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Resumo do Plano Inicial 

 Os determinantes das escolhas de localização residencial urbana representam um 

elemento importante para a compreensão da emergência de padrões espaciais de distribuição 

dos grupos sociais que, por sua vez, influenciam na configuração de desigualdades de acesso 

às oportunidades oferecidas no âmbito urbano. Enquanto, na economia, a abordagem teórica 

dominante sobre o tema baseia-se em modelos neoclássicos nos quais as características das 

localizações urbanas advém de escolhas residenciais que buscam equilibrar o consumo 

habitacional com os custos de transporte para o trabalho, muitos pesquisadores questionam 

esta visão ortodoxa. Contribuindo para este debate, o presente projeto busca analisar a 

dinâmica de produção e estruturação do espaço urbano a partir do conceito de ñciclo de vida 

das localiza»esò, aqui compreendido como uma sucess«o de fases que relacionam as 

dinâmicas de produção do estoque residencial às de localização residencial dos grupos sociais. 

Para investigar as modificações no padrão de ocupação pelas quais as localizações urbanas 

passam ao longo do tempo, serão analisados padrões socioterritoriais empiricamente 

observados a partir da integração de dados da Região Metropolitana de São Paulo (RMSP) 

nos anos de 1991, 2000 e 2010. 

 

Etapas já descritas no relatório nº 1 

 Etapa 1: Análise quantitativa dos lançamentos residenciais e uma proposta de 

periodização. 

 Os resultados desta etapa proporcionaram a compreensão da dinâmica imobiliária 

residencial na Região Metropolitana de São Paulo entre 1985 e 2013 a partir dos dados da 

EMBRAESP. Foi através dessa etapa que se verificou a presença de picos e descontinuidades 

no número de lançamentos de empreendimentos e unidades habitacionais, normalmente 

associados a eventos de caráter macroeconômico. Com os resultados apresentados nessa 

etapa, foi feita uma proposta de periodização. 

 Etapa 2: Padrões espaciais da produção imobiliária 

 Nesta etapa, os dados dos lançamentos das unidades habitacionais foram divididos 

segundo os períodos delimitados. A partir dessa divisão, os dados foram espacializados e uma 

análise foi feita. Em momento posterior, os lançamentos de unidades habitacionais, que 

estavam agrupados de acordo com os quatro períodos, foram também subdivididos de acordo 



 

 
 

com o valor do m² de área útil e espacializados. Assim, foi possível observar as diferentes 

formas de atuação do mercado imobiliário para os diferentes estratos econômicos: Os 

empreendimentos voltados para a população de menor rendimento se localizavam dispersos 

em quase toda a região metropolitana de São Paulo. Por outro lado, os empreendimentos para 

os estratos de maior renda foram observados em sua maioria dentro do centro expandido da 

capital e em alguns municípios específicos, como Barueri, Osasco, Guarulhos e Santo André. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

Resumo 

O território é locus para diversos tipos de uso, entretanto sua localização, por ser única, é um 

elemento diferencial para sua concepção. Em um contexto capitalista a disputa por uma 

localização privilegiada será vencida por aqueles que apresentam maior poder. No caso 

brasileiro, de grande desigualdade social, essa vitória trará consigo consequências como a 

segmentação, segregação e a gentrificação, que refletem assim em desigualdade socioespacial. 

Mesmo ciente das consequências, o mercado imobiliário residencial continua atuando, 

normalmente com auxílio do Estado, perpetuando um ciclo vicioso de exclusão e segregação 

socioespacial. Este trabalho busca analisar a dinâmica da produção imobiliária residencial na 

Região Metropolitana entre os anos de 1985 e 2013, enfatizando os padrões espaço-temporais 

de atuação dos agentes produtores e a caracterização das localizações que se destacam quanto 

aos lançamentos de unidades residenciais para segmentos com alto poder aquisitivo. Para 

atingir esses objetivos, foram feitas análises exploratórias do número de lançamentos de 

empreendimentos e unidades habitacionais, assim como a espacialização destes últimos. Para 

a criação das tipologias, foram realizadas análises estatística e exploratória utilizando as 

unidades habitacionais de alto padrão. Como resultado foi possível perceber que a produção 

imobiliária de baixo padrão esteve, em sua maioria, dispersa e espraiada pelos distritos mais 

periféricos do município de São Paulo e em outros municípios da RMSP. Por outro lado a 

produção imobiliária residencial de alto padrão esteve localizada majoritariamente no 

quadrante sudoeste e em localidades que pouco extrapolaram os limites do centro expandido 

da capital. Para uma análise mais aprofundada sobre a atuação do mercado imobiliário de alto 

padrão, o distrito da Mooca foi escolhido. No estudo de caso realizado, foi possível listar 

hipóteses que buscam explicar o motivo da escolha dos agentes imobiliários em produzir 

empreendimentos residenciais de alto padrão na área em questão. 

  

 

Palavras chave: Ciclo de vida das localizações, Região Metropolitana de São Paulo, Mercado 

Imobiliário, Tipologias, Mooca. 

 

 

 



 

 
 

Lista de Ilustrações 

Figuras  

Figura 01 - Curva do ciclo de vida de uma localização residencial  ....................................... 15 

Figura 02 - Fluxograma das etapas  ........................................................................................ 16 

Figura 03 ï Tipologias ñbaseò das localiza»es  ..................................................................... 47 

Figura 04 ï Itaim bibi: Verticalização no período de 2004 a 2013  ........................................ 55 

 

Mapas 

Mapa 01 ï Dinâmica Imobiliária no Subperíodo 1.1  ............................................................. 26 

Mapa 02 ï Dinâmica Imobiliária no Subperíodo 1.2  ............................................................. 27 

Mapa 03 - Dinâmica Imobiliária no Período 1  ...................................................................... 28 

Mapa 04 ï Dinâmica Imobiliária no Subperíodo 2.1  ............................................................. 29 

Mapa 05 ï Dinâmica Imobiliária no Subperíodo 2.2  ............................................................. 30 

Mapa 06 ï Dinâmica Imobiliária no Período 2  ...................................................................... 31 

Mapa 07 ï Dinâmica Imobiliária no Período 3  ...................................................................... 32 

Mapa 08 ï Dinâmica Imobiliária no Período 4  ...................................................................... 34 

Mapa 09 ï Dinâmica Imobiliária no período 1 ï Alto e Baixo Padrões  ................................ 39 

Mapa 10 ï Dinâmica Imobiliária no período 2 ï Alto e Baixo Padrões  ................................ 40 

Mapa 11 ï Dinâmica Imobiliária no período 3 ï Alto e Baixo Padrões  ................................ 41 

Mapa 12 ï Dinâmica Imobiliária no período 4 ï Alto e Baixo Padrões  ................................ 42 

Mapa 13 - Disposição espacial das localidades segundo suas tipologias  .............................. 48 

Mapa 14 ï Localização do distrito Mooca  ............................................................................. 65 

Mapa 15 - Índice do Entorno no distrito Mooca  .................................................................... 67 

Gráficos 

Gr§fico 01 ï Produ«o Imobili§ria Residencial na RMSP de 1985 a 2013  ........................... 22 

Gráfico 02 - Número de Lançamentos de UHs por período: Baixo Padrão, Alto Padrão, Todos  

.................................................................................................................................................. 37 

Gráfico 03 ï Tipologia T0  ..................................................................................................... 52 



 

 
 

Gráfico 04 ï Tipologia T1  ..................................................................................................... 53 

Gráfico 05 ï Tipologia T2-a  .................................................................................................. 54 

Gráfico 06 ï Tipologia T2-b  .................................................................................................. 56 

Gráfico 07 ï Tipologia T3-a  .................................................................................................. 57 

Gráfico 08 ï Tipologia T3-b  .................................................................................................. 58 

Gráfico 09 ï Tipologia T4-a  .................................................................................................. 59 

Gráfico 10 ï Tipologia T4-b  .................................................................................................. 60 

Gráfico 11 ï Tipologia T5  ..................................................................................................... 61 

 

Lista de Tabelas 

Tabela 01 ï Periodização, Número de Lançamentos de Empreendimentos e UHs e média de 

UHs/empreendimento  ............................................................................................................ 23 

Tabela 02 ï Número de Lançamentos de UHs por período: Baixo Padrão, Alto Padrão, Todos  

.................................................................................................................................................. 36 

Tabela 03 ï Número de UHs por empreendimento  ............................................................... 36 

Tabela 04 ï Localidades e o total acumulado de UHs produzidas por período.  .................... 45 

Tabela 05 ï Localidades, seus respectivos grupos e o número de UHs (acumulado) produzidas 

por período.  ............................................................................................................................ 51 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

Sumário 
1. INTRODUÇÃO  ........................................................................................................................... 10 

2. REVISÃO BIBLIOGRÁFICA  ................................................................................................... 13 

2.1. Decisões cruciais e convenções urbanas: uma perspectiva alternativa para a localização 

residencial urbana ............................................................................................................................... 13 

3. ETAPA E MÉTODOS ................................................................................................................ 15 

3.1. Etapa 1: Análise quantitativa dos lançamentos residenciais e uma proposta de periodização

 ............................................................................................................................................................... 16 

3.2. Etapa 2:  Padrões Espaciais da Produção Imobiliária .............................................................. 17 

3.3. Etapa 3: Tipologias das localizações segundo o número de lançamento de unidades 

habitacionais ........................................................................................................................................ 18 

4. PRODUÇÃO IMOBILIÁRIA RESIDENCIAL NA REGIÃO METROPOLITANA DE 

SÃO PAULO DE 1985 A 2013 ........................................................................................................... 20 

4.1. Análise quantitativa dos lançamentos imobiliários residenciais e uma proposta de 

periodicização ...................................................................................................................................... 20 

5. PADRÕES ESPACIAIS DA PRODUÇÃO IMOBILIÁRIA  ................................................... 25 

5.1.  Da disposição espacial sem distinção de valor dos imóveis por m² ......................................... 25 

5.1.1.  Dinâmica Imobiliária no Período 1 (1985 ï 1992) ................................................................. 25 

5.1.2. Dinâmica Imobiliária no período 2 (1993 ï 1997) .................................................................. 28 

5.1.3. Dinâmica Imobiliária no período 3 (1998 ï 2006) .................................................................. 31 

5.1.4. Dinâmica Imobiliária no período 4 (2007 ï 2013) .................................................................. 32 

5.1.5. Síntese ......................................................................................................................................... 34 

5.2. Da disposição espacial segundo o valor do m² ........................................................................... 35 

5.2.1. Dinâmica Imobiliária no período 1, segundo o valor do m² (1985-1992) ............................. 38 

5.2.2. Dinâmica Imobiliária no período 2, segundo o valor do m² (1993-1997) ............................. 39 

5.2.3. Dinâmica Imobiliária no período 3, segundo o valor do m² (1998-2006) ............................. 40 

5.2.4. Dinâmica Imobiliária no período 4, segundo o valor do m² (2007-2013) ............................. 41 

5.2.5. Síntese ......................................................................................................................................... 42 

6. TIPOLOGIAS DAS LOCALIZAÇÕES SEGUNDO A PRODUÇÃO IMOBILIÁRIA 

RESIDENCIAL DE ALTO PADRÃO  .............................................................................................. 43 

6.1. Análise quantitativa da produção de UHs de alto padrão ........................................................ 44 

6.2. Tipologias das localizações .......................................................................................................... 46 

6.2.1. Tipologia T0 (Outliers) .............................................................................................................. 52 

6.2.2. Tipologia T1 ............................................................................................................................... 53 

6.2.3. Tipologia T2-a ............................................................................................................................ 54 

6.2.4. Tipologia T2-b ........................................................................................................................... 56 

6.2.5. Tipologia T3-a ............................................................................................................................ 57 



 

 
 

6.2.6. Tipologia T3-b ........................................................................................................................... 58 

6.2.7. Tipologia T4-a ............................................................................................................................ 59 

6.2.8. Tipologia T4-b ........................................................................................................................... 60 

6.2.9. Tipologia T5 ............................................................................................................................... 61 

6.3. Síntese ............................................................................................................................................ 62 

7. MOOCA: UM BREVE ESTUDO DE CASO  ........................................................................... 63 

7.1. Caracterização do distrito Mooca ............................................................................................... 64 

7.2. Da indústria à residência ............................................................................................................. 68 

7.3. Mooca e os planos diretores de São Paulo .................................................................................. 71 

7.3.1. Plano diretor de 2002 ................................................................................................................ 72 

7.3.2. Plano diretor de 2014 ................................................................................................................ 73 

7.4. A Operação Urbana Consorciada Bairros do Tamanduateí: Justificativas e Objetivos ....... 76 

7.4.1. Operação Urbana Consorciada Bairros do Tamanduateí ..................................................... 78 

7.5.  Hipóteses para a atuação do mercado imobiliário ................................................................... 85 

7.6.  Síntese ........................................................................................................................................... 87 

8. Considerações Finais ................................................................................................................... 87 

9. Referências Bibliográficas .......................................................................................................... 90 

10.   Anexos ........................................................................................................................................... 93 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

10 
 

1. INTRODUÇÃO 

O territ·rio ® imagem e reflexo daqueles que o utilizam. Segundo Santos (1978), ® um 

lugar socialmente constru²do, que carrega e transmite caracter²sticas espec²ficas. Sua 

utiliza«o pode se dar de diversas formas, sejam elas para produ«o, lazer, traslado, habita«o; 

ou seja, o territ·rio ® feito para ser vivido. 

 As apropria»es em torno de cada forma de utiliza«o dessas localidades ¼nicas se d«o 

e s«o vistas de maneiras diferentes, resultado das constantes disputas por localiza»es entre os 

diferentes atores. No Brasil, elas tomam corpo em meados do s®culo XIX, com mudanas 

decorrentes da lei de terras, passando a conferir n«o apenas maior valor mercadol·gico aos 

lotes urbanos como tamb®m atribuir status aos seus propriet§rios (BOTELHO, 2007; FIX, 

2011). Assim, com a atua«o do capital e o apoio do Estado, o espao urbano brasileiro ® 

produzido privilegiando as classes de maior renda desde o in²cio do s®culo XX, explicitando 

um processo de segrega«o socioespacial, at® ent«o impl²cito, que intensifica a disputa por 

melhores localiza»es (VILLA¢A, 2007; BOTELHO, 2007). No munic²pio de S«o Paulo, 

com o processo de verticaliza«o em curso, a disputa locacional passa a se intensificar ainda 

mais, tendo em vista o papel dos agentes imobili§rios que buscam lucro na produ«o e venda 

de unidades habitacionais, pass²veis de varia«o conforme as vantagens e externalidades 

oferecidas por uma localiza«o privilegiada. 

 Tais disputas, tamb®m recorrentes em um contexto global, s«o verificadas na realidade 

brasileira de forma ainda mais problem§tica por conta dos altos n²veis de desigualdade 

presentes, seja em termos pol²ticos, econ¹micos, entre outros, conferindo poderes 

assim®tricos aos atores envolvidos. A associa«o desses fatores faz com que as disputas gerem 

configura»es urbanas ca·ticas e repletas de injustias sociais (MARICATO, 1979; ROLNIK, 

1997; VILLA¢A, 2007; SANTOS, 2009). Deste modo, a segmenta«o, a segrega«o e o 

recente processo de gentrifica«o colocam-se como caracter²sticas muito marcantes das 

cidades brasileiras, fruto da competi«o pelas localidades, em que o agente com maior poder 

econ¹mico se instala em locais com maiores vantagens dentro da cidade, enquanto o lado 

mais fr§gil acaba em sua grande maioria se instalando forosamente nas regi»es perif®ricas, 

onde a infraestrutura ® prec§ria e n«o completamente capaz de oferecer condi»es de vida 

adequadas. Assim, ® poss²vel dizer que as fam²lias com condi»es econ¹micas 

expressivamente elevadas optam por localidades providas de boa infraestrutura urbana, o que 

de certa maneira ajuda a reforar sua privilegiada condi«o de vida. Por outro lado, as fam²lias 
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que n«o possuem rendimento elevado acabam, por falta de op«o, se instalando em 

localidades com pouca infraestrutura urbana e limitadas oportunidades, fazendo com que 

dificilmente tenham condi»es para sair da vida precarizada, tornando-se assim v²timas de um 

ciclo vicioso de exclus«o e segrega«o social. Este ciclo, n«o apenas mant®m-se por conta do 

dif²cil acesso da popula«o da periferia ¨ recursos como tamb®m pode ser ampliado ao 

absorver, nessa mesma periferia, outras pessoas que segundo Fix (2009) s«o forosamente 

repelidas de localidades mais centralizadas, afetadas pelo processo denominado gentrifica«o 

(SMITH, 2006) e que de acordo com Reina e Comaru (2015) j§ podem ser verificadas em 

algumas localidades do munic²pio de S«o Paulo. 

 Desde os anos 60, in¼meros pesquisadores t°m se dedicado ¨ investiga«o dos 

determinantes das escolhas de localiza«o residencial urbana e sua influ°ncia sobre a 

emerg°ncia de padr»es espaciais que podem afetar o cotidiano dos habitantes das cidades. A 

abordagem te·rica dominante sobre o tema tem suas ra²zes em modelos desenvolvidos na 

d®cada de 60 por Alonso (1964), Muth (1969) e outros. De acordo com os princ²pios 

estabelecidos por estes modelos neocl§ssicos, uma ordem ¼nica e eficiente ® atingida atrav®s 

de escolhas residenciais que equilibram o consumo habitacional e os custos de transporte para 

o trabalho.  

 Apesar da valiosa contribui«o destes estudos para o desenvolvimento da economia 

urbana e espacial, muitos pesquisadores t°m questionado sua aplicabilidade, criticando 

algumas de suas premissas simplificadas e, em especial, a ideia de que a a«o espont©nea do 

mercado conduz a ²ndices mais elevados de satisfa«o do consumidor e de efici°ncia no uso 

dos recursos (ABRAMO, 2007; EDEL, 2001; GONZĆLEZ, 2010).  

 Contribuindo para este debate, este trabalho parte de uma perspectiva heterodoxa da 

economia urbana, com °nfase no conceito de ñciclo de vida das localiza»esò apresentado por 

Pedro Abramo (2007), para investigar as modifica»es no padr«o de ocupa«o pelas quais as 

localiza»es urbanas passam ao longo do tempo. No recorte conceitual adotado, o ciclo de 

vida das localiza»es evidencia-se por uma sucess«o de fases da produ«o imobili§ria 

residencial, caracterizada pelas din©micas de produ«o do estoque residencial dentro de cada 

localidade. 

 Assim, o presente trabalho intenta verificar a ader°ncia das din©micas referentes aos 

ciclos de vida das localiza»es urbanas apresentadas por Abramo na Regi«o Metropolitana de 

S«o Paulo (RMSP) nas tr°s ¼ltimas d®cadas. Composta por 39 munic²pios, a RMSP conforma 

uma regi«o conurbada com popula«o estimada de 20.284.891 habitantes (SEADE, 2014). 
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Embora reconhecida por seu dinamismo econ¹mico, a RMSP representa, de maneira 

acentuada, os problemas caracter²sticos da produ«o do espao urbano brasileiro, onde a 

materializa«o territorial dos altos n²veis de desigualdades sociais revelam intensas 

disparidades entre as localiza»es, nas quais bairros de alto padr«o contrastam com 

assentamentos pobres e irregulares que permanecem sujeitos a severos riscos sociais e 

ambientais. 

 Para atender a esse objetivo, iremos analisar a dinâmica imobiliária residencial entre 

os anos de 1985 e 2013 na Região Metropolitana de São Paulo sob diversos olhares, buscando 

aproximarmo-nos do objeto de estudo - as unidades habitacionais (UHs) de alto padrão 

lançadas - sem perder de vista a lógica da produção imobiliária residencial não só como um 

todo, mas também com ênfase no distrito paulista, Mooca. Para tanto, este trabalho está 

organizado conforme descrição a seguir. O capítulo 1 conforma esta introdução. O capítulo 2 

apresenta uma revisão bibliográfica que abordará em partes a teoria de Abramo (2007) que 

constituem o referencial teórico deste trabalho. Em seguida, o capítulo 3 retrata as etapas e 

métodos adotados neste trabalho. O capítulo 4 analisa a quantidade de UHs lançadas e em 

sequência propõe-se uma periodização. O capítulo 5 está subdividido em duas partes: 1. Da 

disposição espacial dos lançamentos segundo os períodos propostos e; 2. Da disposição 

espacial dos lançamentos segundo os períodos propostos e segundo o preço das UHs . O 

capítulo 6, também subdividido em dois, irá versar sobre: 1. Análise das localidades que mais 

receberam unidades habitacionais de alto padrão e; 2. Apresentação das tipologias das 

localizações com base na análise quantitativa da produção imobiliária de alto padrão em cada 

uma das localidades, buscando observar como as tipologias se caracterizam em relação às 

fases dos ciclos de vida das localizações descritas por Abramo. O capítulo 7 irá produzir um 

breve estudo de caso do distrito paulistano Mooca que permitirá listar hipóteses que apontem 

para as possíveis motivações dos agentes imobiliários em produzir empreendimentos 

residenciais de alto padrão nos últimos anos na área em questão. Por fim, no capítulo 8 serão 

apresentadas as considerações finais deste trabalho.  
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2. REVISÃO BI BLIOGRÁFICA  

2.1. Decisões cruciais e convenções urbanas: uma perspectiva alternativa para a 

localização residencial urbana 

Enquanto os modelos neoclássicos de localização residencial consideram uma troca 

(trade-off) entre espaço e acessibilidade, Abramo (2007) parte do princípio que as famílias 

escolhem suas localizações em função das externalidades de vizinhança, ou seja, preferem 

lugares onde famílias com renda mais baixa não estejam presentes. De acordo com sua 

abordagem, a escolha de localização residencial representa uma escolha de investimento, na 

qual, por exemplo, pais podem investir no capital humano de sua família ao oferecer boas 

relações de vizinhança e oportunidades educacionais para seus filhos (ABRAMO, 2007).  

No processo de tomada de decisão sobre sua localização residencial, as famílias percebem 

o espaço urbano como um mosaico de externalidades de vizinhanças e, consequentemente, 

avaliam localizações que estão sendo constantemente modificadas por suas próprias ações. 

Entretanto, como as decisões das famílias são simultâneas e descentralizadas, ninguém pode 

saber ao certo onde cada família decidirá morar. Essa incerteza sobre o futuro pode tornar-se 

particularmente crítica quando uma família decide fazer uma decisão oportunista de 

investimento e se muda para uma localidade com vizinhos mais ricos. Esse tipo de decisão 

pode incomodar alguns residentes mais ricos que já estão estabelecidos em determinada 

localidade, o que os motiva a se mudar e iniciar uma transformação na composição social da 

vizinhança (ABRAMO, 2007:57).  Assim, uma decisão oportunista, vista como "não racional" 

pela teoria ortodoxa, tem o potencial de se tornar uma decisão crucial, capaz de conduzir a 

ordem residencial futura para uma configuração inesperada e, portanto, estabelecer um 

contexto de incerteza urbana radical (Ibidem: 58-59).  

O estado de incerteza urbana radical também pode ser especialmente promovido por outro 

tipo de agente cujas ações são essenciais para a configuração da ordem urbana: o empresário 

capitalista. Partindo de uma visão Schumpteriana do empreendedorismo, Abramo enfatiza 

como os empresários são capazes de lucrar através de práticas de inovação. Ao construir 

habitações que são mais inovadoras e atrativas que as já existentes, os empresários evitam a 

competição com os antigos estoques de residências e redirecionam a demanda para os lugares 

onde suas propriedades recém construídas estão sendo ofertadas. Assim, os empresários são 

capazes de modificar a ordem urbana ao promover uma depreciação fictícia dos antigos 

estoques de residência (Ibidem: 71), a qual não representa uma depreciação física das 

propriedades, mas sim uma depreciação no status social dos moradores daquele local. Este 
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tipo de decisão tomada por empresários Schumpterianos inovadores torna-se, assim, uma 

decisão crucial capaz de conduzir a um contexto de incerteza urbana radical.  

Mesmo nesse contexto de incerteza, os participantes do mercado precisam tomar suas 

decisões tendo como base um jogo de antecipação cruzada, no qual cada agente deve 

antecipar as escolhas locacionais de outros agentes e as externalidades de vizinhança que 

emergem com elas. Para tratar este problema de tomada de decisão, Abramo baseia-se na 

técnica sugerida por Keynes (1936), que indica que, mais do que considerar suas próprias 

preferências, os agentes tentam adivinhar e imitar as escolhas de outros tomadores de decisão 

(ABRAMO, 2007: 112). Esse comportamento mimético pode convergir para uma convenção 

urbana, que é uma crença coletiva voltada para o tipo de família que irá morar naquele lugar 

em particular (externalidade de vizinhança) (Ibidem: 287). 

Ao adotar um comportamento mimético, os agentes precisam identificar quem está melhor 

informado e deve ser imitado. Nesse contexto surge a figura do especulador Keynesiano, que 

tem a tarefa de prever a psicologia do mercado (Ibidem: 137). Abramo argumenta que, no 

mercado residencial, o especulador Keynesiano e o empresário Schumpeteriano estão unidos 

em uma só figura. Desde que os empresários Schumpeterianos são os únicos capazes de 

promover inovações que depreciam as já existentes áreas residenciais, eles procuram mostrar 

os diversos sinais que anunciam as mudanças no mercado residencial (Ibidem: 139-140). 

Considerando os empresários como os agentes melhor informados, as famílias levam esses 

sinais em consideração enquanto estão fazendo suas escolhas locacionais residenciais. 

Portanto, a convenção urbana se torna um elemento de coordenação espacial que resulta em 

um processo especulativo mimético onde as famílias elegem as ações dos empresários como 

fonte de informação. 

Contudo, se por um lado os empresários mandam sinais que levam a uma ordem espacial 

(convenção urbana), por outro eles inserem inovações que levam à uma depreciação fictícia 

de estoques residenciais e ao fim da convenção. A depreciação fictícia de antigos estoques de 

moradia, promovida pela prática da inovação, intensifica a incerteza urbana ao subverter as 

convenções que até então prevaleciam e dar início a uma cadeia de mobilidade de famílias 

com distintos níveis de renda. Configura-se assim, uma sucessão de convenções urbanas que, 

por sua vez, delineiam o ciclo de vida das regiões urbanas, incluindo seu histórico de estoques 

de moradias (densidade) e externalidades de vizinhança (composição social dos residentes). 

Nestes ciclos de vida, períodos de transição caracterizados pela construção de residências 

inovadoras e aumento de preços são separados por fases nas quais o estoque de moradias é 
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preservado mas as externalidades de vizinhança se modifiquem (depreciação fictícia) (Figura 

01). Estes processos dinâmicos resultam no que Abramo descreve como a imagem de um 

mosaico de externalidades de vizinhança em constante mutação ou, em outras palavras, a 

imagem de uma ordem residencial caleidoscópica.  

 

Figura 01 - Curva do Ciclo de Vida de uma Localização Residencial 

 
Fonte: (ABRAMO, 2007: 296) 

  

Existe, portanto, uma tensão entre a ordem promovida pelas convenções urbanas e a 

desordem introduzida pelas decisões cruciais. De acordo com Abramo, essa tensão entre 

ordem e desordem é o que revela o contexto da incerteza radical urbana e a ordem 

caleidoscópica espacial que caracteriza a coordenação de mercado do espaço urbano 

(ABRAMO, 2007: 143). 

O presente trabalho busca analisar os lançamentos residenciais da Região Metropolitana 

de São Paulo (RMSP) e observar padrões quantitativos e espaciais de sua dinâmica 

imobiliária. Neste processo, busca estabelecer tipologias das localidades quanto à dinâmica 

imobiliária residencial e descrevê-las quanto às suas fases de estagnação e transição, 

conforme o teorizado por Abramo em relação ao ciclo de vida das localizações. 

 

3. ETAPA E MÉTODOS 

Este capítulo tem por finalidade descrever as etapas que compreenderam a realização 

deste trabalho. Estas etapas estão sintetizadas no fluxograma apresentado na Figura 02. Para 

cada uma das etapas, foram descritas tanto os objetivos almejados quanto os métodos 

utilizados.   
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Figura 02 ï Fluxograma das etapas 

 

3.1. Etapa 1: Análise quantitativa dos lançamentos residenciais e uma proposta de 

periodização 

O objetivo desta etapa é compreender a atuação do mercado imobiliário na Região 

Metropolitana de São Paulo por meio da análise quantitativa do número de lançamentos de 

empreendimentos residenciais e de unidades habitacionais. A partir de seus resultados, foi 

proposta uma periodização. 

Para isso, foram utilizados os dados de lançamentos imobiliários residenciais gerados 

pela Empresa Brasileira de Estudos de Patrimônio (EMBRAESP), sistematizados e 

disponibilizados pelo Centro de Estudos da Metrópole (CEM)
1
. Considerou-se o período de 

1985 a 2013, com unidade temporal de análise anual. 

                                                           
1
 Centro de Estudos da Metrópole - http://www.fflch.usp.br/centrodametropole/upload/arquivos/LanRes_85-

13_RMSP_CEM.zip 
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 Composta por 16.960 empreendimentos imobiliários georreferenciados representados 

por pontos, esta base de dados traz, além de sua localização espacial, características que os 

compõem, como ano de lançamento, valor do m², total de unidades, entre outros.   

As variáveis referentes ao total de lançamentos e total de unidades habitacionais foram 

agrupados conforme seus respectivos anos de lançamento. Como resultado da análise 

exploratória da dinâmica imobiliária residencial realizada sobre estes dados, foi proposta uma 

periodização que delimitou 4 períodos de acordo com os padrões quantitativos observados. 

 

3.2. Etapa 2:  Padrões Espaciais da Produção Imobiliária 

Esta etapa tem como objetivo compreender a dinâmica imobiliária residencial quanto à 

disposição espacial dos lançamentos de unidades habitacionais produzidas na Região 

Metropolitana de São Paulo. 

Ela foi subdividida almejando entender a disposição espacial dos lançamentos das 

unidades habitacionais sob três óticas, sendo elas: 1. Todos os lançamentos (sem 

discernimento de valor do m
2
); 2. Lançamentos de Baixo Padrão e; 3. Lançamentos de Alto 

Padrão. Para todas as óticas, foram utilizados os períodos propostos na etapa anterior. 

Para delimitar as unidades habitacionais segundo o padrão de poder aquisitivo, foi 

realizada uma an§lise explorat·ria da vari§vel ñvalor [em reais] do mĮ de §rea ¼tilò, atualizada 

de acordo com o Índice Geral de Preços ï Disponibilidade Interna no ano de 2013 (IGP-DI 

2013). Novamente, foram utilizados os dados dos lançamentos de empreendimentos 

imobiliários residenciais da EMBRAESP, desta vez alocados de acordo com seu 

pertencimento a algum dos períodos propostos na Etapa 1. 

A partir da observação do histograma da variável selecionada e subdivisão da mesma 

em quantis, foi delimitado o que denominou-se: 1. unidades habitacionais de Alto Padrão e; 2. 

unidades habitacionais de Baixo Padrão. 

Por fim, foram elaborados diversos mapas para cada um dos períodos
2
. Neles, as 

unidades habitacionais foram representadas segundo superfícies de densidade, com a 

aparência de manchas, geradas a partir da aplicação dos estimadores Kernel (BAILEY e 

GATRELL, 1995) sobre o plano de informação dos lançamentos imobiliários residenciais. 

Para tanto, foi utilizado o software QGIS. Através destes estimadores, é possível elaborar 

                                                           
2
 Todos os mapas apresentados no corpo do texto se encontram ampliados na seção anexos. 
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ñmapas de clusterò ou ñmapas de calorò, ou seja, representa»es que evidenciam as 

localizações de maior ou menor concentração dos lançamentos.  

Como as observações (pontos) dos dados disponíveis representam lançamentos 

imobiliários e não as unidades habitacionais, os estimadores Kernel também foram utilizados 

como uma ñfun«o que estima a intensidade de um atributo em diferentes pontos da área de 

estudoò (FEITOSA, 2010, p.30, tradu«o nossa). Neste caso, atribuiu-se um peso à variável 

ñn¼mero de lanamentos de unidades habitacionaisò na execu«o desta fun«o para viabilizar 

a representação da concentração das UHs em cada período estabelecido. Deste modo, o 

método forneceu subsídios para a análise da dinâmica imobiliária residencial considerando 

tanto os lançamentos de empreendimentos quanto as UHs. Nesta pesquisa, as estimativas de 

densidade Kernel para cada ponto da área de estudo foram computadas levando um 

consideração um raio de 1500m. 

Com a finalidade de aprimorar as análises e facilitar a identificação das localidades, 

acrescentou-se aos mapas a infraestrutura de transporte, composta pelas vias de maior 

relevância dentro da Região Metropolitana de São Paulo e também pela malha metro-

ferroviária de São Paulo, ambas obtidas no portal Gestão Urbana do Município de São Paulo
3
. 

Outra consideração importante levada em conta para auxiliar na identificação das localidades 

do município de São Paulo foi a escolha da divisão territorial elaborada pela Secretaria 

Municipal de Planejamento (SEMPLA) em 2002
4
 (vide seção Anexos) dentre as diversas 

divisões territoriais identificadas por Hidalgo (2013) e que segundo o autor foram feitas para 

atender às especificidades de cada setor do município. 

 

3.3. Etapa 3: Tipologias das localizações segundo o número de lançamento de unidades 

habitacionais 

Os objetivos desta etapa são: 1. Identificar padrões quantitativos da produção 

imobiliária de alto padrão de cada localidade analisada, considerando os diferentes períodos 

identificados na Etapa 1 e; 2. Criação de tipologias que representem a dinâmica imobiliária 

residencial das localizações em cada período. Para o primeiro objetivo, foi utilizado o número 

de unidades habitacionais de alto padrão lançadas em cada período e para cada uma das 

                                                           
3 http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-content/uploads/2014/08/Todos-os-mapas-do-PDE.zip 

4
 Disponível em: http://saopauloparainiciantes.com.br/wp-content/uploads/images//mapasaopaulo12.jpg 
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localidades. Para o segundo objetivo novamente foram utilizados os lançamentos de UHs de 

alto padrão, desta vez agrupando o conjunto de localidades que possuem dinâmicas 

imobiliárias semelhantes. 

Ao fim desta etapa, foi possível comparar as localidades que mais produziram 

unidades habitacionais dentro da Região Metropolitana de São Paulo em cada período, bem 

como verificar temporalmente a dinâmica destas localidades como locus de investimento do 

setor imobiliário. 

Sobre os dados da EMBRAESP recortados conforme os períodos predeterminados na 

Etapa 1 e conforme os valores por m² da Etapa 2, foi realizada uma análise de agrupamentos 

baseada no método k-means (KAUFMAN; ROUSSEEUW, 2008). Esta análise foi realizada 

no software SPSS.  

O método K-means apresenta-se como um auxílio na visualização e interpretação dos 

dados, principalmente quando estes se encontram em grande número, sendo possível agrupá-

los conforme as semelhanças apontadas. O método classifica uma amostra de entidades (no 

caso, as localidades da RMSP) em k diferentes grupos com a maior distinção possível entre 

eles, tendo como base variáveis selecionadas. Parte de k-conjuntos aleatórios e move os 

objetos entre estes conjuntos com o objetivo de minimizar a variabilidade dentro dos 

conjuntos e maximizar a variabilidade entre conjuntos.  

A análise de agrupamentos para a classificação das localidades foi realizada a partir 

dos dados, devidamente normalizados, correspondentes aos lançamentos de UHs de alto 

padrão em cada período e em cada uma das localidades. Buscou-se portanto, com o auxílio 

deste método, desvendar padrões entre os números apresentados. Como resultado, 

estabeleceu-se 8 grupos (tipologias) em que as localidades que apresentaram padrões 

semelhantes foram aglutinadas conforme suas características quantitativas dos lançamentos de 

UHs. A partir do estabelecimento destas tipologias, uma breve análise sobre as fases de 

transição e estagnação de cada uma delas foi realizada.  

3.4 Etapa 4 ï Mooca: Um breve estudo de caso 

 O distrito paulistano Mooca por se apresentar como uma das localidades que mais 

atraiu investimentos imobiliários residenciais de alto padrão (conforme apresentado nas 

tipologias criadas) foi então escolhido para uma análise mais aprofundada, em que almejou-se 
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enumerar hipóteses que permitam entender a motivação dos agentes imobiliários para atuar 

naquela área nos últimos anos. 

Para atingir o objetivo proposto, uma caracterização do distrito foi realizada onde 

foram apresentados: Os dados à ele referentes, o contexto histórico segundo as características 

de uso e ocupação do solo, planejamento do território segundo os planos diretores de 2002 e 

2014 e o instrumento da operação urbana consorciada (prevista para ocorrer em parte do 

distrito). Através dessa caracterização, foi possível observar diversos condicionantes que 

podem ter atraído os agentes imobiliários a atuar no distrito Mooca nos últimos anos. E é 

através desses condicionantes que formulamos hipóteses que podem explicar o aquecimento 

da dinâmica imobiliária residencial no distrito em período mais recente. 

 

 

4. PRODU¢ëO IMOBILIĆRIA RESIDENCIAL NA REGIëO 

METROPOLITANA DE SëO PAULO DE 1985 A 2013 

4.1. An§lise quantitativa dos lanamentos imobili§rios residenciais e uma proposta de 

periodiciza«o 

A Regi«o Metropolitana de S«o Paulo, composta por 39 munic²pios, recebeu, segundo 

dados da EMBRAESP, 1.088.110 unidades habitacionais, contidas em 16.960 lanamentos 

imobili§rios residenciais em um per²odo de 29 anos, compreendidos entre 1985 a 2013. Em 

uma primeira an§lise, comparada ao estudo de Wissenbach (2007) que aborda a din©mica 

imobili§ria no munic²pio de S«o Paulo, ® poss²vel notar semelhanas da RMSP com a capital 

em termos de produ«o imobili§ria residencial (considerando o mesmo recorte temporal de 

Wissenbach, que vai de 1992 a 2007), principalmente quando observadas varia»es no 

n¼mero de lanamentos imobili§rios residenciais, em anos espec²ficos de ambas as pesquisas. 

A din©mica imobili§ria residencial da Regi«o Metropolitana de S«o Paulo foi tamb®m 

objeto da an§lise realizada por Marques (2005), que trabalhou os dados da EMBRAESP de 

1985 a 2003. O autor debate a incorpora«o imobili§ria na RMSP segundo vari§veis como 

valor do mĮ, n¼mero de lanamentos, tipo de agente imobili§rio e acaba por replicar esses 

dados de forma espacial. Como resultado, aponta a exist°ncia de dois ciclos de produ«o, 

sendo que o primeiro ciclo ñteve preos e §reas altos em termos m®diosò (MARQUES, 2005: 

222) e o segundo ciclo ñincluiu empreendimentos mais baratos e de menor §rea ¼til, mas que 
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foram produzidos em maior quantidade e se localizaram em empreendimentos de maior 

porteò (Ibidem: 222-223). Ainda, ambos os ciclos verificados pelo autor est«o relacionados ¨ 

per²odos macroecon¹micos ou ¨ fatores locais associados ¨ produ«o da cidade, como 

investimentos p¼blicos em infraestrutura no munic²pio de S«o Paulo, al®m da exist°ncia de ao 

menos seis tipos de incorporadores envolvidos na produ«o imobili§ria residencial formal no 

per²odo trabalhado.  

Mais recentemente, Hoyler (2012) produziu uma an§lise utilizando-se dos dados da 

EMBRAESP entre os anos de 1985 e 2011. Dentre as vari§veis por ela trabalhadas estavam o 

n¼mero de lanamentos de empreendimentos e de unidades habitacionais, preo m®dio do mĮ, 

§rea ¼til m®dia, valor total lanado no mercado e uma subdivis«o das faixas de renda 

atendidas pelas habita»es produzidas pelo setor imobili§rio. Hoyler tamb®m aplicou a 

espacializa«o de algumas dessas vari§veis. Concluiu, assim como Marques, que ño 

comportamento da produ«o imobili§ria na RMSP ® c²clico e intimamente relacionado ¨ 

conjuntura econ¹mica e de pol²ticas de governoò (Hoyler, 2012: 25). Tamb®m apontou que de 

3.196 incorporadoras presentes na produ«o de empreendimentos entre 1985 e 2011, nove 

delas conseguiram produzir unidades habitacionais para todas as faixas de renda. 

Como ponto de partida deste trabalho, quantificamos o n¼mero de lanamentos tanto 

de empreendimentos imobili§rios como de unidades habitacionais ano ap·s ano (Gr§fico 01), 

buscando verificar a exist°ncia de um padr«o quantitativo e temporal. Os resultados 

apresentados permitiram visualizar um padr«o n«o-linear e n«o-cont²nuo, com picos e 

descontinuidades aparentemente relacionados a eventos de car§ter pol²tico-macroecon¹mico 

assim como j§ apontados por Marques (2005) e Hoyler (2012). Abaixo, o gr§fico 01 apresenta 

o hist·rico de lanamentos dos conjuntos residenciais e das unidades habitacionais na RMSP 

entre 1985 e 2013. 
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Gr§fico 01 ï Produ«o Imobili§ria Residencial na RMSP de 1985 a 2013 

Elaborado pelo autor ï Fonte dos dados: EMBRAESP. 

 

Nele, ® poss²vel perceber um padr«o ascendente da quantidade de lanamentos de 

empreendimentos e de unidades habitacionais. Contudo, foram observadas picos e quedas no 

n¼mero de lanamentos de ambas as vari§veis em alguns anos. Al®m disso, foi poss²vel notar 

a n«o-linearidade na produ«o de UHs em termos de quantidade, se comparado ao n¼mero de 

lanamentos de empreendimentos. Por fim, percebeu-se em alguns casos que o crescimento 

de uma das vari§veis n«o acompanhava o crescimento da outra, um indicativo de que em 

alguns momentos o padr«o do tipo de empreendimento produzido se modifica.  

Essa varia«o do n¼mero de unidades habitacionais lanadas por Empreendimentos 

permite uma s®rie de an§lises, como o n¼mero de andares dos empreendimentos, balizados 

segundo os coeficientes de aproveitamento providos por leis urban²sticas, o n¼mero de UHs 

por andar, o tamanho das unidades e at® mesmo n¼mero de dormit·rios por UH (esta ¼ltima 

utilizada por Reina e Comaru (2015) para verificar o processo de Gentrifica«o em S«o 

Paulo). Neste trabalho, por sua vez, apresentar-se-§ a vari§vel unidades habitacionais por 
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empreendimento como forma de caracterizar a produ«o imobili§ria na RMSP. 

Assim, com base nos resultados do gr§fico acima, utilizou-se da regularidade e coes«o 

interna entre os lanamentos para agrup§-los conforme os diferentes padr»es. Foram 

delimitados quatro per²odos (Gr§fico 1), que se mostraram de certo modo semelhantes aos 

denominados ñciclosò apontados por Marques (2005) e replicados por Hoyler (2012). Os 

respectivos dados de lanamentos de Empreendimentos, unidades habitacionais e tamb®m a 

raz«o UHs/Empreendimento foram apresentados na Tabela 01. Por meio desses dois produtos 

(Gr§fico 1 e Tabela 01), realizou-se uma an§lise sobre os per²odos. 

 

Tabela 01 ï Periodiza«o, N¼mero de Lanamentos de Empreendimentos e UHs e m®dia de 

UHs/empreendimento. 

 
Per²odo 1 

(1985-1992) 

Per²odo 2 

(1993-1997) 

Per²odo 3 

(1998-2006) 

Per²odo 4 

(2007-2013) 

Empreendimentos 2.903 2.666 5.104 6.278 

Unidades 

Habitacionais (UHs) 
154.878 207.829 294.209 431.194 

UHs/Empreendimento 53,35 77,95 57,64 68,68 

Elaborado pelo autor ï Fonte dos dados: EMBRAESP 

 

O primeiro per²odo (1985-1992), quando comparado aos demais, apresenta uma 

produ«o imobili§ria menos expressiva quanto ao n¼mero de lanamentos de 

empreendimentos e, em especial, de unidades habitacionais, atingindo 2.903 e 154.878, 

respectivamente. Apresenta tamb®m uma din©mica oscilante, marcada por um grande boom 

no ano de 1986, que segundo Marques (2005), pode ser associado ¨ op«o de investimento 

das fam²lias de maior renda por um produto menos pass²vel de preju²zos diante do momento 

de instabilidade macroecon¹mica pelo qual passava a economia brasileira. Esta afirma«o 

pode estar relacionada ¨ quantidade de UHs por empreendimento, de em m®dia 53,35, a 

menor dos quatro per²odos, que pode revelar um padr«o de escolha por empreendimentos 

mais ñexclusivosò das fam²lias com melhores condi»es financeiras. 

No segundo per²odo (1993-1997), o mais curto entre os quatro, verifica-se a ascens«o 

dos lanamentos em rela«o ao per²odo anterior, atingindo a faixa de 400 

empreendimentos/ano. Isso pode estar relacionado ao contexto da implanta«o do Plano Real 
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em 1994 e da maior estabilidade econ¹mica dele decorrente. Ainda mais surpreendente ® o 

crescimento das unidades habitacionais em rela«o ao n¼mero de lanamentos de 

empreendimentos, cuja m®dia ® de 77,95 UHs/Empreendimento. Marques (2005) explica que 

o aumento significativo na produ«o de unidades nesse per²odo, principalmente em 1996 e 

1997, se deu por conta de dois tipos de lanamentos: 1. Apart-hot®is (ou Flats) em S«o Paulo, 

e que pode ser visto em um estudo mais aprofundado por Wissenbach (2007) sobre a din©mica 

imobili§ria na capital entre 1992 e 2007 e; 2. Cooperativas habitacionais, tema trabalhado por 

Castro e Shimbo (2010) e que defendem que esse salto na produ«o de unidades habitacionais 

n«o acompanhadas pelo crescimento do n¼mero de Empreendimentos foi reflexo das 

Cooperativas Habitacionais. Deste modo, a produ«o imobili§ria de unidades habitacionais 

atinge um patamar de aproximadamente 110.000 unidades nos ¼ltimos dois anos do per²odo 

em quest«o (1996-1997), dentro da RMSP.  

 O terceiro per²odo (1998-2006), o mais longo e que abrange nove anos, pode ser 

descrito como est§vel no que tange ¨ vari§vel unidades habitacionais, com uma m®dia de 

pouco mais de 30.000 unidades a cada ano. Entretanto, quando vislumbramos a vari§vel de 

lanamentos dos empreendimentos, ® poss²vel observar um expressivo padr«o ascendente, 

variando de cerca de 400 lanamentos no ano de 1998 para mais de 600 no ano de 2006. Por 

fim, quando verificada a raz«o entre UHs/Empreendimento, percebe-se uma queda importante 

em compara«o ao per²odo anterior de praticamente 20 unidades produzidas por 

empreendimento, atingindo um patamar pr·ximo ao observado no primeiro per²odo. 

 O quarto per²odo (2007-2013) destaca-se como o de maior dinamismo na produ«o 

imobili§ria. Observa-se um crescimento bastante significativo no primeiro ano (2007), no qual 

o n¼mero de unidades lanadas praticamente dobrou em rela«o ao ano anterior. Nos anos 

seguintes, este novo patamar se mant®m, com pequenas quedas nos anos de 2009, 2012 e 

2013. O total de unidades habitacionais produzidas neste per²odo atinge 431.194, um 

crescimento de aproximadamente 46% em rela«o ao per²odo anterior. J§ o n¼mero de 

lanamentos de empreendimentos tamb®m cresce, mas n«o de forma t«o acentuada se 

comparado ao de UHs, atingindo 6.278, ou seja 23% a mais que o verificado no terceiro 

per²odo. Tal salto est§ associado, segundo Hoyler (2012), a pelo menos dois fatores. O 

primeiro deles ® que no ano de 2007 as incorporadoras passaram a ofertar suas a»es na bolsa 

de valores, e o segundo considera o aumento do poder de consumo, incluindo entre os 

insumos agora mais acess²veis, o habitacional. 
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5. PADRìES ESPACIAIS DA PRODU¢ëO IMOBILIĆRIA 

 Este cap²tulo tem o objetivo de analisar a distribui«o espacial das unidades 

habitacionais produzidas pelo mercado imobili§rio na Regi«o Metropolitana de S«o Paulo. 

Para compreender melhor sua atua«o, o cap²tulo foi subdividido almejando entender a 

disposi«o espacial dos lanamentos das unidades habitacionais sob tr°s ·ticas, sendo elas: 1. 

Todos os lanamentos (sem discernimento de valor por mĮ); 2. Lanamentos de baixo padr«o 

e; 3. Lanamentos de alto padr«o. Para todas as ·ticas, foram utilizados os per²odos propostos 

no cap²tulo anterior. 

 

5.1.  Da disposi«o espacial sem distin«o de valor dos im·veis por mĮ  

 Para esta se«o, buscamos entender como se manifestou espacialmente a produ«o 

imobili§ria residencial na RMSP em cada um dos quatro per²odos preestabelecidos do 

cap²tulo anterior. A elabora«o de mapas possibilitou compreender a din©mica imobili§ria 

residencial apresentada nesse espao temporal e verificar as localidades recorrentemente 

escolhidas pelo setor imobili§rio para a constru«o de empreendimentos, como tamb®m 

aquelas que pouco ou nunca foram eleitas pelo agente imobili§rio.  

 

5.1.1.  Din©mica Imobili§ria no Per²odo 1 (1985 ï 1992) 

 Neste per²odo, o mercado imobili§rio somou 2.903 empreendimentos e 154.878 

unidades habitacionais lanadas. Entretanto, devido ¨ oscila«o quantitativa dos lanamentos 

residenciais (Gr§fico 1), ele foi subdividido em dois subper²odos: 1.1) 1985 a 1988 e; 

1.2)1989 a 1992. A oscila«o nos padr»es quantitativos revelou-se associada a uma 

heterogeneidade dos padr»es espaciais, como ser§ apresentado a seguir.  

No subper²odo 1.1, a concentra«o dos lanamentos de UHs aparenta pouca 

expressividade (Mapa 01), apresentando foco no distrito de Moema; com um n²vel de 

concentra«o semelhante, tamb®m se encontram os distritos do Jardim Paulista e, a oeste, 

Bela Vista; ainda interno ao anel central vi§rio da capital (conhecido como centro expandido), 

se encontra, com menos expressividade, o distrito do Br§s; j§ externo a esse anel, mas ainda 

dentro do munic²pio de S«o Paulo e pouco expressivo, se encontra o distrito S«o Lucas, 

lim²trofe a S«o Caetano do Sul. 
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Mapa 01 ï Din©mica Imobili§ria no Subper²odo 1.1 (vide anexo) 

 

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da 

Metrópole (CEM) e da Gestão Urbana da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

 

 J§ no subper²odo 1.2, foi poss²vel perceber uma redu«o tanto no quesito da 

quantidade de lanamentos de unidades habitacionais, como tamb®m na concentra«o desses 

lanamentos (Mapa 02). £ poss²vel perceber um espraiamento do mercado imobili§rio que 

aponta para os munic²pios lim²trofes da capital, principalmente na regi«o do ABC, mais 

precisamente em Santo Andr®, S«o Bernardo do Campo e S«o Caetano do Sul, al®m de 

Guarulhos e Osasco. Dentro da capital, com menos intensidade de concentra«o, se mant®m o 

distrito de Moema; e, na zona norte, a divisa dos distritos de Santana e Mandaqui. 
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Mapa 02 ï Din©mica Imobili§ria no Subper²odo 1.2 

 

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da 

Metrópole (CEM) e da Gestão Urbana da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

  

Da uni«o dos subper²odos acima (Mapa 03), destacam-se com maior concentra«o de 

UHs, os distritos de Moema e Itaim Bibi; Jardim Paulista e Bela Vista; Santana e Mandaqui. 

Ainda, considerando o primeiro per²odo como um todo, surgem novas manchas que 

expressam a concentra«o no lanamento de UHs localizadas nos distritos de Campo Grande, 

Perdizes e no entorno da linha 1-azul e 2-verde do metr¹ de S«o Paulo. 
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Mapa 03 - Din©mica Imobili§ria no Per²odo 1 

 

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da 

Metr·pole (CEM) e da Gest«o Urbana da Prefeitura Municipal de S«o Paulo. 

 

5.1.2. Din©mica Imobili§ria no per²odo 2 (1993 ï 1997) 

O segundo per²odo caracteriza-se pela ascens«o da quantidade de unidades 

habitacionais produzidas, com pequena queda na produ«o de lanamentos de 

empreendimentos se comparado ao per²odo anterior. 

Assim como no Per²odo 1, foram observadas oscila»es quantitativas que permitiram a 

sua subdivis«o visando compreender a disposi«o espacial dos lanamentos de UHs em dois 

subper²odos, sendo eles: 2.1) 1993 a 1995 e; 2.2) 1996 e 1997. 

O subper²odo 2.1 (Mapa 04) apresenta caracter²sticas bastante semelhantes ao 

subper²odo 1.2 no que tange ¨ configura«o espacial dos lanamentos de UHs. As diferenas 

se d«o em um grau de concentra«o um pouco mais elevada do lanamento de UHs nos 

distritos de Vila Andrade e Campo Limpo (regi«o sudoeste), bem como em Perdizes (regi«o 

Oeste). Tamb®m observa-se a continuidade do espraiamento na din©mica imobili§ria, 

alcanando os munic²pios lim²trofes ¨ capital, principalmente Santo Andr® e Itapevi e, com 
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menor intensidade, Barueri. 

 

Mapa 04 ï Din©mica Imobili§ria no Subper²odo 2.1 

 

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da 

Metrópole (CEM) e da Gestão Urbana da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

 

 O Subper²odo 2.2 (Mapa 05) abrange os anos de 1996 e 1997, que se destacam pelo 

boom imobili§rio. Ele revela dois aspectos marcantes na l·gica espacial: a concentra«o (em 

termos num®ricos) do lanamento de UHs associada a um maior espraiamento. Sobre os 

aspectos citados, ® preciso ressaltar que n«o h§ um foco ¼nico no quesito localiza«o desses 

lanamentos de UHs, mas sim diversas frentes na produ«o habitacional na RMSP que se 

mostram expressivas. Estes se encontram majoritariamente fora da capital paulista, nos 

munic²pios de Osasco, S«o Bernardo do Campo, Guarulhos, Mau§ e Santo Andr®. Dentro do 

munic²pio de S«o Paulo, n«o se verifica nenhuma concentra«o de destaque nesse per²odo. 
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Mapa 05 ï Din©mica Imobili§ria no Subper²odo 2.2 

 

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da 

Metrópole (CEM) e da Gestão Urbana da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

 

 De modo geral, o Per²odo 2 (Mapa 06), que vai de 1993 a 1997, refora a maior 

expressividade no n¼mero de lanamento de unidades habitacionais nos munic²pios vizinhos 

(presentes no subper²odo 2.2) em rela«o ¨ capital. Contudo, distritos mencionados em 

subper²odos anteriores, como Moema e Itaim Bibi, permanecem com produ«o imobili§ria 

aquecida, assim como os distritos onde se localizam as linhas 1 e 2 do metr¹ de S«o Paulo. 

Mesmo timidamente, surge uma mancha de lanamentos de UHs no Tatuap®, distrito da zona 

leste da capital. 
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Mapa 06 ï Din©mica Imobili§ria no Per²odo 2 

 

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da 

Metrópole (CEM) e da Gestão Urbana da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

 

5.1.3. Din©mica Imobili§ria no per²odo 3 (1998 ï 2006) 

O per²odo 3 apresenta crescimento tanto nas vari§veis de lanamentos de 

empreendimentos como de unidades habitacionais, quando comparado ao per²odo anterior. 

Entretanto, em uma an§lise ano ap·s ano, a quantidade de lanamento de UHs mostrou-se 

mais est§vel. 

Ao espacializar os lanamentos de UHs no per²odo 3 (Mapa 07), foi observada uma 

reconcentra«o no munic²pio paulistano, ainda que de maneira dispersa. Tamb®m foi 

observado um processo mais espraiado de produ«o de unidades habitacionais, principalmente 

no eixo leste-oeste, demonstrando novas tend°ncias do mercado imobili§rio. Dos distritos que 

apresentaram expressivas manchas relativas ao lanamento de UHs nesse per²odo, est«o os j§ 

recorrentes: Jardim Paulista, Consola«o e Bela Vista (distritos com infraestrutura de 

transportes bastante consolidada); Moema e Itaim Bibi (este ¼ltimo, com dois focos, 

separados pela Avenida dos Bandeirantes); Perdizes e Lapa; Vila Leopoldina; Tatuap® (agora 
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com maior expressividade, se comparado com o per²odo anterior); e por fim, Sa¼de. 

Considerando as localiza»es que n«o apresentavam atua«o relevante das incorporadoras nos 

per²odos anteriores, destacam-se a Vila Andrade (regi«o Sudoeste) e, com menor intensidade 

de quantidade de UHs produzidas, o distrito do Bel®m (regi«o Leste). 

 

Mapa 07 ï Din©mica Imobili§ria no Per²odo 3 

 

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da 

Metrópole (CEM) e da Gestão Urbana da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

 

5.1.4. Din©mica Imobili§ria no per²odo 4 (2007 ï 2013) 

 O quarto e ¼ltimo per²odo pode ser caracterizado pelo boom imobili§rio (assim como 

ocorrido no subper²odo 2.2) na Regi«o Metropolitana de S«o Paulo. Apesar do aumento n«o 

t«o expressivo do n¼mero de empreendimentos imobili§rios em rela«o ao per²odo anterior, o 

n¼mero de unidades habitacionais lanadas cresce aproximadamente 46%. 

Em termos espaciais (Mapa 08), o per²odo 4 diverge do subper²odo 2.2 (Mapa 05) em 

fun«o do maior n¼mero de concentra»es, localizadas tanto na capital quanto nos demais 

munic²pios da RMSP. 
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 Dentro do centro expandido do munic²pio de S«o Paulo, destacam-se os distritos 

adjacentes ¨s linhas de metr¹. Neste ñanel centralò, por ordem decrescente de expressividade 

das manchas, encontram-se os distritos de Bela Vista e S®, Barra Funda e Vila Prudente. 

Externos a este centro expandido, apresentando grande concentra«o de UHs, mas ainda 

localizados dentro da capital paulista, est«o os distritos Itaim Bibi e a continua«o do novo 

l·cus imobili§rio, Vila Andrade, que, nos termos de Abramo (2007), estabelece-se como uma 

nova conven«o urbana.  

 Outros munic²pios da RMSP receberam consider§vel n¼mero de unidades 

habitacionais neste per²odo, reforando a ideia do espraiamento da din©mica imobili§ria. 

Comp»em esta nova din©mica os munic²pios de Osasco, Mau§, Moji das Cruzes (estes, em 

menor pujana em termos de lanamentos de UHs); por outro lado, expressam uma din©mica 

imobili§ria mais aquecida os munic²pios de S«o Bernardo do Campo, Barueri e Guarulhos 

(em localidade diferente do verificado no per²odo anterior), al®m de S«o Caetano do Sul. 
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Mapa 08 ï Din©mica Imobili§ria no Per²odo 4 

 

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da 

Metrópole (CEM) e da Gestão Urbana da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

5.1.5. S²ntese 

Neste cap²tulo apresentamos a disposi«o dos lanamentos das unidades habitacionais 

produzidas pelo mercado imobili§rio na Regi«o Metropolitana de S«o Paulo. Como unidade 

temporal de an§lise, foram utilizados os per²odos definidos no cap²tulo 4, al®m da 

subperiodiza«o dos dois primeiros per²odos em fun«o de sua descontinuidade no padr«o 

quantitativo de lanamentos. Eles tamb®m se diferenciaram em seus padr»es espaciais. 

 A espacializa«o dos dados permitiu perceber que os distritos localizados dentro do 

centro expandido do munic²pio de S«o Paulo quase sempre receberam produ«o imobili§ria 

residencial, principalmente na regi«o sudoeste da capital paulista, mais especificamente nos 

distritos de Moema e Itaim Bibi. 

Tamb®m foi poss²vel identificar localidades receptivas ¨ atua«o do mercado 

imobili§rio residencial em diferentes per²odos, podendo estar posicionadas de forma espraiada 
























































































































