DINAMICA IMOBILIARIA RESIDENCIAL NA RMSP DE 1985 A 2013:

Andlise espacial da producao, tipologias das localizacdes e a atuacao
imobiliaria no distrito Mooca.

Rel aFinabicia-«o0o Cient2fica

FAPESP ProcesGGo 2014/ 20685

Aluno: Juli o Antunes Ranier:i
Bacharelado em Pl anejamento Territorial, L
Orientador a: FI 8via da Fonseca F
Centro de Engenhari a, Model agem e Ci °nc

Junho 2016



DINAMICA IMOBILIARIA RESIDENCIAL NA RMSP DE 1985 A 2013:
Andlise espacial da producao, tipologias das localizacdes e a atuacao
imobiliaria no distrito Mooca.

Julio Antunes Ranieri Profa. Dr2. Flavia da Fonseca Feitosa
Bolsista Orientadora

Séo Bernardo do CampoSP,10dejunhode 2016



Resumo do Plano Inicial

Os determinantes das escolhas de localizagdo residencial urbana representam um
elemento importante para a compreensdo da emergéncia de padrbes espaciais de distribuicac
dos grupos sociais que, por sua vez, influenciam na configuracéo de desigualdadssale ac
as oportunidades oferecidas no ambito urbano. Enquanto, na economia, a abordagem teoérica
dominante sobre o tema base&em modelos neoclassicos nos quais as caracteristicas das
localizagBes urbanas advém de escolhas residenciais que buscam equildmasumo
habitacional com os custos de transporte para o trabalho, muitos pesquisadores questionam
esta visdo ortodoxa. Contribuindo para este debate, o presente projeto busca analisar a
dindmica de producéo e estruturacédo do espaco urbanoapadgimdoe i t o de Aci c
das |l ocali za-»eso, aqui compreendi do <como
dindmicas de producéo do estoque residencial as de localizacdo residencial dos grupos sociais.
Para investigar as modificagcdes no padrdo de ocupzejde quais as localizagcbes urbanas
passam ao longo do tempo, serdo analisados padrfes socioterritoriais empiricamente
observados a partir da integracdo de dados da Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP)
nos anos de 1991, 2000 e 2010.

Etapas jadescritas no relatorio n° 1
Etapa 1: Andlise quantitativa dos lancamentos residenciais e uma proposta de

periodizagao.

Os resultados desta etapeoporcionaam a compreensada dinamicaimobiliaria
residencial na Regido Metropolitana de Sao Paulo ef886 & 203 a partir dos dados da
EMBRAESP. Foi através dessa etapa que se verificou a presenca de picos e descontinuidades
no numero de lancamentos de empreendimentos e unidades habitaciomasimente
associados a&ventos de carater macroecondmico. Com os resultados apresentados nessa

etapafoi feita uma poposta de periodizacéo
Etapa 2: Padrdes espaciais da producao imobiliaria

Nesta etapa, os dados dos langcamentos das unidades habitacionais foram divididos
segundoos periodos delimitados. partir dessa divisd@ms dadogoram espacializadosiema
andlise foi feita.Em momento posterior, os langamentos de unidades habitacionais, que

estavam agrupados de acordo com os quatro periodos, foram também subdieididosio



com o valor do m2 de area Util e espacializados. Assim, foi possivel observar as diferentes
formas de atuagcdo do mercado imobiliario para os diferentes estratos econdmicos: Os
empreendimentos voltados para a populacdo de menor rendimento gevaoaldispersos

em quase toda a regido metropolitana de S&o Paulo. Por outro lado, os empreendimentos para
0s estratos de maior renda foram observados em sua maioria dentro do centro expandido da

capital e em algns municipios especificos, como Baruesa&co, Guarulhos e Santo André.



Resumo

O territorio élocuspara diversos tipos de uso, entretanto sua localizagéicer Unicag um
elementodiferencial para sua concepc¢do. Em um contexto capitalista a disputa por uma
localizac&o privilegiada serd vencida por aqueles que apresentam maior poder. No caso
brasileiro, de grande desigualdade social, essa vit@ia consigo consequéncias como a
segmentacéoggregacao e a gentrificacao, que refletem assim em desigualdade socioespacial.
Mesmo ciente das consequéncias mercado imobiliario residencial continua atuando,
normalmente com auxilio do Estado, perpetuamdaiclo vicioso de exclusdo e segregacao
socbespaial. Este trabalho busca analisar a dinamica da producéo imobiliaria residencial na
Regido Metropolitana entre os anos de 1985 e 2013, enfatizando os padrbeseespaigns

de atuacao dos agentes produtores e a caracterizagado das localizacéeteqtaam quanto

aos lancamentos de unidades residenciais para segmentos com alto poder aRaisitivo.
atingir esses objetivogpram feitasanalises exploratorias do numero de lancamentos de
empreendimentos e unidades habitaciqressim coma espadlizacdo destes dltimos. Para

a criacdo das tipologiasoram realizadasandlises estatistica e explora#ditilizando as
unidades habitacionais de alto padrdo. Como resultado foi possivel perceber que a producéo
imobiliaria de baixo padrdo este, em sua maioriadispersa e espraiada pelos distritos mais
periféricos do municipio de Sdo Paul@m outros municipios da RMSP. Por outro lado a
producdo imobiliaria residencial de alto padrdo esteve localizada majoritariamente no
quadrante sudoeste e émealidades que pouco extrapolaram os limites do centro expandido
da capitalPara uma analise mais aprofundada sobre a atuacdo do mercado imobiliario de alto
padrdo, o distrito da Mooca foi escolhido. No estudo de caso realizado, foi possivel listar
hipoteses que buspaexplicar o0 motivo da escolha dos agentes imobiliarios em produzir

empreendimentos residenciais de alto padrdo na area em questéao.

Palavras chave€iclo de vida das localiza¢des, Regido Metropolitana de Sao Paulo, Mercado
Imobiliario, Tipologias, Mooca.
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1. INTRODUCAO

O territ-rio ® imagem e reflexo daquel es
l ugar social mente constru2do, gureecedrnrcaga
utiliza-«o0o pode se dar de diversas for mas,
ou seja, o territ-rio ® feito para ser VviVvi

As apropria-»es em torno de cada for ma d

e sg8bagsi de maneiras diferentes, resul tado ¢
di ferentes atores. No Brasil, el as tomam c
decorrentes da | ei de terras, pass@ndo @ao<

|l otes urbanos cemadwamd®&®wms apropui et 8ri os (

2011). Assi m, com a atua-«o0o do capital e
produzido privilegiando as c| alsos eXX,dee xnaliioc
um processo deesspeagcrieaga - «aot ® oecnit « 0 i mpl 2 ci t «

mel hores | ocaliza-»es (VILLACA, 2007; BOTE

com o processo de vertical ipass@ao aemecumgae,n

mai s, tendo em vista o papel dos agentes i
de unidades habitacionai s, pass2veis de Ve
of erecidas por uma |l ocaliza-«o0 privilegiada

Tai s disputas, tamb®m recorrentes em um
brasileira de forma ainda mais probl em8ti
presentes, sej a em ter mos pol 2ticos, eco
assi m®tricos aos atores envolvidos. A associ

configura-»es urbanas ca-ticas e repletas ¢
1997; VI LLACA, 2007; SANTOS, 2009) .o Deso e

recent e processo dee geomoi fciacac¢@er £tol1 ocam

cidades brasileiras, fruto da competi-«o0 pc¢
econ!mico se instala em | ocais maeounamnmtad oo ek
mai s fr8gil acaba em sua grande maioria se
onde a infraestrutura ® prec8ria e n«o con
adequadas. Assi m, ® poss2vel -déezerecogmemi
expressivamente el evadas optam por | ocali de

de certa maneira ajuda a refor-ar sua privi
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gue n«o possuem rendi memt odeel ®ep-addm, aseaban
| ocali dades com pouca infraestrutura wurban
di ficilmente tenham condi - »essepaarsas isnmaivr? tdiam
ciclo vicioso de exkEdtues «mi el 0,e grrsesy aa @re n @GEONCH
di f2cil acesso da popula-«o0o da periferia

absorver, nessa mesma periferi a, outras pe
repelidas de | cicadadasadeasf entaa da smee Irqad ptr 0ic e is
( SMI TH, 2006) e gue de acordo com Reina e

al gumas | ocalidades do munic?2pio de S«o Pau
Desde o0s anos 60, I n¥Yamer os pesquosaoasr
determinantes das escol has de |l ocali za-«o

emerg°ncia de padr»es espaciais que podem
abordagem te-rica dominante sobrenvoltve dast
d®cada de 60 por Alonso (1964), Muth (196
estabelecidos por estes model os neocl 8ssi cc¢
de escol has residenciais quecwegituod i de atmr an <
o trabal ho.

Apesar da valiosa contribui-«0 destes e
urbana e wespacial, mui t os pesqui sadores t
al gumas de suas pr enspescacisals,i mpliideicaddaes @ye
mercado conduz a 2ndices mais elevados de
dos recursos EBBRAMDQOO2Qp0BONZCLEZ, 2010

Contribuindo para este debpaetcet,i veas thee tterrao

economia urbana, com °nfase no conceito de
Pedro Abramo (2007), para investigar as mo
|l ocali za-»es wurbanas paceratme amo n coenigtou ad o atdec
vida das | ocaisiez ap-oresuneavi sleces a«o de ffase
residenci al, caracterizada pelas din®©micas
| ocal i dade.

Assi m, O presente trabal ho intenta ver.i
ciclos de vida das | ocaliza-»es urbanas apt

S«o Paulo (RMSP) nas tr°s %l timas o®dadansa.

uma regi«o conurbada com popul a-«o0o esti mad
11



Embor a reconheci da por seu di nami s mo econ

acentuada, 0S problemas caracter?2sticas da
materiali za-«o territori al dos al tos nzve
di spari dades entre as |l ocali za-»es, nas 0
assentamentos pobres e irregulares qee pe

ambient ai s.

Para atender a esse objetivo, iremos analisar a dindmica imobiliaria residencial entre
0s anos de 1985 e 2013 na Regido Metropolitana de Sdo Paulo sob diversos olhares, buscandc
aproximarmenos do objeto de estudoas unidades habitacionafg/Hs) de alto padréao
lancadas sem perder de vista a logica da producéo imobiliaria resider@asocomo um
todo, mas também com énfase no distrito paulista, MoBeaia tanto, este trabalho esta
organizado conforme descri¢cdo a seguir. O capitulo 1 conforma esta introducéo. O capitulo 2
apresenta uma revisdo bibliografica que abordar4 em partes a teoria de Abramo (2007) que
constituem o referencial teérico destebaiia Em seguida, o capitulo 3 retrata as etapas e
métodos adotadasestetrabalho. O capitulo 4 analisa a quantidade de UHs lancadas e em
sequéncia propége uma periodizacdo. O capitulo 5 esta subdividido em duas partes: 1. Da
disposicdo espacial dosniamentos segundo os periodos propostos e; 2. Da disposicao
espacial dos lancamentos segundo os periodos propostos e segundo o preco das UHs . O
capitulo 6, também subdividido em dois, ira versar sobre: 1. Analise das localidades que mais
receberam unidadehabitacionais de alto padrdo e; 2. Apresentacdo das tipologias das
localizacdes com base na andlise quantitativa da producao imobilidria de alto padrdo em cada
uma das localidades, buscanaloservar como as tipologias se caracterizamrelacacas
fasesdos ciclos de vida das localiza¢des deseptar Abramo.O capitulo 7ird produzir um
breveestudo de caso do distrito paulistano Moqua permitirdistar hipéteses que apam
para as possiveis motivacdes dos agentes imobiliarios em produzir empezgosim
residenciais de alto padrédo nos ultimos anos na area em questéo. Por fim, no capitulo 8 serédo

apresentadas as consideragoes finais trestalho.
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2. REVISAO BI BLIOGRAFICA

2.1 Decisbes cruciais e convencbes urbanas: uma perspectiva alternativa para a
localizagao residencial urbana
Enquanto os modelos neoclassicos de localizacdo residencial consideram uma troca

(trade-off) entre espaco e acessibilidade, Abramo (2007) parte do principio que as familias
escolhem suas localizacdes em funcdo eddsrnalidales de vizinhangaou seja, preferem
lugares onde familias com renda mais baixa ndo estejam presentes. De acordo com sua
abordagem, a escolha de localizagao residencial representa uma escolha de investimento, na
qual, por exemplo, pais podem investir n@itadl humano de sua familia ao oferecer boas
relacdes de vizinhanca e oportunidades educacionais para seus filhos (ABRAMO, 2007).

No processo de tomada de decisdo sobre sua localizacao residencial, as familias percebem
0 espacgo urbano como um mosaico gemalidades de vizinhancas e, consequentemente,
avaliam localizacbes que estdo sendo constantemente modificadas por suas préprias acgoes.
Entretanto, como as decisbes das familias sdo simultaneas e descentralizadas, ninguém pode
saber ao certo onde cadmfilia decidira morar. Essa incerteza sobre o futuro pode {®enar
particularmente critica quando uma familia decide fazer uma decisdo oportunista de
investimento e se muda para uma localidade com vizinhos mais ricos. Esse tipo de deciséo
pode incomodar lguns residentes mais ricos que ja estdo estabelecidos em determinada
localidade, o que os motiva a se mudar e iniciar uma transformacéo na composicao social da
vizinhanca (ABRAMO, 2007:57). Assim, uma decis&do oportunista, vista como "nao racional”
pela toria ortodoxa, tem o potencial de se tornar uma decisdo crucial, capaz de conduzir a
ordem residencial futura para uma configuracdo inesperada e, portanto, estabelecer um
contexto de incerteza urbana radical (Ibidem588

O estado de incerteza urbamdical também pode ser especialmente promovido por outro
tipo de agente cujas acdes sédo essenciais para a configuracdo da ordem urbana: o empresari
capitalista. Partindo de uma visdo Schumpteriana do empreendedorismo, Abramo enfatiza
como 0s empresaricsio capazes de lucrar atravéspd@ticas de inovagdo Ao construir
habitacdes que sdo mais inovadoras e atrativas que as ja existentes, 0s empresarios evitam ¢
competicdo com os antigos estoques de residéncias e redirecionam a demanda para os lugare:
ondesuas propriedades recém construidas estdo sendo ofertadas. Assim, 0s empresarios Sac
capazes de modificar a ordem urbana ao promover depeeciacéo ficticiados antigos
estoques de residéncia (Ilbidem: 71), a qual ndo representa uma depreciacdo fisica das
propriedades, mas sim uma depreciacastatussocial dos moradores daquele local. Este
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tipo de decisdo tomada por empresarios Schumpterianos inovadoresetoassim, uma
deciséo crucial capaz de conduzir a um contexto de incerteza urbana radical.

Mesmo nesse contexto de incerteza, os participantes do mercado precisam tomar suas
decisbes tendo como base um jogo de antecipacdo cruzada, no qual cada agente deve
antecipar as escolhas locacionais de outros agentes e as externalidades de vizinhanga que
ema@gem com elas. Para tratar este problema de tomada de decisdo, Abramgebaseia
técnica sugerida por Keynes (1936), que indica que, mais do que considerar suas proprias
preferéncias, os agentes tentam adivinhar e imitar as escolhas de outros toneadecesid
(ABRAMO, 2007: 112). Esse comportamento mimético pode convergir pargamiancao
urbana, que é uma crenca coletiva voltada para o tipo de familia que ird morar naquele lugar
em particular (externalidade de vizinhanca) (Ibidem: 287).

Ao adotar m comportamento mimético, os agentes precisam identificar quem esta 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
meicado residencial, o especulador Keynesiano e o empresario Schumpeteriano estdo unidos
em uma so figura. Desde que o0s empresarios Schumpeterianos sdo 0s Unicos capazes de
promover inovacdes que depreciam as ja existentes areas residenciais, eles prostream mo
os diversos sinais que anunciam as mudancas no mercado residencial (Ibidd0)139
Considerando os empresarios como 0s agentes melhor informados, as familias levam esses
sinais em consideracdo enquanto estdo fazendo suas escolhas locaciorensiaissid
Portanto, a convencédo urbana se torna um elemento de coordenacdo espacial que resulta e
um processo especulativo mimético onde as familias elegem as a¢des dos empresarios como
fonte de informacao.

Contudo, se por um lado os empresarios mandaamsgiie levam a uma ordem espacial
(convencdo urbana), por outro eles inserem inovacfes que levam a uma depreciacao ficticia
de estoques residenciais e ao fim da convencao. A depreciacgao ficticia de antigos estoques de
moradia, promovida pela pratica dawacéo, intensifica a incerteza urbana ao subverter as
convencles que até entdo prevaleciam e dar inicio a uma cadeia de mobilidade de familias
com distintos niveis de renda. Configis@assim, uma sucessao de convenc¢des urbanas que,
por sua vez, delinema o ciclo de vida das regides urbanas, incluindo seu historico de estoques
de moradias (densidade) e externalidades de vizinhanca (composicéo social dos residentes).
Nestes ciclos de vida, periodos de transicdo caracterizados pela construcdo de residéncias
inovadoras e aumento de pregos sao separados por fases nas quais o estoque de moradias
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preservado mas as externalidades de vizinhanca se modifiquem (depreciacao ficticia) (Figura
01). Estes processos dinamicos resultam no que Abramo descreve comcem ideagm
mosaico de externalidades de vizinhanca em constante mutacdo ou, em outras palavras, a

imagem de uma ordem residencial caleidoscopica.

FiguraO1l - Curva do Ciclo de Vida de uma Localizagao Residencial

lidade

Curva do
ciclo de vida

dl

——
Fase | Fase 11 Faselll  Tempo

Transicio Transi¢do Transigdo

Fonte:(ABRAMO, 2007 296

Existe, portanto, uma tensédo entre a ordem promovida pelas convencdes urbanas e a
desordem introduzida pelas decisdes cruciais. De acordo com Abramo, essa tensdo entre
ordem e desordem €& o que revela o contexto da incerteza radical urbana e a ordem
caleidscopica espacial que caracteriza a coordenacdo de mercado do espaco urbano
(ABRAMO, 2007: 143).

O presente trabalho busaaalisar os langamentos residenc@asRegido Metropolitana
de S&do PauloRMSP) e observar padrBes quantitativos e espaciais de isamich
imobiliaria. Neste processo, busca estabelépetogiasdas localidades quanto a dinamica
imobilidria residencial e descrel#s quanto as suas fases de estagnacdo e transicao,

conforme o teorizado por Abramo em relagéo ao ciclo de vida daz épcas.

3. ETAPA E METODOS

Este capitulo tem por finalidade descrever as etapas que compreenderam a realizacao
deste trabalho. Estas etapas estdo sintetizadas no fluxograma apresentado 02. Fguaa
cada uma das etapas, foram descritas tanto os objetivos almejados quanto os métodos

utilizados.
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Figura02i Fluxograma das etapas

FLUXOGRAMA DAS ETAPAS
ETAA L FRODUCAD ETAPA 2 - PADROES ETAPA 3- TIPOLOGIA ET::’E‘\;‘E'E';"T%%‘;A;E’M
IMOBILIARIA 1 ESPACIAIS DA DAS LOCALIZAGOES
RESIDENCIAL NA % 2 CASO
= PRODUGAO 5| sEGUNDO A PRODUGAO
REGIAO : 2 |
IMOBILIARIA IMOBILIARIA — .
s";?:::&”;:;“s‘; :i RESIDENCIAL DE ALTO S8 CARACIERIZACAO
s - DISPOSICAO ESPACIAL PADRAO  BAINDESTRIAA
SEM DISTINGAO DE ) e Sioficin
, VALOR - ANALISE
- ANALISE
QUANTITATIVA DA
" o - AMOOCA E 0S
Qlﬂﬁxmf}mgfs - DISPOSIGAO ESPACIAL PRODUGAO DE UHs PLANOS DIRETORES
A SEGUNDO O VALOR DO DE ALTO PADRAO >
RESIDENCIAIS E UMA oL DE SAO PAULO
PROPOSTADE — - TIPOLOGIA DAS OUC BAIRROS DO
PERIODIZACAQ O - A
FOCALIZACOES TAMANDUATE(:
JUSTIFICATIVAS E
v 4 OBIETIVOS
Periodos: - a 5
11085 1057 Alto Fadrio - HIPOTESES PARA A
: ) Acima de ATUAGAO DO
2.1993-1997 R$7.000,00/m? MERCADO
3.1998-2006 IMOBILIARIO
4.2007-2013 - Baixo Padréo
Abaixode RS
3.500,00/m?

3.1. Etapa 1: Andlise quantitativa dos lancamentos residenciais e uma proposta de

periodizacéo

O objetivo desteetapa € compreender a atuacdo do mercado imobiliario na Regido
Metropolitana de S&o Paulo por meio da analise quantitativa do niumero de langamentos de
empreendimentos residenciais e wedadeshabitacionais. A partir de seus resultados, foi

proposta umaseriodizacao.

Para isso, foram utilizados os dados de lancamentos imobiliarios residenciais gerados
pela Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio (EMBRAESP), sistematizados e
disponibilizados pelo Centro de Estudos da Metrépole (CE®Dnsiderotse o peiodo de

1985 a 2013, com unidade temporal de anélise anual.

! Centro de Estudos da Metrépoldttp://iwww.fflch.usp.br/centrodametropole/upload/arquivos/LanRes_85
13_RMSP_CEM.zip
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Composta por 16.960 empreendimentos imobiliarios georreferenciados representados
por pontos, esta base de dados traz, além de sua localizagdo espacial, caracteristicas que o

compdem, como anacdancamento, valor do mz, total de unidades, entre outros.

As variaveis referentes ao total de lancamentos e total de unidades habitacionais foram
agrupados conforme seus respectivos anos de langamento. Como resultado da analise
exploratoria da dindmicianobilidria residencial realizada sobre estes dados, foi proposta uma

periodizacéo que delimitou 4 periodos de acordo com os padrées guantitativos observados.

3.2. Etapa 2: Padrdes Espaciais da Producao Imobiliaria

Esta etapa tem como objetivo compreender a dindmica imobiliaria residencial quanto a
disposicdo espacial dos lancamentos uwhedades habitacionaiproduzidas na Regido

Metropolitana de Sao Paulo.

Ela foi subdividida almejando entender a disposi¢cdo espdeogllancamentos das
unidades habitacionais sob trés oticas, sendo elas: 1. Todos os langcamentos (sem
discernimento de valor do3n 2. Lancamentos de Baixo Padréo e; 3. Lancamentos de Alto

Padréo. Para todas as oticas, foram utilizados os periodos psopagtapa anterior.

Para delimitar asinidadeshabitacionais segundo o padrdo de poder aquisitivo, foi
reali zada uma an8lise explorat-ria da vari §
de acordo com o Indice Geral de Pretd3isponibilidade Interna no ano de 2013 (IGR
2013). Novamente, foram utilizados os dados dos lancamentos de empreendimentos
imobiliarios residenciais da EMBRAESP, desta vez alocados de acordo com seu

pertencimento a algum dos periodos propostos na Etapa 1.

A partir da observacdo do histograma da variavel selecionada e subdivisdo da mesma
em quantis, foi delimitado o que denomirgri 1.unidadeshabitacionais de Alto Padréao e; 2.

unidadeshabitacionais de Baixo Padrao.

Por fim, foram elaborados diversos mapas ma@a um dos periodosNeles, as
unidades habitacionais foram representadas segundo superficies de densidade, com a
aparéncia de manchas, geradas a partir da aplicacdo dos estiniéetolYBAILEY e
GATRELL, 1995) sobre o plano de informacdo dos lancémseimobiliarios residenciais.

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

>Todos os mapas apresentados no corpo do texto se encontram ampliados na seco anexos.
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A map a lusteldoe o u Amapas de cal or o, ou seja,

localizagbes de maior ou menor concentracao doaraetos.

Como as observacbes (pontos) dos dados disponiveis representam lancamentos

imobiliarios e ndo as unidades habitacionais, os estimaleresltambémforam utilizados

como uma fAfun-«o0o que estima a i nt emdseadeade
estudoo (FEI TOSA, 2010, p. 30 -setinrpesb @ vakidvel n o s
An¥Yasmer o de | an-amentos de unidades habitaci

a representacdo da concentracdo das UHs em cada periodo edtabBleste modo, o

método forneceu subsidios para a andlise da dindmica imobiliaria residencial considerando
tanto os lancamentos de empreendimentos quanto as UHs. Nesta pesquisa, as estimativas de
densidadeKernel para cada ponto da area de estudo forammpotadas levando um

consideracao um raio de 1500m.

Com a finalidade de aprimorar as andlises e facilitar a identificacdo das localidades,
acrescentose aos mapas a infraestrutura de transporte, composta pelas vias de maior
relevancia dentro da Regido Mmtolitana de Sdo Paulo e também pela malha metro
ferroviaria de S&o Paulo, ambas obtidas no portal Gestdo Urbana do Municipio de Sto Paulo
Outra consideradp importantdevada em conta para auxiliar na identificacdo das localidades
do municipio de S&odrlo foi a escolhala divisdo territorial elaborada pela Secretaria
Municipal de Planejamento (SEMPLA) em 20Q®ide secdo Anexos) dentre as diversas
divisdes territoriaisdentificadas por Hidalgo (2013) e que segundo o autor foram feitas para

atender asspecificidades de cada setor do municipio

3.3. Etapa 3: Tipologias das localizagdes segundo o numero de langamento de unidades

habitacionais
Os objetivos desta etapa s&o: 1. Ildentificar padrbes quantitativos da producgéo

imobiliaria de alto padrédo de @a localidade analisada, considerando os diferentes periodos
identificados na Etapa 1 e; 2. Criacao de tipologias que representem a dinamica imobiliaria
residencial das localizagbes em cada periodo. Para o primeiro objetivo, foi utilizado o nimero

de unidades habitacionais de alto padrdo lancadas em cada periodo e para cada uma das

3 http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wggontent/uploads/2014/08/Todosss-mapasdo-PDE.zip

* Disponivel emhttp://saopauloparainiciantes.com.br/wjgontent/uploads/images//mapasaopaulol12.jpg
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localidades. Para o segundo objetivo novamente foram utilizados os langamentos de UHs de
alto padrdo, desta vez agrupando o conjunto de localidades que possuem dinamicas

imobiliarias semelhantes.

Ao fim desta etapa, foi possivel comparar as localidades que mais produziram
unidadeshabitacionais dentro da Regido Metropolitana de Sdo Paulo em cada periodo, bem
como verificar temporalmente a dinamica destas localidades lomm®de investimento do

setor imobiliario.

Sobre os dados da EMBRAESP recortados conforme os periodos predeterminados na
Etapa 1 e conforme os valores por m?2 da Etgfai 2ealizada uma analise de agrupamentos
baseada no métodemeans(KAUFMAN; ROUSSEEUW, 2008 Esta andlise foi realizada

no software SPSS.

O métodoK-meansapresentae como um auxilio na visualizacédo e interpretacdo dos
dados, principalmente quando estes se encontram em grande nimero, sendo possivel agrupa
los conforme as semelhancas aponta@amétodo classifica uma amostra de entidades (no
caso, as localidades da RMSP) lediferentes grupos com a maior distincdo possivel entre
eles, tendo como base variaveis selecionadas. Pakeoguntos aleatérios e move 0s
objetos entre estes conjost com 0 objetivo de minimizar a variabilidade dentro dos

conjuntos e maximizar a variabilidade entre conjuntos.

A andlise de agrupamentos para a classificacdo das localidades foi realizada a partir
dos dados, devidamente normalizados, correspondentelmra@snentos de UHs de alto
padrdo em cada periodo e em cada uma das localidades. Basportanto, com o auxilio
deste método, desvendar padrdes entre os numeros apresentados. Como resultado,
estabelecege 8 grupos (tipologias) em que as localidades gpresentaram padrdes
semelhantes foram aglutinadas conforme suas caracteristicas quantitativas dos lancamentos de
UHs. A partir do estabelecimento destas tipologias, uma breve asdbse as fases de

transicédo e estagnacao de cada uma delas foi daliza

3.4Etapa 41 Mooca: Um breve estudo de caso

O distrito paulistano Moocaor se apresentar comona das localidades que mais
atraiu investimentos imobiliarios residenciais de alto padcdmforme apresentado nas

tipologias criadasfoi entdoescolhido para uma anélise mais aprofundadaquealmepu-se

19



enumerar hipoteses que pemmitentender a motivacdo dos agentes imobiliarios para atuar

naquela area nos ultimos anos.

Para atingir o objetivo proposto, uma caracterizacdo do distritceédizadaonde
foram apresentados: Os dadosle referente® contexto histérico segundo as caracteristicas
de uso e ocupacao do solo, planejamento do territdrio segundo os planos diretores de 2002 e
2014 e o instrumento da operacdo urbana consor¢meeaista para ocorrer em parte do
distrito). Através dessa caracterizagcdo, foi possivel obselivarsoscondicionantes que
podem ter atraido os agentes imobiliarios a atuar no dididtmca nosultimos anosE é
através dessandicionantes que formulars hipoteses que podem explicaaquecimento

da dinamca imobiliaria residencialo distritoem periodanaisrecente

4. PRODU¢&O | MOBI LI CRI'A RESIDENCI AL NA REGI
METROPOLI TANA DE SéO PAULO DE 1985 A 201

4..1An8lise quantitativa dos | aem-w@ama&nproep 0 snto

periodiciza-«o

A Regi«o Metropolitana de S«o Paul o, <cor
dados da EMBRAB8P110 unidades habitacionai
i mobili8rios residenciais em um per2odo de
uma primeira ans8lise, comparada ao estudo
i mobi |l i®8mi@2 mioo mde S«o Paul o, ® poss?vel n
em termos de produ-«o imobili88ria residenc
Wi ssenbach, gue Vvai de 1992 a 2007), prin
nYameran-da&mént os i mobili 8rios residenciais,

A din©mica i mobili8ria residencial da Re
objeto da ans8lise realizada por Mar ques (2
1982083. O autor debate a incorpora-«o 1 mo
val or] pdlonemo de | an-amentos, ti po de agent e
dados de forma espacial. Como result ado, a
sendo que o primeiro ciclo Ateve pre-os e
222) e o segundo ciclo Aincluiu empreendi me
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foram produzidos em maior guant i daed emaei oge

porteo 2(22Ri3de m:Ai nd a, ambos o0os ciclos verif
per2odos macroecon!®micos ou 7 fatores |l oc
i nvestimentos p¥blicos em infraastexutsuaracne
menos seis tipos de incorporadores envol vi

per2o0do trabal hado.
Mai s recentedn®&@hn2 pr o Hoxyil erurma-sengbbsseadbd
EMBRAESP entre o0s anbsedas 198bi g8veiDdlpobDeel

nYamer o de | an-amentos de empreendi menfjos e
8rea Yt il m®di a, val or tot al | an-ado no n
atendi das ©pel asdalsabpietlao- »®£eat oprr oidmabi | i 8§ri o.
espacializa-«o de al gumas dessas vari 8vei
comportamento da produ-«o imobili8ria na F
conjuntura econ!goecar Bo o2e0 1H202YR)¢.i cTaasmbd®en ap o
3.196 incorporadoras presentes na produ-«o
del as conseguiram produzir unidades habitac

Como ponto de pagquamnmtai fdiecdamos rabra¥amer, 0
empreendi ment osuni chehdleisti &cii @saico morb)eap - s

scando verificar a exist°nciaOsder eussnul p a

o 9 T o

e

u

presemeramiotsi ram visuadina@arcuomt pa&diogo cmoMo
escontinuidades aparentemente -madrace onmidmis
S

assim como ] 8 apontados2 @2 Abaigxuds alp 2gerGSE)n t
o shti-rico de | an-amentos dos conjuntos resi

entre 1985 e 2013.
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empreendi mento como forma de caracterizar a

Assiom bcase nos resultadee da gryful aoc i aa

nt er na entre oadgrlusgpns- ament osmepaos diferen
elim tados quatro per2odos (Grs&8fico 1), q
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em 1994 e da maior estabilidade econ!mica
crescimento das uni dades habitacionai s er
empreendi ment os, cuj aem®Pdi me®t de War g e HE I
O aumento significativo na produ-«o0o de uni
1997, se deu por cont a Adbehrdo(®ad thit gas Ske [Par
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crescimento de aproximadamente 406 % Yeme r oe |d
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5. PADRIi ES ESPACR@AaDS¢®@a PMOBI LI CRI A

Este cap?2tulo tem o objetivo de anal i
habitacionais produzidas pelo mercado i mob
Para compreender mel hdroi ssaabdit vadkdp al ma]
di sposi -«0 espacial dos | an-amentos das uni
Todos os |l an-amentos (sgm d2.scleam-i ameert too d ed
e; 3. Lan- amentacdsa de dalst mspadri«aoa.s,P foram u
no ca@antt elro or .
5.Da di spsopsaicicaol esem di stinpem de valor dos

Para esta se-«o, buscamos entender como
i mobili 8ria residenci al na RMSP em cada u
cap2tulo anterior. A el abora-«o0o de mapas p
resndi al apresentada nesse espa-0 tempor al
escol hidas pelo setor i mobili 8rio para a
aqguel as que pouco ou nunca foram eleitas pe
5. 1Diln©mi bal i ®oi a no TAO929do 1 (1985

Neste per2odo, o mercado imobili8rio s
uni deha@lkeist aci onai s | an-adas. Entretanto, dev
residenciais (Gr8fico ils),suwehpierPwidbg8bHdiavil
1.2)1989 a 1992. A oscil a-«esenomassspadadeaes
heterogeneidade dos padr»es espaciais, c¢como

No subperz2odo 1.1, a concentra-pgoucdos
expressMapal)a,@dapgdresentando foco no distrit
concentra-«o semel hant e, tamb®&m se encontr
Bela Vista; ainda interno ao anetlrc eemmtpanddiv
se encontr a, com menos expressividade, o d
dentro do munic2pio de S«o Paulo e pouco
l' i mtrofe a S«o Caetano do Sul
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da

Metropole (CEM) e da Gestdo Urbana da Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

J § no subper2odo 1. 2ma foéedupoksos2tvaht oper
guanti dade deunldaarthdasmtead¢ iosn aies , como tamb®m
l an- amdaaga)s04f poss?2vel perceber um esprai é
aponta para 0SS munic2pios | im2trofes da ¢
preci samente em Santo Andr ®, S«o Bernardo
Guarul hos ret rOs acda ocaDiet al, com menos intens

di strito de Moema; e, na zona norte, a di vi
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MapaiD2n©mi ca | mobili 8ria no Subper?2odo 1.2
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dadoEMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da

Metropole (CEM) e da Gestdo Urbana da Prefeitura Municipal de Sao Paulo.
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Perdi zes e no-agmntweaeend2 ndebt rlti ndhea Sl« o Paul o.
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Ma p08-Di n©mi ca | mobili 8ria no Per2odo 1

Legenda
[ Limites Municipais
Distritos da Capital
Infraestrutura
--== Linhas de Metr6 Existentes
sene CPTM
Viario Regional
Concentragao de UHs
Numero de Lancamentos
0

0 10 20 30 40 km 732
! I 1 0 1.464
Bl 2.19
Il 2.928
Font e: El aborado pelo autor a partir de dados da

Metr  -pole (CEM) e da Gest«o Urbana da Prefeitura Mu

5. 1Di22©mica | mobili 88rila9nm) per2o0do 2 (1993
O segundo per&dedopetar axstcean sz«@o un d d a dgeusa |
habitacionai s produzi das, com peguena qu
empreendi mentos se comparado ao per2o0do ant
Assim como no Per2o0do 1, foram observada
sua subdivis«o visando compreender a di spo:
Subperszeamdmss : 2.1) 1993 a 1995 e, 2.2) 1996
O subper 2Mada) Ddpbr dsent a caracter2stica:
subper2odo 1.2 no que tange ~ configura-«o
se d«o em um grau de concentra-«0 uUm pouc
di stritos dee Céanpao Anidmpaod e( regi «o sudoeste),
Oeste). Tamb®maokoeatvaui dade do esprai ame

alcan-ando os munic2pios | im2trofes ~° capi
28



menor i ntener dade, B a

Ma p0di Di n©mi ca I mobili 8ria no Subperzodo 2.

: Legenda
S . [ Limites Municipais
L Distritos da Capital
g Infraestrutura
-=== Linhas de Metr6 Existentes
ene CP‘rM
Viario Regional
Concentragao de UHs
Numero de Lancamentos
0
0 10 20 30 40 km 732
| T 1 7 1.464
B 2.19%
Il 2.928

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

Metropole (CEM) e da Gestdo Urbana da Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

O SubperKap@p 2a.bx alnge o0os anos de 1996
booimmobi | i 8ri o. El e revela dois aspectos
termos num®ri cos) do | an-amento de UHs

1

e

ma

as

aspectos ciistoadroess s a®l tpaarecque n«o h8 um foco

C

<

| an-amentos de UHs, mas sim diversas frent
mostram expressivas. Estes se encontram m
muni c?2 psasca,e o0 Bernardo do Campo, Guarul
muni c2pio de S«o Paulo, n«o se verifica nen
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MapaiD5n©mi ca | mobili 8ria no Subper2odo 2.2

Guarulhos

. Nl Legenda

ST \ [ Limites Municipais
/ Distritos da Capital
Infraestrutura
--== Linhas de Metr6 Existentes
sene CPTM

Viario Regional
Concentragao de UHs
Numero de Lancamentos

0

0 10 20 30 40 km 732

! I ] [ 1.464
B 2.19%
Il 2.928

Fonte: Elaborado pelo autor a partir deatada EMBRAESP sistematizados pelo Centro de Estudos da
Metrépole (CEM) e da Gestdo Urbana da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

De modo geralMapa) Pégeaedovaik2 de 1993 a 1
expressividade no rn#inddetsob idtea cliaonnaainse nntoos dneu n

(presentes no subperz2odo 2. 2) em rel a-«o

subper2odos anteriores, como Moema e I taim
aqgueci da, assim coanoa loisz adm sasr iltiorsh aosn dle e e?2
Mesmo ti midamente, surge uma mancha de | an-

|l este da capital
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MapaiD6n©mi ca | mobili8ria no Per2odo 2

Legenda
[ Limites Municipais
Distritos da Capital
Infraestrutura
--== Linhas de Metr6 Existentes
sene CPTM
Viario Regional
Concentragao de UHs
Numero de Lancamentos
0

0 10 20 30 40 km 732

! I ] [ 1.464
B 2.19%
Il 2.928

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

Metrépole (CEM) e da Gestdo Urbana da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

5. 1Di3n©mi ca | mobil i §riizd 069 per2?odo 3 (1998
0] per 2 cadpor e 3ent a crescimento tanto nas
empreendi menunod ahd pentoa adieonai s, guando compal
Entretanto, em uma an8lise ano ap-s B3RO, a
mai s est8vel

Ao eabpnarzar o0s | an-ament Ma p d)e,0 UfHsi noob speer rv2
reconcentra-«o n o muni c2pi o paulistano, a

observado um processo maii &eablsiptraaciiaodnoa idse, pprro

no i exoce slteesst demonstrando novas tend®°nci as

recorrentes: Jardi m Pauli st a, Consolde «o

tra

0
e
e

apresentaram expressivas manchas relativas
o]
nsportes bastante consolidada) ; Mo e ma
a

separados pela Avenida dos Bandeirantes); f
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com mai or expressividade, se compar aeco <co
Considerando as | ocaliza-»es Qque nNn«o apr ese
per2o0dos ant esrei ar evd ,| ad Antdaa@aallm (regi «o Sudo

de quantidade de UHs produzidas, o distrito

MapaiD7/n©mi ca | mobili8ria no Per2odo 3

["&-" 4 / p,
& J >
X\ 7 \'/ Tatuas
/ / f
/ /v
.: T~V ’r\"“
¢ —

§ Legenda
e, . [ Limites Municipais
/ Distritos da Capital
Infraestrutura
- Linhas de Metr6 Existentes
seee CPTM
Viario Regional
Concentragao de UHs
NUmero de Lancamentos
0
0 10 20 30 40 km 732
! I 1 0 1.464
Bl 2.1%
I 2.928

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

Metrépole (CEM) e da Gestdo Urbana da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

5. 1Di4n©mi ca | mobiod i48r{i220 D30 per 2o0d
O quarto e %l timo per? d®doimpoldiel is8rri oc a(raas
ocorrido no subper2odo 2.2) na Regi «o0o Metr
t«o expressivo do n¥mer o de emp@amoe @red 2mamt @
nYsmeruni dealeist aci onais | an-adas cresce apr ox
Em ter mosMaep®aB8oaipser(2o0do 4 di Mapagelesho s
fun-«o do mai or nYamer o de concent rsa-deemsai sl

muni c2pios da RMSP.
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Dentro do centro expandido dse mosi di @it c
adjacentes “"s |linhas de metr?1. Neste fAnanel
das manchas,e erscoditsrtaam t $§®, dBarBred aFWndd ae e
Exterestse acentroaprkesaedidondo grande concen
| ocali zados dentro da capital paul i st a, es
| - cus i mobili 8ri o,erVholsa dAen dArba caeno-scelR €,0 MpQ su et

nova conven-«o0 urbana.

Qutros muni c2pi os da RMSP recumbhermnams
habitacionais neste per2odo, refor-ando a

Comp»esmta nova din©mica o0os munic2pios de Oc¢

menor pujan-a em termos de | an-amentos de |
i mobili 8ria mais aquecida o0os munic2pios de
(emchl i dade diferente do verificado no per?
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Ma@08i Di n©mi ca | mobili 8ria no Per2odo 4

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

Metrépole(CEM) e da Gestédo Urbana da Prefeitura Municipal de S&o Paulo.

5. 1S25nt ese

Neste cap?2tul o apresentamouwi daedlizispaci o ka
produzidas pelo mercado imobili 8rio na Reg
t emporde an8lise, foram wutilizados 0s per
subperiodiza-«0 dos dois primeiros per2odo
guantitativo de | an-amentos. El es tamb®m se

A es@maadc¢za-«0 dos dados permitiu percebe
centro expandido do munic?2pio de S«o Paulo

residenci al, principal mente na regi«o sudo
di stritos de Moema e I taim Bibi

Tamb®m f ol possz2vel identificar | ocal i
i mobili 8rio residencial em diferentes per 2o

34




















































































































































































