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Resumo: O objetivo desse trabalho é descrever a dinamica dos langamentos
imobilidrios residenciais na regido metropolitana de Sdo Paulo (RMSP) no periodo
entre 1985 e 2011, incluindo tanto caracteristicas de preco e tamanho das unidades
habitacionais lancados quanto a distribuicdo dos lancamentos no espaco. Para tanto,
utilizou-se o banco de lancamentos residenciais produzido pela Embraesp. A pesquisa
mostra que a producdo residencial privada ocorre segundo ciclos de producdo, os
quais sdo impactados por politicas e politicas pulblicas municipais, mas
predominantemente sdo afetadas pelo cenario macroeconomico do pais e por politicas
publicas do governo federal. O ultimo ciclo (2007-2011) ainda pouco abordado pela
literatura especializada mostrou que ndo obstante o exito financeiro das empresas
incorporadoras que abriram capital, observa-se no periodo recente o atendimento da
demanda por empreendimentos mais populares, sendo tanto alto o alto valor total

lancado no mercado quanto grande numero de unidades produzidas.




Introdugao:

Esse trabalho se posiciona ao lado dos estudos urbanos recentes que,
complementarmente ao estudo dos pobres e da pobreza, olham para os agentes
privados empenhados na construcdo das cidades e os arranjos que estabelecem com o
poder publico na consecucdo das politicas. Os resultados desses arranjos podem
acentuar ou atenuar efeitos e causas da pobreza e constituem legados de politicas e
politicas prévias com os quais os gestores publicos, politicos e burocratas precisam
lidar. Dentre esses agentes urbanos esta o setor imobiliario, composto por uma
diversidade de subsetores que vdo desde as produtoras de material de construcao a
gestoras dos fundos de acBes das construtoras e incorporadoras financeirizadas,
passando pelas préprias incorporadoras. Pela fungdo de destaque que exercem na
consecuc¢do de um lancamento imobilidrio, esse trabalho em curso caminha para a

analise do perfil das empresas incorporadoras atuantes no municipio de S3o Paulo.

Serdo aqui apresentados os resultados preliminares de uma investigacdo em curso a
respeito da producdo imobilidaria em S3o Paulo e o papel dos incorporadores na
producdo do espaco urbano da cidade de Sao Paulo. O objetivo desse working paper é
descrever a dindmica dos langamentos imobilidrios residenciais na regido
metropolitana de S3o Paulo (RMSP) no periodo entre 1985 e 2011, incluindo tanto
caracteristicas de preco e tamanho das unidades habitacionais langcadas quanto a

distribui¢cao dos langamentos no espago.

O trabalho estd dividido em trés secOes além dessa introducdo e das consideracdes
finais. A primeira parte é dedicada a caracterizar o setor imobiliario e revisar algumas
pesquisas ja realizadas a seu respeito. A segunda secdo constitui uma descricao da
producdo imobiliaria na RMSP no referido periodo. Na ultima parte, é feita a analise

espacial dos langamentos.

1. Olhando para as pesquisas sobre o setor imobiliario em Sao Paulo

O solo urbano por um lado é um substrato a producdo imobiliaria e também a base
que permite ampliar os lucros da incorporagdo (Ribeiro, 1997). Sua localizagdo e uso

sdo elementos de disputa e concorréncia entre os agentes do setor e entre eles



mesmos e o poder publico. O poder publico municipal detém a prerrogativa da
regulacdo de seu uso (em consonéancia com as diretrizes federais estabelecidas pelo
Estatuto da Cidade), mas sem a habilidade de criar coalizGes pelas quais os recursos
politicos (apoio) e economicos (de producdo sobre esse solo) que figuram na sua
agenda governamental possam ser mobilizados, a viabilidade de sua governabilidade
decai (Stone, 1993). Por outro lado, excessivas concessdes ao setor levam a construcao
de uma cidade que privilegia os interesses de maior lucratividade, em detrimento na
maior parte das vezes, como se observa, de modelos social e espacialmente menos

segregados e ndo geradores de gentrificacao.

Esse tipo de articulacdo entre agentes diversos ligados ao setor imobilidrio e o poder
publico municipal, em especial com a Camara Legislativa para a constitui¢do, alteragao
ad hoc ou negociacdo para o ndo cumprimento completo de legislacdes especificas
tem sido estudado com o devido viés politico ainda por poucos autores, mas cujas

principais ideias merecem mengao.

Rolnik (1997) argumenta que o zoneamento em S3o Paulo surgiu para cristalizar a
forma de ocupacdo do solo da elite paulistana. Ao definir que num determinado
espaco poderia ocorrer somente um alto padrdao construtivo, a lei opera excluindo
todos que ndo tem recursos para construir ou comprar habitagdes nesses parametros.
A lei ndo somente operou regulando os parametros construtivos, mas paulatinamente
excluindo os pobres do centro, mediante a proibicdo de corticos, de vilas operdrias,
dentre inUmeros outros exemplos citados pela autora. Um outro aspecto abordado
pela autora que evidencia interfaces do poder publico municipal com empreendedores
privados diz respeito ao envolvimento dos loteadores de terrenos como acionistas das
empresas concessiondrias de servicos publicos de infraestrutura a fim de garantir a
priorizagao do atendimento de seus lotes e a consequente valorizagao imobiliaria. Os
critérios para a extensdo dos servicos de infraestrutura solicitados pelos loteadores e
estabelecidos pela Camara, em geral nao priorizavam o atendimento dos setores da
cidade em que moravam mais usuarios, mas os interesses dos proprios acionistas.
Além disso, os precos praticados eram tao altos que era proibitiva para boa parte da
populacdo. Desse modo, “a desigualdade de condi¢des urbanisticas funcionava como

um grande indexador dos precos dos imoveis nos mercados segmentados”.



Marinho Nery (2002) defendeu a tese de que o setor imobilidrio influenciou
sistematicamente a regulacdo do uso e ocupacdo do solo. De modo complementar,
Feldman (2005) destaca a suposta rigidez e inflexibilidade das normas de zoneamento,
a0 passo que sucessivas adaptacdes marcam o processo de construcdo e a aplicagdo da
lei geral de zoneamento, enfraquecendo o instrumento: “a garantia de sua
permanéncia estd na garantia do constante processo de transformacdes, desde que

estas preservem a légica de organizacdo da cidade que a sustenta” (idem, p. 283).

Outra abordage da literatura, dessa vez sobre o ndo cumprimento da legislacdo, diz
respeito a lei de parcelamento do solo urbano. O crescimento urbano realizado por
meio da abertura de novos loteamentos é regido pela Lei Federal no 6.766/79, que
poderia contribuir para a recuperacao da valorizacao excessiva do solo obtida de forma
privada. Santoro e Bonduki (2009) apontam, no entanto, a existéncia de loteamentos
privados a espera do poder publico para completar a infraestrutura, evidenciando que
a transferéncia da responsabilidade de prover infraestrutura para o empreendedor
privado ndo garantiu que os custos do processo de expansao passasse a ser

essencialmente formal e privado.

No que toca aos instrumentos urbanisticos, também se abre um amplo leque de
discussao a respeito dos interesses envolvidos e de quem se apropria da mais valia
fundidria. Para Bonduki (mimeo), as Operacdes Urbanas Consorciadas representam um
instrumento valioso de captura da mais valia fundidria urbana e recuperacdo da
capacidade de investimentos do poder publico municipal, mas para que as perversdes
por ela geradas ndo justifiquem seu desuso, € necessario aprimorar o uso de
mecanismos internos ja existentes e criar ainda novos. Enquanto para Fix (2000), esse
instrumento urbanistico e as parcerias publico privadas realizadas com o setor estdo a
servico da valorizacdo imobilidria e em vez de distribuir renda intensificam a

concentracdo de renda e processos de segregacao espacial.

Ainda a respeito dos possiveis usos que se faz dos instrumentos urbanisticos,
possivelmente um efeito ndo esperado por parte do planejador urbano, figura também
o uso de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) para flexibilizar parametros
urbanistico e possibilitar aos incorporadores maior margem de lucro. A ZEIS foi

introduzida como instrumento urbanistico capaz de inverter a légica espacial do



zoneamento como reserva de terra e protecdo de valores de solo para os mercados de
media e alta renda, colaborando para uma boa utilizacdo de areas subutilizadas e
vazias mais centrais. Rolnik e Santoro (mimeo) observaram um caso em que a
utilizacdo do instrumento foi um flexibilizador de exigéncias de infraestrutura e
parametros em qualquer regido do municipio, “funcionando ndo como instrumento de
planejamento que inverte a tradicional decisio de localizacdo destes
empreendimentos nas areas de expansdao urbana periféricas, mas como reforcador
destes processos, geralmente em areas nao infraestruturadas cujo preco da terra é

menor”.

Como demonstram diversos estudos, os processos de urbanizacdo no Brasil resultaram
historicamente em ganhos significativos para os proprietarios de terra e
empreendedores urbanos por meio de diversas modalidades de urbanizacdo, que
refletem também a participacdo dos diferentes agentes de producdo da cidade em
uma gama variada de agdes, tais como “as subdivisbes em glebas menores; os
loteamentos regulares para as classes média-alta ou alta; os condominios fechados; os
loteamentos de chdcaras; os precarios loteamentos irregulares ou clandestinos dos
pobres; entre outros” (SANTORO e BONDUKI, 2009). Esses ganhos imobilidrios,
contudo, sao raramente quantificados ou qualificados de forma sistematica, tampouco
tem sido tratados como resultados especificos de uma diversidade grande de padrées
de articulagao com o poder publico. Além disso, os resultados tantas vezes favoraveis
ao setor imobilidrio ndo tem sido colocados na correta conjuntura politica e de

politicas publicas que Ihe servem de legado e consubstanciam.

Um segundo conjunto de estudos olhou mais especificamente para a producdo e
financiamento dos agentes do setor imobiliario, os quais serdo destacados ao longo

desse trabalho, conforme auxiliem a compreensao das dindmicas em curso.

O setor imobiliario € composto pelo conjunto de atividades relacionadas as diversas
etapas de trabalho que ocorrem antes, durante e depois da construgao dos imdveis,

conforme considera a literatura especializada.

O tipo de produgao desse setor é bastante ampla e envolve elementos como casas,
edificios residenciais e comerciais, conjuntos de edificios, fabricas, lojas, clubes,

Shopping Centers etc. O ramo imobiliario € composto por uma ramificacdo de diversos
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agentes, que se organizam muitas vezes em uma complexa teia de parcerias, sejam
elas realizadas entre empresas e grupos do mesmo subsetor ou entre os diversos
subsetores. Volochko (2007) ajuda a distinguir quais sdo esses agentes: industrias de
materiais de construcdo subdividas por etapas (extracdo, transformacdo e montagem
de elementos) e cadeias (insumos metalicos, insumos ndo-metalicos, insumos
guimicos, madeiramento); industrias de maquinas, equipamentos e instrumentos para
construgao pesada; grupos e empresas apenas incorporadoras; empresas
incorporadoras e construtoras; empresas unicamente construtoras; empresas
comercializadoras; escritérios de arquitetura; proprietdrios fundidrios; empresas
prestadoras de servicos diversos como administracdo condominial, seguranca,
jardinagem, mobilidrio, decoracdo etc.; mercado financeiro através do crédito aos
mutudrios ou financiamento a atividade de incorporacdo por meio de diferentes

instrumentos financeiros.

Embora seja grande a dimensdo e abrangéncia do segmento imobilidrio, a sua
caracterizacdo geral e comparatibilidade a outros segmentos da economia é
prejudicada diante das limitagdes dos indicadores disponiveis. A principal dificuldade
encontrada ao lidar com pesquisas do setor é a frequente n3do especificacdo entre
atividades de incorporacdo e de construcdo. Quando ocorre essa especificacdo, em
geral as estatisticas sdo produzidas no ambito privado, dificultando o acesso ao
pesquisador e constituindo um dos entraves ao planejamento urbano por parte do

poder publico.

Diante dessas limitacGes nos dados disponiveis, para uma caracterizacdo geral optei
por utilizar as informagdes da Pesquisa Anual da Industria da Construcdo (PAIC)
elaborada pelo IBGE. A série temporal possivel de ser construida é a partir de 2007,
pois a partir desse ano, passou-se a adotar a Classificacdo Nacional de Atividades
Econdmicas na versdo 2.0, que separa a partir de um catalogo de classificacGes, dados
da incorporagdo imobilidria e construgao civil. Embora a PAIC descrimine a partir de
2007 dados da incorporacdo imobiliaria e construcdo civil, os dados desagregados

estdo disponiveis apenas para todo o Brasil, ndao por Regidao ou UF.

Segundo a PAIC, o sudeste do pais € a regido que concentra maior nimero de sedes de

empresas do setor da construcdo civil (incluindo incorporadores), bem como maior



numero de empresas atuantes na regido e trabalhadores ocupados nesse setor. Apesar
de o estado de S3o Paulo ter perdido aproximadamente 1% de empresas nele
sediadas, entre 2007 e 2010 esse numero manteve menor variacdo no que toca a

empresas atuantes no estado.

No Brasil houve crescimento constante desde 2007 em todas as varidveis, quais sejam,
numero de empresas, pessoal ocupado, remuneracdo, custos de incorporacdo e obras
e receita liquida das incorporacdes e obras. Ja no municipio de Sao Paulo, houve queda
no numero de empresas ativas (-0,2%), que sao todas que atuam na regido estando ou
nao sediadas, de pessoal ocupado (-0,93%), e nos gastos com saldrios e remuneracdes
(-0,1%) em relacdo aos totais absolutos do pais. Os gastos com materiais de construgdo
das incorporadoras aumentou em 3%, os custos de incorporacdo de imdvies
aumentaram 16% e se manteve estdvel em cerca de 37% a participacdo da receita
liquida do municipio de Sdo Paulo no total de receita liquida do pais com incorporacao
e obras e servicos da construcdo, ao passo que no pais, a receita liquida cresceu de

2007 a 2010 em cerca de 98%.

Se ampliarmos a série histérica e reduzirmos a especificidade das informacgdes, tempos
gue entre 2002 e 2010, houve reducdo de 1,9% das empresas sediadas no estado de
Sdo Paulo e -1,5% das atuantes no estado. O pessoal ocupado aumentou em 89%
nesse periodo. Isso poderia sugerir uma tendéncia inicial de crescimento do setor com
concentracdo num numero mais reduzido de empresas no estado, passando a uma
outra dinamica entre 2007 a 2010, periodo em que ambos, estado e municipio tiveram
reducdo no numero de empresas ativas e de pessoal ocupado. Nas regides Sul, Centro-
oeste e Nordeste, aumentou o percentual de pessoal ocupado entre 2002 e 2010. Para
compreender melhor esse movimento, seria preciso depurar o segmento especifico de
atuagdo das empresas. Em linhas gerais, os dados da PAIC sugerem que o municipio de
Sao Paulo continua sendo preponderante em termos absolutos e relativos em todos os
indicadores no segmento da Construcdo Civil e Incorporagao, mas que a participacado

de outras Regides e UFs aumenta a partir de 2007.

2. Descrigao da producao imobiliaria na RMSP



Esse artigo utiliza a base de langcamentos imobilidrios residenciais produzida pela Empresa
Brasileira de Estudos do Patriménio (Embraesp). Os dados cobrem todos empreendimentos
sujeitos a propaganda nos meios de comunicacdo de massa lancados pelo incorporador,
mesmo que ainda nao tenham sido entregues, por isso nos referimos a empreendimentos

lancados.

2.1 Tamanho, preco e ciclos

Ao todo, foram lancados 15.160 empreendimentos no periodo de janeiro 1985 a
dezembro de 2011. Para fins dessa pesquisa, seguindo a organizacdo do banco de
lancamentos da Embraesp, foi considerado um empreendimento aquela edificacdo ou
parte dela com preco e/ou dormitérios e/ou metragem e/ou enderego distintos,
mesmo que isso signifique diferentes blocos de um mesmo empreendimento ou uma
mesma edificacdo com perfis distintos de nimero de dormitdrios, vagas na garagem
etc. Isso foi feito com vistas a ndo comprometer os calculos de média e frequencia,
visto que os blocos e edificacbes podem apresentar caracteristicas distintas em seus

apa rtamentos.l

Esses 15.160 empreendimentos lancaram no mercado uma area total equivalente a
140.574.731,09 mz, sendo que aproximadamente 55% desse total equivale a area util.
Essa metragem foi distribuida ao longo da RMSP em 975.962 unidades habitacionais
(casas ou apartamentos), na distribuicdo por ano que pode ser visualizada no gréfico 1,

gue compara nimero de empreendimentos e unidades.

Grafico 1 — Total de empreendimentos e unidades lancadas por ano

! Se considerassemos empreendimento toda uniddimeédiem terrenos distintos, teriamos por volta de
12600 empreendimentos para todo o periodo no bdmtancamentos imobiliarios da Embraesp. A vista
por googlemaps e o googleearth revelou, contudersbhs empreendimentos recentes ndo registrados no
banco de empreendimentos imobiliarios residendai&mbraesp, em especial na RMSP, indicando que
0s registros podem subestimar o total de lancarmantobiliarios da RMSP. Apesar dessa defasagem,
trata-se da Unica sistematizacdo dos lancamentsisleneias disponivel (para venda). Diversos
pesquisadores passaram a adotor esse banco deelpdosce um indicativo de sua relevancia a sua
manipulacdo ocorrer pelo Sindicato do setor Imahdi (Secovi) para orientar os incorporadores eas su
decisdes de investimento. Apesar de subestimarneemlabsoluto de lancamentos, considero que o
banco néo distorce proporcdes entre distritos ddoracnao prejudicar as analises.
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Fonte: elaboracdo propria com base nos dados da Embraesp

Até o ano 2000, o numero de unidades lancadas e o niumero de empreendimentos
oscila de maneira positivamente relacionada ao longo dos anos. De 2001 a 2006,
cresce 0 numero de empreendimentos ao mesmo tempo em que cai o total de
unidades produzidas. Nesse mesmo periodo, a média do tamanho dos terrenos e do
numero de andares dos empreendimentos também fica menor, o que ajuda a explicar

gue para um mesmo numero de empreendimentos se produzam menos unidades.

Entre 2001 e 2006, cresce o numero médio de drea Util e decresce o preco? médio do
metro quadrado na RMSP, até 2007, quando cai o tamanho médio da area das
unidades e o preco se mantém estavel. Em 2010, a situacdo passa a se inverter, com
elevagio do preco médio do m? de &rea util e decrescimento da &rea util média das

unidades.

Gréfico 2 — Preco médio do m? e drea atil média das unidades

2 Todos precos da base de dados da Embraesp sofreragéo monetaria e foram atualizados para
precos de dezembro de 2011 pelo IGP-DI.
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Fonte: elaboracdo propria com base nos dados da Embraesp

Isso pode ser em parte explicado pelo substantivo incremento de unidades
habitacionais horizontais produzidas nesse periodo, representando cerca de 27% do
total da producdo de 2001-2006, contra apenas 8% da producdo dedicada a
empreendimentos horizontais nos 6 anos anteriores. Como a area Util média das casas
€ superior a area util média dos apartamentos e nesse periodo foram privilegiadas
construcdes de casas nas areas mais afastadas do centro, onde o solo é mais barato, é

possivel justificar a representacdo grafica acima.

Grafico 3 — Valor bruto lancado no mercado e total de unidades produzidas
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Fonte: elaboracdo propria com base nos dados da Embraesp

A distribuicdo de unidades produzidas e do valor total de venda das unidades lancadas

no mercado ao longo dos anos permite a separacdao em 4 ciclos de producao.

O ciclo 1 contém o periodo de 1985 a 1992, com um grande pico em termos de valor
langado no ano de 1986 (embora o total de unidades produzidas tenha sido bem mais
discreto), seguido de uma queda e uma nova alavancagem em 1989, embora o valor
maximo tenha ficado bastante aquém daquele de 1986. A producdo de RS 15 bilhdes

em 1989 cai rapidamente num ritmo mais intenso que o total de unidades produzidas.

Em 1993 comeca o ciclo 2, marcado por rapida elevacdo no nimero de unidades
produzidas e no valor lancado até 1997, em que foram lancados cerca de RS 16 bilh&es
e 60 mil unidades. Em 1998 a producdo e o valor geral caem para valores préximos aos
de 1993, terminando o segundo ciclo. O ciclo 3 comeca em 1999 com um patamar de
valor total lancado semelhante a 1995, embora o nivel de produgdo imobiliaria
estivesse sensivelmente acima daquele ano. O terceiro ciclo é marcado por um
patamar de preco e producdo de baixa oscilacdo até 2005. Em 2006 o total de
unidades produzidas ainda ndo apresenta crescimento substantivo, mas o valor
lancado no mercado, que ja vinha crescendo desde 2004 passa a crescer em ritmo

mais intenso. A elevacdo do valor total de vendas lancado no mercado ndo é
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acompanhada no mesmo ritmo que o total de unidades. A op¢do por marcar o inicio
do 49 ciclo em 2007 e ndo no ano de 2004, quando o valor lancado cresce
significativamente privilegia a légica do total de unidades produzidas. O aumento de
preco no periodo entre 2004 e 2006 ndo acompanhado do aumento da quantidade de
unidades lancadas pode ser explicada pela curva do preco do m? de &rea util que se

eleva entre esses anos.

Em 2007, quando comeca o ciclo 4, a quantidade de unidades produzidas ja esta
similar a de 1997, maior pico de unidades produzidas até entdo e o valor total das
unidades langadas se compara ao de 1987, maior pico de valor langado dessa série
temporal. Em 2007, o preco do m? de area util ainda estd em um movimento
decrescente (ou oscilando em patamares baixos). Em 2009 ocorre queda no patamar
de valores e unidades langados no mercado a patamares de 1997, quando o prego do
m? de area Util comeca a se elevar e a area Util média das unidades a cair. Em 2010, o
valor langado no mercado foi préximo de 25 bilhdes e o maior na série histérica dos 25
anos anteriores. No entanto, diferentemente do que ocorre no ciclo 1, em que o valor
langado era muito superior ao nimero de unidades produzidas e também diferente do
gue ocorre no final do segundo ciclo em que o valor total langcado no mercado cresce a
um ritmo menos intenso que o numero de unidades produzidas, agora temos tanto um
alto valor lancado no mercado quanto um grande numero de unidades produzidas. Em
2011, o valor continuava a subir, enquanto comegava a decair o patamar de unidades

langadas.

A evolucdo do numero de unidades lancadas em cada periodo esta de acordo com as

investigacaoes até aqui realizadas.

No periodo estudado por Marques (2005), teriamos de 1985 a 1992 o primeiro ciclo e
de 1993 a 2004, o segundo. Segundo o autor, o primeiro pico da produgao imobiliaria
teria ocorrido em um momento de instabilidade macroecon6mica na economia
brasileira, confirmando nesse caso a hipétese do setor imobilidrio como reserva de
valor em momentos de incerteza futura, conforme aponta o autor. O segundo pico
coincide com a administragdo municipal de Maluf em que, a semelhanga do que
ocorreu no governo Janio Quadros enquadrado no primeiro pico, houve forte

investimento em infraestrutura sobretudo em areas nobres da cidade de Sdo Paulo, o
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gue aumenta o preco da terra e estimula o mercado imobilidrio a construir nessas

regioes.

Dividi o 22 ciclo em duas partes, para verificar se no periodo de 1999 a 2006, oscilante
e ausente de relevantes picos de producdo pudesse ser explicado por uma conjuntura
especifica. Além disso, em 2007 foi o ano em que a maioria das empresas
incorporadoras fez oferta de agBes primarias na Bolsa. Isolando o ano em outro ciclo
seria mais facil considerar a influéncia desse evento. O terceiro ciclo comega dois anos
depois da instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), que capta recursos no
mercado e canaliza-os para o setor imobilidario por meio de instrumentos de
securitizacdo de recebiveis. No meio desse periodo, em 2003, houve também
importantes modificacdes no SFH e a instituicdo do patrimbénio de afetacdo, que
aumenta a seguranca do investidor. Apesar dessas reglacdes considerados positivos ao
setor, o terceiro ciclo coincide também com eventos que foram apontados pelo Secovi
(2013) como turbulentas, quais sejam: a crise fiscal do segundo mandato de FHC, a
eleicdo de Lula, que significou num primeiro momento inseguranca aos mercados e a

revisdo do zoneamento paulistano em 2004.

Shimbo (2010) estuda em especial o periodo iniciado apds 2007. No periodo
correspondente ao quarto ciclo houve crescimento e estabilizacdo da economia
brasileira e aumento do poder de consumo. A tese defendida pela autora é de que o
aumento do poder de consumo significou o aumento das pessoas passiveis de
acessarem o credito, dentre eles o habitacional. Essa nova faixa de consumo, por sua
vez, teria sido descoberta pelas grandes empresas de construgdo e incorporacdo. Foi
plenamente possivel a essas grandes empresas atender a esse novo nicho de mercado,
pois novas regulacbes do governo federal, internamente passaram desenvolver
estratégias tanto societais (constituicdo de subsidiarias, joint ventures etc.) quanto de
producdo e controle (padronizacdo dos empreendimentos e sistema de controle de
custos e prazos nas obras) que as permitiram diversificar a producdo, atuando

concomitantemente em varias partes da cidade e para segmentos diversificados.

Entre 2004 e 2006 importantes medidas regulatérias estimularam diretamente a
producdo de habitacdo via mercado, que teria sido responsavel pelo aumento da

producdo imobilidria nesse periodo. A partir dos estudos de Royer (2009), Shimbo
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(2010) e Fix (2011) obtive uma sistematizacdo que elenca as seguintes medidas: (a)
aumento dos empréstimos pagos a clientes. Houve estimulo ao financiamento
imobilidrio por meio da reducdo dos juros pagos aos bancos sobre depdsitos nao
utilizados para financiamento dentro do Sistema Financeiro Habitacional (SFH); (b)
diminui¢do do IPI (Imposto sobre Produtos Industrializados) sobre certos insumos e
materiais de construcdo; (c) fomento a securitizacdo de recebiveis imobiliarios através
da isengdo de imposto de renda sobre ganhos financeiros provenientes dessa
transacdo; (d) aumento da seguranca de empreendedores por meio da
disponibilizacdo de garantias sobre propriedade e de compradores através do regime
tributario especial; (e) captacdo de capital financeiro para aquecer a producdo e para
aquisicdo de terrenos. A antecipacdo de capital para incorporacdo e construcdo de
unidades residenciais em parte vem dos recursos captados com as ofertas publicas das

acoes da empresa que se intensificaram a partir de 2006.

A relagdo entre politica habitacional e produgao privada de moradias nunca deixou de
existir no Brasil. A partir dos anos 2000, essa relacdo ganhou novos contornos a partir
da entrada do capital financeiro nas grandes empresas construtoras e incorporadoras
e com o aumento de recursos dos principais fundos publicos e semipublicos, tais como
o Fundo de Garantia do tempo de Servigo (FGTS) e o Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo (SBPE), do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH). Com tal mescla de
recursos publicos e privados vem ocorrendo um crescimento bastante acentuado da
producdo de moradias por parte dessas grandes empresas, que passam a se voltar

também a um publico que pode acessar o crédito habitacional por meio do SFH.

A partir da base de langamentos imobilidrios da Embraesp foi possivel notar uma
mudanca de perfil das faixas de preco por m? de area Util privilegiadas na produgio em
cada ciclo. Para fazer essa analise, os empreendimentos foram separados em sete
faixas, a saber: na faixa 1 estdo os empreendimentos que custam até RS 2000/m? de
area util; na Faixa 2, o m? de drea util custa entre RS 2000 e RS 3000; na Faixa 3 o m?
de drea util custa entre RS 3000 e RS 4000; na Faixa 4 o m” de &rea Util custa entre RS
4000 e RS 5000; na Faixa 5 o m?* de area util custa entre RS 5000 e RS 6000; na Faixa 6
o m? de &rea util custa entre R$ 6000 e RS 7000; na Faixa 7 o m’ de &rea Util custa

acima de RS 7000.
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A distribuicdo da producdo em cada faixa de preco por ciclo é apresentada na tabela 2:

Tabela 1 — Participacdo de tipos de empreendimentos produzidos por ciclo (em %)

PARTICIPA(}AO EMPREENDIMENTOS POR FAIXA R$/m2

1| 2[3]4]5] 6 | 7
Ciclol | 1% 4% 11% 17% 17% 16%  35%
Ciclo2 | 1% 11% 19% 26% 22% 11%  10%
Ciclo3 |11% 27% 22% 18% 11% 4% 8%
Ciclo4 | 3% 23% 30% 17% 10% 5%  11%

TOTAL
FAIXA | 5% 18% 22% 19% 14% 8% 14%

Fonte: elaboracdo prdpria com base nos dados brutos da Embraesp

O Ciclo 3 representou uma clara inversdo na prioridade de producdo, passando a
aumentar a fatia destinada as faixas mais baixas de renda. O ciclo 2 pode ser percebido
com um periodo intermediario entre a producdo principalmente voltada para as faixas
de renda mais caras, tal qual foi no ciclo 1 e a producdo voltada em maior parte para
até RS 4000/m> como no ciclo 3. J4 no ciclo 4, comega a acontecer uma gradual
mudanga nesse perfil. A faixa 1 € menos atendida em relagdo ao ciclo 3 e o mercado
volta a privilegiar a producdo imobiliaria para as faixas mais altas de preco. Ao mesmo

tempo, contudo, aumenta a producdo para a faixa 3, correspondente a classe média.

Grafico 4 — Participacdo das Faixas de preco por ciclo
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Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados brutos da Embraesp

2.2 Os agentes envolvidos na produgao

7

p. 93-94). O incorporador é a figura responsavel pela articulacdo entre todos os
3 ., ~
agentes do setor’, ja que encomenda a uma empresa construtora a produ¢do de uma
edificacdo e se encarrega, na outra ponta, de comercializd-la, passando pela escolha
do terreno, pela a mobilizagdo do capital necessario a compra e construgdo, pela
contratacdo dos projetos de arquitetura e engenharia e suas respectivas aprovacoes;
contratacdo da urbanizacdo; promocdo e venda das unidades habitacionais. Pelo
papel que desempenha no setor imobilidrio, nos deteremos em aborda-lo mais

especificamente.

Diante da importancia da fungdao que desempenham, compete aos estudos urbanos
comprometidos em desvendar os mecanismos de producdo da segregacao

socioespacial, investigar as estratégias de atuagao das incorporadoras.

Ja sabemos que no inicio da incorporacdo no Brasil, as empresas ndo haviam se

especializado e acumulavam o papel de incorporadoras e vendedoras. Na década de

* 0 atividade de incorporagao imobilidria (e condominio em edificagdes) no Brasil é regida pela Lei n°
4.951 de 16 de dezembro de 1964.
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1960 passaram a se especializar e de modo geral desenvolviam separadamente as
funcdes. Esse cenario se modificou sobretudo na década de 1990 de modo que muitas

empresas hoje voltam a acumular ambas atuacdes no mercado.

Com o banco de lancamentos imobilidrios da Embraesp foi possivel obter o total de
3196 principais incorporadoras’ envolvidas nos lancamentos residenciais aparecendo
como Unicas responsaveis pela incorporagdo ou em associacdo com outra(s)
empresas.” O perfil em termos de volume de producdo e classe de renda a qual se
destinam os empreendimentos produzidos diferenciam brutalmente os agentes

incorporadores.

Dentre esses agentes, 80 sdo cooperativa, que lancaram ao longo dos 26 anos, mais do
que RS 9 bilhdes em preco de venda das unidades. A faixa de preco do m? atendida
mais intensamente com a producdo das cooperativas foi a faixa 2, seguida pela 1, 3, 4
e 5 (apenas a cooperativas dos Bancarios de Sdo Paulo produziu para faixa 5). Os ciclos
2 e 3 incluiram 93% da produgao total de unidades das cooperativas habitacionais, que
somou nos quatro ciclos um total de 68.412 unidades, com localizacdes mais
periféricas, confirmando a tese de Botelho (2007). O preco médio das unidades

produzidas por cooperativas foi de RS 147.946,00.

Como agente de incorporacdo publico, apareceu a COHAB, tendo produzido um total
de 3480 unidades habitacionais, principalmente no ciclo 1 e a maior parte localizada

no distrito do Bras. O preco médio das unidades da COHAB é de RS 191.187,00.

Os demais tipos de agentes foram separados em seis tipos, segundo o volume de

producio e a faixa de preco por m? de &rea util.

* O incorporador néo foi informado no banco de dan845 empreendimentos.

® Em 12811 empreendimentos, 2937 empresas aparemam micas incorporadoras. A Embraesp nao
organiza essa informacdo de maneira a facilitarua manipulacdo e interpretacdo, pois ndo ha
padronizacao nas citacfes de uma mesma empresme@ogoicorre associacdo de empresas, todas estéo
registradas na mesma célula. Para a realizacd@ gesgjuisa, realizei a separacdo das células de
diferentes incorporadores por delimitador fixo. $éguencia, padronizei os nomes dos incorporadares d
primeira coluna e quando se tratava de um grancirporador que estava citado em segundo lugar
(seguindo a ordem de um primeiro ranqueamento tlemeode producdo realizado antes da troca de
ordem), trocava para a primeira coluna. Outrasrinégdes metodolégicas relevantes sdo que (a) as
empresas subsidiarias para classe econdmica en@meladas por outra empres foram citadas pelo nome
principal do grupo; (b) quando o incorporador riggdio no banco de dados foi comprado ou sofreu um
processo de fusdo a outra empresa, substitui o mmriacorporador original pelo da emrpesa que o
comprou, como no caso da Brookfield que é o redoli@da integracdo da Brascan, Company e MB
Engenharia. As trésultimas opc¢des metodoldgicesdas foram adotadas no intuito de mensurar a
concentracao do mercado das grandes empresasaraxopas.
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Com apenas 9 incorporados na categoria de grandes produtores, sdao produzidas
aproximadamente a mesma quantidade de unidades habitacionais que 2779
produtores pequenos, mas com um preco mais barata na producdo para faixas mais
baixas de preco do m? e na mais alta (faixa 7). A andlise da producdo de grandes
incorporadores por ciclo confirma que o pico da producdo para faixas 1 e 2 ocorreu no
terceiro ciclo. Essas nove maiores empresas em volume total de produgdo sdo Cyrela,
Gafisa, PDG Realty, Rossi, Even, Brookfield, MRV, Inpar, Tecnisa. Todas elas com capital

aberto na Bolsa de Valores

Gafisa, Cyrela, PDG e MRV continuam a ser as maiores produtoras (acima de 10 mil
unidades cada) quando se ordena por volume produzido para a classe baixa. Quando
se ordena por producdo para classe média, novamente temos Cyrela, PDG Realty,
Gafisa, Even, Rossi, Brookfield e Tecnisa produzindo acima de 10 mil unidades

habitacionais.

Cyrela, Inpar, Gafisa, Even e Brookfield aparecem nessa ordem (decresente)

novamente entre as maiores produtoras para classe alta.

Tabela 2 — Numero de unidades e preco médio das unidades por tipo de incorporador

Tipo de Numero de
incorporador incorporadores Numero de unidades Prego médio das unidades (RS)
Faixas
Faixas 1 e 2 Faixa 7 Faixas 1 e 2 Faixas 3,4,5,6 Faixa 7
3,4,5,6
Pequeno (até 500
2.779 67.822 157.222 28.935 193.507 564.169 1.613.996
unidades
Médio (500 a 10
343 167.161 279.524 44.746 168.373 477.339 1.305.561
mil unidades )
Grande (acima de
9 67.532 134.550 28.470 151.359 658.915 1.268.608
10 mil unidades)

Fonte: elaboragdo prépria com base nos dados brutos da Embraesp

Os grandes produtores conseguem diversificar a producdo e alcancgar as 3 classes. Os

pequenos em geral tem um unico perfil de produgao.
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3. Os empreendimentos no espago
3.1 Casas e Apartamentos

A Embraesp aprimorou sua preocupacao em registrar empreendimentos horizontais
(casas) ao longo do tempo, de modo que a consisténcia da informagdo de total de
empreendimentos horizontais antes de 2000 é duvidosa. Farei essa anadlise a partir do

terceiro ciclo.

Entre os anos 1999 e 2011, foram lancadas 1799 casas (correspondente

aproximadamente 20% do total de empreendimentos do periodo).

Distritos que ndo tinham empreendimentos horizontais e passaram a receber no 4
ciclo sao: José Bonifacio, Suzano, Socorro, Cidade Dutra, Anhanguera Maua, conforme

ilustra a figura 1.

W
1999-2006

Figura 1 — Empreendimentos Verticais e Horizontais produzidos entre 1999 e 2006 na
RMSP
Fonte: elaboracdo prdpria com base nos dados da Embraesp
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Tiies,
2006-2011

Figura 2 — Empreendimentos Verticais e Horizontais produzidos entre 2007 e 2011 na
RMSP
Fonte: elaboracdo prdpria com base nos dados da Embraesp

Os condominios horizontais sdao feitos para diferentes faixas de prego. Como se
esperava, os condominios para faixas 1 e 2 localizam-se nos distritos mais periféricos e
nas cidades da RMSP: Anhanguera, Aricanduva, Artur Alvim, Barueri, Brasilanida,

Cachoerinha, Campo Limpo, Capao, Itaquera, Cotia, Sdo Bernardo.

Para as faixas intermedidrias de preco/m’, os distritos passam a ser mais centrais,
como Mooca, Liberdade, Lapa, Perdizes, Santana, Saude. Os condominios horizontais
para alta renda (acima de R$ 7000,00/m?) localizam-se principalmente no Itaim Bibi,

Vila Andrade, Pinheiros, Morumbi, Moema.

A média de precos de casas para classe baixa de renda é de RS 192.245 e para a classe
alta, RS 3.755.899,00. Isso significa que na média, casas sdo 50% mais caras que
apartamentos quando as unidades estdo na faixa de até RS 3.000/m* e ha um

encarecimento em média de 110% para unidades com prego acima de RS 7000/m”.

3.2 Preco do m? e Renda do Chefe de Familia
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E comum relacionar positivamente o preco do solo com a renda das familias que
moram em dada regido, mas existe certa heterogeneidade nesse padrdo ao longo da
RMSP. Os mapas a seguir identificam os territdrios segundo o preco médio do m? de

area util e a renda média do chefe da familia em cada area de ponderacéo.

O diagrama das frequencias de renda dos chefes de familia informadas pelo Censo
2010 permitiu a separacdo nas seguintes trés faixas de renda: até RS 1.300,00 (Baixa
renda); de RS 1300 a RS 5451,00 (Renda Média) e acima de RS 5451,00 (Renda Alta)®.
J4 a separac3o do preco da terra foi feito com base no preco do m? de area util. Até RS
3000,00/m?, o preco é baixo, de RS 3000/m? a R$ 7000/m? o preco é médio e acima de
R$ 7000, o preco é alto. Com essas trés categorias para preco do m? e renda média nos

deixou, portanto, com nove tipos de territdrio.

Os mapas tematicos abaixo foram produzidos pela técnica de tag para que fosse
atribuido a cada empreendimeto, informacdes sobre a area de ponderacdo em que se
insere (no caso, de renda média do chefes de familia). Foram selecionados os

empreendiementos do periodo de 2001-2010 para ter compatibilidade com os dados

do Censo 2010.

Sl
oy

Prego baixo do m2 de area util

\\\\\

® Com valor minimo relatado de R$ 578,45 e maxim&#Hd.0503,92
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Figura 3 — Empreendimentos localizados em solo com baixo preco do m?

Fonte: elaboragdo propria com base nos dados da Embraesp e Censo 2010

Os empreendimentos localizados em areas de ponderagao que apresentam renda
média alta estdo nos distritos de Vila Andrade, Morumbi, Santo Amaro e Barueri.
Nesses distritos, os iméveis sendo vendidos com preco/m? baixo também est&o abaixo
do padrdao de unidades comercializadas nessas localidades, possuindo 1 ou 2

dormitorios e 1 vaga de garagem.

Os empreendimentos localizados em areas de ponderacdo que apresentam renda
baixa seguem com intensidade o caminho da Zona Leste, com destaque para os
distritos de ltaquera, Vila Jacui, Ermelino Matarazzo, Vila Curuca; também estdo
presentes na Zona Oeste, com destaque para o distrito de Raposo Tavares e alguns
empreendimentos em Cotia, ao longo da Rodovia Raposo Tavares; e na Zona Sul, com

destaque para Capao Redondo e Campo Limpo.

Os empreendimentos localizados em areas de ponderagao que apresentam renda
média e preco barato do m? se destacam pela quantidade em Guarulhos, Mogi das
Cruzes, Santo André, S3o Bernardo e Sdo Caetano e Suzano. Na Zona Norte, distritos
com renda média e presenca marcante de imdveis com preco baixo de m? sdo Vila
Maria, Santana, Limao, Tucuruvi e Pirituba. A Oeste, observa-se empreendiementos na
Vila Sonia, Rio Pequeno, Cotia (intercalados com empreendimentos em areas de

ponderacdo de renda baixa ao longo da Raposo), Osasco, Barueri.

Encontrar empreendimentos com m? barato localizados em &reas de ponderacdo que
apresentam renda alta em parte pode ser explicado porque dada maior
disponibilidade de terra, o preco do m? nos municipios metropolitanos ainda ndo se
elevou como em S3o Paulo. Também ajudam a entender esse cendrio de
heterogeneidade, a desvalorizagdo (de mercado) de algumas dreas em distritos
considerados de alta renda, conforme ficam mais afastadas de determinados
beneficios ou atributos de localizacdo que os distritos podem oferecer. Suponho que
esse seja o caso de Vila Andrade, que possui alta renda, mas diversos

empreendimentos com preco do m? abaixo de R$ 2.000,00/m?.
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Outra explicacdo é que nessas areas em que o preco do m? esta baixo, mas a renda é
alta, pode estar em curso um processo de gentrificagdo em que o prego possivelmente

ird se elevar num curto espaco de tempo.

Ha ainda um aspecto subjetivo de preferéncia das familias pelo local de moradia,
conforme a histéria do bairro, caracteristicas culturais e sociais da vizinhanca etc., a
semelhanca do que estudou Salcedo (2012), que pode explicar a existéncia de alguns

clusters de familias ricas onde a terra ndo é tao valorizada.

Conforme se eleva o preco do m” de area util, a presenca de empreendimentos em
areas de ponderacdo de baixa renda sdo menos frequentes. Ou seja, na medida em
gue o preco da terra se eleva, aumenta a homogeneidade da renda média dos chefes

de familia, como mostra a préxima figura:

R
(3d

s

o, 2
“€£§§)'Ji "‘ g.- S i

IPrego médio do m2 de area util

Figura 4 — Empreendimentos localizados em solo com preco do m? médio
Fonte: elaboracdo prépria com base nos dados da Embraesp e Censo 2010

Os empreendimentos localizados em areas de ponderacdo que apresentam renda alta
estdo nos distritos de Santo Amaro, Vila Andrade, Morumbi, Campo Belo, Moema, Vila

Mariana, Jardim Paulista, Pinheiros, Alto de Pinheiros. J& os empreendimentos
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localizados em dreas de ponderacdo que apresentam renda média estdo
marcadamente nos distritos do Ipiranga, Saude, Liberdade, Bela Vista, Lapa, Jaguaré,
Butantd e Vila Sonia. S3o Bernardo, Santo Andre, S3o Caetano e Mogi das Cruzes

apresentaram empreendimentos tanto com pregos baixo quanto médio.

IPrego médio do m2 de area (til
Legenda

Figura 5 — Empreendimentos localizados em solo com prego do m? alto
Fonte: elaboracdo prépria com base nos dados da Embraesp e Censo 2010

Os empreendimentos localizados em areas de ponderacdo que apresentam renda alta
estdo nos distritos de Campo Belo, Moema, Jardim Paulista, Vila Mariana, Pinheiros,
Alto de Pinheiros e Barueri. Algumas areas de ponderacdo com renda média também
receberam empreendimentos que tem o m? com o preco superior a RS 7000,00, sendo
pouco expressivas, mas presentes na Lapa, na Saude, na Bela Vista, na Republica e na

Vila Formosa.

Consideragoes Finais
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O comportamento da producdo imobilidria na RMSP ¢é ciclico e intimamente
relacionado a conjuntura economica e de politicas dos governos. Foi possivel observar
que a dinamica imobilidaria do mercado formal na RMSP no periodo estudado passou

por quatro ciclos de producdo, confirmando o que a literatura ja vinha apontando.

Confirmou-se que a politica habitacional do governo federal e a fianceirizagao das
incorporadoras influencia a incorporacdo residencial em nivel municipal fortemente a
partir dos anos 2000, quando se percebe uma mudanca de perfil das faixas de preco

privilegiadas na producdo do terceiro ciclo.

As nove maiores incorporadoras conseguem produzir para todas as faixas de renda e
obter uma receita bruta apenas 10% inferior ao total obtido pelas 2779 pequenas

incorporadoras.

Recentemente, observa-se tanto um alto valor langado no mercado quanto um grande
numero de unidades produzidas, diferente do primeiro ciclo, em que o valor lancado

era alto, mas o numero de unidades baixo.

Embora seja comum relacionar positivamente o preco do solo com a renda das familias
gue moram em dada regido, notou-se existe certa heterogeneidade nesse padrao ao
longo da RMSP, que merece ser estudado mais profundamente a partir das hipdteses
levantadas por esse estudo descritivo, de disponibilidade de terra, atributos de
localizacdo, processos recentes de gentrificacdo e preferéncia das familias segundo

caracteristicas de vizinhanga.

Aponta-se para a necessidade em se aprofundar a investigacdo de como o poder
publico municipal tem influenciado por meio de regulacdo a escolha de localizagdo dos

empreendimentos.
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