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Resumo

Esta pesquisa integra o projeto do Quapd da FAUUSP que investiga
relacOes entre sistemas de espacos livres e a forma urbana brasileira. O
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objetivo da pesquisa apresentada € localizar, quantificar e caracterizar as
transformagdes nos padrdoes dos lancamentos residenciais verticais,
realizados por incorporadores na década de 2000, de modo a fornecer
subsidios para o entendimento da constituicdo da forma urbana paulistana
atual e suas implicacdes no sistema de espagos livres da cidade de Sdo
Paulo. Foram estudados os empreendimentos langados em dois periodos,
anteriores e posteriores ao periodo de transicdo onde emergiram o0s
principais fatores das mudancas estudadas: o novo Plano Diretor de Sao
Paulo, a retomada dos financiamentos habitacionais, e a capitalizacdo das
grandes incorporadoras. Sdo apresentados os fatores destas mudangas e a
metodologia usada. Os resultados preliminares da pesquisa indicam terem
ocorrido importantes mudangas nas caracteristicas e distribuicdo no
territério dos condominios verticais residenciais durante a década de 2000.
O nuimero de unidades e o porte dos projetos aumentaram substancialmente,
bem como a adocdo da tipologia condominio-clube em lugar das torres
isoladas, sendo que paralelamente ocorreu uma desconcentracdo da
localizag¢do dos lancamentos.

Abstract

This paper presents a part of a broader Quapd research, from FAUUSP,
which investigates the open space systems and urban form relationship in
Brazil. The present research aims to locate, characterize and quantify the
changes in patterns of vertical residential starts, made by developers in the
2000s, providing contributions to the urban form formation understanding
and its implications in the Sdo Paulo city open spaces system. This study
focus in two periods, before and after the transition phase, when the main
factors of change emerged: the Sao Paulo new Master Plan, the housing
financing recovery and the largest developers capitalization. The change
factors and the methodology are presented. Preliminary finds indicate
important changes in vertical residential condominiums characteristics and
the territory distribution in the 2000s. The housing units number and
projects size increased substantially. The adoption of condo club typology
lead instead of isolated towers, at same time occurred a decentralization of
the new starts location.
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Introducao

Esta pesquisa integra o projeto interdisciplinar intitulado “Os sistemas de
espacos livres na constituicdo da forma urbana no Brasil: producdo e
apropriacio” (QUAPA-SEL II), coordenado pelo Laboratério QUAPA da
FAUUSP, que desde 2012 investiga relagdes entre sistemas de espacos
livres e a forma urbana brasileira na atualidade, considerando sua produgdo
a partir dos processos socioecondmicos, seus aspectos comuns e
especificidades locais.

O objetivo da presente pesquisa € localizar, quantificar e caracterizar as
transformagdes nos padrdoes dos lancamentos residenciais verticais,
realizados por incorporadores na década de 2000, de modo a fornecer
subsidios para o entendimento da constituicdo da forma urbana paulistana
atual e suas implicacdes no sistema de espagos livres da cidade de Sdo
Paulo.

Fatores de mudanca

Foram estudados os empreendimentos langados em dois periodos, anteriores
e posteriores ao periodo de transicdo onde emergiram os principais fatores
das mudancas estudadas:

(A) - O novo Plano Diretor de Sdo Paulo e correspondente lei ordenadora

do uso do solo, promulgado em 2002;

(B) a retomada dos financiamentos habitacionais, em larga escala, no
Brasil;

(C) a capitalizacdo das grandes incorporadoras pela abertura do capital em
bolsa;

A)_Plano Diretor Estratégico (PDE) - O novo Plano Diretor Estratégico do
municipio Sdo Paulo identificou como principal problema o crescimento
populacional desequilibrado da cidade nas décadas de 1980 e 1990,
concentrado nos 46 distritos periféricos e pobres, regido distante,
ambientalmente sensivel e carente de infraestrutura, servigos publicos e
empregos. Mais do que a prépria precariedade destes assentamentos, este
desequilibrio exigiria vultosos investimentos publicos em infraestrutura e
servicos, e seria responsdvel por disseminada degradacdo ambiental e
saturacdo do sistema vidrio e de transporte coletivo, devido ao aumento da
distancia entre moradia e emprego.

Por contraste, ocorria um esvaziamento populacional dos 54 distritos
centrais e intermedidrios, onde se concentravam os empregos, bem servidos
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de infraestrutura e servigos publicos crescentemente ociosos, exceto pelo
sistema de transporte, cada vez mais saturado. Consequentemente 4,8
milhdes de pessoas viviam em condi¢gdes de moradia inadequadas: favelas,
loteamentos clandestinos, corti¢os, ou com caréncia de infraestrutura basica.
O PDE estabeleceu como objetivos reduzir as desigualdades, equilibrar
empregos ¢ moradia, criando empregos na periferia e incentivando a
producdo de moradias nas dreas central e intermedidrias e, portanto
reduzindo os deslocamentos para viabilizar um programa de melhoria de
transportes coletivos. O crescimento populacional seria redirecionado: seria
contido na periferia, e o adensamento deveria ser também restringido na rica
regido sudoeste, onde, apesar de diminui¢do populacional, concentraram-se,
até entdo, os lancamentos imobilidrios, e foi considerada saturada.

ol i E N m . {kn_ i
Foto 1 - Saturag@o do rico setor sudoeste de Sdo Paulo.
Fonte: Arquivo Quapa.

A producdo habitacional e o correspondente adensamento deveriam ser
redirecionados para a drea intermedidria da cidade, e para as dreas propostas
para renovacdo urbana. A 4rea intermedidria jd4 dispunha de boa
infraestrutura ociosa. As dreas de renovacdo urbana compreendiam as
antigas dreas industriais degradadas, o Centro Histérico parcialmente
deteriorado e as dreas adjacentes a projetos de grandes impactos urbanos,
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principalmente as 4reas previstas para serem impactadas com grandes
intervengdes de transporte coletivo de massa.

Com estes objetivos o PDE definiu a politica de desenvolvimento urbano do
municipio de Sdo Paulo. Seus efeitos comecaram a serem sentidos a partir
da entrada em vigor da sua regulamentacdo, em 2005. Esta politica
compartimenta a cidade em macrodreas, com o objetivo de controle da
intensidade do aproveitamento do solo em func¢do da capacidade de suporte
da infraestrutura como mostra o Mapa 1.

A drea mais rica, regido sudoeste, foi nomeada “Macrodrea de Urbanizacio
Consolidada”, considerada saturada, teve o adensamento restringido e os
coeficientes de aproveitamento', em geral foram reduzidos para 2.5 no
méiximo.

A “Macrodrea de Urbanizacdo e Qualificagdo” corresponde a periferia, onde
por insuficiéncia de infraestrutura teve o coeficiente de aproveitamento
restringido a no maximo 2,5, de modo a evitar um grande adensamento.

A constru¢do habitacional foi reorientada e incentivada para a zona
intermedidria da cidade — “Macrodrea de Urbaniza¢do em Consolidag@o”, e
para as dreas onde estdo previstos os projetos estratégicos de renovacgdo
urbana - “Macrodrea de Reestruturacdo e Qualificacdo Urbana”. Nestas
areas foi incentivado o adensamento e os coeficientes de aproveitamento
podem chegar a 4. Nesta incluem-se as 13 Operagdes Urbanas previstas,
sendo que quatro delas estdo regulamentadas: Centro, Agua Branca, Faria
Lima e Aguas Espraiadas e as demais ainda ndo foram regulamentadas em
2013.

As demais macrodreas pertencem a Macrozona de prote¢cdo ambiental, com
restricdes ao adensamento e a ocupacao.

(B) Retomada dos financiamentos habitacionais — A desestruturacdo do
Sistema Financeiro da Habitagdo, iniciada em 1983, prolongou-se por duas
décadas. Entre 1983 e 2005 o SBPE (Sistema Brasileiro de Poupancga e
Empréstimo) financiou anualmente 56.949 unidades em média, menos de
5% da formacdo de domicilios no Brasil nos anos 1990 (Haddad e Meyer,
2012). Em 2002 o Governo Federal obriga os bancos a gradativamente
retomarem o financiamento habitacional com recursos captados com
cadernetas de poupanca até cumprirem a exigéncia de aplicacdo de pelo

! Coeficiente de Aproveitamento é a relagdo entre a drea edificivel e a drea
do terreno.
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menos 65% destes fundos neste tipo de crédito. O crescimento dos
financiamentos foi exponencial e contemplou principalmente familias de
classe média.

de Urbanizagdo Consolidada
| rea de Urbanizagdo em Consolidaio
Macrodrea de Urbanizac3o e Qualificacio ”
ea de i - Operagdes Urbanas Existentes

14 Macrodrea de c] ificacdo - Residual
B Macrozona de Protegdo Ambiental
B Represas

Mapa 1 — Politica de desenvolvimento urbano regulamentada
Fonte: elaboragdo dos autores a partir de: Google Maps e Prefeitura do Municipio de
Séo Paulo 2002 (A e B).
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Em 2007 a ampliacdo das operacdes de financiamento ganha importante
impulso: a competi¢do entre os bancos obriga-os a ampliarem os prazos e
baixarem os juros, diminuindo acentuadamente o valor das prestacdes e
consequentemente da renda necessdria, ampliando o contingente de familias
com acesso ao mercado e o valor dos imdveis acessiveis as familias. As
incorporadoras aumentaram a oferta para esta classe média e passaram a
atuar em novos segmentos de renda.

(C) Capitalizacdo das grandes incorporadoras — Muitas empresas do setor
abriram o capital em bolsa entre o segundo semestre de 2005 e o primeiro
semestre de 2007, adquirindo capacidade financeira para desenvolver
muitos e grandes projetos. A necessidade de investir o capital obtido
obrigou-as a diversificarem sua producao para os setores menos rentdveis de
classe média, inclusive para o mercado econdmico. O novo porte das
empresas levou-as a procurar desenvolver empreendimentos maiores, como
os condominios-clube, e a procurarem terrenos maiores fora da regido
sudoeste, onde eram raros.

Foto 2 - Condominio Forte do Golf. Divisa do municipio de Sao Paulo.com Osasco.
Fonte: Google Maps.
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Método

Utilizou-se o banco de dados de langamentos residenciais verticais privados,
cedido pela empresa de consultoria Embraesp, de dois bi€nios do comeco e
do fim da década: 2001/2002 e 2008/2009, anteriores e posteriores ao
periodo de transicio em que os fatores de transformacdes descritos
emergiram. Os dois periodos foram comparados por meios de mapas e
quantificacdo dos indicadores. Os lancamentos de edificios residenciais
foram localizados em mapas base, previamente elaborados, com a
delimitacdo de critérios geograficos relevantes para a andlise:

1) diretrizes de incentivo ou restricdo ao adensamento do macrozoneamento
municipal do Sdo Paulo;

2) localizacao em 4reas nobre, intermedidria ou periférica; e

3) localizagdo no municipio de Sdo Paulo e outros municipios da Regido
Metropolitana.

Os empreendimentos foram quantificados segundo estes critérios para cada
biénio estudado.

As macrozonas, acima descritas, foram agrupadas em dois conjuntos
segundo suas diretrizes de incentivo e restricao ao adensamento. As dreas de
adensamento incentivado, onde o aproveitamento pode chegar a 4, foram
agrupadas no mapa 2, e correspondem 4s Macrodrea de Urbanizacdo em
Consolidagdo e a parte da Macrodrea de Reestruturacdo e Qualificacio
Urbana que foi regulamentada por lei como Operagdo Urbana. As demais
dreas, onde o aproveitamento pode chegar no miximo a 2,5, foram
classificadas como Area de Adensamento Restrito, no mapa 2. Nesta tltima
categoria também foram incluidas as dreas correspondentes as operacdes
urbanas ndo regulamentadas, por continuarem com restricdes ao
adensamento.

Analisou-se também especificamente os condominios clube (projetos com
mais de um bloco de apartamentos e com pelo menos 2.500 m? de terreno)
muitos com mais de 10.000 m?, que se caracterizam pelo cercamento de
dreas significativas do tecido urbano com provimento de espagos livres
privados. A continuidade da pesquisa ird investigar outras caracteristicas:
padrdao, precos, nimero de andares, bem como indicadores de
aproveitamento e ocupagdo do terreno e de dreas livres. Todas varidveis sdo
avaliadas segundo sua distribuicdo  geogrifica e frequéncia.
Quantitativamente, as varidveis e as compartimentagdes do territério sdao
apuradas tanto pelo nimero de langamentos quanto pelo niimero de
unidades residenciais.
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-~ ¢

de Desenvolvimento Urbano Regulamentada
Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo, 2002 - 2012

de Adensamento Incentivado ¥

de Adensamento Restrito

Mapa 2 — Sintese da politica de desenvolvimento urbano regulamentada — incentivos
e restri¢cdes ao adensamento
Fonte: elaboragdo dos autores a partir de: Google Maps e Prefeitura do Municipio de
Séo Paulo 2002 (A e B).
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Resultados

Os resultados preliminares mostram que o total de empreendimentos no
municipio de Sdo Paulo manteve-se quase estdvel — grafico 1, porém quase
duplicou o volume de unidades langcadas — grifico 2. O tamanho médio dos
empreendimentos aumentou de 77 para 103 unidades residenciais no
Municipio de Sao Paulo, e de 121 para 175 unidades no restante da Regido
Metropolitana de Sao Paulo (RMSP).

Gréfico 1- Nimero de langamentos — Participagdo do Municipio de Sdo Paulo na
RMSP

2001|2002 2008|2009

Fonte: elaboracdo dos autores a partir de dados da EMBRAESP.

Gréfico 2 - Nimero de unidades lancadas — Participacdo do Municipio de Sdo Paulo

na RMSP
110.793
56.434
41.957
74 %
2001|2002 2008|2009

Fonte: elaboracdo dos autores a partir de dados da EMBRAESP.
Os demais municipios da regido metropolitana quase dobraram o nimero de

langamentos e mais que triplicaram o nimero de unidades lancadas. Eles
aumentaram sua participacdo de 21% para 34% dos lancamentos de toda
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regido e de 26% para 43% do total de unidades. Os principais vetores desta
expansdo foram em direcdo aos municipios industriais (Osasco a oeste,
Guarulhos a nordeste e ABC a Sudeste) — mapas 3 e 4. As principais vias de
transporte rodo e ferrovidrios estruturaram os eixos de expansao.

2001 - 2002
‘otal do Condominos Verticas

Pland Ouetor Etratico do Mo de S50 Pack, 2002 - 2012
5 hres de Aderarmerts Incertrado
s

Mapa 3 e Mapa 4 — Comparagio dos lancamentos de condominios residenciais
verticais na Regido Metropolitana de Sdo Paulo entre os biénios de 2001/2002 e
200872009 e diretrizes de adensamento do Municipio de Sdo Paulo

7>

Fontes: elaboragdo dos autores baseado em: Embraesp; Google Maps e Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo 2002 (A e B)

Ampliou-se significativamente a adocdo da tipologia condominio clube —
mapas 5 e 6. Os condominios clube ampliaram a participagdo nos
langamentos do Municipio de Sdo Paulo de 21% para 38% do total de

Actas do PNUM 2013, Coimbra, Portugal, 27 e 28 de Junho 27 de 2013



MEYER et al. Transformagdes das incorporagdes residenciais verticais na RMSP na década de 2000

langamentos — grafico 3, e mais que dobrou o nimero de unidades langadas,
que passaram a dois tercos do total — grafico 5.

Os condominios clube tornaram-se a maioria dos lancamentos nos demais
municipios da RMSP - gréfico 4, e se consolidaram como dominante no
volume de unidades ofertadas, com 80% do total — grafico 6.

Grafico 3 - Participac@o dos condominios clube no total de lancamentos
Municipio de Sao Paulo

38
% %

200112002 200812009

Fonte: elaboracdo dos autores a partir de dados da EMBRAESP.

Gréfico 4 - Participac@o dos condominios clube no total de lancamentos
Restante da RMSP

272

2001|2002 2008|2009
Fonte: elaboragdo dos autores a partir de dados da EMBRAESP.

Houve uma significativa desconcentragdo de incorporagdes da regido
sudoeste, a de maior concentracdo de capital da cidade, principalmente para
o anel intermedidrio da cidade e no restante da RMSP, e em menor
intensidade nas 4reas periféricas do municipio de Sdo Paulo— mapas 3 e 4.
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Mesmo com toda expansido do mercado imobilidrio na cidade Sao Paulo, o
seu PDE atingiu o objetivo de restringir o adensamento da “Area de
Adensamento Consolidado”: o nimero de lancamentos caiu 33% e o de
unidades diminuiu 5%. Esta drea recebia metade -51% - dos lancamentos da
cidade, e passou a receber um ter¢o — 34%.

Gréfico 5 — Participacdo dos condominios clube nas unidades lancadas
Municipio de Sdo Paulo

2001|2002 2008|2009

Fonte: elaboracdo dos autores a partir de dados da EMBRAESP.

Gréfico 6 - Participacdo dos condominios clube nas unidades lancadas
restante da RMSP

14.107

10.787
74 %

2001|2002 2008|2009
Fonte: elaboracdo dos autores a partir de dados da EMBRAESP.

Ja o objetivo de redirecionar o adensamento para as dreas incentivadas foi
s6 parcialmente atingido. Estas dreas que ja recebiam 42% dos lancamentos,
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apesar de todos incentivos, s6 ampliaram sua participacdo para 51% dos
lancamentos. Mesmo sem as mudangas na legislacio urbanistica este
movimento ocorreria, em parte, auxiliado pela nova escala das
incorporadoras, agora capitalizadas, que procuraram estas regides por
disporem de terrenos maiores, mais adequados & nova dimensdo dos seus
projetos e pela necessidade de diversificarem mercados para padrdes
intermedidrios e econdmicos. Para isto contribuiu decisivamente a retomada
do crédito imobilidrio para estes segmentos.

Plono Diretor Esraiicn d Mg de S5 R, 2002 - 2012
e e Asensarmerts, Incertnono

2008 - 2008
Gondominios Cube vertiais:

]
¥ Pans e Estratiics do Vi e 530 P, 2012 - 2012
5 sens e mtercomses et
[p—

Mapa 5 e Mapa 6 — Comparacio dos lancamentos de condominios clube na Regido
Metropolitana de Sdo Paulo entre os biénios de 2001/2002 e 2008/2009 e diretrizes
de adensamento do Municipio de Sdo Paulo
Fontes: elaboragdo dos autores baseado em: Embraesp; Google Maps e Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo 2002 A e (B)
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O objetivo de adensar a “Macrodrea de Urbanizacdo em Consolidagdo” e a
“Macrodrea de reestruturag@o e Requalificacdo” perdeu efetividade, por um
lado porque as novas Operacdes Urbanas Consorciadas previstas ndo foram
efetivadas. E por outro lado, porque o estoque de potencial construtivo dos
distritos foi dimensionado pelo volume de construcdes do passado. Assim
os distritos que tiveram a producdo imobilidria mais ativa anteriormente,
receberam maior estoque, que ndo foi usado por conta das medidas de
desincentivo. E as novas fronteiras de adensamento definidas pelo PDE
tiveram o estoque esgotado rapidamente. O dimensionamento do estoque de
potencial construtivo foi antagdnico ao PDE e comprometeu seus objetivos.
Ampliou-se significativamente o nimero de lancamentos voltado para os
grupos de renda média. E o volume de lancamentos econdmicos, quase
desprezados anteriormente, passou a ser significativo frente ao total.

Foto 3 - Condominio Unico em Guarulhos, 2.360 unidades economicas.
Fonte: http://cury.net/sp/unicoguarulhos
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Conclusao

Os resultados preliminares da pesquisa indicam terem ocorrido importantes
mudangas nas caracteristicas e distribuicdo no territério dos condominios
verticais residenciais durante a década de 2000.

Apesar de terem dobrado o nimero de unidades, no periodo, o nimero de
empreendimentos aumentou somente 16%. Portanto, o porte dos projetos
aumentou 50% em média, principalmente pela ampliacio da adocdo da
tipologia condominio-clube, cujos lancamentos aumentaram 90%. Esta
tipologia alcangou 72% das unidades ofertadas em toda RMSP.

Ocorreu uma significativa desconcentragdo dos lancamentos principalmente
para os demais municipios da RMSP, mas também para o anel intermedidrio
do municipio de Sdo Paulo, e com menor intensidade nas dreas periféricas
do municipio de Sao Paulo. Os principais eixos de expansdo regionais estdo
direcionados para municipios industriais (Osasco, Guarulhos e ABC) e as
principais vias de transporte rodo e ferrovidrios.

O total de lancamentos no municipo de Sdo Paulo permaneceu estdvel.
Porém, a regido sudoeste diminuiu sua participagdo de metade para um
terco dos lancamentos municipais, atingindo o objetivo do PDE de restringir
o adensamente nesta drea considerada saturada.

O objetivo de redirecionar o adensamento para as dreas incentivadas foi s6
parcialmente atingido. Mesmo sem o PDE estas dreas teriam atraido o perfil
dos novos empreendimentos porque as incorporadoras, agora capitalizadas,
procuraram por terreno maiores, e diversificaram a produg¢do para mercados
de padrdao médio e econdmico, impulsionadas pela retomada do crédito
imobilidrio para estes segmentos. O objetivo de adensar estas dreas perdeu
efetividade porque as novas Operacdes Urbanas e projetos estratégicos,
previstos para este objetivo, ndo foram implementados; e porque,
contraditériamente, foram previstos estoques de potencial construtivo
baixos para estas dreas onde se pretendia adensar.
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