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RESUMO

Os apartamentos compactos, com metragem de até 45 m2, eram um nicho pouco explorado ha cinco anos
na cidade de Sdo Paulo, respondendo por menos de 1% do estoque total de imdveis novos , segundo
SECOVI-SP.O estoque de apartamentos compactos cresceu 1.700% em cinco anos em Sdo Paulo. A
situacdo despertou a atencdo de grandes incorporadoras e uma grande quantidade de projetos cresceram
rapidamente, atraindo consumidores que ndo tinham condicdes de pagar por unidades maiores .

Os apartamentos compactos atendem os consumidores que procuram um local pratico para morar , com
tiquete mais baixo ou que sirva como moradia por apenas alguns dias .O perfil do morador € geralmente
de pessoas solteiras , casais sem filhos , idosos , ou pessoas que viajam para Sdo Paulo esporadicamente .
Os projetos estdo concentrados nas regioes adensadas da cidade , com boa disponibilidade de comércio,
servigos e transporte ptiblico , como bairros do Centro , além de Vila Olimpia , Itaim , Pinheiros,
Cerqueira César , entre outros .Essas unidades também foram muito procuradas pelo pequeno investidor ,
que migrou para este nicho no momento em que surgiram sinais de desaquecimento no mercado de salas
comerciais .

Aliado a este contexto tem-se a nova Lei de Zoneamento da cidade de S@o Paulo , Lei Municipal
16.402/16 , a qual trouxe intimeros fatores que contribuirdo para o aumento do preco dos imdveis .
Segundo Rocha Lima (2014) ,os efeitos desta nova lei nos precos de oferta de imdveis residenciais nos
eixos de adensamento levardo a construcdo de unidades cada vez menores para o publico alvo , ou este
publico seréd deslocado para bairros mais periféricos e af ficard o dilema de entender qual serd o produto a
ser oferecido nos eixos e para qual publico.

Analisando a conjuntura atual percebe-se que diante desta nova realidade hd um questionamento
importante : Que tipologia de produto imobilidrio serd desenvolvida pelas empresas de Real Estate para
atender ao mercado neste novo contexto entre o presente excesso de oferta de produtos compactos e a
nova lei de zoneamento ,a qual induz a producio destes mesmos produtos ?

Palavras-Chave : Apartamentos Compactos , Crescente Oferta , Mercado Imobilidrio
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ABSTRACT

The compact apartments with footage up to 45 m2, were a niche unexplored five years ago in the city of
Sao Paulo, accounting for less than 1% of the total stock of new homes, according SECOVI-SP. The
stock of compact apartments grew 1,700 % in five years in Sdo Paulo. The situation attracted the attention
of major real estate developers and a lot of projects have grown rapidly, attracting consumers who could
not afford to pay for larger units.

The compact apartments meet consumers looking for a convenient place to live, with lower ticket or to
serve as housing for only a few days .The resident profile is usually single people, couples without
children, the elderly, or people traveling to Sao Paulo sporadically. The projects are concentrated in
densely populated areas of the city, with good availability of trade, services and public transport, as center
neighborhoods, and Vila Olimpia, Itaim, Pinheiros, Cerqueira César, among others .These units were also
sought after by the small investor which migrated into this niche at the time that appeared slowdown
signals in the commercial market rooms.

Allied to this context has been the new Zoning Law of Sao Paulo, Municipal Law 16,402 / 16, which
brought numerous factors that contribute to the increase in the price of real estate. According to Rocha
Lima (2014), the effects of this new law on residential properties offer prices on the axes of consolidation
will lead to the construction of ever smaller units for the target audience, and this audience will be moved
to more peripheral areas and there will be the dilemma to understand what the product being offered on
track and to what audience.

Analyzing the current situation it is clear that before this new reality there is an important question: What
type of real estate product will be developed by Real Estate companies to serve the market in this new
context of excess this offer compact products and the new law zoning, which induces the production of
these same products?

Keywords: Apartments Compacts, Crescent Offering, Real Estate Market
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1. INTRODUCAO

Em dezembro de 2010, a oferta de apartamentos compactos na capital paulista contava com
apenas 455 unidades. J4 em dezembro de 2015, atingiu 8.227 unidades. No mesmo periodo, o
estoque total da cidade avancou 125%, para 27.055 unidades, de acordo com levantamento do
Sindicato da Habitacdo de Sdo Paulo( SECOVI-SP) .

A nova LPUOS-Lei Municipal 16.402/16 da cidade de Sao Paulo, conhecida como Lei de
Zoneamento, entrou em vigor em 22/03/2016 . Diante do atual cendrio criado por esta nova lei,
ha vérios entraves ou oportunidades a serem avaliados . Pode-se dividir a cidade em 2 tipos de
zoneamento : o primeiro nos Eixos de Estruturacdo de Transporte e outro nos Miolos de
Bairro(Remansos).

As restricdes urbanisticas geram desafios a serem superados, em razdo de Sdao Paulo ser um
mercado importante e com grande potencial de absor¢do de unidades habitacionais.
Considerando as dimensdes geograficas e econdmicas da cidade, bem como seu mercado pujante
e com alto poder aquisitivo, € de se esperar que o desenvolvimento imobilidrio continue sendo
importante para a economia da cidade e dos seus habitantes.

Boa parte da cidade terd um coeficiente de aproveitamento de no méximo 2 vezes a area do
terreno e gabarito de 28 metros de altura, cujos parametros referem-se aos Miolos de Bairro,
além de outros beneficios, tais como : 20% da area do pavimento serd de circulagdo nao
computdvel , uso misto serd ndo computavel , sem exigéncia de vagas de autos minima e sem
limites de vagas maximas .

Para os iméveis localizados nos Eixos de Estruturacdo de Transporte , o coeficiente de
aproveitamento chega a 4 vezes a area do terreno , além de outros beneficios e exigéncias ,
como: fachada ativa , uso misto residencial e comercial no mesmo lote, fruicao publica , cota de
solidariedade e doacdo de calgada .

A principio pode-se observar que estes fatos da realidade atual do mercado imobilidrio na cidade
de Sdo Paulo tendem a levar a uma sobreoferta de unidades compactas para os préximos anos , o
que, em tese, pode ser extremamente prejudicial a todos os agentes da cadeia produtiva :
incorporadoras , construtoras , clientes , projetistas , fornecedores e até a propria prefeitura da
cidade .

2. METODOLOGIA

O tema deste artigo aborda assuntos e leva em consideragao dados recentes da atualidade. Os
fatos que estdo permeando o mercado imobilidrio paulistano no momento presente denotam o
comportamento das incorporadoras , bem como dos clientes , tendo em vista o contexto que se
vive na cidade , sob a égide da nova Lei de Zoneamento , e no pais , o qual estd atravessando
uma grave crise econOmica e politica capaz de influenciar o grau de confianca das
incorporadoras e dos clientes.

Quando se leva em conta a tomada de decisdo entre investir em um novo empreendimento, no
caso das incorporadoras, ou comprar/investir em um novo imoével, no caso dos clientes, inlimeros
aspectos sdo considerados por ambos atores do mercado. Tendo em vista o que ja fora abordado
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e dada a escassez de estudos mais aprofundados, no que tange a andlise de comportamento de
mercado atual, buscou-se através da revisdo bibliografica em um representativo sindicato do
setor imobilidrio , o Secovi' , a coleta de dados e informacdes importantes para esta andlise de
tendéncias . O Secovi se utiliza das ferramentas do GeoSecovi-Inteligéncia Urbana e de dados
coletados no mercado pela Embraesp?,

O GeoSecovi , através do geoprocessamento, mapeia e diagnostica a produg@o imobilidria. A
difusdo dessa tecnologia decorre da agilidade e eficiéncia no tratamento de dados referenciados
ao espaco fisico. Esses sistemas manipulam, simultaneamente, dados oriundos de diversas fontes
como mapas, cadastros, tabelas, possibilitando recuperar e combinar informag¢des com vistas a
efetuar os mais diversos tipos de andlise. Inimeras sdo as aplicagdes para esta tecnologia,
podendo ser citados, como exemplos:

e o0 estudo da diferenciacdo e da estruturacdo sécio-espacial;

e aevolugdo da ocupacdo dos espacos metropolitanos, seus padrdes e tendéncias;
e aquantificagcdo e/ou qualificagdo dos equipamentos e servi¢os urbanos;

¢ adindmica da producao imobilidria;

e amobilidade populacional e a segregacao urbana;

¢ planejamento urbano e regional;

e uso e ocupagdo do solo;

e expansdo das redes de equipamentos publicos e privados;

A Embraesp tem em seu banco de dados informagdes sobre Legislagdo de Uso e Ocupagdo de
solo da Cidade de Sao Paulo , tais como projetos aprovados , em aprovagdo , a sua regiao , tipo
de produto, tipo de zoneamento . Dispde dos departamentos de Pesquisa de Mercado e Estudos
Especiais , além do sistema Promédio, o qual tem o objetivo de orientar pesquisas associadas a
avaliacdo de iméveis .

O estudo dos impactos trazidos pela nova Lei de Zoneamento e Plano Diretor basearam-se em
revisdes bibliograficas de dissertacoes de mestrado do Nucleo de Real Estate da Escola
Politécnica da USP , artigos do mesmo Niucleo de Real Estate , bem como matérias em revistas
do mercado imobilidrio e de outros materiais relevantes pertinentes ao assunto .

O objetivo deste trabalho € analisar a crescente oferta de apartamentos studio e unidades de 1 e 2
dormitdrios na cidade de Sao Paulo e seu impacto no mercado imobilidrio no médio prazo ,
levando-se em conta a tendéncia de oferta do mesmo tipo de produto por consequéncia das
restri¢des impostas pelo novo Plano Diretor e Nova Lei de Zoneamento .

3. RESULTADOS

No ano de 2015, segundo dados da Embraesp , foram langadas 21,4 mil unidades residenciais na
cidade de Sao Paulo, uma reducdo de 37%, (-12,5 mil unidades) em relacdo a 2014, quando
houve o lancamento de 34 mil unidades.

A quantidade de langcamentos no ultimo ano foi a menor registrada na série histérica apds a
mudanca de metodologia da Pesquisa do Mercado Imobilidrio do Secovi-SP, e ficou abaixo da
média de 31,9 mil unidades do periodo de 2004 a 2014 .

! Sindicato da Empresas de Compra, Venda e Locagdo e Administragdo de Iméveis residenciais
> Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio
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Em 2015, o nimero registrado foi o menor desde 2004. O fraco desempenho deveu-se a dois
fatores: queda nas vendas e aumento da oferta. A conjun¢do de fatores econdmicos e politicos
negativos levou a queda nas vendas. Ja a implantacdo do PDE da cidade de Sdao Paulo no ano de
2014 influenciou no aumento da oferta de iméveis .

Figura 1: Lancamento de Iméveis Residenciais na cidade de Sdao Paulo
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Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015) / Dados: Embraesp

Do total langado em 2015, 8.119 unidades (38%) foram de iméveis com menos de 45 m2 e 9.300
unidades (43%) com drea util entre 45 m? a 65 m2 Ou seja, 81% dos lancamentos do ano
corresponderam a iméveis com até 65 m2, percentual acima de 2014, que chegou a 70% do total.

Segundo andlise do Secovi-SP apresentadas no Anudrio do Mercado Imobilidrio 2015 :
“ Alguns fatores contribuiram para o aumento
dos lancamentos de unidades com metragens
menores, como, o ajuste do preco do imével
a renda do consumidor e a reducdo da quantidade
de pessoas por familia, devido aos novos arranjos familiares.

Figura 2: Unidades Langadas por faixa de m2 drea iitil

Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015) / Dados: Embraesp

.'il 227

| nlil

menos de A5m”

'i*'n
9.719 "]' 965
-19%
1. 11-3 05 3 Huza\* 15% -24%
3.185
.. . 1.3691. 157  1.069 g16

entre 130m" ¢  Mais de 180m”
180m?

entre 35m’ ¢
130m®

enlre 45m ¢ erre 65m e
65m’® 85m”

m2014 m2015



Pagina 4 de 23

3.1 Histérico de Lancamentos na Cidade de Sao Paulo

Analisando os dltimos 12 anos de lancamentos residenciais na cidade de Sdo Paulo notam-se
algumas mudangas de tipologias ocorridas no periodo. A tabela abaixo segmenta os lancamentos
em periodo de quatro anos.

De 2004 a 2007, em média, 30,9% dos lancamentos na cidade eram de empreendimentos de 4
dormitdrios. Essa participagdo veio caindo com o passar dos anos e, na média do dltimo periodo
(2012 a 2015), a tipologia respondeu por apenas 6,3% dos lan¢camentos.

Em contrapartida, os lancamentos de imoveis de 1 dormitorio, que representavam 3,9% de 2004

a 2007, passaram a representar 26% das unidades de 2012 a 2015. Ja os imdveis de 2 e 3
dormitdrios, por serem produtos mais tradicionais, apresentaram menores oscilagdes no periodo.

Figura 3: Unidades Langadas por tipologia de apartamento

Ano 1 Dorm 2 Dorm 3 Dorm 4 Dorm Total 1 Dorm 2 Dorm 3 Dorm 4 Dorm Total
2008 1.141 $.991 F.399 5.019 22.550 5,1% 39, 9% 32, 8% 22, 3% 100
2005 174k 7.495 8913 R 7R 24.915 7,0% 30, 1% 35,8% 77,1% 100%
2006 959 7.315 7.855 9.530 25,680 3,7% 28,6% 30,6% 37,1% 100k
2007 534 12.G637 12.515 13.204 38.990 1.4% 32,4% 32.1% 34,1% 100%
Média 1.085 9.117 £.171 8.654 18.036

2002 1.450 11.611 13,232 g.18.2 34.475 4,2% 33, 7% 38.4% 23,7% 100%
2008 1.925 14.415 10.568 4.675 31.584 6,1% 45,6% 33,5% 14,8% 1000
2010 4.269 18.628 12.195 .10/ 38.199 11,2% 48 8% 31,9% 8,1% 100%
011 Ghiry L TE 11.191 AN 38.149 17,7% Ay, W 79, 7. 3% 100k
Média 3.555 15.580 11.782 4.685 35.602 , 0% 13,2%

2012 4.800 14.321 0.5600 2.830 28.517 16,8% 50, 2% 23,0% 9.9% 100
2013 9477 13.671 8588 2.452 34,188 27, 7% 40, 0% 25,1% T 2% 1009
2014 10.518 14.369 7.094 1.574 33.955 32, 2% 42, 3% 20,9% 4.6% 100%
2015 5.561 11.959 3.352 573 21.445 25,9% 55,8% 15,6% 2,7% 100%

Meédia 7.689 13.580 6.400 1.857 20.526

Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015) / Dados: Embraesp

3.2 Unidades Lancadas por Faixa de Preco

Apesar da redu¢do no nimero de unidades langadas em 2015, a Faixa A (imdveis com preco de
até R$ 225 mil) apresentou crescimento em comparagao com os lancamentos do mesmo periodo
em 2014, representando um ajuste dos empreendimentos langados a populagao de menor renda,
faixa que concentra a maior parte da demanda da cidade, e apropriados as necessidades de
primeira moradia.
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Em 2015, do volume lancado, 4.924 unidades (23%) tinham precos até R$ 225 mil; 11.298
unidades (53%) estavam na faixa de R$ 225 mil a R$ 500 mil; e 3.148 unidades (15%) naquela
destinada aos imodveis de R$ 500 mil e R$ 750 mil. Essas trés faixas, que representaram os

imo6veis enquadrados no SFH, somaram 90% do total de lancamentos no ano, percentual acima
do registrado em 2014 (84%).

Figura 4: Oferta Final —Participacdo por faixa de preco-cidade de Sdo Paulo

Falxa de Prego 2014 2015
Falxa A (ateé RS 225 mil) 1 2%
Fahea B (RS 225 mil & RS S00 mil) 43% 45%
Falxa C (RS SO0 mil a RS 750 mil) I7% 4%
Faixa O (RS 750 mil a A5 1 milhda) 10% 10%
Falxa E (RS 1 milhdo a RS 1,5 milkBo) 8% 7%
Falxa F (acima de RS 1,5 milkda) 7% 6%
Total 27.255 27.055

Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015)/ Elaborado: Departamento de Economia e Estatistica Secovi

3.3 Lancamentos por regidao do PDE-cidade de Sao Paulo

A exemplo do que foi feito com as unidades lancadas e vendidas, o Secovi-SP georreferenciou
os dados de oferta final e agregou em 5 principais segmentos: ZEIS 5 (Zonas Especiais de
Interesse Social tipo 5, destinadas para uma produ¢do mais diversificada), Operacdes Urbanas,
ZEU (Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdao Urbana Existente), ZEUP (Zona Eixo de
Estruturacio da Transformacdo Urbana Previsto) e outras zonas (demais dreas da cidade).

Atualmente, 54% dos iméveis ofertados estdo nas chamadas “outras zonas”, que sdo areas onde
o coeficiente bdsico de aproveitamento do terreno foi reduzido a 1 e o custo da outorga
aumentou de forma excessiva, inviabilizando novos empreendimentos. Por tais motivos,
dificilmente essa oferta sera reposta.

Essa situacdo poderd levar o mercado imobilidrio a aumentar os precos dos imdveis nessas
zonas, que encolherdo gradativamente e prejudicardo os consumidores.

Figura 5: Oferta Final de Imoveis Residenciais -Participacdo Unidades por Zona do PDE-cidade de Sdo Paulo

fona do FDE 2014 201%
ZEISS 4% 4%
Operacdes Urbanas 19% 1%
TEU (Eixoa Existentas) 1248 13%
LEUP [Eixcs Previstos) 6 BN
Qutras Zonas 5E% 54%
Tatal 17.255 27.055

Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015)/ Elaborado: Departamento de Economia e Estatistica Secovi
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Figura 6: Areas do PDE-cidade de Sdo Paulo
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IFonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015)

3.4 Unidades Comercializadas por Area Util na cidade de Sio Paulo

O tamanho é uma das principais varidveis na composicdo do preco do imével. A alta nas vendas
de unidades menores demonstra que os consumidores estdo procurando produtos mais adequados
ao bolso . Conforme figura abaixo , das 20 mil unidades comercializadas em 2015, 34%
corresponderam a unidades com menos de 45 m?, e 42% foram unidades com metragem entre 45
m? e 65 m? de drea util. Ou seja, 76% das unidades comercializadas tinham até 65 m?.

As unidades com metragem abaixo de 45 m? ganharam espago nas vendas. E essa foi a Unica
faixa a apresentar aumento no total de iméveis comercializados em 2015. Ela passou de pouco
mais de 6,0 mil unidades vendidas em 2014, para quase 7 mil unidades em 2015.

Figura 7: Unidades comercializadas - Participacdo por Faixa de m? de Area Util

Area il 2014 2015

Menos de 45m® 28% 3d4%
Entre 45 m® e 65 m® 42% 42%
Entre 65 m® e 85m® 158 172%,
Entre 5 m* e 130m* 10% BY%
Entre 130 m* e 180 m? A% 2%
Mais de 180 m? 1% 1%

Tatal 21.576 20,148

Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015)/ Elaborado: Departamento de Economia e Estatistica Secovi
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Figura 8: Unidades comercializadas - Participacdo por Faixa de m? de Area Util
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Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015)/ Elaborado: Departamento de Economia e Estatistica Secovi

3.5 Unidades Comercializadas por Faixa de Preco na cidade de Sao Paulo

Do total comercializado em 2015, 22% das unidades tinham preco médio abaixo de R$ 225 mil.
No ano anterior, esse percentual era de 12%. Essa foi a unica faixa de preco que registrou
aumento em relacdo ao ano anterior. Em 2015, 87% dos imdveis comercializados tinham preco
de até R$ 750 mil, valores enquadrados na faixa do SFH (Sistema Financeiro de Habitagao).

Figura 9: Unidades comercializadas - Participagdo por Faixa de Preco na cidade de Sao Paulo

Faixa de Preco 2014 2015
Falxa A (até RS 225 mil) 12% 22%
Faixa B (RS 225 mil a RS 500 mil) 49% a47%
Faixa C (RS 500 mil a RS 750 mil) 2am 18%
Faixa D (RS 750 mil 2 RS 1 milhao) 81 7%
Faixa E (RS 1 milhée a RS 1,5 milhéc) 5% 4%
Faixa F [acima de RS 1,5 milhdo) an I
Total 21.576 30.148

Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015)/ Elaborado: Departamento de Economia e Estatistica Secovi

3.6 Comparativo de Lancamentos e Vendas por ano — Cidade de Sao Paulo

O histérico dos langcamentos e das vendas da pesquisa , realizada pela Embraesp, demonstra que
o mercado imobilidrio da cidade de Sdo Paulo atingiu o seu auge em agosto de 2008, periodo
potencializado pela abertura de capital de diversas empresas de incorporagao.
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A época, foram 45,6 mil unidades lancadas e 43,1 mil vendidas em 12 meses. No final de 2008,
o mercado nacional foi abalado pela crise financeira internacional, com a quebra de diversos
bancos estrangeiros. Entretanto, em 2009, com o langamento do programa Minha Casa, Minha
Vida, o mercado reagiu positivamente e, em abril de 2010, as vendas superaram o volume de
langamentos.

Naquele ano, a crescente demanda por iméveis provocou grande reducdo da oferta disponivel
que, aliada ao aumento da matriz de custos, resultou na elevacdo dos precos dos imoveis,
causando queda nas vendas e gerando um desequilibrio na quantidade de lancamentos e no
volume vendido em 2011.

Em 2013, o mercado voltou a se recuperar, principalmente por conta do grande nimero de
lancamentos de iméveis compactos de 1 dormitério. No ano seguinte, foram registradas 12 mil
unidades lancadas a mais do que o total vendido. J4 em 2015, as quantidades de lancamentos e
vendas voltaram a se equilibrar.

Figura 10: Grdfico Comparativo de Lancamento e Vendas na cidade de Sao Paulo

Cidade de Sio Paulo -em mil unidades
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Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015)/ Dados: Embraesp
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O grifico acima mostra o descolamento entre lancamento e vendas entre junho/2010 e
dezembro/2012 , bem como entre dezembro/2013 e dezembro/2015 . Desta forma pode-se
compreender o estoque de unidades em poder das incorporadoras , as quais estdo neste dltimo
ano de 2015 e até o presente momento fazendo campanhas de “ liquidacdo de estoque * ,
facilitando formas de pagamento , dando descontos , prémios , vantagens e tudo o que for

necessario para atrair os potenciais compradores .
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Figura 11: Comparativo de Lancamento e Vendas na cidade de Sdo Paulo ano a ano
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Fonte: Anudrio do Mercado Imobilidrio-Secovi(2015)/ Dados: Embraesp
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A Pesquisa do Mercado Imobilidrio do Secovi--SP acompanha a quantidade de imdveis novos
ofertados na cidade de Sdo Paulo. Para serem considerados novos, os empreendimentos devem

ter até 36 meses de atividade. Ou seja, a data do lancamento até a data da pesquisa ndo pode
ultrapassar 36 meses.

A oferta final € calculada agregando os lancamentos na quantidade de imdveis que nao foram
comercializados no periodo anterior (oferta inicial) e subtraindo as vendas liquidas (vendas

menos distratos). A oferta final abrange os empreendimentos em todas as fases planta,
construgdo e estoque (pronto).

O menor nivel de oferta foi registrado no més de agosto de 2010, com 7,8 mil unidades. Em
2014, a oferta subiu a um dos maiores patamares, em virtude da mudanca do Plano Diretor

Estratégico de S@o Paulo, conforme demonstrado em outros indicadores da pesquisa, e
permaneceu estavel em 2015.

Figura 12: Oferta Final de Iméveis Residenciais na cidade de Sdo Paulo
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3.7 Dados sobre o Novo PDE e a Nova Lei de Zoneamento da cidade de Sao Paulo

O Plano Diretor da cidade de Sao Paulo foi promulgado através da lei municipal 16.050/14 de
01/08/2014 , o qual define os planos macro de desenvolvimento da cidade , bem como as regides
que demandardo novos investimentos em infraestrutura para os proximos 13 anos .

A nova LPUOS-Lei Municipal 16.402/16, conhecida como Lei de Zoneamento, entrou em vigor
em 22/03/2016 . Diante do atual cendrio criado por esta nova lei ,hd vdrios entraves ou
oportunidades a serem avaliados . Pode-se dividir a cidade em 2 tipos de zoneamento : o
primeiro nos Eixos de Estruturacdo de Transporte e outro nos Miolos de Bairro(Remansos).

As zonas foram organizadas conforme trés tipos de territérios que se diferem, por um lado, pela
perspectiva predominante de transformacao, inclusive qualitativa, e por outro, pela perspectiva
de preservagao.

Institui dimensdes maximas de lotes e quadras, com a finalidade de adequar a inser¢dao de
empreendimentos de médio e grande porte em relacdo ao entorno, melhorar a propor¢ao entre
areas publicas e privadas e evitar a descontinuidade do sistema vidrio. Ou seja, os lotes e glebas
com dreas superiores ao limite deverdo ser objeto de loteamento, resultando na abertura de vias,
na criacdo de dreas verdes e na reserva de dreas para equipamentos sociais.

Os valores adotados (4reas maximas de lotes e quadras) tomaram por base a quadra como
unidade de referéncia, fazendo com que o limite maximo de &drea do lote coincida com a
dimensao e a proporc¢ao de uma quadra. Assim, o regramento novo evita a formacao de grandes
quadras que geram descontinuidade do sistema vidrio e que resultam em longas distancias a
serem percorridas, o que € incompativel com a escala do pedestre e com os preceitos da
mobilidade urbana sustentavel :

e Territérios de transformagdo: sdo dreas em que se objetiva a promog¢do do adensamento
construtivo e populacional, das atividades econdmicas e dos servicos publicos, a
diversificacdo de atividades e a qualificacdo paisagistica dos espacos publicos de forma a
adequar o uso do solo a oferta de transporte publico coletivo.

e Territérios de qualificacdo: sdo dreas em que se objetiva a manutengdo de usos nao
residenciais existentes, o fomento as atividades produtivas, a diversificacdo de usos ou o
adensamento populacional moderado, a depender das diferentes localidades que constituem
estes territorios.

e Territérios de preservacdo: sdo dreas em que se objetiva a preservacdo de bairros
consolidados de baixa e média densidades, de conjuntos urbanos especificos e territorios
destinados a promocdo de atividades econdmicas sustentdveis conjugada com a preservacao
ambiental, além da preservacao cultural.

Na figura 13 a seguir , na imagem a esquerda,é possivel visualizar os Eixos (representado pelos
tracados em azul ) e a Macrodrea de estruturacdo ( representada pela mancha vermelha). Na
imagem a direita , pode-se visualizar o mapa com todas as zonas representadas .

Na figura 14 , logo a seguir , hd um quadro resumo com um breve detalhamento do que é
permitido para cada zona .
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Figura 13 — Mapa de Eixos e Zoneamento
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Fonte :http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/menu/index.php?p=214281

Figura 14 — Quadro Resumo das Zonas
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O quadro a seguir ilustra o crescimento do valor da outorga onerosa para alguns terrenos
tipicos de alguns bairros

Figura 15 — Quadro Resumo sobre o impacto da Outorga Onerosa nos empreendimentos
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Fonte : CM-NRE-POLI-Nota 27-julho-2014/Rocha Lima

Este instrumento permite alocar apenas parte do potencial construtivo nos terrenos, enquanto o
restante € atribuido ao municipio, o qual cede maior potencial através da cobranca da chamada
outorga onerosa do direito de construir. Desta forma, parte do valor do terreno é suscetivel aos
movimentos de mercado, e outra parte é fixa. Segundo Rocha Lima (2014) :

”... 08 valores cobrados sdo muito altos, o que faz com que o0s custos de empreender crescam
muito em relagdo a obtencdo de maior potencial construtivo, e portanto, de maior area
vendavel...” .
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4. DISCUSSAO

Este capitulo discorrera primeiramente sobre um breve histérico do surgimento dos apartamentos
tipo Studio , seguido da discussao dos aspectos mercadologicos dos apartamentos studio e uma
abordagem sobre algumas perspectivas para o mercado imobilidrio da cidade de Sdo Paulo ,
tendo em vista o foco deste artigo .

4.1. Breve Historico dos Apartamentos Quitinete

Os apartamentos conhecidos como Studio ou compactos ja estiveram em alta no mercado
imobilidrio da cidade de Sdo Paulo, isto aconteceu a partir da década de 1940 até o final da
década de 1970, entretanto tinham outra denominacdo : Quitinetes .

O mercado imobilidrio , desde o inicio do século XX, foi um dos principais vetores de
investimento econdmico de Sdo Paulo, mas foi s6 a partir da década de 1940 que ele se ampliou
e diversificou. A sua reestruturacdo com a institucionalizacdo da incorporacdo imobilidria é
explicada por um conjunto de fatores *: da conjuntura da guerra  reordenagdo das atividades
produtivas no pais, incluindo a emergéncia de novos circuitos financeiros que repercutiram nos
tipos e nas formas de provisdo dos empreendimentos imobilidrios e a promulgacido da Lei do
Inquilinato, em 1942.

A referida lei e a criagdo de um sistema de crédito possibilitaram o surgimento de um mercado
de compra e venda de imdveis que suplantou o mercado rentista , até entdo preponderante . Para
as classes de menor poder aquisitivo as mudancas foram fatais. Pressionados pelo aumento dos
precos dos aluguéis e pelas regras estabelecidas pela Lei do Inquilinato , migraram para
habitacdes de baixa qualidade localizadas nas periferias , ou para corticos e favelas nas regides
centrais .

Para a classe média , por sua vez , dado o seu menor poder aquisitivo e o desejo de permanecer
nas areas centrais da cidade, seja pela insercdo social e simbdlica que ela possibilitava, seja pela
proximidade dos espacos de trabalho, servigco, comércio e lazer e daqueles providos de
infraestrutura urbana, essa camada da sociedade passou a morar em apartamentos com areas cada
vez mais reduzidas. Dai a preponderancia entre os investimentos dos anos 1940 em diante dos
apartamentos quitinetes, espacos multifuncionais com areas que variavam de 25 a 40m?2.

O surgimento das quitinetes em Sao Paulo, contudo, ndo pode ser explicado apenas em fungao
do preco da terra e do interesse imobilidrio em multiplicd-la por meio de apartamentos de 4rea
pequena e, por isso mesmo, em grande quantidade por edificio. Além dos aspectos econdmicos,
a origem da nova tipologia estava vinculada aos processos de metropoliza¢do e modernizagao e,
por isso mesmo, com o surgimento de novos atores € uma nova sociabilidade urbana, algo
experimentado nos Estados Unidos e na Europa.

4.2. Discussao Sobre os Aspectos Mercadologicos dos Apartamentos Studio,1 e 2 dorms.

Um bom dimensionamento de produtos, adequando-os ao mercado, evita uma prolongada
formacdo de estoques, que por sua vez geram perda de liquidez para o empreendedor, ja que seu

3 . . . "
Segundo artigo de Joanna Melo de Carvalho e Silva com o titulo : Habitar a Metrépole : apartamentos quitinetes
de Adolf Franz Heep (2013)
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poder de compra permanece atrelado aos estoques. Nesse caso, os resultados podem diminuir
ainda mais, a medida em que se tomam ag¢des para reduzir os estoques, tais como aumento da
promocao do empreendimento, com aumento de custos; redu¢dao de preco de venda, ou seja,
menor receita; dilatacdo dos prazos de recebimento do preco de venda. Estas a¢des sacrificam as
metas dos indicadores de qualidade previamente estabelecidas pelos empreendedores, levando a
menores resultados, menores taxas de retorno, e maior tempo de recuperacido da capacidade de
investimento (payback).

A falta de planejamento por parte das empresas empreendedoras quanto a adequagao correta dos
precos e produtos ofertados em bairros sem o perfil necessario , tem contribuido para o excesso
de oferta de unidades studio e, de 1 e 2 dormitérios . H4 produtos equivocados no mercado ,em
regides que notadamente o apartamento compacto ndo € o produto adequado .

A alteracdo das regras de ocupacao do solo é determinante para a qualidade do investimento por
parte de empreendedores imobilidrios. Se a redug@o de potencial construtivo em certas areas for
significativa a ponto de piorar ou tornar invidvel o investimento, ou haverd retracao no setor, ou
haverd aumento de precos de venda de apartamentos para compensar a diminui¢ao de potencial
construtivo. Além disso, a mudanga na forma de célculo de outorga onerosa influi diretamente na
decisao de empreender, uma vez que pode acarretar em mais ou menos custos para o
empreendedor.

No gréfico apresentado na fig.16 abaixo , segundo Rocha Lima (2014) , vé-se que mantendo a
partir de 2013 uma tendéncia harmodnica de crescimento dos precos contra as rendas, o poder de
compra 100 em 2005 equivalerd adiante ao poder de compra 56 ( pode-se traduzir o indice em
m?2 uteis da unidade residencial)

Figura 16 — Grdfico analitico entre o poder de compra e preco dos imdveis
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Este gréfico utilizou-se da evolucdo de precos refletida pelo IVG-R* , por meio de um protétipo
de empreendimento para publico de renda média ,para demonstrar o que vem ocorrendo com seu
poder de compra contra os precos de oferta dos imdveis e como o mercado (a oferta) vem se
acomodando aos movimentos evidenciados .

Ainda segundo estudo de Rocha Lima (2014) , pelo impacto do custo da outorga em bairros de
renda média/média alta serd necessario acrescentar de 15 a 27% ao preco de hoje dos mesmos
iméveis , além da variacdo da inflacdo de custos de construcdo . Nao hd nenhum fundamento
para se admitir a hipdtese de que o poder de compra do publico alvo cres¢a nestas proporgdes.
Entdo , isso ocorrendo , acarretaria em diminuicdo da sua capacidade de comprar do indice 56
parao 49 .

Tomando-se como exemplo, um terreno localizado no bairro da Vila Mariana ,segundo estudo de
Rocha Lima ( 2014), o grafico apresentado na Fig.17 ilustra os movimentos do poder de compra
para um publico alvo cuja renda familiar permitia comprar um imével de 120 m2 em 2005.
Enquanto em 2005 até meados de 2007 , este piblico comprava um imével entre 105 e 120 m2 ,
a partir de 2010 o poder de compra estava alinhado com um imével na mesma vizinhanga entre
65 e 70 m2 , condi¢do que pode ser mantida nos préximos anos , caso a curva ascendente dos
precos vier a se acomodar aos niveis médios da inflacdo .

Figura 17 — Grdfico analitico entre o poder de compra e preco dos imdveis em um terreno na Vila Mariana
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Fonte : CM-NRE-POLI-Carta 37-julho-setembro de 2014/Rocha Lima

Entretanto, a incidéncia da nova conta de outorga leva a custos para acima dos niveis médios de
inflacdo, de modo que, para manter a rentabilidade dos seus investimentos, os empreendedores
deveriam operar, segundo estudo de Rocha Lima (2014), com pre¢os no minimo 15% mais altos

*IVG-R : Indice de Valor de Garantia de iméveis residenciais financiados, publicado pelo Banco Central do Brasil
como indice nacional.
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(neste exemplo do terreno localizado na Vila Mariana) , o que leva o poder de compra do publico
alvo exemplificado para o intervalo 57 a 61 m2 de érea util.

Em dezembro de 2010, a oferta de compactos na capital paulista contava com apenas 455
unidades. J4 em dezembro de 2015, atingiu 8.227 unidades.No mesmo periodo , o estoque total
da cidade avangou 125%, para 27.055 unidades , de acordo com levantamento do Sindicato da
Habitacdo de Sao Paulo( SECOVI-SP) .

A pesquisa do sindicato mostra também que o setor de apartamentos de um dormitério, que
engloba diversas metragens, terminou o ano de 2015 com um indice médio de vendas sobre
oferta ( VSO) de 4,4 % ao més . Neste ritmo a industria demoraria 22 meses para comercializar
todas as unidades disponiveis no mercado . O resultado mostra que o ritmo de comercializacao
estd baixo e muito pior que a velocidade de vendas média do mercado , considerando todas as
tipologias , que ficou em 17 meses .

Aliado aos efeitos do plano Diretor, segundo o qual afetard os precos de oferta de imdveis
residenciais nos eixos de adensamento levando a constru¢do de unidades cada vez menores para
o publico alvo , tem-se a queda do poder de compra por parte deste mesmo publico. Ou seja dois
fatores que corroboram para uma sobre-oferta de apartamentos studio e de 1 e 2 dormitdrios na
cidade de Sao Paulo .

4.3. Aspectos Mercadolégicos do Mercado Imobiliario na Regiao Metropolitana de Sao
Paulo

A Regido Metropolitana de Sao Paulo(RMSP) é composta por 39 municipios, incluindo a capital
paulista . E a principal regido metropolitana do pais e , segundo o SEADE , (Fundagio Sistema
Estadual de Andlise de Dados), no ano base 2013, possuia 20,1 milhdes de habitantes e PIB
(Produto Interno Bruto) de R$ 947,6 bilhdes, o que representa 55% do PIB do Estado de Séao
Paulo.

Recentemente tem-se observado um movimento de migracdo de moradores da cidade de Sao
Paulo para as algumas cidades da RMSP , por conta dos efeitos de precos e poder de compra
abordados no capitulo acima . A seguir serdo apresentados alguns dados com o intuito de
entender como estd se desenvolvendo este mercado .

A exemplo da cidade de Sao Paulo, em 2015 as demais cidades da RMSP tiveram lancamentos
concentrados em produtos destinados a fatia com maior demanda habitacional, que sdo,
tradicionalmente, imdveis de 2 dormitérios com valores mais acessiveis.

No ano de 2015, das 13.717 unidades residenciais lancadas nas outras cidades, 67% (9.185
unidades) eram iméveis de 2 dormitdrios. A participagdo dessa tipologia no total lancado
aumentou 3 pontos percentuais em relacdo a 2014, ano em que o indice de imdveis com 2
quartos foi de 64% do total.

Os iméveis de 4 ou mais dormitérios registraram a maior queda em termos percentuais em
relagcdo a 2014, com reducdo de 73% e apenas 320 unidades da tipologia lancadas nas cidades do
entorno da Capital
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Figura 18 — Concentragdo de Langcamentos por municipio na RMSP
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Figura 19 — Unidades Lancadas por Faixa de Area Util na RMSP
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Figura 20 — Lancamentos na RMSP-Unidades e Participacdo (%)

Ano 1 Dorm 2 Dorm 32 Dorm 4 Dorm Total 1 Dorm 2 Dorm 3 Dorm 4 Dorm Total
2010 =T 19.0348 9,955 2,632 32.582 2,9% S8,4% 30,65 8,1% 100%
2011 591 12 489 24497 1.653 29.210 2,0% 63,2% 49 1% 5, T 100%
2012 2.117 16.798 F.397 1.591 27,906 7,6% 60,2% 26,5% 57% 100%
Media 1.222 18,102 8.616 1.960 29,859 4,1% 60,5 28,8 6.6

2013 A.352 15.121 L8668 793 25.934 16, 8% 58.3% 41,.9% 3, 1% 1005
2014 2.416 13.760 4.220 1.138 21,5594 11,2% 63.7% 19,5% 5,9% 100%
2015 1.303 9.185% 2.909 320 13.717 9,5% 27,0% 21,2% 2,3% 100%

Media 2.690 12.689 4.266 770 20.415

Fonte : Anudrio Secovi/ Dados :Embraesp

De 2010 a 2012, em média, 4,1% dos lancamentos na cidade corresponderam a
empreendimentos de 1 dormitdrio. Essa participacdo subiu no tdltimo periodo (2013 a 2015),
chegando a 13,2% das unidades lancadas.

Os imo6veis de 2 dormitérios, que sempre foram responsdveis pela maior quantidade de unidades
lancadas, tém aumentado sua participagdo no mercado, com média de 62% das unidades
lancadas nos udltimos trés anos (2013 a 2015). J4 as unidades de 3 e 4 dormitérios, com
metragens e preco maiores, vém perdendo espaco em termos de langcamentos nas outras cidades
da Regidao Metropolitana

Figura 21 — Lancamentos e Vendas na RMSP em 12 meses
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O histérico de langamentos e vendas da pesquisa em 12 meses, que teve inicio em 2010,
demonstra que o mercado imobilidrio das outras cidades da RMSP , conforme pode-se observar
na Fig.19, apresenta maior equilibrio entre a quantidade lancada e comercializada, sem grandes
oscilagdes no periodo.

Visualmente, verifica-se que a diferenca entre as unidades vendidas e lancadas € menor do que o
observado na cidade de Sao Paulo nos anos de 2011 e 2014. Enquanto a maior diferenca nas
outras cidades foi de 5,8 mil unidades em novembro de 2011, na cidade de Sdo Paulo o maximo
atingiu 12,7 mil em fevereiro de 2015.

A diferenca entre a Capital e os demais municipios demonstra que a dindmica do mercado muda
regionalmente. O mercado do municipio de Sdo Paulo € mais concorrido e o das outras cidades
permite maior oferta de produtos enquadrados no programa Minha Casa, Minha Vida.

5. CONSIDERACOES FINAIS

O mercado imobilidrio da cidade de Sdo Paulo € extremanente pujante e tem-se mostrado
bastante dinamico durante toda sua histéria . Atualmente o cendrio estd bastante nebuloso para
previsdes das perspectivas de médio e longo prazo, diante de tudo que fora abordado
anteriormente . Entretanto, o comportamento atual dos empreendedores e potenciais clientes
pode nos apresentar algumas alternativas .

A mudanca para bairros mais periféricos ou para outras cidades da RMSP , daqueles que residem
nas centralidades da cidade de Sdo Paulo , em busca de apartamentos maiores ou com mais itens
de lazer , tem alertado os empreendedores para este novo mercado , demonstrado pelos nimeros
de lancamentos e vendas na RMSP , o que ainda ndo ocorreu nos bairros mais periféricos de Sao
Paulo. A escolha de outras cidades da RMSP para viver , normalmente é acompanhada dos
mesmos requisitos do seu local de origem para aquela familia , ou seja , procuram encontrar
localidades dentro do mesmo padrdo em que viviam anteriormente .Enquanto que na mudanca
para um bairro mais afastado do centro, ndo encontrardo os mesmos itens de lazer , servigos ,
infra-estrutura que desejam .

A locacdo pode ser outra opc¢do aqueles que pretendem permanecer residindo em localidades
centrais que apresentam alto valor por m2 . Além disso, assim como acontece em outras cidades
do mundo, como por exemplo , Nova York e Paris , grandes corporacdes estdo estudando a
possibilidade de se tornarem proprietdrias em grande quantidade de imdveis residenciais com
alto valor em regides cobicadas da cidade , considerando também o investimento em estruturas
profissionalizadas para administracdo da locacdo residencial .

Existem diversos sites para locacdo por temporada e curta permanéncia que estdo trazendo uma
outra op¢ao de receita para aqueles que investiram em imdveis compactos e de 1 e 2 dormitérios
e estavam encontrando dificuldade em alugar pela forma tradicional .Portanto, o fortalecimento
do mercado de locacdes , pode se tornar no médio e longo prazo uma boa alternativa para
diminuir a sobre-oferta destes modelos de habitacdes compactas .

Sa@o Paulo continuard sendo uma cidade atrativa para a moradia, portanto alternativas técnicas e
econOmicas surgirdo para manter o mercado imobilidrio paulistano vidvel aos olhos das
empresas de real estate , em beneficio da economia da cidade e de seus habitantes .
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