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O Mercado de Terras em Sao Paulo e a Continuada Expansio da Periferia

Resumo

Este artigo investiga aspectos da evolug¢do da produgdo imobilidria habitacional formal na
Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP) nos ultimos 15 anos. A partir de uma breve
reflex@o sobre a idéia de centralidade e da utilizacdo de dados de langamentos imobiliarios
(Embraesp), elabora-se um modelo de formagdo do preco da terra que evidencia a grande
importancia da localizacdo geografica do imovel. Os dados apontam também para um
incremento significativo do preco dos imoveis residenciais ao longo da década de 1990 nas
areas urbanas mais centrais, o que poderia, em parte, explicar o processo de esvaziamento
demografico do chamado “centro expandido” e a persistente expansdo das areas periféricas,
uma vez que um numero menor de moradores tem tido acesso as areas centrais, mais

valorizadas.



Introducao

Na literatura sobre a questdo urbana no Brasil, muitas vezes se tomou como um fato o nexo
causal entre a dinamica do mercado formal de terras e a expansdo continuada das areas
periféricas. Considera-se que o elevado preco das terras localizadas nas areas centrais e
melhor dotadas de infra-estrutura permitiria aos grupos de renda mais elevada monopolizar
fragdes importantes do territorio das cidades brasileiras’. Sobraria assim, aos grupos de menor
renda, residir nas periferias distantes, pior dotadas de infra-estrutura, em solugdes de moradia

autoconstruidas e de baixo custo, freqlientemente localizadas em areas de ocupagdo irregular”.

Segundo esse argumento, a reduzida oferta de terras e o preco excessivamente elevado do
solo urbano teriam contribuido para que grande parte da populagdo, sem acesso ao mercado
formal de habitacdo ou a alternativas publicas de provisdo de habitacdo social, fosse levada a
morar em regides desprezadas pelo mercado imobiliario formal, em areas publicas, em locais
nos quais a legislacao restringia a ocupacao, como as areas de protecao ambiental. Maricato
(1997), por exemplo, aponta que a regulagdo do acesso a terra se traduz em uma complexa
legislagdo que contribuiu para a formag¢do de um mercado imobilidrio restrito e especulativo.
O mercado imobilidrio seria caracterizado como vetor responsavel pela producdo e
reproducao da segregacdo residencial (SMOLKA, 1992) e, de maneira geral, ndo se
interessaria por atender a maior parte da demanda por habita¢do, que ndo se configura como
demanda solvavel (MARICATO, 1996). Assim, para as classes mais pobres a forma de acesso

ao solo urbano se daria essencialmente de maneira precaria e ao largo da legislacao existente.

Embora essa literatura nao ignore a relevancia de aspectos propriamente urbanisticos
(como os sistemas de transportes) e institucionais (como a regulacdo do uso e ocupagdo do
solo) na configuragdo do chamado gradiente de terra urbano, ha uma énfase significativa
atribuida ao papel da localizagdo geografica da moradia das familias de alta renda como
elemento central da 16gica urbana. Boa parte dos estudos na area sdo ensaios, cuja base
empirica fundamenta-se numa observacao “impressionista” da distribuicdo do preco da terra
nas diferentes 4reas urbanas, bem como da distribui¢do dos grupos sociais no espago”. As
hipoteses presentes nessa literatura estruturam um certo modo de pensar a cidade que teve
grande impacto sobre toda uma geracdo de pensadores sobre a questdo urbana no Brasil.
Nesse sentido, o principal objetivo desse artigo ¢ retornar a esses argumentos a partir de um
novo conjunto de fontes de dados e de métodos estatisticos viabilizados pelo recurso aos

modernos Sistemas de Informagdes Geograficas (SIG).



Pretendemos empreender essa reflexao a partir de trés perspectivas principais. Na primeira
secdo, refletimos sobre a idéia de centralidade, conceito essencial para operacionalizagao
empirica de qualquer modelo de renda da terra. Na Secdo 2, buscamos testar até que ponto a
idéia de distancia a centralidade pode ser utilizada, ou ndo, como variavel explicativa
principal para o preco da terra em S3o Paulo. Discutiremos tal argumento a partir de um
modelo de regressao onde consideramos diferentes hipdteses alternativas. Na terceira secao,
buscamos avaliar a evolugdo temporal da distribui¢do espacial do prego da terra em Sdo Paulo
nos ultimos 20 anos, procurando avaliar o impacto dessa dinamica para a expansdo da
periferia metropolitana. Por fim, apresentamos algumas considera¢des finais, além de um

ancxo.

1. Evolu¢ao da centralidade urbana em Sao Paulo

O conceito de centralidade urbana ¢é polifonico, referido, por exemplo, a localizagdao das
principais atividades econdmicas, a localizacao dos servigos terciarios sofisticados ou, ainda,
a localiza¢do da moradia das familias de alta renda. Segundo Frugoli (2000), a realidade de
uma metropole como Sao Paulo seria marcada pela competi¢cdo entre vérias centralidades ou
polos. A forca dessas centralidades em disputa dependeria dos investimentos e dos distintos
intuitos de empresas, do poder publico, de institui¢des bancérias e dos grupos sociais nelas
localizados. Dependeria, sobretudo, do dinamismo econdmico e da forga politica desses atores
sociais que se localizam e interferem em diferentes areas da cidade, assim como de projetos e
concepgdes urbanisticas que propdem visdes divergentes a respeito da vida urbana, das

relagdes sociais, do tipo de metropole e de seus usos.

Em vista das complexidades envolvidas em tal defini¢do, ao invés de tomar algum marco
urbano a priori — como a Praga da Sé, a Avenida Paulista ou a Avenida Faria Lima — como
referéncia de centralidade urbana, trataremos a centralidade como uma categoria empirica,
referida a distribui¢do do preco da terra na cidade. Na pratica, buscaremos operacionalizar um
indicador de centralidade que seja dindmico, isto ¢, que varie ao longo do tempo e do espaco,

refletindo, de certo modo, as disputas pela centralidade urbana mencionadas acima’.

Para uma aproximacdo da questdo da centralidade urbana, apresentamos uma breve
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descri¢ao da dinamica espacial dos langcamentos imobilidrios a partir de meados da década de
1980"". A idéia de utilizarmos lan¢amentos imobilidrios como unidade de informacdo se
justifica porque estamos preocupados com a dindmica do mercado residencial e com seus

impactos sobre a expansdo periférica’. Na pratica, embora a concentragdo espacial das



atividades econdmicas possa ter impacto significativo para a distribui¢do espacial do custo da
moradia, as centralidades economica e residencial estdo fortemente imbricadas no caso de Sao
Paulo, sendo que ambas convergiriam — segundo a literatura - para o chamado quadrante

Sudoeste da cidade*™.

Podemos observar no Mapa 1, a seguir, uma notavel mudanca no perfil de localizacdo dos
lancamentos imobilidrios na Regido Metropolitana de Sao Paulo. Esse mapa mostra a
evolucdo da dindmica espacial dos lancamentos imobilidrios entre 1985 e 2003, tendo como
referéncia o percentual da area construida na area de ponderacdo em relagdo ao total de area
construida na regiio metropolitana no periodo™. Para uma melhor observagio espacial de tal
dindmica de expansdo urbana, os lancamentos foram divididos em quatro periodos: 1985-
1989; 1990-1994; 1995-1999 e 2000-2003.

Mapa 1. Distribuicao do percentual da area construida em lancamentos imobilidrios
segundo Areas de Pondera¢io do Censo Demografico’. RMSP, 1985-2003.
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Fonte: Embraesp, 1985-2003.

Podemos constatar que as maiores propor¢des de langamentos tém efetivamente se
concentrado setor sudoeste do Municipio de Sao Paulo - especialmente nos distritos do

Morumbi, parte da Vila Andrade e de Santo Amaro, Itaim Bibi ¢ Moema. Em outras palavras,



esses dados ndo parecem sugerir, a0 menos do ponto de vista dos lancamentos imobiliarios,
uma situacdo de multiplas centralidades. Existe um nucleo central claro, embora ocorréncias
descontinuas importantes possam ser observadas nos distritos de Santana e Tatuapé e nos

municipios do ABC, além do entorno de Barueri.

Vale observar, no entanto, que houve um notdvel espraiamento dos langamentos
imobiliarios para outras areas da cidade. De fato, constatamos por um lado um aumento
importante na freqiiéncia de lancamentos na direcdo noroeste (Lapa, Alto de Pinheiros, Vila
Leopoldina). Notamos também, em certos periodos, uma expansao significativa do volume de

langamentos na Zona Leste de Sao Paulo e nos municipios do ABC.

Os dados espacializados evidenciam que houve uma expansao importante da area urbana
relevante do ponto de vista do mercado imobilidrio, argumento que ja havia sido formulado
anteriormente pela literatura (MARQUES, 2005). Enquanto, no passado, o setor privado da
constru¢do imobilidria - responsavel pelos langcamentos imobiliarios aqui considerados -
concentrava fortemente esses langamentos do ponto de vista espacial, observa-se claramente
um processo de descentralizacdo. Esse dado constitui uma primeira evidéncia relevante de que
a centralidade do volume de lancamentos imobilidrios residenciais poderia estar em

movimento nesse periodo™.

Vale também notar que os langamentos imobiliarios ndo se expandem de forma regular
para todo o entorno da area central. Se existem claramente 4reas privilegiadas para a expansao
desses langamentos, como as mencionadas acima, parece também existirem barreiras
espaciais significativas. Na verdade, como no caso de Sao Paulo as barreiras fisicas sao
menos relevantes — a nao ser no extremo Norte e Sul da Regido —, vale argumentar que as
principais barreiras & expansdo dos langamentos imobilidrios devem ter necessariamente um
carater socio-urbanistico. Para refletir sobre esse argumento, apresentamos no Mapa 2 a
distribuicdo desses lancamentos imobilidrios sobreposta a localizagdo de favelas, loteamentos

irregulares e conjuntos habitacionais.



Mapa 2. Distribuicio espacial dos lancamentos imobilidrios, favelas, loteamentos
irregulares e conjuntos habitacionais. RMSP, 1985-2003.
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De fato, podemos observar no Mapa 2, que os lancamentos imobilidrios parecem contidos
espacialmente ao Sul, Norte e Leste do Municipio de Sdo Paulo por uma presenca
significativa de areas de moradia popular com regularizagdo precaria: favelas ou loteamentos.
Tal distribuicdo implica que, embora o espraiamento mencionado anteriormente esteja
efetivamente se verificando, os vetores desse espraiamento de certa maneira influenciam e sdao
influenciados pela presenca de bolsdes de moradia irregular nos intersticios urbanos e
periferias (MARQUES e BITAR, 2002; SMOLKA, 1992). Em outras palavras, a presenga
dessas barreiras também interfere na conformacdo da centralidade residencial, se as

considerarmos como referéncia para analise os lancamentos imobiliarios.

Para avangar nessa discussdo, adotamos uma aproximagdo empirica do conceito de
centralidade a partir do chamado “centro de massa” dos langamentos imobilidrios produzidos
no periodo analisado. O centro de massa aqui apresentado corresponde a localizagao
geografica média do conjunto de langamentos para um dado periodo, ponderada pelo preco do

metro quadrado dos langamentos em questdo™".

Em outras palavras, a centralidade, conforme aqui definida, ¢ influenciada

simultaneamente pelo volume de lancamentos imobiliarios localizados em um dado local e
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pelo valor do unitario desses langamentos. Nesse sentido, se os pregos da area construida

fossem constantes em toda cidade, o centro de massa seria influenciado exclusivamente pela
istribuicdo geométrica dos langamentos na cidade. Como isso ndo acontece as areas com

distrib t dos 1 t dade. C t

pregos mais elevados “puxam” o centro de massa, mesmo quando ndo tém um volume de

langamentos muito expressivo.

A partir desse modelo de centralidade, podemos observar, no Mapa 3, a seguir, a
localizagdo do indicador de centro de massa para os quatro periodos considerados

anteriormente.

Mapa 3. Centro de Massa dos Lancamentos Imobiliarios Residenciais em Sao Paulo,
segundo periodo. RMSP, 1985-2003
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Fonte: Elaboragao a partir de dados da Embraesp.

Essa evolugdo nos permite algumas observagdes relevantes. Em primeiro lugar, a
centralidade medida a partir do centro de massa corresponde, em grande medida, ao senso
comum a respeito da dindmica do mercado de terras. O centro de massas encontrava-se, nos
quatro periodos, em locais proximos ao Parque do Ibirapuera, area nobre da cidade, com

elevado valor da terra.

Em segundo lugar, essa centralidade variou pouco nos quatro periodos considerados.
Embora tenha ocorrido o referido espraiamento dos langamentos imobiliarios, o centro
geografico desses langcamentos variou pouco, sugerindo que tais langamentos estejam se
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espraiando de modo relativamente homogéneo para diferentes direcdes da cidade. No entanto,
cabe também notar que houve um discreto deslocamento no centro de massa na direcao Leste.
Em outras palavras, o volume de novos langamentos na Zona Leste ¢ no ABC parecem ter
produzido algum deslocamento da centralidade na dire¢do leste, sendo que o elevado preco

dos imédveis no vetor sudoeste ndo contrabalangou esse efeito.

Evidentemente, um indicador desse tipo tem limitagdes relevantes. Por exemplo,
poderiamos — ao invés de considerar o prego - construir um centro de massa referido ao
numero de unidades habitacionais langadas ou a area total construida. Além disso, seria
desejavel obter dados que nos permitissem considerar todos os diferentes produtos
imobiliarios da cidade, em areas regulares e irregulares. Apesar dessas limitagdes, o indicador
aqui construido torna possivel avaliar empiricamente os efeitos da localizagdo do imoével
sobre seu preco, num modelo que também leva em conta outros possiveis determinantes.

Detalhamos esses elementos a seguir.

2. Determinantes do preco dos lancamentos imobilidrios

Na literatura brasileira e internacional, podemos encontrar um conjunto diversificado de
hipoteses explicativas a respeito da formagao do preco da moradia formal. Como mencionado,
boa parte dos estudos urbanos brasileiros atribui importancia central aos fatores de
localiza¢do, embora aspectos como as formas de regulagdo do uso do solo (MARICATO,
1997), o papel do Estado na provisdo de infra-estrutura e servigos urbanos e a disputa pela
apropriagdo dos bens e servigos coletivos (VETTER e MASSENA, 1981; VILLACA, 1998),
assim como aspectos relativos as demandas e a acdo organizada dos capitais privados em
busca de valorizagdao (RIBEIRO, 1997) também possam ser mencionados.

Vale notar que Smolka (1992) destaca que, embora por motivos diferentes, “as abordagens
neoclassicas e classico-marxistas (...) reconhecem o mercado imobiliario como instrumento
eficaz, através do qual as acessibilidades (...) sdo ‘discricionariamente’ distribuidas™. De
fato, na literatura de recorte mais neocldssico, argumentos analogos podem ser observados.
Ao lado dos efeitos da localizagcdo e dos custos de transporte e mobilidade, também exercem
papel importante na dindmica desse mercado a presenca de economias de aglomeracdo e
alguns aspectos institucionais, relacionados a formas regula¢do do uso da terra - tais como o
zoneamento urbano, assim como os impostos imobiliarios. O mercado influenciaria também
fenomenos urbanos que parecem ter origem e carater essencialmente sociais, como a

expansdo de favelas e periferias (RICHARDSON, 1971). Outros autores destacam ainda o



papel das preferéncias do consumidor por amenidades urbanas que, aliadas aos efeitos de
localizagdo e aos custos de transporte, induziriam a escolha, por exemplo, de imdveis em
areas proximas a parques urbanos (HENDERSON, 1988) e, destaca-se ainda a atribuigdo de
maior peso a capacidade financeira das familias - reconhecendo-se que grupos sociais
distintos tém preferéncias diferenciadas no consumo do espacgo, grupos de mais alta renda, por
exemplo, valorizariam uma certa forma de vida associada a baixas densidades demograficas e

um consumo de uma grande quantidade de area (ALONSO, 1964).

Para testar alguns desses argumentos no caso do mercado imobilidrio de Sao Paulo,
realizamos uma regressdo multipla, onde a variavel dependente era o preco do metro
quadrado dos langamentos imobilidrios realizados em Sao Paulo entre 1985 e 20031 A
unidade de analise da regressdo era o proprio lancamento imobiliario, sendo que contamos na

base de dados com 7.397 registros de lancamentos realizados entre 1985 e 2003.

Adotamos diferentes varidveis explicativas (independentes) construidas a partir das
referéncias na literatura mencionadas acima. As variaveis explicativas, testadas no modelo

foram as seguintes:

= Distancia linear de cada lancamento ao centro de massa dos lancamentos
imobiliarios (dist cmt). Essa distdncia ao centro de massa, calculado para os
lancamentos verificados em todo o periodo de 1985 a 2003, busca captar o efeito da

localizagdo do imovel sobre o preco. Trata-se de uma varidvel referida ao que

99X1V,
M

poderiamos chamar de “centralidade residencia

= Distincia do imodvel a polos de empregos de alta escolaridade (dalesc3). Essa
variavel foi transformada em variavel dummy com duas categorias (até Skm e mais de
Skm). Para tanto, tomou-se a distancia do langamento até o centréide das areas de
ponderac¢do que aglomerassem mais de 2% do total de empregos de alta escolaridade (2°
grau completo, superior incompleto e superior completo)*™. Essa varidvel foi elaborada
de modo a testar a importancia dos efeitos de aglomeragdo, ou o que poderiamos

chamar de “centralidade econdmica”;

= Distincia do imdvel a estacdoes de metré (dmetro2). Também construida enquanto
variavel dummy, dividida em duas categorias (até 1km e mais de 1km). Trata-se de uma

variavel que testa o impacto do sistema de transportes;

= Distincia do imovel as Zonas Residenciais do tipo Z1 (bandzl). Tais zonas

estritamente residenciais, determinadas no zoneamento municipal, correspondem em



geral a areas de moradia predominantemente de alta renda, onde ¢ vedada a
verticalizagao das construcdes. Em tese, as proximidades das zonas Z1 tendem a ser
valorizadas, tanto por constituirem dreas com pouco adensadas, assim como pela idéia
de tranqtiilidade que oferecem. Dividimos também essa varidvel em duas categorias: os

empreendimentos localizados dentro e fora de um raio de 500 m de uma Z1;

Distancia do imével a pracas e parques com mais de 4.000m> (dverde2). Tratadas
também enquanto uma variavel dummy, consideramos duas categorias (at¢ 1km e mais
de 1 km das areas verdes de grande porte). Trata-se de uma varidvel relativa as
chamadas amenidades ou, na linguagem da economia neocldssica, referida as
preferéncias dos consumidores por certas localizagdes devido as qualidades que o

entorno oferece;

Distancia do imdvel a favelas (dist_fav3). Essa variavel, criada a partir da distancia do
langcamento ao centroide da favela, também foi dividida em duas categorias (até 300m e
mais de 300m de favela). Trata-se de uma varidvel que dialoga também com a logica

das preferéncias, com a proximidade, nesse caso, representando um fator negativo;

Area externa do imoével (padrao). Essa varidvel permite uma aproximagdo com a
chamada “area de lazer” de uso comum dos imdveis, dimensao que provavelmente afeta

o custo dos empreendimentos e o chamado “padrdo” dos imoveis™"";

Imével do tipo flat (flat). Também inserido como varidvel dummy (flat ou ndo), esse
tipo de imovel tem certamente uma dindmica de valorizacdo diferente dos imoéveis

residenciais convencionais;

Periodo do lancamento, antes e depois do Plano Real (antes depo). Essa variavel
buscava captar variagdes no prego dos imoéveis em fung¢do de oscilagdes macro-

econdmicas mais extremas, como a observada a partir do Plano Real.

Na pratica, diversos modelos alternativos foram avaliados, com variag¢des tanto no que diz

respeito as varidveis dependentes consideradas, quanto na forma de constru¢do da variavel

dependente e das independentes

! Para o modelo final, excluimos os lan¢amentos

imobilidrios anteriores a 1990, cujos pregos apresentavam oscilagdes muito acentuadas em

funcao das elevadas taxas inflacionarias do periodo.

O modelo final se mostrou adequado, com R2 de 68% e os sinais das varidveis do modelo

correspondiam ao esperado. Das nove variaveis consideradas acima, apenas a distdncia ao

metrd ndo foi significativa. Um sumario dos resultados ¢ apresentado na Tabela 1, a seguir.
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Tabela 1. Resultados do Modelo de Regressao Miiltipla: coeficientes e significincia

Unstandardized | Standardized ¢ Sig
Model Coefficients | Coefficients ’
B | Std. Error Beta

8 (Constant) 6,747 0,026 258,484 0,000
dist_cmt -0,015 0,001 -0,241] -16,691| 0,000
flat 0,414 0,025 0,172] 16,285 0,000
bandz1 0,176 0,011 0,176] 15,780 0,000
antes_depo 0,205 0,009 0,236] 22,687 0,000
padrao 0,757 0,042 0,196] 17,896 0,000
dalesc3 0,149 0,011 0,185] 13,788 0,000
dist_fav3 -0,108 0,012 -0,097| -9,332| 0,000
dverde2 0,048 0,011 0,053 4,277 0,000

a Dependent Variable: In_pre

De modo agregado, esses resultados mostram que os imoveis com pregos mais altos por
metro quadrado sdo aqueles mais proximos da chamada ‘centralidade residencial’, localizam-
se em areas proximas as Z1, foram lancados depois do Plano Real, t€ém uma area de lazer
extensa, ficam proximos dos polos de emprego de alta escolaridade, estao distantes de favelas
e ficam proximos de areas verdes. Tais resultados convergem com o que foi encontrado, por
exemplo, no estudo de Hermann e Hadad (2005), que estima os precos implicitos das

amenidades urbanas no MSP*". Os iméveis do tipo flat também tém um valor mais elevado.

O residuo ndo explicado pelo modelo (32%) pode ser possivelmente referido a fatores
micro locacionais ndo considerados entre as variaveis aqui apresentadas, como, por exemplo,
a localizacdo do imdvel em avenidas movimentadas e a circulagdo de Onibus na rua do
imével. Esses elementos ndo foram considerados por falta de dados. Outros aspectos
relacionados as caracteristicas do imovel também nao puderam ser testados tais como o
nimero de garagens, as caracteristicas construtivas do imdvel (estilo arquitetonico, tipo de

material empregado, etc).

De modo resumido, esses resultados sugerem que a formacdo do prego dos imodveis
residenciais ¢ um fendmeno relativamente complexo, atribuido a diferentes aspectos
relativamente heterogéneos, tais como: a distancia a centralidade, a proximidade de
amenidades, o padrdo construtivo, etc. Cabe porém destacar que, no caso da Regido
Metropolitana de Sao Paulo, a variavel mais importante para esse modelo ¢ a distancia ao
centro de massa (dist cmt), sendo este entendido como centralidade residencial, que explica
isoladamente 49% da variabilidade observada. Esse resultado pode ser observado na Tabela 2,

a seguir.
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Tabela 2. Resultados do Modelo de Regressao Multipla: R2

Variavel R2
dist_cmt Distancia ao centro de massa 48,88%
flat Imével tipo flat 5,96%
bandzl Proximidade de Zonas Exclusivamente Residenciais 4,05%
antes_depo Langamento ocorrido antes e depois do Plano Real 3,45%
padrao Indicador de 4rea externa do imével 3,43%
dalesc3 Proximidade a polo emprego de alta escolaridade 1,55%
dist_fav3 Distancia a favelas 0,64%
dverde2 Distancia a areas verdes 0,14%
Total 68,10%

Tal resultado indica que a énfase colocada na literatura brasileira a respeito do impacto da
localizagdo da moradia de alta renda para a formagdo do gradiente do prego da terra urbana ¢
bastante correta, embora, como ¢ possivel constatar, outros fatores também concorram para a
formagao do prego. A ndo inclusdo da variavel relacionada a proximidade ao sistema de
transporte (metrd) ndo necessariamente indica a irrelevancia da dimensdo transportes. A nado
relevancia dessa variavel esta possivelmente associada as limitagdes do sistema de metrd na

cidade, inclusive a por ndo chegar ao setor sudoeste, onde o prego da terra ¢ mais elevado.

Em vista da importancia da variavel de distancia ao centro de massa, vale a pena discutir a
evolucdo temporal da relagdo entre preco e distancia a centralidade. A rigor, se o adicional de
preco pago pela centralidade cair ao longo do tempo, a pressdo pela expansdo periférica sera
menor, uma vez que grupos de renda intermedidria poderiam passar a residir em areas
anteriormente inacessiveis. Se, ao contrario, o adicional de preco pago pela centralidade
aumentar ao longo do tempo, as areas centrais se tornariam ainda mais “exclusivas”.

Exploramos essa dinamica na proxima sec¢ao.

3. Evoluciao temporal da relacdo preco dos lancamentos e distancia a centralidade

Ao longo da década de 1990, o prego dos langamentos imobiliarios cresceu
substancialmente nas areas mais proximas a centralidade urbana. Enquanto no periodo entre
1990-1994 os precos dos lancamentos imobilidrios nas dreas mais centrais da cidade - aquelas
mais proximas do centro de massa considerado — custavam aproximadamente um mil e
setecentos dolares americanos o metro quadrado, no periodo entre 2000-2003 esse prego tinha
crescido para, aproximadamente, dois mil e quinhentos doélares. Trata-se de um aumento

médio superior a 50%. Esses resultados sdo apresentados no Grafico 1.
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Grifico 1. Relagdo entre preco do m’ de langamento residencial e distincia ao centro de
massa. RMSP, 1990-2003*"™
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Fonte: Elaboragao a partir de dados da Embraesp.

As curvas apresentadas nesse Grafico 1 sdo fruto de regressdes simples entre o pre¢o do
metro quadrado do lancamento e a distdncia ao centro de massa. Consideramos aqui trés
periodos distintos: 1990-1994, 1995-1999 ¢ 2000-2003™. Por meio desse grafico, podemos
observar também que a o diferencial entre o prego do metro quadrado proximo a centralidade
e aquele localizado a 25km da centralidade, por exemplo, cresceu substancialmente. Enquanto
no primeiro periodo um imoével proximo ao centro de massa tinha um prego por metro
quadrado 2,5 vezes superior ao prego de um lancamento localizado a 25km desse centro, no
periodo 2000-2003 esse diferencial tinha crescido para 3,2 vezes. Esse resultado ¢ sem duvida
inquietante, sugerindo que as areas centrais estdo se tornando, no ambito do mercado
residencial formal de terras, mais restritivas a localizacdo de grupos de renda intermediéria ou

baixa™.

Em outras palavras, para além do aspecto discutido anteriormente, relacionado ao
gradiente do preco em funcdo da localizagao do imovel, constata-se que os precos do solo
urbano continuam aumentando nos uUltimos 15 anos, sobretudo nas areas mais centrais da
metropole. Esse aumento excessivo e constante de precos da terra nas dreas mais centrais tem
conseqiliéncias diretas para a estruturacdo urbana e especialmente no que diz respeito ao

acesso a terra no mercado formal.
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E importante ressaltar que, ndo por acaso, o volume de langamentos imobiliarios nas areas
mais centrais de Sdo Paulo foi acompanhado de um significativo decréscimo populacional
dessas areas mais consolidadas (TORRES, 2005). Aparentemente, também se pode dizer que
esse aumento continuo tem contribuido para a ocorréncia de um processo ja descrito na
literatura como “‘gentrificagdo”, caracterizado, em termos gerais, por uma dindmica de
expulsdo de moradores que pertencem a classes sociais menos favorecidas de certas areas
urbanas, comumente em decorréncia de valorizagao imobiliaria dessas areas, ocorrendo assim,
um processo de troca populacional, em que os mais pobres ndo podem mais se manter no
local, que passa a ser ocupado por camadas de renda intermedidria ou mais elevadas (SMITH,
1996; ARANTES, 2000). No caso de Sao Paulo, apesar da maior verticalizacdo, a populagao
de diferentes bairros do centro-expandido tem diminuido (TORRES, 2005; VILLACA, 1998).
Esse € o caso de bairros como Pinheiros, Vila Mariana, Perdizes, Vila Madalena, Aclimagao,

Vila Olimpia, Brooklin e Pompéia.

Evidentemente, essa logica de valorizagdo sistematica dos ativos imobiliarios nas areas
mais nobres da cidade tem impactos substanciais para toda a dindmica urbana, uma vez que
menos moradores terdo acesso a essas areas. Como conseqiiéncia, um grupo maior de familias
tera que buscar as areas mais distantes como alternativa de moradia. Analogamente, na
auséncia de um mercado formal de moradias acessivel para os grupos de menor renda e de
politicas publicas de provisdo habitacional eficazes, mais pessoas terdo que residir em areas
irregulares como favelas e loteamentos clandestinos. Nao por acaso, as taxas de crescimento
demografico em areas periféricas e em favelas e loteamentos clandestinos e/ou irregulares, em
geral caracterizados pela precariedade habitacional e pela situagao de irregularidade fundiaria,
foram muito superiores a média da Regido Metropolitana entre 1991 e 2000 (HABI/PMSP,
2004).

Embora ndo seja o caso, no ambito desse artigo, de analisar exaustivamente as razdes
associadas ao aumento do preco da terra nas areas urbanas mais proximas a centralidade, vale

a pena aqui formular algumas hipoteses principais:

= O ambicioso projeto, em curso hd varias gestdes municipais, de ampliagdo do sistema
viario no setor sudoeste, particularmente nos eixos das avenidas Juscelino Kubitschek,
Engenheiro Luis Carlos Berrini ¢ Roberto Marinho — acompanhado por remogoes de
favelas e mudangas no padrdo do uso do solo — implicou, provavelmente, em aumento

do preco da terra em areas onde a valoriza¢ao imobilidria ja era elevada;
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= A estagnagdo do investimento no sistema de transporte publico ao longo da década de
1990, particularmente na expansdo do metr0, acompanhado do aumento dos
congestionamentos, possivelmente implicou em aumento do custo efetivo do transporte
de areas mais distantes a centralidade. Nesse sentido, ¢ possivel que a moradia em locais
proximos ao trabalho tenha se tornado um elemento ainda mais valorizado do que

anteriormente;

. A estabilizacdo econdmica, num cenario de auséncia de financiamento imobiliario
adequado, aparentemente implicou uma especializagdao de boa parte do setor imobilidrio
no chamado mercado de “alto padrao”. A baixa capacidade de poupanca e a auséncia de
financiamento adequado para casa propria em funcdo das elevadas taxas de juros

contribuem para o estancamento da produgdo imobilidria para a classe média.

Infelizmente, ndo temos condigdes de apresentar, nesse artigo, subsidios mais palpaveis a
respeito da validade dessas hipoteses. De todo modo, discutimos alguns significados desses

resultados do ponto de vista de politicas publicas na préxima secgao.

4. Consideracoes finais

Como apresentado, o presente artigo foi elaborado em torno de trés perspectivas principais.
Inicialmente, buscamos definir um conceito operacional de centralidade. A partir do indicador
de centro de massa do preco dos lancamentos imobilidrios, pudemos observar que, embora
esses langamentos estivessem se espraiando mais, a centralidade residencial variou pouco na
metropole paulistana nos ultimos anos, localizada em uma regido consolidada, dotada de

infra-estrutura, servigos e sistemas de transportes (Secao 1).

Em segundo lugar, buscamos operacionalizar um modelo que refletisse a formagdo do
preco dos novos langamentos imobiliarios no mercado formal de terras. Embora um conjunto
diversificado de elementos convergisse para a formagdo desse prego, a variavel distdncia a
centralidade residencial mostrou-se como sendo a mais relevante (Sec¢ao 2). Esse resultado

confirma varios argumentos presentes na literatura urbana brasileira.

Em terceiro lugar, buscamos avaliar como se deu a evolugdo da relagdo entre preco da terra
e distancia a centralidade nos ultimos quinze anos (Secdo 3). Os dados levantados apontam
para um substancial incremento do prego médio do metro quadrado de langamento residencial
nas areas mais proximas a centralidade. Trata-se de um resultado surpreendente, ainda nao

observado na literatura, com extensas conseqiiéncias para a vida urbana.
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Ressalta-se que, a rigor, a logica de valorizacao sistematica dos ativos imobilidrios nas
areas mais ricas da cidade tem impactos significativos na estruturagdo e dindmica urbanas. A
principal conseqiiéncia resulta que — na auséncia de processos substanciais de melhoria na
distribuicdo da renda - um nimero menor de moradores tem acesso ao chamado “centro
expandido”. Isso também contribui para que um nimero maior de pessoas tenha que buscar as
periferias e favelas como alternativa de moradia. Nesse sentido, a discussao sobre politicas
publicas capazes de reverter essas tendéncias de valorizagdo tem importincia fundamental

sobre o acesso a terra e a qualidade de vida urbana.

Desse modo, vale a pena refletir, ainda que brevemente, sobre alternativas de gestdo e de
politicas publicas que pudessem contrastar essa tendéncia de aumento do preco da terra nas
areas urbanas mais proximas a centralidade. Em primeiro lugar, o poder municipal poderia
descentralizar mais o fortemente investimento publico. O investimento em infra-estrutura
urbana tem sido muito concentrado em regides ja consolidadas, sobretudo no chamado vetor
sudoeste, sendo que essa pratica foi, at¢ onde sabemos, particularmente importante nos
governos Janio Quadros, Paulo Maluf e Celso Pitta (MARQUES, 2003). Muito
provavelmente, tais investimentos tém impactos substanciais sobre a valorizacdo da terra

urbana.

Em segundo lugar, o governo estadual precisa retomar a ampliagdo do sistema de metro.
Nesse sentido, o recente langamento da Linha 4 parece auspicioso, porque permitiria integrar
ao sistema uma maior fra¢ao da regido oeste da RMSP. Embora gerando valorizagdo das areas
diretamente beneficiadas, isso podera ter impactos sobre os custos de transporte e os tempos
de deslocamento, reduzindo, de certo modo, a importancia relativa da moradia em locais mais

proximos a centralidade.

Finalmente, existem também outras possiveis agoes do setor publico no sentido de regular
o gradiente de precos da terra urbana. Tais praticas decorrem de uma a¢do mais incisiva e
inclusiva do Estado e podem envolver a¢des como a taxagdo progressiva dos imoveis
subutilizados em areas consolidadas, a contribui¢do de melhorias, a delimitacdo de Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) e a flexibilizacdo dos parametros de uso do solo nas
zonas mais restritivas, como a Zonas Exclusivamente Residenciais. E de fundamental
importancia a efetiva aplicagdo de instrumentos de regulacdo do mercado do solo que

possibilitem maior acessibilidade ao solo urbano barato, seguro e dotado de infra-estrutura.

Hé4 que se observar, no entanto, que tais politicas e acgdes tendem a ser de dificil

consecucao, sobretudo em fungdo do elevado poder politico e economico dos residentes nas
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areas mais centrais. Por outro lado, atualmente pode-se destacar uma série de avancos
relacionados aos marcos normativos da politica urbana vigente que, de certo modo se
traduzem em oportunidades legislativas e politicas para a intervencdo do poder publico.
Embora certamente envolvam uma série de resisténcias e conflitos, tais medidas incidem
diretamente sobre esse gradiente de precos no sentido de democratizar o acesso ao solo

urbano.
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Anexo - SIG

Quase todas as variaveis utilizadas na analise de regressdo foram construidas a partir de um
Sistema de Informacdes Geograficas. O Mapa 4 descreve os principais elementos geograficos
(areas verde, estacdes do metrd, polos de emprego, etc.) utilizados para construcdo das

variaveis independentes na andlise de regressdo apresentada na Secao 2.

Mapa 4. Entidades geograficas utilizadas para construcio de variaveis independentes
utilizadas na regressao

Legenda
[ IMunicipios
SADEERNARDODOCAWO § | Distritos
u Cenftro de Massa
@ Polos de Emprego (alta escol.)
21
Favelas
|7 Areas Verdes
+ Estagdes de Metrd
0 4 8

Kilometers

Fonte: Bases cartograficas disponiveis no Centro de Estudos da Metropole/ Cebrap, elaboradas a partir de
diversas fontes.
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Notas

" Villaga (1998) aponta duas foras que influenciariam as estruturas urbanas: a localizacdo dos bairros
residenciais de alta renda e o desenho do sistema de transportes.

" Vérios autores abordaram a questdo da iniqiiidade de acesso e a diferenciagdo do uso e apropriagdo do solo
urbano entre as distintas classes sociais. Ver, dentre eles, Maricato, 1996 e outros; Smolka, 1987 e outros;
Bonduki e Rolnik, 1982.

" Tal perspectiva analitica tem por inspiragdo modelos de renda da terra de origem marxista.

" O texto de Smolka (1992) é uma importante excegao.

¥ Em termos empiricos, podemos considerar tanto modelos com uma unica centralidade, como com multiplas
centralidades. Discutiremos esse elemento mais a frente.

! Utilizamos o banco de langamentos imobiliarios residenciais da Empresa Brasileira de Estudos do Patrimonio
— Embraesp. As informagdes disponiveis no banco abarcam os empreendimentos imobiliarios divulgados nos
meios de comunicagdo de massa (jornais, revistas, panfletos, assim como os aprovados pela Secretaria da
Habitagdo do MSP), langados entre 1985 e 2003 na RMSP.

"' Os langamentos constantes na base utilizada abrangem apenas uma parte da produgdo imobiliaria residencial
na metropole. Destaca-se que o banco de registros da Embraesp ndo representa a totalidade do mercado
residencial formal, sobretudo porque ndo abrange o mercado secundario, de compra e venda de imodveis usados,
assim como, infelizmente, ndo dispomos de dados para outros tipos de habitagdo, tais como habitacdes
autoconstruidas em favelas e loteamentos irregulares e outros tipos de autoconstrugdo, domicilios construidos
por pequenas empresas, entre outros.

""" De todo modo, ambas as dimensdes serdo consideradas na analise realizada.

" Escolhemos a area de ponderagdo como unidade de analise por ser uma unidade espacial mais homogénea que
o distrito e mais abrangente que o setor censitario, o que nos permite evitar erros de geocodificacao.

* As Areas de Ponderagio correspondem & menor unidade geogréfica para divulgagdo dos resultados da Amostra
do Censo Demografico do IBGE, na qual foram imputados os dados relativos a base de langamentos imobiliarios
da EMBRAESP, uma base de pontos georreferenciados.

* Apesar de as periferias mais extremas serem marcadas, de modo geral, por baixa ou nenhuma atividade
imobiliaria, mesmo alojando aproximadamente metade da popula¢do metropolitana (MARQUES, 2005).

*i Em termos matematicos, o centro de massa adotado corresponde a: {3 (LAT ou LON * prego do m?)/ ¥, prego
do m*}; onde LAT e LON se referem 4 latitude e longitude do empreendimento em questdo.

" Por causa da significativa variabilidade de pregos, consideramos como variavel dependente o logaritmo
neperiano do preco do metro quadrado de lancamento imobilidrio. Devido a inflagdo, os valores nominais foram
convertidos para délares americanos.

*¥ Inicialmente foram testadas as distdncias em relagdo a varios centros de massa, a saber: os quatro centros
relacionados aos periodos (1985-1989; 1990-1994; 1995-1999 e 2000-2003); os dois centros de massa
relacionados a dois grandes periodos (1985-1994 e 1995-2003) e, por fim, o centro de massa adotado no modelo,
relacionado a todo o periodo analisado (1985-2003).

* A fonte de dados original foi o cadastro da RAIS de 2000, geocodificado. Todas as areas com elevado volume
de empregos de alta escolaridade estavam localizadas no Municipio de Sdo Paulo, nos distritos: Itaim Bibi, Vila
Mariana, Pinheiros, Consolagéo, Sé, Santo Amaro, Pari, Barra Funda e Reptblica.

™A variavel foi construida a partir da formula: {(4rea total do empreendimento/ unidade) - 4area til da
unidade}. Inicialmente utilizamos a variavel continua da area util da unidade residencial. Em seguida, buscamos
construir uma variavel relacionada ao padrdo do imovel, que representasse uma classificagdo de alto padrdo
versus restante. Esta varidvel {(area util > 120m2 e vagas de garagem >1) = 1 e restante = 0} também acabou
nao entrando no modelo, pois optamos por trabalhar com outra varidvel que pudesse exprimir o que
consideravamos fator ‘padrdo do imo6vel’: drea externa/ lazer.

™" Para mais informagdes sobre como as variaveis independentes foram construidas, ver o Anexo 1.

*' Os autores constataram que “a presenca de (...) dreas verdes e zonas estritamente residenciais contribuem
para a elevagdo do prego (...). A baixa significancia das estagoes de metré e da atividade comercial pode ser
duplamente explicada pela forte multicolinearidade das variaveis que compdéem o vetor e pelo proprio efeito
ambiguo dos fenomenos, que contribuem ao mesmo tempo positiva e negativamente para a valorizagdo dos
imoveis. (...) O modelo (...) revela a implica¢do da oferta de infra-estrutura urbana sobre a moradia, o que leva
a conclusdo de que as regioes mais centralizadas apresentam valores proporcionalmente mais elevados”.
(HERMANN e HADAD, 2005).

XX p = gx + B (onde: P = pre¢o do metro quadrado (em délar); ax = (distincia tedrica x coeficiente da regressio)
e B= constante)

™ Nos trés casos, o R2 das regressdes simples foram superiores a 48%.

* Néo por acaso, os indicadores de segregacdo residencial mostram que a segrega¢do aumentou na década
passada em Sao Paulo (Torres, 2004).
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