeficiente de Aproveitamento 
máximo de 2 vezes a área do 
terreno, com gabarito de altura 
máxima de 28m. 
 

ZONEAMENTOS 

 
Zoneamento LPUOS de 2004 no 
objeto em estudo: 
ZCP-b (laranja): Zona Centralidade 
Polar, com Coeficiente de 
Aproveitamento máximo de 2 a 4 
vezes a área do terreno. 
 
 ZM-3b (cinza): Zona Mista, com 
Coeficiente de Aproveitamento 
máximo de 2 a 2,5 vezes a área do 
terreno. 

 
A ZEU é zona estratégica para a 
viabilização dos objetivos do 
PDE de 2014 devido ao 
adensamento junto ao 
transporte público, no caso, a 
Radial Leste, devido às redes 
do METRÔ, ferroviária e de 
ônibus existentes. 



LEVANTAMENTO DE CAMPO – julho 2019 

• Total de Quadras Fiscais: 30; 

• Número de Lotes: 826; 

• Distribuição dos Usos das edificações: 

SERVIÇOS 

RESIDENCIAL 

COMERCIAL 



34 residenciais (multifamiliares): 
– 31 edifícios construídos com 13 a 31 pavimentos; 
– 3 a 36 anos de construção;  
– 2 em projeto e  
– 1 em execução; 

 
11 comerciais (escritórios): 

– 8 construídos com 9 a 27 pavimentos;  
– 3 a 25 anos de construção e  
– 3 em obras;  

 
2  mistos (residencial, comercial, serviços): 

– 1 em projeto e outra em obras, com 29 e 50 
pavimentos, respectivamente.  

 
Tendo ainda 11 terrenos passíveis de incorporação. 

 

Quanto aos empreendimentos imobiliários: 



COMPARAÇÃO DOS LEVANTAMENTOS REALIZADOS 
COM OS DADOS DIVULGADOS PELA PMSP(*) 

• Número de Lançamentos Comerciais Verticais 
Município de São Paulo (MSP) x Tatuapé 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

Comparando esses resultados com os do levantamento em campo, constata-se que no 
período após 2014, os 3 empreendimentos lançados se localizam no “Eixo Platina, 
destacando o ano de 2016, no qual dos 3 lançamentos no Município de São Paulo, 2 
situam-se na área objeto de estudo. 
 
 

(*) Fonte: Embraesp.  
Elaboração: SMDU / GEOINFO 
Disponível em  www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/dados_estatisticos/info_cidade/mercado_imobiliario/index.php?p=260349.  
Acesso em: 24/08/2019. 
Quadro e gráfico elaborados pela autora. 

ANO MSP TATUAPÉ % TATUAPÉ

1992 15 1 6,70%

1996 44 1 2,30%

1997 49 4 8,20%

2001 18 2 1,11%

2003 13 1 7,70%

2006 11 1 9,00%

2009 24 1 4,20%

2011 41 1 2,40%

2012 44 1 2,30%

2013 32 3 9,40%

2014 18 0 0,00%

2015 8 1 12,50%

2016 3 2 66,67%
2017 2 0 0,00%

2018 9 0 0,00%



• Área Total Lançada (m²) dos Lançamentos Comerciais 
Verticais no Município de São Paulo (MSP) x Tatuapé 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
Em área total lançada (m2) em 2016 o “Eixo Platina” correspondeu ao porcentual 
de 87% da área total do Município de São Paulo e, em relação à metragem de 
terreno consumido, correspondeu a 85% do total do município. 
 
 
 
(*) Fonte: Embraesp.  
Elaboração: SMDU / GEOINFO 
Disponível em  ttps://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/dados_estatisticos/info_cidade/mercado_imobiliario/index.php?p=260349.  
Acesso em: 24/08/2019 
Quadro e gráfico elaborados pela autora. 

 

 

ANO MSP TATUAPÉ % TATUAPÉ

1992 217.021,00 8.048,00 3,71%

1996 419.765,00 2.358,00 0,56%

1997 503.341,00 31.324,00 6,22%

2001 253.382,00 19.982,00 7,89%

2003 186.167,00 12.006,00 6,45%

2006 266.249,00 8.480,00 3,18%

2009 438.431,00 14.656,00 3,34%

2011 646.519,00 17.633,00 2,73%

2012 592.660,00 7.800,00 1,32%

2013 233.149,00 0,00 0,00%

2014 539.224,00 50.399,00 9,35%

2015 52.886,00 5.310,00 10,04%

2016 37.846,00 32.946,00 87,05%
2017 8.500,00 0,00 0,00%

2018 38.362,00 0,00 0,00%



  Redução de 30% no número de lotes: 

 

– De 1073 lotes constantes nas Quadras Fiscais para os 
atuais 826, representando os remembramentos de lotes 
para fins de incorporação imobiliária; 

 

  A tendência da transformação da região em estudo 
se confirma pelo uso de serviços, o que reforça a 
tipologia dos empreendimentos do “Eixo Platina”; 

 

RESULTADOS OBTIDOS e CONSIDERAÇÕES 
FINAIS 



Nos últimos 5 anos houve lançamento de 6 
empreendimentos comerciais, com aumento de 
área de laje em torno de 84%, com elevação do 
padrão construtivo e no Sistema de Classificação da 
Qualidade(*); 
 

Nos últimos 5 anos, dos 8 empreendimentos 
comerciais (lajes corporativas), incluindo 2 de uso 
misto (residencial, comercial e lajes corporativas) 
lançados e em construção, 4 (50%) são da Porte 
Engenharia e Urbanismo, empresa idealizadora do 
“Eixo Platina”; 

 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
(*) Sistema de Classificação da Qualidade - Núcleo de Real Estate da POLI. Disponível em https://www.realestate.br/site/conteudo/pagina/1,45+O-
SISTEMA-DE-CLASSIFICA%C3%87%C3%83O-DA-QUALIDADE.html. Acesso em : 15/07/2019. 
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A proposta do “Eixo Platina” no que se refere ao 
lançamento de novos produtos imobiliários para a 
região, aliando moradia, trabalho e lazer junto ao 
transporte público, está em plena implantação: 
 

-  Após o PDE de 2014, os produtos  lançados e em 
 execução são relativos a empreendimentos 
 imobiliários de uso  corporativo  e de uso misto, 
 com área de laje em torno de 400m2, possuindo 
 um dos edifícios em construção 800m2 e 48 
 pavimentos (prédio que segundo  levantamento do 
 portal The Skyscraper Center se tornará em 2021 o 
 mais alto de São Paulo –  172m); prédios de 
 arquitetura arrojada e padrão construtivo 
 elevado; 

 



 

-  Além dos empreendimentos corporativos e de 
 uso misto, outros produtos imobiliários, até  então 
 inexistentes no bairro, estão sendo lançados: studios 
 com área privativa a partir  de 20m2 e espaços 
 compartilhados (coworking); 

 

-  Lazer com a previsão de implantação de rede de 
 cinemas e teatro para 1600 lugares; 

 

Considerando os 11 terrenos passíveis de 
incorporação e outros em fase de aquisição por 
incorporadoras, há forte expectativa de  expansão do 
número de empreendimentos imobiliários. 
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