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RESUMO

A retomada de uma perspectiva positiva no ambiente econdmico atual favorece o ambiente de
negdcios e a evolucdo de novos empreendimentos no mercado residencial brasileiro e,
principalmente, na cidade de S&o Paulo. Alguns indicadores apontam para um novo aumento
nas vendas residenciais e € por isso que é imprescindivel orientar o planejamento da construcéo
de novas moradias, considerando pelo menos duas perspectivas: (i) existem inimeros atributos
de produto e de localizacdo que conduzem ao formato favoravel para a insercdo de imdveis
residenciais do ponto de vista do empreendedor e ao mesmo tempo (ii) os desejos do publico
que reside nos produtos imobiliarios residenciais. A combina¢do dessas perspectivas que
podem levar ao sucesso de vendas desses novos lancamentos. Este estudo utilizou na analise a
regido da zona sul de S&o Paulo por ter expressiva oferta de empreendimentos residenciais,
abrigando um importante eixo de desenvolvimento municipal ao longo de suas avenidas,
recebendo uma massa crescente de trabalhadores. Fatores socioecondmicos e de mercado séo
considerados na analise, bem como caracteristicas dos habitantes desta regido, constituindo uma
matriz que representa os principais desejos e perfil do publico que vive em imoveis de até

cinquenta metros quadrados na zona sul da cidade de S&o Paulo.

Palavras-chave: Atributos Residenciais, Real Estate Residencial, Planejamento Imobiliéario e
Mobilidade.



ABSTRACT

The resumption of a positive outlook in the current economic environment favors the business
environment and the evolution of new developments in the Brazilian residential market, mainly
in the city of Sdo Paulo. Some indicators point to a new increase in residential sales, which is
why planning for the construction of new homes is essential, considering at least the following
perspectives: (i) there are numerous product and location attributes that lead to the appropriate
format for the insertion of residential properties from the point of view of the entrepreneur and
at the same time (ii) the wishes of the public dwelling in residential Real Estate products. A
combination of these perspectives that can lead to the sales success of these new launches. This
study focuses on the south side of S8o Paulo as it is a region with a large offer of residential
developments, opening an important axis of municipal development along its avenues,
receiving a growing mass of workers. Socioeconomic and market factors are considered in the
analysis, as well as the characteristics of the inhabitants of this region, constituting a matrix that
represents the main desires and profile of the public that lives in properties with up to fifty

square meters in the south zone of the city of Sdo Paulo.

Keywords: Residential Attributes, Residential Real Estate, Real Estate Planning and Mobility.
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1. Introducao

Uma das ocorréncias que se manifestam por toda a cidade € de que a elevacdo dos precos dos
imdveis residenciais foi por seguidas vezes superior a evolucgdo de renda do publico adquirinte,
0 que inclusive contribuiu para uma massificacdo de distratos contratuais em anos recentes.
Concomitantemente com a elevacéo de precos, € possivel notar que had uma presenca maior de
imoveis residencias com areas construidas diminuidas, quando se tem por base o tamanho dos
imdveis dos Gltimos anos. Uma anélise do histérico de lancamentos residenciais nos ultimos

quinze anos evidencia tal panorama.

Para os empreendedores em Real Estate é relevante considerar a relagéo entre preco e qualidade
que conforme discutido por Castro (2015), vai na contramédo da capacidade de pagamento dos
potenciais clientes. Em outras palavras, os anseios dos moradores estdo acima das
caracteristicas existentes no produto e em alguns casos conjuga com a incapacidade de
manutencdo da moradia. Conforme Rocha Lima Jr (1993) em boletim técnico da Poli — USP, o
bindmio preco e qualidade dos produtos se formam no seio de seus mercados: a empresa oferta;

0 mercado - demanda; e a concorréncia oferta alternativas.

Em seu estudo sobre os riscos relacionados ao investimento em imdveis residenciais, Almeida
(2016) aponta que do ponto de vista da oferta, a onda de grandes processos de abertura de
capital na bolsa de valores com foco no mercado residencial, em que 22 empresas captaram
algo em torno de R$ 21 bilhdes de reais entre os anos de 2006 a 2014, alavancou capital para o
setor e proporcionou que o mercado passasse a oferecer um numero muito maior de
apartamentos residenciais. Outro autor, Rocha Lima Jr (2014), faz uma analise similar sobre o
mesmo momento no setor imobiliario e comenta que houve também ingresso de expressivos
montantes de capital estrangeiro por meio de fundos de investimento, que desequilibrou
profundamente o padrdo de oferta, multiplicando em muitas vezes os langcamentos em termos

de volume, dispersdo geografica e pardmetros de decisao.

No mesmo estudo, Rocha Lima Jr (2014), apresenta 0 que sucedeu o cenrio expansivo pela

captura de grande quantidade de capital pelas construtoras: quando ocorreu pratica de precos
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acima do preco justo, em razdo de desequilibrios (como, por exemplo, o desequilibrio de
demanda) passa a existir um estado insustentavel. Entdo, os empreendedores ao primeiro sinal
de perda de competitividade de seus produtos passam a praticar pre¢cos mais baixos, efeito que

se sucede repetidamente, até que os precos estacionem no patamar justo.

Portanto, deve haver uma leitura nitida da demanda por parte de quem constrois os edificios
residenciais, uma vez gue a interacao entre quem produz e quem consome se faz essencial. Um
descompasso nessa comunicacao pode ser prejudicial para ambos os lados, considerando que
ndo haja nem obtencdo dos lucros desejados pelos empreendedores e nem o suprimento dos
anseios de quem necessita de uma moradia. Um fator que corrobora a necessidade do correto
entendimento da demanda, é que os empreendimentos mal posicionados no mercado
apresentam maiores dificuldade de comercializacdo, enquanto os que oferecerem um produto
mais bem estruturado do ponto de vista da demanda existente, com condi¢Ges de prego e prazos
de pagamento melhores, apresentam um maior nimero de vendas (ALMEIDA, 2016).

O cenaério de forte crescimento econdmico vivenciado pelo Brasil ao longo da Gltima década,
até meados do ano de 2014, percebido pelo crescimento real do PIB produzido pela economia
brasileira, contribuiu fortemente para o desenvolvimento do mercado imobiliario residencial,
compensando de diferentes modos o impacto negativo de riscos associados a tal tipo de
investimento. Nesse periodo, o desemprego mantinha-se em patamares baixos, os salarios dos
brasileiros cresciam em niveis acima da inflagdo e havia confianga por parte dos consumidores
quanto a um futuro promissor para o Pais. Além disso, a inflacdo relativamente estabilizada
viabilizou a queda da taxa basica de juros e possibilitou crescimento da concessdo de
financiamentos para aquisicdo de imoveis residenciais. O desenvolvimento econdémico, dessa
maneira, agueceu o mercado imobiliario, transformando um maior nimero de brasileiros em

demanda potencial para aquisicdo de imével (ALMEIDA, 2016).

Posteriormente, de acordo com Almeida (2016), o efeito da caréncia de crédito e a retracdo da
demanda provocou, pela primeira vez desde o0 ano de 2001, uma reducao nos precos de iméveis
residenciais, que apresentaram queda nominal de 16% no periodo entre junho de 2014 e junho
de 2016 e queda real de 29% no mesmo periodo, voltando a patamares préximos do ano de
2009.
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O mercado imobiliario de forma geral, e mais especificamente o do segmento residencial é
influenciado por cenarios complexos dentro dos espacos urbanos, dada a diversidade dos fatores
que influenciam na aceitagdo do mercado de novos empreendimentos como as que envolvem
fatores sociais, politicas publicas, situaces econdmicas e condi¢des de planejamento urbano.
Por conta da variedade desses fatores que interagem na formacdo do ambiente de insercéo de
empreendimentos residenciais, observar de forma isolada uma regido dentro do espaco urbano

se faz mais do que necessario, e impositivo para a qualidade de qualquer discusséo.

A zona sul de S&o Paulo é uma regido com grande oferta de langamentos residenciais em funcao
do encaminhamento do eixo de desenvolvimento municipal ao longo de suas avenidas,
acompanhado pelo surgimento de diversas torres de escritorios, que vem abrigando uma massa
cada vez maior de trabalhadores na regido e também de edificios residenciais que representam,
em virtude da valorizacdo da regido e da qualidade de infra estrutura viaria, um chamariz para
a populagdo com capacidade financeira elevada, apta a eleger a aquisicdo de imovel préprio em

detrimento da locacao.

Conforme discorre Rocha Lima Jr, (2019), tal reducdo de area muitas vezes se apresenta
também como uma maneira de atenuar a crescente escalada dos custos por parte das
construtoras, que por ndo considerarem diminuir a margem de seu negocio, optam por langar

imoveis menores que ainda possam ter um preco final factivel para a realidade do publico alvo.

Esses custos foram majoritariamente aumentados por fatores relacionados aos terrenos, como
custos de aquisicdo e outorga, em virtude do novo Plano Diretor aprovado para o0 municipio de
Sdo Paulo em 2014.

Tal plano diretor deu énfase ao uso misto, ao maior aproveitamento do transporte coletivo
através do adensamento populacional ao longo de redes de mobilidade ja instaladas na cidade
(SILVEIRA, 2014).

Adicionalmente, outros custos foram incluidos aos empreendimentos imobiliarios, de forma
mal planejada, como o relacionado a inclusdo de &reas comerciais ao piso térreo de edificios
residenciais (edificio de uso misto). Tal inclusdo deve provocar um efeito negativo para os

futuros conddéminos dos edificios, sob a perspectiva da desvalorizag¢do dessas areas comerciais
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e consequentemente das unidades residenciais, por conta da ocorréncia de “vazios” ocasionados

por alugéis comerciais incompativeis com a capacidade dos lojistas (ROCHA LIMA JR.; 2013).

Embora ndo haja grandes barreiras a entrada de novos entrantes no mercado imobiliario, ha de
se reconhecer que em virtude dos riscos que se configuram durante a materializacdo de um
empreendimento, é necessario ndo apenas conhecer o produto e como fazé-lo, mas planejar de
forma combinada diversos fatores, como entender o pablico que deve consumir seu produto,
promover imdveis que sejam factiveis a sua capacidade financeira e também reconhecer quais

caracteristicas tornam o produto mais atrativo ao da concorréncia.

Nessa mesma linha, a temética do planejamento foi estudada por Rocha Lima Jr (1993), que
apontou serem necessarias as seguintes etapas para a rotina de planejamento do produto no
mercado habitacional: (i) definicdo do padréo de renda do publico alvo; (ii) mapeamento das
ofertas de mercado compativeis com o padréo de renda do publico alvo; (iii) identificacdo dos
empreendimentos com o melhor equilibrio entre oferta e demanda; (iv) posicionamento da
qualidade esperada para o produto frente a qualidade ofertada no mercado; (v) posicionamento
do preco do empreendimento em relacdo ao preco ofertado no mercado; (vi) analise da
qualidade do investimento. Portanto, com a influéncia de tantos fatores, é de se esperar que
produtos imobiliarios planejados com diferentes caracteristicas possam estar relacionados

também a tipos de publico antagbnicos.

Ainda de forma complementar, Rocha Lima Jr (2019) indica que ha a propagacdo da idéia de
que as novas geracOes, dos millennials (nascidos entre as décadas de 1980 e 2000) tem
preferéncia pela ocupagdo de apartamentos compactos como parte de um estilo de vida e
preferéncia também pela locagdo em detrimento da aquisi¢do. Esse tipo de raciocinio pode
carregar um apelo muito mais comercial do que embasado em fatos veridicos do
comportamento dessa geracdo, uma vez que a capacidade financeira desses individuos pode por
exemplo ndo suportar a habitacdo em alguns tipos de imoveis na regido sul de Sao Paulo.
Destaca-se que no presente trabalho, as discussdes em torno da idade dos moradores tomam por

base faixas etarias com intervalos diferentes da que define essa geracéo.

O autor Varandas JR. (2010), ap6s analise de bibliografia académica, identificou as variaveis

gue influenciam a demanda, classificando-as em variaveis enddgenas (preco, valor de locacéo
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e depreciacdo do estoque) e varidveis exdgenas (formacdo de domicilios, renda, gastos com

servicgos habitacionais, oferta de recursos e taxa de atratividade).

A dindmica observada nas publicagbes académicas de paises desenvolvidos pode servir de
referéncia para modelos de projecdo de demanda habitacional e mostra que ha uma sequéncia
de interacdo entre producdo de unidades, formacdo de domicilios, preco e produgdo
habitacional: a producdo de unidades acompanha a formacéo de domicilios, o que caracteriza
aumento de demanda pressionando 0s precos para cima, que por sua vez incentivam incremento
de producdo (aumento de oferta) estimulando assim a diminuicio dos pregcos e
consequentemente a retracdo da producdo das unidades (equilibrio do estoque de unidades)
(VARANDAS JR, 2010).

Ja no Brasil, pode-se considerar que ha uma grande quantidade de demanda nédo atendida pelo
mercado produtor de imoveis residenciais. Nessa linha, houve um descolamento entre a
producdo habitacional privada e a formacao de domicilios na cidade de S&o Paulo entre 1998 e
2008. Essas duas variaveis apresentam fraca correlacdo (VARANDAS JR, 2010).

Naturalmente, o descolamento afetou uma parcela da populacdo que precisa ter seus anseios
identificados, a fim de que se possa atendé-la. Para Brandstetter, (2007) a fim de se equiparar
o mercado entre oferta e demanda sobretudo em categorias de habitantes nos ultimos estagios
do ciclo de vida (e que normalmente possuem atenuado grau de mobilidade residencial), ha a
necessidade de se produzir mais habitagdes focadas nos ultimos estagios do ciclo de vida,
atitude que consequentemente desocuparia unidades para habitantes mais jovens que queiram

moradias melhores.

Ainda segundo Varandas (2010), a demanda por imoveis habitacionais pode ser composta ndo
apenas por novos domicilios formados, mas também pela populacéo que deseja sair do imovel

que ocupa atualmente.

Uma forma de se entender o perfil dos habitantes dos imdveis em estudo é verificar a partir de
estudo de caso quais caracteristicas de residéncia eles apreciam, sejam elas relativas ao produto
imobiliario em si (apartamento ou condominio) ou relativas a localizacdo do imdvel. Uma

premissa a ser testada neste trabalho é que os habitantes de apartamentos pequenos na zona sul
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de S&o Paulo (até cinquenta metros quadrados) terdo demandas muito especificas em relacéo

as outras segmentacgdes de mercado.

A partir da aplicacdo da enquete foi obtido o entendimento desses perfis. Do entendimento
desses comportamentos, foi criada uma matriz que identifica o perfil dos moradores estudados
em termos de formatagdo de produto, questdes sociais e familiares.

De forma complementar ao entendimento dos publico, uma discussdo combinada de: nimero
de lancamentos, tamanho e precos de novos imoveis, unidades vendidas e valores em VGV nos
alitmos anos permitira fazer uma discussdo de como tem se comportado a interacao entre oferta
e demanda na regido escolhida. A expectativa é verificar com que representatividade os
apartamentos pequenos vem se fazendo presentes no ambiente de analise. Adicionalmente,
considera-se que parte importante dos compradores retratados pelo histérico de vendas é

também classificada como publico residente dos iméveis alvo deste estudo.

1.1 Justificativa

O produto imobiliario de Real Estate possui um grau de rigidez progressivo que se fortalece a
partir da idéia/etapa de planejamento em direcdo ao término da construcao, o que significa dizer
que o amadurecimento do processo de desenvolvimento deste produto implica em pouca
flexibilidade logo em fases iniciais da execucdo do projeto e rigidez ainda mais expressiva nas
fases finais de conclusdo (ALENCAR, C. T ; ROCHA LIMA JR, J. R. ; MONETTI, E., 2011).
Pode-se adicionar a isso, o fato de que o ramo da construcédo civil é competitivo e com alta
demanda de capital e portanto atrelado a riscos (ROCHA LIMA JR, J. R; KUGA, T. K., 2018).
Dai se identificam alguns dos aspectos da importancia do planejamento para um produto

imobiliario.

Na mesma linha e de forma corroborativa, pode-se dizer que quando se discute o planejamemto
imobiliario, é relevante ressaltar que equivocos ocorridos nessa etapa (planejamento) sdo
custosos de serem corrigidos, além de eventuais mudancas serem trabalhosas. Ademias, tais

mudancas acabam por ndo impactar profundamente as caracteristicas estruturais do projeto.
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Conforme Rocha Lima Jr (2019) esclarece em carta publicada pelo Nucleo de Real Estate da
Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo, houve em anos recentes um incremento
relevante dos custos de terreno e outorga. Esse cenario forgou a diminuicdo do tamanho das
unidades residenciais construidas, uma vez que os empreendedores buscam manter as margens
do negdcio. Para tais margens (estabelecidas pelo negdcio) e pregos (limitados a mercado), a
saida é também limitar o custo por unidade habitacional, diminuindo a area de construcdo para

compensar o0 maior custo com terreno.

De forma complementar, Castro (2015) indica que o zonemanto estabelecido pela lei do Plando
Diretor Estratégico (PDE) em 2014 estimula o adensamento em determinadas areas, obrigando
0 estabelecimento de determinada cota parte do terreno por habitacdo, o que também resulta na
limitacdo da area média dos produtos imobiliarios habitacionais para melhor aproveitamento
do terreno. Tal fato indica que a presenca de apartamentos compactos deve perdurar no cenario

paulista.

A seguir, sdo apresentados os comportamentos em anos recentes de lancamentos, vendas e

precos de imdveis na cidade de Sdo Paulo e na zona sul da cidade.

1.1.1 Histdrico de Langamentos

O Infocidade da prefeitura de Sdo Paulo é um endereco eletronico que fornece informacdes
oficiais a respeito de alguns indicadores sociais e econdmicos, relacionadas as politicas publicas

e de interesse abrangente, por isso sdo concentrados em uma plataforma Gnica de divulgacéo.

Dentre as informac@es disponiveis, esta 0 nimero de langamentos de imoveis residenciais nos
altimos anos até 2008, por distrito. Utilizando essa informacao, foi possivel obter a Tabela 1 e

o Gréfico 1 abaixo.

A Tabela 1 representa para cada ano, o percentual do nimero de langamentos que coube a cada
uma das zonas de S&o Paulo, mostrando que através dos Ultimos anos a zona Sul representou

entre 28% a 43% do total de lancamentos na cidade.
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Tabela 1- Langamentos Residenciais Verticais em S&o Paulo

Centro Leste Norte Oeste Sul
2004 7% 19% 8% 24% 42%
2005 9% 9% 14% 28% 41%
2006 7% 18% 11% 21% 43%
2007 8% 20% 12% 20% 40%
2008 5% 25% 13% 18% 39%
2009 3% 24% 17% 20% 36%
2010 7% 22% 12% 16% 43%
2011 12% 24% 9% 17% 38%
2012 7% 23% 24% 13% 34%
2013 7% 20% 9% 20% 44%
2014 12% 17% 15% 23% 33%
2015 11% 23% 19% 14% 33%
2016 11% 22% 14% 21% 32%
2017 15% 17% 13% 26% 28%
2018 6% 26% 13% 21% 34%

Fonte: Adaptado de Info Cidade

Graéfico 1- Lancamentos Residenciais Verticais: Sdo Paulo e Zona Sul
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Fonte: Adaptado de Infocidade

Pode-se perceber que embora haja uma tendéncia para um menor numero de langcamentos
através dos ultimos anos, a zona sul da cidade ainda representa o local com maior quantidade

de langamentos efetuados.

De maneira similar a anélise feita acima sobre o nimero de langcamentos, foi feita uma analise
sobre a area langada nos ultimos anos, também fornecida pelo Infocidade da prefeitura de Sdo

Paulo. A Tabela 2 e o Grafico 2 abaixo representam os dados analisados.
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Tabela 2 - Area Total de Lancamentos em S&o Paulo

Centro Leste Oeste
2004 9% 22% 5% 25% 39%
2005 6% 8% 11% 27% 47%
2006 5% 19% 8% 27% 42%
2007 6% 21% 8% 20% 45%
2008 2% 27% 13% 22% 36%
2009 2% 20% 14% 23% 41%
2010 8% 25% 10% 19% 38%
2011 8% 26% 10% 19% 38%
2012 8% 26% 18% 13% 36%
2013 6% 20% 7% 23% 44%
2014 10% 21% 13% 23% 34%
2015 10% 27% 16% 11% 36%
2016 12% 25% 13% 20% 30%
2017 17% 19% 17% 21% 26%
2018 5% 24% 14% 23% 35%

Fonte: Adaptado de Infocidade

Gréfico 2 - Area Total de Langcamentos: S&o Paulo e Linha de Tendéncia Zona Sul
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Fonte: Adaptado de Infocidade

De forma similar ao que se percebe para o0 nimero de langamentos, ha uma diminuicdo geral
da &rea dos lancamentos na cidade de S&o Paulo, conforme demonstra o Gréfico 2 acima.
Apesar disso, a representatividade da zona sul dentre o total de area construida continua sendo

a mais relevante dentre as demais regides da cidade.

O histérico de langcamentos na regido sul da cidade de S&o Paulo, tanto considerando-se o

numero de unidades como a area construida representa a forma majoritaria como a regido é
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escolhida para surgimentos de novo empreendimentos imobiliarios através dos anos, de forma

bem superior as demais regides.

De maneira similar a analise feita acima sobre a area de lancamentos, foi feita uma analise sobre
0 Valor Global de Vendas (VGV) para os lancamentos dos ultimos anos, também fornecida
pelo Infocidade da prefeitura de S&o Paulo. Foi possivel obter a Tabela 3 e o Gréfico 3 abaixo.

Tabela 3 - VGV de Lancamentos em Sdo Paulo

Centro Leste Norte Oeste
2004 9% 17% 4% 21% 40%
2005 6% 6% 8% 24% 53%
2006 7% 14% 7% 30% 35%
2007 7% 19% 7% 20% 39%
2008 2% 24% 11% 27% 31%
2009 2% 17% 12% 23% 37%
2010 10% 22% 8% 18% 33%
2011 9% 22% 8% 18% 34%
2012 9% 22% 15% 16% 29%
2013 7% 14% 5% 25% 38%
2014 11% 15% 10% 24% 34%
2015 12% 21% 13% 11% 37%
2016 12% 19% 10% 24% 31%
2017 17% 14% 9% 22% 32%
2018 5% 17% 9% 21% 43%

Fonte: Adaptado de Infocidade

Gréfico 3 - VGV de Langcamentos em S&o Paulo e Linha de Tendéncia Zona Sul
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Mais uma vez, a representatividade da zona sul para o valor global de vendas na cidade continua
sendo alta. Embora o0 nimero de langamentos e a area total lancada venham diminuindo através
dos anos analisados, o valor global de vendas apresenta tendéncia oposta (ressalvas pontuais
feitas em determinados anos, como por exemplo 2008, 2009, 2012, 2015 e 2016), o que antecipa
a ideia de que o preco dos imoveis possa estar apresentando elevacao.

Com o intuito de corroborar o comportamento do valor global de vendas observado no Gréafico
3 (informacéo fornecida pelo Infocidade) foram levantados os dados similares publicados pelo
Sindicato da Habitagdo Secovi. Foi possivel observar nos gréficos a seguir, que o valor global
de vendas indica a mesma tendéncia de crescimento através dos anos, embora os valores

publicados sejam menores que os valores da Infocidade.

Gréfico 4 - VGV de Langamentos em Sdo Paulo e Linha de Tendéncia
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1.1.2 Historico de Vendas

Atentar-se para 0 lancamento por nimero de quartos, € um fator relevante na busca pela
caracterizagdo dos imoveis ofertados na cidade. Conforme seré& possivel observar adiante, ha
uma oferta crescentemente maior por uma quantidade menor de quartos, em detrimento de
unidade com mais dormitorios.

Essa analise tomou por base os dados disponibilizados pelo Sindicato da Habitacdo (Secovi) e
abrangem o periodo entre 0 més de Janeiro de 2004 até Setembro de 2019. Seguem na

sequéncia, algumas analises graficas com dados més a més e também total por ano.
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Grafico 5 - Unidades com 1 Quarto Vendidas em Sao Paulo e Linha de Tendéncia
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Grafico 6- Unidades com 2 Quartos Vendidas em Sdo Paulo e Linha de Tendéncia
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Grafico 7- Unidades com 3 Quartos Vendidas em Sao Paulo e Linha de Tendéncia

|||||‘||‘

.||| il

|||“'I||| || H
\\b

\ \ \
& & . L
A

* il

||‘|||}|| \.|||||

Fonte: Secovi

N
N ol w

=
o1

=

o
()]

..||JII|

il

s
N
N

il ||\||.. [

il

\Q‘o

Q
-
S

Jill

&
(\&Q

\u

\
&

il i

b
N
\m\\\

\Qb‘

O
¥

N
\ \ W \ \

\/r'

Fonte: Secovi

21



22

Grafico 8- Unidades com 4 Quartos Vendidas em Sao Paulo e Linha de Tendéncia
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Fonte: Secovi

Percebe-se a grande diferenca de comportamento de vendas para unidades com quantidades de
quartos diferentes. Enquanto hd uma tendéncia de crescimento para unidades com um e dois
dormitérios, ha também a tendéncia de diminuicdo de vendas para unidades de trés e quatro

dormitorios.

De forma complementar, é possivel perceber que essas diferentes tendéncias de crescimento e
de retracdo de vendas de unidades com quantidades de quartos diferentes trabalham para
realizar um efeito compensatorio através do tempo. O Grafico 9 que consolida o total de
unidades vendidas na cidade, independentemente do nimero de quartos, permite constatar que

a tendéncia geral através dos Ultimos anos é de estabilidade na quantidade de vendas.

Isso permite entender uma troca de consumo dos produtos imobiliarios residenciais por parte

do publico consumidor da cidade.

Essa troca pode ser resultado da decisdo de morar em unidades com menor quantidade de
quartos, ou entdo simplesmente uma troca na oferta. E possivel que as vendas de apartamentos
compactos de um e dois dormitorios sejam na verdade funcdo de uma maior oferta por parte

dos desenvolvedores imobiliarios: vende-se mais porque ha mais unidades menores a venda.

Nota-se também que numa perspectiva de tempo menor e mais recente, a partir de 2017 o

numero total de unidades vendidas vem crescendo.
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Grafico 9 — Todas Unidades Vendidas em Séo Paulo e Linha de Tendéncia
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Grafico 10- Unidades Vendidas ao Ano em Sao Paulo
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Percebe-se pelos Graficos de 5 a 8, que o nimero de unidades vendidas com um e dois
dormitorios € expressivamente maior que o numero de unidades vendidas com trés e quatro
dormitorios. Essa informacdo, no entanto, ndo pode indicar dificuldade de vendas das unidades
maiores atualmente, ja que a producédo/oferta dessas unidades com trés e quatro dormitérios

diminuiu através dos anos representados.

Os dados de vendas de imoveis na cidade de S&o Paulo destacam o incremento de vendas de
unidades residenciais compactas, com um ou dois dormitérios, o que implica uma tendéncia de
decisdo do publico consumidor por apartamentos compactos. Tal constatacdo coexiste com a
menor quantidade de imdveis de 3 e 4 dormitdrios sendo vendidos, e parece estar alinhada com
0 argumento de que boa parte das vendas que ocorrem s@o decorrentes de uma capacidade de
pagamento limitada por parte dos clientes. O grande numero de unidades de um e dois
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dormitdrios vendidas representa bem o tipo de apartamento com menor prego e, portanto, em

faixas de renda que ndo podem pagar pelos apartamentos maiores.

Sobre os apartamentos que fazem parte do escopo do presente trabalho, pode-se estimar o
universo de unidades habitadas que compdem os bairros estudados no presente trabalho
observando os dados apresentados de vendas e de langamentos de apartamentos.

Sabe-se que apartamentos de até cinquenta metros quadrados na zona sul sdo relativamente
recentes portanto, é razoavel considerar que as unidades com esse tamanho foram
majoritariamente construidas depois do ano de 2004. Ademais, considera-se também que

apartamentos com 1 dormitorio estdo dentro da metragem considerada.

A partir desse ano (2004), somando-se todas as unidades novas vendidas na cidade com 1
dormitorio, conforme informado pelo Secovi, teremos um total de 59.312 apartamentos. Do
historico de langamentos residenciais do Infocidade, tem-se que o percentual de imoéveis que
foram langados entre 2004 e 2018 nos bairros Brooklin, Campo Belo, Santo Amaro, Itaim Bibi

e Moema representou em media 12,72% dos langamentos na cidade de Sao Paulo.

Estendendo essa representatividade de 12,72% as 59.312 unidades vendidas na cidade,
chegamos que os bairros incluidos no escopo do trabalho possuem 7.543 apartamentos
compactos (com 1 dormitério).

Uma ressalva a ser feita sobre os dados analisados, é que para o ano de 2019 os dados
disponibilizados pelo Secovi vao até o més de setembro e, portanto, 0 nimero de unidades para

esse ano deve estar subestimado.

Ao se considerar esses 7.543 apartamentos compactos estimados como o universo de unidades
habitacionais representadas por esse trabalho, pode-se calcular que uma amostra que pudesse
representar bem tal universo, com um grau de confiangca de 90% e margem de erro de 10%,
teria 68 elementos. Embora o nimero de respostas obtidas na enquete deste trabalho, 37 no
total, fique distante desta referéncia, é suficiente para constituir um conjunto com 80% de
confianga e margem de erro de 10,5%. Portanto, embora ndo seja objetivado nesse trabalho

representar de forma consistente 0 universo de apartamentos compactos nos bairros
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mencionados, em consonancia com a aleatoriedade da selecdo dos elementos do conjunto, se

ressalta aqui que tal conjunto apresenta um tamanho razoavel.

1.1.3 Histdrico de Precos

Os dados a seguir representam o histérico de langamentos em todo o municipio de Sdo Paulo e
por distrito entre agosto de 2015 e julho de 2018: foi divulgado também pelo Secovi e serve o
propdsito de indicar neste trabalho a ordem de grandeza de precos que se pratica em cada um

dos bairros/distritos da cidade.

Tabela 4 - Preco Médio de Langamentos Residenciais por Distrito

Nimero Distrito Média (R$/m?)
1 Moema 17,626.23
2 Itaim Bibi 17,533.46
3 Jardim Paulista 17,204.99
4 Pinheiros 14,909.31
5 Vila Mariana 13,933.72
6 Alto de Pinheiros 13,518.26
7 Perdizes 12,013.93
8 Bela Vista 11,131.49
9 Consolagédo 11,092.96
10 Campo Belo 11,008.93
11 Morumbi 10,882.70
12 Salde 10,415.95
13 Santo Amaro 10,119.65
14 Liberdade 9,983.54
15 Republica 9,784.16
16 Lapa 9,680.35
17 Butanta 9,642.13
18 Vila Leopoldina 9,252.46
19 Santana 9,218.30
20 Cursino 9,154.19
21 Séo Domingos 8,894.11
22 Sé 8,818.61
23 Santa Cecilia 8,563.24
24 Ipiranga 8,383.44

25 Barra Funda 8,326.14
26 Casa Verde 8,192.81
27 Tatuapé 7,988.96
28 Agua Rasa 7,976.98
29 Mooca 7,739.36




NUmero Distrito Meédia (R$/m?)
30 Jabaquara 7,698.65
31 Carréo 7,629.01
32 Mandagqui 7,625.69
33 Campo Grande 7,501.73
34 Vila Guilherme 7,413.65
35 Vila Formosa 7,293.09
36 Bras 7,133.60
37 Vila Matilde 6,975.28
38 Belém 6,855.60
39 Freguesia do O 6,766.38
40 Cambuci 6,742.42
41 Rio Pequeno 6,692.49
42 Vila Maria 6,658.58
43 Jaguaré 6,617.94
44 Vila Andrade 6,524.17
45 Vila Sénia 6,450.95
46 Socorro 6,358.31
47 Cidade Ademar 6,204.72
48 Vila Prudente 6,199.33
49 S&o Lucas 6,163.22
50 Sapopemba 6,163.04
51 Vila Jacui 6,062.09
52 Tucuruvi 5,968.06
53 Cangaiba 5,811.51
54 Cachoeirinha 5,766.55
55 Bom Retiro 5,746.71
56 Jaguard 5,744.39
57 Brasilandia 5,547.89
58 Pirituba 5,483.10
59 Sacoma 5,477.55
60 Ponte Rasa 5,454.55
61 Aricanduva 5,333.33
62 Perus 5,100.28
63 Campo Limpo 5,081.45
64 Limdo 5,054.35
65 Tremembé 4,966.67
66 Penha 4,858.35
67 Jardim Angela 4,819.92
68 Parque do Carmo 4,812.40
69 Capdo Redondo 4,798.23
70 S4o Mateus 4,745.69
71 José Bonifacio 4,729.16
72 Itaquera 4,642.61
73 Jaragua 4,568.11
74 Raposo Tavares 4,413.42
75 Cidade Lider 4,148.94

26
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NUmero Distrito Meédia (R$/m?)
76 Ermelino Matarazzo 3,979.12
77 Lajeado 3,975.00
78 Vila Curuca 3,908.83
79 Guaianases 3,904.77
80 Itaim Paulista 3,845.57
81 Séo Paulo 8,842.36

Fonte: Secovi

Tomando como base a classificacdo oficial do municipio e o escopo do presente trabalho, 0s
precos médios foram agrupados por subprefeitura e regido (zona) da capital. O resultado por
ser conferido na Tabela 7.

Portanto, seguindo essa classificacdo, é possivel calcular as seguintes médias de prego por
regido da cidade. Nota-se que a selecdo feita como representante da zona sul para o propdsito
deste trabalho possui a terceira media de valor entre as diferentes regides e é também mais alta
que a média da cidade. Tal constatacdo est& alinhada com o fato de ser essa zona a regido que
se desenvolve em termos de acessos Vviarios, instalacdo de escritorios de empresas e, também,

a ja existente presenca de imoveis residenciais de alto padréo.

Tabela 7 - Prego Médio de Langamentos Residenciais Agrupado por Zona de Sdo Paulo

Zona | Média (R$/m?) |
Centro 8,982.89
Leste 5,704.98
Norte 6,481.64
Oeste 9,667.82
Sul 8,978.84
S&o Paulo 8,842.36

Fonte: Adaptado de Secovi

Quando se trata de precos de imoveis, ha trés indices com maior grau de credibilidade dentre
os publicados, sdo o IVG-R, o IGMI-R e o FipeZap (ROCHA LIMA JR, 2018). Enquanto os
dois primeiros indices estdo mais ligados ao valor dos imoveis (dados por avaliacdes bancarias
para fins de financiamento), o terceiro é indicativo de preco pedido (anincio) de venda dos
imoveis e é portanto mais suscetivel a expectativa dos vendedores: tanto em épocas de altas
vendas quanto em épocas de estagnacOes de precos, causadas por momentos de retracdo do
mercado. A seguir o indice de precos FipeZap € analisado por ser indice mais acessivel e

abrangente (j& que considera todos os imdveis ofertados e ndo apenas os que passaram pelo
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acordo de financiamento bancério). Os nimeros sdo ilustrados através de graficos, a fim de

entender como vem se comportando a variavel preco dos imoveis residenciais atraves do tempo.

O indice FipeZap que se baseia no preco ofertado de apartamentos prontos publicados na pagina
do ZAP Imdveis. Foi selecionada a publicacdo de imoveis residenciais, e os graficos na

sequéncia evidenciam o comportamento do indice.

O primeiro grafico mostra 0 comportamento de precos para toda a cidade de Sdo Paulo, e 0s

quatro seguintes segregam o comportamento por nimero de quartos que existem no imovel.

Graéfico 11 - Indice Precos S&o Paulo Histdrico
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Gréfico 12 - Indice Pregos 1 Quarto S&o Paulo e Linha de Tendéncia
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Gréfico 13 - Indice Pregos 2 Quartos S&o Paulo e Linha de Tendéncia
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Grafico 14 - Indice Precos 3 Quartos Sdo Paulo e Linha de Tendéncia
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Grafico 15 - Indice Precos 4 Quartos Sdo Paulo e Linha de Tendéncia
250
200 Ar ..........
150
100
50
0
jan-11 jan-12 jan-13 jan-14 jan-15 jan-16 jan-17 jan-18 jan-19

Fonte: FipeZap

29



30

Nota-se que em setembro de 2017 houve uma queda no indice de pregos FipeZap para todos 0s
portes de apartamentos, o que poderia representar uma correcdo de precos dos imdveis
anunciados. Tal queda diminuicéo abrupta de precos foi compensada pelo periodo subsequente,
de forma quase que imediata. Dessa forma, identifica-se aqui uma possibilidade de

erro/inconsisténcia no calculo ou mesmo divulgacdo desse indice.

Verifica-se que os precos tém seguindo um comportamento geral de crescimento, tanto quando
se analisa o indice historico para todos os imoveis residenciais, como quando se analisa 0s
indices individualizados para os diferentes portes de apartamento (nimero de quartos). Tal fato
inevitavelmente chama a atencdo dos emprendedores responsaveis pelo langamento de produtos
imobiliarios, pois pode indicar que uma leve recuperacdo de mercado estd afetando todos os

tipos de imdveis residenciais de forma indistinta.

Outro fator que justifica a relevancia desse municipio dentro do mercado imobiliario brasileiro
se trata de ser uma cidade com grande atividade econdmica (produzindo 10.62% do do Produto
Interno Bruto Brasileiro Nominal em 2017, ficando o Estado de S&o Paulo com uma parcela de
32.20%1).

Conforme avaliado em outro trabalho, os pardmetros assumidos por desenvolvedores de
produtos imobiliarios na cidade de S&o Paulo podem vir a ser referéncia para o mercado de
imoveis nos demais muncipios no mesmo estado, ou mesmo no restante do Brasil (ATALA,
2018).

Conforme serd visto adiante no trabalho, a regido da zona sul do municipio de Sao Paulo abriga
aproximadamente 33% da populagdo em 2019, 35% da populacdo com ensino superior
completo em 2010 e 34% dos langcamentos residenciais verticais em 2018 na cidade. Dessa
quantificacdo é possivel dimensionar o peso dessa regido para o cenario do estado de S&o Paulo,

bem como para o cenério nacional.

Apesar da existéncia de bairros com menor poder aquisitivo, conforme podera ser constatado
posteriormente nesse estudo, a zona Sul de S&o Paulo concentra representativa gama de fatores
gue condensam tanto atratividade de mercado, capacidade financeira e infraestrutura urbana,

que favorecem o desenvolvimento urbano nessa regido.

1. De acordo com informacdes extraidas do site do IBGE em janeiro de 2020.
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Foi constatado ja em estudo anterior, que a quantidade de langamentos residenciais € um fato
gue mede o quanto empreendedores "enxergaram™ a regido da zona sul de Sdo Paulo como
atrativa (ALENCAR; PASCALE, 2006).

Além da perspectiva de quem empreende no setor de Real Estate, o planejamento de produto
imobiliario também deve considerar como indispensavel atender a referéncia de qualidade do
mercado (ROCHA LIMA JR, 2019).

Apesar de a atencdo ao cliente ter sua importancia disseminada de forma exaustiva, ndo foram
muitos os trabalhos que se debrugaram sobre o comportamento de consumidores no mercado
imobiliario brasileiro (BRANDSTETTER; HEINECK, 2006). Por conta disso, se pretende

explorar nesse estudo o ponto de vista dos moradores de unidades residenciais.

Consequentemente, suportar a etapa de planejamento do produto imobiliario residencial com a
identificacdo do plblico que mora em imdveis com até 50 m?, e que reside na zona sul de S&o

Paulo, converge para a relevancia econdmica e de mercado que essa regido representa.

1.2 Objetivo

O presente trabalho tem por objetivo construir uma matriz que caracterize o perfil de um
conjunto do publico que reside em apartamentos compactos de até cinquenta metros quadrados
nos bairros Brooklin, Campo Belo, Santo Amaro, Itaim Bibi e Moema na zona sul da cidade de
Séo Paulo, com renda familiar entre 5 e 25 salarios minimos, considerando caracteristicas do
ciclo de vida, histérico de moradias anteriores e capacidade financeira desse publico, assim

como suas preferéncias por atributos do produto e da localiza¢do imobiliaria residencial.

1.3 Metodologia

Conforme discorrido na introducdo, esse trabalho desenvolve estudo de caso analisando as
caracteristicas de moradores de apartamentos compactos (de até cinquenta metros quadrados),
que possam fornecer informacdes a respeito de seu perfil, dentro da area geografica da zona sul

da cidade de Sdo Paulo. Trata-se de um estudo exploratério no qual os seguintes bairros sdo
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focados: Brooklin, Campo Belo, Santo Amaro, Itaim Bibi e Moema, envolvendo
majoritariamente moradores com renda familiar entre 5 e 25 salarios minimos (R$ 5.195 e R$
25.975 em 2020).

O presente trabalho ndo tem a intencéo de representar a totalidade da populacéo na zona sul ou
para os bairros mencionados com as caracteristicas aqui descritas. As analises e discussdes
desenvolvidas aqui se debrucam sobre as respostas coletadas de uma amostra construida

aletoriamente.

O tipo de produto imobiliario em estudo, que vem se tornando relevante no mercado residencial
em anos mais recentes, ainda ndo foi muito explorado por pesquisadores e especialistas.
Exatamente por isso, a conveniéncia de um estudo de caso, pois segundo Yin (2001) apud
(BRANDSTETTER; HEINECK, 2005), o estudo de caso € um tipo de pesquisa empirica que
investiga um fendémeno contemporaneo dentro de seu contexto de vida real, em especial quando

os limites entre o fendbmeno e o contexto ndo estdo evidentes.

Em virtude da tematica do trabalho, foi feita pesquisa bibliografia a respeito dos temas: ciclo
de vida do publico consumidor, carreira habitacional?, atributos de localizagdo e de produto

imobiliario, planejamento imobiliario e também sobre oferta e demanda no setor de Real Estate.

A pesquisa bibliogréfica teve por objetivo ndo s6 contextualizar os conceitos aqui tratados,
como também guiar na detecgdo das principais caracteristicas que deveriam ser analizadas do

publico estudado (montagem de enquete).

Dentre outros fatores, nas moradias alvo do escopo deste trabalho foi objetivado identificar o
perfil do publico que reside nos imoveis, considerando 0s temas pesquisados na revisao
bibliografica. Sendo assim, os elementos identificados na bibliografia foram testados em parte
da populacédo da regido definida, e o resultado sintetizado em uma matriz que identifca o perfil

do publico.

Entender essas caracteristicas do publico é considerado relevante, uma vez que variagdes em

fatores relacionados ao ciclo de vida e carreira habitacional como idade, convivio com um

2. Deste ponto em diante o termo “carreira habitacional” sera substituido quando ndo vinculado as citagdes
de outros autores por ser pouco explicativo, por outro termo mais objetivo. A palavra “carreira” pode
transmitir a ideia de que as pessoas aprendem com a compra do imével e carregam esse conhecimento
para a compra seguinte. Todavia, como a compra de imoveis se da de forma espacada no tempo, tal nogao
ndo é verdadeira. Portanto, sera adotado o termo “histérico de propriedade habitacional”.
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conjuge ou mesmo possuir filhos, geralmente afetam os tipo de habitacdo que se prefere viver
(WEIDMANN, B.; KELLY, J. F., 2011).

Dentro da perspectiva de mobilidade que sera discutida adiante no trabalho, o processo de
mudanca para um outro imével de um individuo pode ser respaldado, conforme discutido por
Brandstetter e Heineck (2006), pelo fluxo de comportamento do consumidor, conforme
preconizado pelo marketing, envolvendo na sequéncia: identificacdo do problema (associado
ao processo de mobilidade/mudanca residencial), busca de informacdes, avaliacao e selecdo de
alternativa (associado a escolha residencial) e por fim comportamento ap6s a compra (associado
a satisfacdo residencial/moradia). Sendo assim, o0 presente estudo parte para a abordagem de
aplicar enquete aos moradores (individuos que ja passaram pelo processo de identificacdo do
problema e selecdo de alternativa, podendo medir o que efetivamente pesou para definir o tipo

de imovel onde atualmente reside).

Os autores Mendes e Tachizawa (2017) descrevem como deve ser a metodologia de uma
monografia de estudo de caso, envolvendo as etapas de escolha do assunto/delimita¢do do tema,
revisdo bibliografica, fundamentacdo tedrica, levantamento de dados, caracterizacdo da
organizacao estudada, analise e interpretacao das informaces e conclusdes e resultados. Dentro
desse processo, a etapa do levantamento de dados, no caso do presente trabalho, foi alimentada

também por enquete com base na fundamentacéo tedrica.

A formulacdo da enquete exigiu reflexdo e discussdo, sendo que deveria abordar todos os
elementos necessarios ao estudo e uma vez iniciada sua aplicagdo, ndo suportaria edi¢des para
que as respostas pudessem ser comparaveis. Portanto, a construcdo e aplicacdo da enquete foi
considerada uma etapa em separado e se encontra destacada na estrutura da Figura 1 a seqguir,

gue mostra o fluxo de trabalho seguido para a execucao deste trabalho:
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Figura 1 — Metodologia do Presente Trabalho

Bibliografia: formatagdo de produto, mobilidade, ciclo de vida, historico de propriedade habitacional e capacidade
financeira

Identificacdo de elementos relevantes para caracterizar o publico pesquisado

Enquete: redagdo das perguntas, alternativas e montagem da disposi¢do visual na plataforma eletronica

Divulgagdo: empresas administradoras, edificios concluidos com apartamentos de até 50 metros quadrados,
profissional do setor e redes sociais

Respostas: tratamento dos dados, quantificacao das respostas, localizagdo dos respondentes

Analise e interpretacao das informagdes

h

Conclusdes e resultados para a amostra

Fonte: O Autor

A fim de coletar os dados julgados como necessarios a cumprir com o objetivo do estudo, foi
escolhida a entrevista através de enquete? dirigida de forma eletronica a moradores de imdveis
residenciais na regido foco de analise, em apartamentos de até 50 metros quadrados. Tal enquete

foi montada em plataforma de pesquisa do site Survey Monkey. Foram obtidas 37 respostas.

A escolha da enquete em formato eletrdnico se justifica vidvel e conveniente para a execucgdo
deste trabalho considerando dois principais fatores elencados a seguir:

a) Facilidade de compartilhamento/capilaridade para atingir o publico alvo, e

3. Enquete é uma investigagdo/levantamento sobre um assunto enviado aleatoriamente para um conjunto de

pessoas alvo do estudo. Difere de pesquisa por conta do rigor e tratamento estatistico que a pesquisa
requer.
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b) Situacdo atipica ocorrendo concomitantemente com a execucdo desta pesquisa:
pandemia do virus COVID-19, que restringe o deslocamento e interacdo entre as

pessoas, impossibilitando entrevistas feitas presencialmente.

Tal anélise, se respaldando nas respostasas dos moradores (e ndo dos
compradores/proprietarios) dos imdveis, estd em linha com a disciplina de avaliagdo pos
ocupacdo (APO), que busca verificar a percep¢do do imovel do ponto de vista do usuario. Como
salientado por Pascale (2005) por exemplo, nenhum dos investidores (tanto aquele que compra
o0 imovel na planta para revender quando a obra é entregue objetivando a recorrente valorizagdo
apos vencido o risco de conclusdo da obra, quanto o que compra o imovel para obter renda de
locacdo) precisam perceber a qualidade do produto a partir dos mesmos referenciais do usuario
final. E exatamente por conta disso que a enquete foi destinada aos moradores dos apartamentos
e ndo para as pessoas que compraram (muitas vezes investidores, com propo6sito de especular

preco ou gerar renda).

Os esforcos de divulgacao da enquete eletrbnica envolveram diversas abordagens, objetivando
compartilhamento do link da enquete com moradores que se encaixassem no perfil alvo da

anélise. As abordagens foram:

1) Contato com empresas administradoras de condominio/sindicos profissionais em S&o
Paulo baseadas na zona sul;

2) Contato com profissional que trabalha em empresa focada no aluguel de imdveis de
construtora que tipicamente apresentam area pequena;

3) Envio da enquete através de grupos em redes socias e aplicativos de conversa no celular,
e

4) Mapeamento de edificios ja concluidos, exibidos em sites de construtoras e que tivessem
apartamentos com area menor de cinquenta metros quadrados, seguido de entrega de

panfleto na portaria do predio aos cuidados do sindico.

Por fim, as respostas obtidas foram analisadas e discutidas a luz da bibliografia estudada, e

foram também quantificados para composi¢do da matriz objetivada.
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2. Base Tebrica

2.1 Formatacéo de Produto

Um determinado produto imobiliario apresenta caracteristicas fisicas ou atributos que o tornam
Unico, uma vez que o universo de imdveis existentes em um mercado dificilmente replicara

exatamente as mesmas caracteristicas.

As caracteristicas de um produto podem estar associadas a nichos de mercado, como o de Sénior

Housing e de Student Housing.

Os autores Alencar, Freitas e Mauro (2019), por exemplo, em seu estudo divulgado na Latin
American Real Estate Society (LARES), mostram como o envelhecimento constatado a nivel
mundial da populacdo pode favorecer edificios com determinadas caracteristicas, a fim de

atender as aspiracOes de pessoas entre 65 e 75 anos.

Esse tipo de formatacdo de produto (Sénior Housing) que ja existe em estagios avang¢ados nos
paises de economias desenvolvidas seriam uma alternativa aos antigos asilos ou casas de

repouso no Brasil.

Enquanto isso no mesmo congresso, Marques E Muller (2019) estudaram o mercado
habitacional focado em unidades para estudantes (Student Housing), que ja contempla alguns
exemplos recentes no Brasil, ao passo que paises de economias mais sélidas estdo também com
esse nicho em patamar mais consolidado. Conforme os autores explicam, apesar de
desenvolvido em locais como Estados Unidos da América, Europa e Asia o nicho de mercado
Student Housing ainda é pouco explorado no Brasil por parte de empreendedores corporativos,
uma vez que a maioria da oferta de moradias nesse setor esta ancorada na participacdo de donos

de republicas e entidades publicas (moradias universitarias).

Fato é que o tipo de produto de um nicho para o outro muda totalmente, assim como 0s servi¢gos

anexos, as exigéncias e a capacidade de renda dos moradores associados (perfil).

Logo, no anseio de melhor qualificar o produto que sera colocado no mercado perante os futuros
moradores existem alguns atributos determinados pelo empreendedor que definirdo a

formatacdo final do prédio e, consequentemente, a forma como o produto serd usado e
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“consumido” pelo publico que nele residir. Tais atributos configuram a formatag¢ao do produto,

que € explorada na sequéncia.

Nessa linha, pode-se dizer que a diferenciagédo entre os produtos imobiliarios em relacéo a seus
atributos pode ser explicada por fatores intrinsecos como area, dimensdes, materiais de
acabamento e fatores extrinsecos ao produto como qualidade ambiental, infraestrutura urbana
e acessibilidade (PASCALE, 2005).

Como explicado por Louviere & Timmermans (1990a), analisar cada uma dessas caracteristicas
faz parte de um modelo de estudo chamado modelo de preferéncias decompostas e se refere a
como sdo tomadas as decisdes de escolha do consumidor: partindo primeiramente da analise de

atributos isolados e posteriormente combinando os atributos.

O mesmo trabalho mencionado acima realizado por Louviere & Timmermans (1990a), agrupa
os diferentes atributos utilizados nas seguintes classificacdes: atributos residenciais (numero
de quartos, tipo do imovel, preco do aluguel ou financiamento mensal, tamanho de &rea livre,
idade do imovel, propriedade), atributos do ambiente da residéncia (distancia a estacionamento,
trafego local, vista, privacidade, presenca de area verdade, e playground), atributos de
localizagdo da residéncia (distancia de escola, distancia de transporte, distancia de shopping
center, distancia do local de trabalho e distancia dos locais de lazer), atributos de lagos sociais

(localizagdo dos pais, amigos, trabalho e local de residéncia anterior).

Tais agrupamentos podem ser feitos de formas diferentes conforme ética do estudo, pode-se
considerar também por exemplo, o agrupamento atributos de vizinhanca. Para fins de
simplificacdo descritiva neste trabalho, serdo usados os grupos: atributos do produto e atributos

de localizacdo. A seguir, sdo apresentados cada um deles.

2.1.1 Atributos de Produto

Estes sdo os fatores intrinsecos do produto, independente do que existe no entorno do edificio.
O produto residencial vertical se caracteriza por conter ndo apenas 0s apartamentos como
também estruturas de uso coletivo, mas ainda assim, inerentes ao desenho do produto e,

portanto, particulares de cada imovel. Por isso, os atributos de produto podem ser entendidos
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tanto como a gama de caracteristicas da unidade habitacional (apartamento) como do

condominio (edificio).

Sabe-se que além de ter a impacto atrativo para a venda do produto imobiliario, os atributos de
produto terdo influéncia direta no dia a dia dos futuros moradores, ndo apenas influenciando
habitos e rotinas, mas também alterando os custos de se viver. Os efeitos podem ser variados,

dependendo do tipo de publico e respectiva classe econdmica.

E nesse sentido que Venosa Filho (2016) em seu trabalho que identificou o impacto que os
atributos de produto causam nos custos de condominio para classe de baixa renda, ao constatar
que a gestdo de atributos do produto como funcionarios do condominio e terceirizados, além de
gastos com concessionarias de energia elétrica e saneamento podem representar entre 60% e

70% na despesa condominial.

Por outro lado, quando se atenta para outro extremo, melhor apoderado da sociedade, é
necessario considerar atributos que ndo teriam sentido para a classe baixa (mencionada no
paragrafo anterior) em virtude dos custos e do contexto de vida no qual esse tipo de publico
esta inserido. Como exemplo, o trabalho de Pereira (2012) estudou os atributos para a chamada
segunda residéncia, do extrato de renda mais elevado da sociedade paulista em condominios
horizontais, que identificou atributos de produto como presenca de hotel, clube de golfe, centro

equestre e quadra de ténis como relevantes.

Nota-se, portanto, que os dois trabalhos anteriores tratam de publicos muito diferentes, cada um

deles estabelecendo parametros coerentes com sua realidade socioeconémica.

A importancia dos atributos de produto foi ressaltada em estudo de Araujo; B. Silva e R. Silva
(2013), no qual foi identificado que esses atributos representam a maioria das caracteristicas
prioritarias do imovel do ponta de vista dos consumidores, sendo a minoria vinculada a atributos

de localizacao.
Inimeros podem ser os atributos do produto, alguns exemplos podem ser vistos a seguir:

1. Numero de quartos na unidade habitacional;
2. Area da unidade habitacional;

3. Propriedade da unidade habitacional;
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Presenca de sacada na unidade habitacional;
Idade do imdvel,

Presenca de piscina no condominio;

Presenca de playground infantil no condominio;
Presenca de saldo de festas no condominio;

© o N o 0 &

Presenca de garagem no condominio e

10. Presenca de quadra esportiva no condominio.

2.1.2 Atributos de Localizacdo

Estes sdo os fatores extrinsecos aos produtos. Podem ser vistos dentro de uma visdo de
deslocamentos, e nesse sentido € dito por Villaca (1977) apud (PASCALE, 2005) que
localizacdo se define como: os atributos de um ponto da regido que determinam as possiveis

formas de relacionamento com outros pontos dessa mesma regiao.

Dentre as diferentes caracteristicas de localiza¢do, o0 empreendimento apresentard um conjunto
unico, considerando localizacdo, acessibilidade, infraestrutura e vizinhanga, o que explica as

variacdes de precos para empreendimentos similares de locais diferentes (PASCALE, 2005).

Particularmente, a autora Pascale (2005) classifica os atributos de localizagdo entre as
categorias: qualidade ambiental; acessibilidade, sistema viario e de transportes; comércio e

servigos; infraestrutura urbana e aspectos socio econémicos.

Quando se fala de produto residencial, a importancia dos atributos de localizacdo se da pelo
fato de que uma grande parcela do preco se origina destes atributos, sendo tal preco transferido
para 0os compradores que pagam pelas caracteristicas de acessibilidade e amenidades quando
optam por adquirir o imével (PASCALE, 2005). Tal fato se evidencia na execucdo de um
empreendimento através do preco que é pago pelo terreno antes do inicio da construgdo do
prédio, sendo esse preco maior se uma localizacdo é mais valorizada ou menor se for menos
valorizada. De maneira subsequente, os custos relacionados a regido mais valorizada serdo
repassados também aos moradores, na forma de preco de locacgdo (reflexo do valor mais alto
pago pelo imovel) e na forma de custos de condominio e custos de consumo de servigos e

produtos no entorno do imdvel.
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De forma correlata com o exposto acima, um estudo publicado pelo Instituto de Pesquisa
Econdmica da Universidade de Harvard em 2002 com autoria de Glaeser e Gyourko (2002)
deixa claro que o0 zoneamento e outros controles impostos sobre 0 uso do solo afetam em muito
o0 preco do imdvel e também afetam a capacidade financeira (do inglés affordability), que sera
discutida mais a frente no item 2.5.3 do trabalho.

Os atributos de localizacao recebem influéncias tanto do poder publico (quando da criacdo de
aparelhos que serdo compartilhados pela sociedade como avenidas, ruas e parques), quanto de
entidades privadas (quando a efetiva constru¢do de um novo prédio, modificacdo de calcadas e

de vias de acesso no entrono de um novo empreendimento).

Complementa Pascale (2005) dizendo que a localizacdo de um dado empreendimento recebe
influéncia de trés principais agentes, sendo o setor privado, o setor publico e o0 mercado alvo.
Esses agentes podem influenciar de forma indireta ou direta, sendo que esta Ultima forma sé
cabe ao poder publico quando este determina a localiza¢do de habitacdes de interesse social.

A escolha é mais restrita & localizacdo e ao preco entre os mais jovens. Os mais velhos ja
conduzem escolhas mais sistematicas, em especial, devido ao maior nimero de experiéncias
vividas em outras moradias, passando a considerar com mais evidéncia outros atributos como
0 padréo, a vizinhanga, a seguranca e a tranquilidade do bairro (ATALA, 2018). E relevante
ressaltar por exemplo, que apesar de parecer uma analise intrinseca ao mercado imobiliario, o
fato que ao se morar em uma residéncia, concomitantemente se escolhe também possiveis
acessos a variados tipos de servigos coletivos, além de equipamentos e infraestrutura de
determinada regido. Portanto, nesse momento para o caso dos moradores que compram O
imovel, ndo s6 se inicia a posse de um bem (imdvel propriamente dito), como também se
compra uma localidade (ALENCAR; PASCALE, 2006).

Ha também o viés, discutido por alguns trabalhos como de Linneman (1981 apud ALENCAR
e PASCALE, 2006), Hallam (1992 apud ALENCAR e PASCALE, 2006) e Provar (2003 apud
ALENCAR e PASCALE, 2006) que tratam das necessidades do usuario que adquire um imével
residencial, avaliando as caracteristicas fisicas e de localizagdo buscadas por estes no momento

da aquisicdo do produto.
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Empreendimentos com atenuada visibilidade, acesso dificultoso, exorbitante trafego de
veiculos, inexisténcia de areas verdes, dificuldade de se acessar transporte pablico, caréncia de
seguranca, além de outros inibidores de demanda, tais como por exemplo presidios, favelas e
cemitérios, podem afastar os consumidores e, por isso, devem ser muito bem analisados em
cada caso (ALMEIDA, 2016).

Conforme indicado por Alencar e Pascale (2006), autores que estudaram os efeitos que diversos
atributos como qualidade ambiental e vizinhanca, acessibilidade, sistema viario e de
transportes, comércio e servicos, infraestrutura urbana e aspectos socioecondmicos causam na
escolha de determinado publico. Tal estudo realizado demonstra que as caracteristicas da
localizacdo podem alterar ndo simplesmente as preferéncias do mercado em relacéo a escolha
de moradia, mas também a decisdo de empreendedores com relacdo a selecéo de terrenos para

futuros langamentos.

Ao discorrer sobre a regido sul do municipio de Séo Paulo, Campos (2017) indica que um
motivo que parece explicar o favorecimento de aquisicdo de imoveis residenciais em alguns
distritos da zona sul como Capao Redondo, Angela, Campo Limpo e Socorro entre 2000 e 2008

foi o maior grau de periculosidade que passa a comportar menor pre¢o por metro quadrado.

E intuitivo dizer que essa relagdo ndo é verdadeira para outras partes da mesma regi&o sul,
especificamente para os bairros que fazem parte do escopo do atual trabalho: Brooklin, Campo
Belo, Santo Amaro, Itaim Bibi e Moema, uma vez que ai se encontram 0s maiores pre¢os de
imoveis na cidade e as classes sociais mais bem apoderadas nesses locais se cercam dos

melhores sistemas de seguranca que o dinheiro pode bancar.
Inimeros podem ser os atributos de localizacdo, alguns exemplos podem ser vistos a seguir:

Distancia de estacionamento;

Presenca de parques;

Qualidade das vias de acesso na regido;
Presenca de estacdes de metro;
Distancia de shopping center;

Distancia de local de trabalho;

N o g bk~ w e

Presenca de escolas na regido;
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8. Localizacao da residéncia anterior;
9. Trafego local e

10. Baixo indice de violéncia na regiao.

2.2 Mobilidade (mobility)

O termo mobilidade, ou do inglés mobility € usado para designar o processo de mudanca
habitacional para um determinado publico ou segmento de mercado. Conforme discutido por
Butler, McAllister e Kaiser (1973) apud Nico (2014), a mobilidade pode ser tanto voluntaria
como involuntéria, a depender dos fatores que motivam (do inglés triggers) a mudanca. Esses
fatores motivadores podem envolver dentre outros mudanca de situacdo econdmica,
necessidade de deslocamento geografico ou questbes relacionadas a vizinhanca.
Adicionalmente, Atala (2018) identifica diversos elementos que influenciam nas escolhas
residenciais, como: estilo de vida, amadurecimento, composi¢cdo e nimero de pessoas nas

familias e propriedade do imdvel.

Mobilidade pode ser definida com base na juncéo de aspectos sociais, local de origem e histéria
familiar, dependendo também de fatores locais como estoque de habitacdes, fatores histdricos
como 0 processo de urbanizacdo, conforme Bonvalet & Arbonville, (1996) apud
(BRANDSTETTER, 2004).

E muito utilizado de forma associada ao ciclo de vida para indicar o processo de mudanca das
familias entre residéncias ou sua tendéncia a se mudar. Dentre os trabalhos que estudaram as
variaveis relacionadas a mobilidade, o ciclo de vida representa a variavel mais frequentemente
abordada, embora em anos recentes essa frente de analise venha sendo menos utilizada ao
mesmo tempo em que se emprega o conceito de carreira habitacional (BRANDSTETTER,
2004). Conforme definido por Pickles e Davies (1985) apud Brandstetter; Heineck, (2005),
carreira habitacional é a sequéncia de moradias que uma familia ocupa ao longo do tempo,

podendo ser entendida também como a histdria residencial familiar.

Embora os conceitos de ciclo de vida e historico de propriedade habitacional proponham duas
Gticas diferentes sobre a mobilidade, ambos fazem uso de conceitos em comum como idade,

momento da vida em que se adquire um novo imovel, mudancas de carreira profissional,
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intercorréncias de vida que diminuem o padrdo socioecondmico e necessidades de maior ou de
menor espaco na habitacdo. De forma complementar, Brandstetter e Heinecke (2005)
evidenciam em um estudo de multiplos casos a existéncia de paralelismos entre carreira
profissional, carreira habitacional, eventos relacionados ao ciclo de vida familiar e

caracteristicas financeiras, todos afetando a mobilidade residencial através do tempo.

Por fim, Nico (2014) defende a ideia de que a mobilidade envolve uma selecdo de decisdes que
definem de forma coordenada a carreira habitacional e possibilitam entender a mudanca social

do ponto de vista do transcorrer da vida.

2.2.1 Ciclo de Vida

Um conceito muito utilizado para expressar em estagios as caracteristicas que possuem 0S
consumidores em diferentes etapas da vida, considerando fatores inerentes a vida pessoal. A
perspectiva do ciclo de vida coloca em andlise fatores pessoais que mudam conforme a evolucéo
de um individuo através dos estagios. Em geral esses fatores sdo associados a: idade, estado

civil, nivel educacional e composicao familiar.

Nessa linha, a ideia do ciclo de vida familiar foi usada de forma inicial como pressuposto de
que as estruturas familiares mudam por conta de eventos da vida como nascimentos, mortes,
matrimonios e separacdes (BRANDSTETTER, 2004).

N&do ha homogeneidade entre os autores sobre quais sdo 0s estagios que constituem o ciclo de
vida familiar, conforme indicado por Quigley & Weinberg (1977) apud (BRANDSTETTER,
2004). O que usualmente ocorre € que em cada um dos estagios de vida utilizados em seus
trabalhos académicos os autores costumam identificar faixa etaria dos integrantes da familia,

estado civil e se ha ou nao filhos.

O autor Atala (2018), ao analisar tese de doutorado de Brandstetter (2004), traz a visdo de que
é possivel considerar que conforme as pessoas/familias percorrem seu ciclo de vida, haverd uma
tendéncia de preferéncia por atributos de localizagcdo (para estagios do ciclo de vida como
solteiros sem filhos, casal sem filhos, divorciado sem filhos e vitvo sem filhos), ou equilibrio

entre atributos de localizagdo e de produto (para estagios do ciclo de vida como familia com
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criancgas, familia com adolescentes, familia com adultos e casal cujos filhos sairam) (ATALA,
2018).

Adicionalmente, é possivel também discorrer que no caso especifico de alguns moradores de
renda alta, o planejamento de um imdével no comego do casamento que venha a suprir as futuras
necessidades familiares conduz a menores chances de mobilidade residencial. Por outro lado,
pessoas com menor poder de aquisicdo tendem a se satisfazer meramente com o imovel

residencial que consideram adequado a sua acomodacao (ATALA, 2018).

E evidente que os ciclos de vida s&o muito particulares de cada situagdo pessoal e, portanto, ndo
h& uma regra ou enquadramento que normatize o tipo de imdvel ao estagio do ciclo de vida. As
situacBes praticas sdo mais complexas do que isso: em alguns casos, a mudanca de estagio do
ciclo de vida se concretiza, mas a mudanca de habitacdo nao, e em outros, mesmo na auséncia
de um novo estagio de vida, ocorre a mudanca. Esse tipo de situacdo abre margem para a

abordagem tratada na sequéncia, a do histérico de propriedade habitacional.

2.2.2 Historico de Propriedade Habitacional

No Brasil é quase senso comum que as pessoas buscam atingir a conquista de ter seu primeiro
imovel proprio como condicdo basica, uma vez que o pais que tem economia instavel e é
também objetivo de longuissimo prazo para a maioria, em funcdo do alta grau de desigualdade
socioecondmica. Nesse sentido, cada familia busca quase que unanimemente conquistar ao

menos uma residéncia para moradia que comporte adequadamente 0s seus membros.

A partir do momento em que se adquire o primeiro imovel, passa a existir maiores chances de
se adquirir outros de forma subsequente, uma vez que o proprio ativo em uso (residéncia atual)
pode servir de moeda de troca ou reserva de valor para aquisicio do proximo imével. E desse
encadeamento das diferentes situacfes de moradia que trata o historico de propriedade

habtacional, ou seja, da sequéncia de habitacdes nas quais uma familia habita o longo do tempo.

Em outras palavras, carreira habitacional é a progresséo constituida pelas mudancas entre uma
moradia e a seguinte, quase sempre objetivando melhor condicdo de moradia, conforme
explicacdo de Hooimeijer (1988) apud (BRANDSTETTER, 2004).
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Essa movimentacdo ndo possui estagios pré definidos e pode portanto estar relacionada com
melhoria ou piora do padrdo de moradia, mudancas com relacdo a propriedade (morar em

imovel préprio ou locado), incremento ou diminuigdo de area ocupada.

Olhando-se o historico da carreira habitacional de uma familia, ocorre que geralmente a
primeira residéncia possui caracteristicas que envolvem menor grau de exigéncia do publico
qgue nela reside e, através do tempo, conforme o patrimbnio da familia cresce, outras
preferéncias menos necessarias podem ser atendidas no momento de mudanca para novas
moradias como, por exemplo, o incremento do padrdo da residéncia (BRANDSTETTER,;
HEINECK, 2005). Ou seja, nem sempre a populacdo atua no mercado sob a forma de uma
hierarquia residencial. Sob esta Otica as pessoas tendem a melhorar suas rendas ao longo do
tempo e, consequentemente, investem progressivamente em sua carreira habitacional, ou seja,
existe uma tendéncia 6bvia de melhoria da moradia para cada mudanca residencial (ATALA,
2018).

Portanto, o histérico de propriedade habitacional se difere do ciclo de vida por tirar o foco de
como se configura a evolucdo de vida dos habitantes e passa a justificar a mobilidade através

de analise do retrospecto de aquisi¢do de imoveis que aquela familia possui ou anseia possuir.

Um conceito importante e relacionado ao histérico de propriedade habitacional é o de filtragem
(do inglés filtering) que posiciona o processo de mudanca de imdveis através do tempo como
um mecanismo que os individuos (demanda do mercado) utilizam para selecdo das habitacdes

que se adequem cada vez mais as suas aspiracoes e necessidades.

Ao mesmo tempo que a literatura sobre mobilidade coloca énfase sobre o comportamento dos
individuos durante suas carreiras habitacionais, os estudos sobre filtragem fazem ligacéo entre
demanda e oferta do mercado (BRANDSTETTER, 2004).

2.2.3 Capacidade Financeira (Affordability)

A capacidade financeira é uma expressao que se refere a capacidade de um individuo/familia
de pagar ou manter o imovel. Por isso, conforme declarado por Abdu et al., (2019) a capacidade
financeira é um dos fatores que mais influencia a estabilidade socioeconémica das familias e o

desenvolvimento da sociedade em si em diversos paises.
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Dentro de uma perspectiva conceitual, a capacidade financeira pode ser uma variavel
qualitativa, indicando se existe ou ndo a capacidade para determinado publico/produto. Nesse
sentido, tende a ser mais restrita para camadas sociais menos apoderadas financeiramente, assim

como para 0s mais jovens, que ainda estdo formando capacidade de geracéo de renda.

Sob um outro ponto de vista, a capacidade financeira pode ser mensurada, conforme indicado
pelos autores Basri et al. (2011) utilizando-se de razGes entre preco de imovel e renda anual
média do publico. Sendo assim, quanto mais baixa a razdo, mais acessivel € um imével para

determinado publico/familia/individuo. Quanto maior a razdo, menos acessivel.

Esses mesmos autores mostram que através do anos, paises de economias mais desenvolvidas
possuem indices de capacidade financeira com certa estabilidade através dos anos e numero
absoluto mais baixo (considerando por exemplo Reino Unido, Australia e Canada), enquanto
que em paises onde a renda dos trabalhadores se mantém estavel e o preco dos iméveis varia,
os indices de capacidade sdo instaveis através dos anos e bem mais altos (considerando, por

exemplo, China e Taiwan).

Uma pesquisa anual feita pelo sitt DEMOGRAPHIA divulga dados de capacidade financeira
em diversos mercados de 8 paises: Australia, Canada, China, Irlanda, Nova Zelandia,
Singapura, Reino Unido e Estados Unidos. Na edi¢gdo mais recente publicada em 2020 com
dados de 2019 ficou constatado que os paises onde atualmente a capacidade financeira

imobiliaria € melhor sdo Estados Unidos, Canadé e Reino Unido.

Embora ndo haja no Brasil a publicacdo de um indice historico apontando o comportamento da
capacidade financeira, um estudo feito na dissertacdo de mestrado de Ramirez (2013) utilizando
dados de renda divulgados pelo IGBE, taxas de juros de financiamento e precos de anincios do
portal Zap Imoveis entre 0s anos de 2007 e 2012, mostrou que para as regides metropolitana de
Sdo Paulo e Rio de Janeiro houve reducéo da capacidade financeira. Isso se deu por conta do
aumento do preco dos imoOveis em patamar superior ao incremento de renda. Além disso, a
regido metropolitana de Sdo Paulo apresentou capacidade financeira maior para classes de renda
mais alta, enquanto Rio de Janeiro indica maior capacidade financeira para as classes de renda

mais baixas.
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3. Estudo de Caso

3.1 Moradores da Zona Sul de Sao Paulo

A regido da zona sul de S&o Paulo apresenta grande variedade de infraestrutura urbana,
envolvendo espacos publicos e privados de qualidade que se revezam para compor um cenario

atrativo em relacdo a demais reigdes da capital paulista ou mesmo do restante do Brasil.

Administrativamente, esta atralada a cinco sub prefeituras, sendo elas: Campo Limpo, Capela
do Socorro, Cidade Ademar, Ipiranga, Jabaquara, M’Boi Mirim, Parelheiros, Santo Amaro e
Vila Mariana. A infraestrutura publica e privada se destaca na regido da zona sul como

favoravel para o publico que busca uma moradia:

= Parque do Ibirapuera

= Museus (Museu de Arte Moderna, Museu Afro Brasil, Museu de Arte Contemporanea)
= Autodromo de Internlagos

= Estadio do Morumbi

= Parque Zooldgico

= Zoo Safari

= Avenidas de grande fluxo

= Pal4cio dos Bandeirantes

= Grandes Centros para Eventos (Citi Bank Hall, Credit Card Hall)
= Jockey Club

= Parque Burle Max

= Parque/Represa de Guarapiranga

= Diversos shopping Centers



Figura 2 - Mapa da Cidade de S&o Paulo e Sub Prefeituras
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Conforme a classificagdo oficial do municipio de Sao Paulo, a lei municipal 13.399 de 10 de
agosto de 2002, a cidade estd administrativamente dividida em 32 subprefeituras, sendo cada
uma atrelada a uma regido. Seguindo essa classificacéo e, também, a nomenclatura atribuida a
cada uma das regides, os distritos podem ser agrupados em zonas, conforme direcionamento

cardeal.

O autor deste trabalho utilizou essa classificacdo oficial para agrupar cada um dos distritos
existentes no municipio em zonas, sendo elas Norte, Sul, Leste e Oeste. A partir desse
agrupamento, foi possivel identificar os distritos que representam cada uma das zonas da cidade
de Séo Paulo, de acordo com a classificagao oficial.

Nesse sentido, é possivel construir a Tabela 5 abaixo que registra cada um dos distritos que
oficialmente compdem a zona sul da cidade. Tal agrupamento dos distritos foi posteriormente
refeito, para que se compusesse 0 escopo do estudo de caso, conforme podera ser visualizado
adiante na Tabela 6.

Tabela 5 - Zona Sul de S&o Paulo Classificagao Oficial

Distrito Subprefeitura Regido
Cursino Ipiranga Sul'l Sul
Ipiranga Ipiranga Sul | Sul
Sacoma Ipiranga Sul'l Sul
Jabaquara Jabaquara Sul | Sul
Campo Belo Santo Amaro Sulll Sul
Campo Grande Santo Amaro Sul Il Sul
Santo Amaro Santo Amaro Sul Il Sul
Moema Vila Mariana Sul | Sul
Saude Vila Mariana Sul | Sul
Vila Mariana Vila Mariana Sul | Sul
Campo Limpo Campo Limpo Sulll Sul
Capao Redondo Campo Limpo Sul Il Sul
Vila Andrade Campo Limpo Sulll Sul
Cidade Dutra Capela do Socorro Sul Il Sul
Grajau Capela do Socorro Sulll Sul
Socorro Capela do Socorro Sul Il Sul
Cidade Ademar Cidade Ademar Sul ll Sul
Pedreira Cidade Ademar Sul ll Sul
Jardim Angela M'Boi Mirim Sulll Sul




Distrito Subprefeitura Regido Zona
Jardim S3o Luis M'Boi Mirim Sul ll Sul
Marsilac Parelheiros Sul ll Sul
Parelheiros Parelheiros Sul ll Sul

Fonte: O Autor

Por conta do foco desse estudo, voltado para analise de apartamentos de até cinquenta metros
quadrados, foi necessario considerar uma area diferente do que oficialmente se denomina zona
sul. Isso por que foram considerados bairros em que: (i) ocorrem muitos langamentos de
imoveis nesse porte de tamanho, (ii) convencionalmente ja sdo considerados pelo mercado
imobilidrio como parte da zona sul e (iii) estdo nas imediacdes da delimitacdo oficial da zona
sul. Esses bairros foram: Itaim Bibi e Vila Olimpia (ambos nomeados na classificacao oficial
como Itaim Bibi, relacionadas a subprefeitura de Pinheiros, ou seja, zona Oeste). Nesse sentido,

a classificagdo oficial do municipio de Sdo Paulo foi reconsiderada.

Sendo assim, apds reclassificacdo, este trabalho passou a considerar como escopo os distritos
listados na tabela a seguir (Tabela 6). Portanto, a todo momento que for mencionada zona sul,

esta se referindo a estes distritos:

Tabela 6 - Zona Sul de Sdo Paulo Considerada

Distrito Subprefeitura Regido Zona Reclassificada
Cursino Ipiranga Sul | Sul
Ipiranga Ipiranga Sul | Sul
Sacoma Ipiranga Sul | Sul
Itaim Bibi Pinheiros Oeste Sul
Jabaquara Jabaquara Sul | Sul
Campo Belo Santo Amaro Sulll Sul
Campo Grande Santo Amaro Sulll Sul
Santo Amaro Santo Amaro Sul Il Sul
Moema Vila Mariana Sul | Sul
Saude Vila Mariana Sul | Sul
Vila Mariana Vila Mariana Sul | Sul
Campo Limpo Campo Limpo Sulll Sul
Capdo Redondo Campo Limpo Sul Il Sul
Vila Andrade Campo Limpo Sul Il Sul
Cidade Dutra Capela do Socorro Sulll Sul
Grajau Capela do Socorro Sulll Sul
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Distrito Subprefeitura Zona Reclassificada
Socorro Capela do Socorro Sulll Sul
Cidade Ademar Cidade Ademar Sul Il Sul
Pedreira Cidade Ademar Sul Il Sul
Jardim Angela M'Boi Mirim Sul Il Sul
Jardim S3o Luis M'Boi Mirim Sul Il Sul
Marsilac Parelheiros Sulll Sul
Parelheiros Parelheiros Sul ll Sul

Fonte: O Autor

Sendo assim, a populagéo da zona sul representa entre 32.5% e 35.1% de toda a populacao da
cidade de Sdo Paulo para os proximos anos, considerando a informacdo coletada pelo

Infocidade e projetada até o ano de 2030.

O grafico a seguir mostra 0 nimero de habitantes na zona sul e, também, para os bairros
considerados no escopo deste trabalho (Brooklin, Campo Belo, Santo Amaro, Itaim Bibi e
Moema). Ele indica consideravel estabilidade dessa populacdo dentro do cenario da cidade.
Portanto, embora ndo represente expressivo crescimento de representatividade, o que seria
extremamente positivo para qualquer plano de investimento imobiliario na regido, parece que
ndo deve haver grandes mudangas na propor¢cdo de pessoas para 0s proximos anos, 0 que

confere também razoavel estabilidade para o planejamento de investimento na regido.

Na realidade, apesar de ndo indicar incremento de representatividade dentro do contexto da
cidade, a populacéo total dos bairros escopo continuara crescendo: 0.7% entre 2019 e 2020,
3.5% entre 2020 e 2025 e 3.2% entre 2025 e 2030.

A projecdo aponta que para os bairros do escopo, a populacao de 337.827 pessoas em 2020.
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Gréfico 16 - Populagdo Zona Sul e Bairros Escopo 2008
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Fonte: Infocidade

A cerca das faixas etarias da populacdo, o grafico a seguir descreve a distribuicdo que ocorre
para cada uma das regides da cidade de S&o Paulo no ano de 2017, e a linha laranja destaca a
representatividade para as mesmas faixas de idade nos bairros selecionados para o escopo do

trabalho dentro da zona sul.

Comparativamente ao restante da cidade, a populacdo da zona sul acima de 70 anos tem um
peso em torno de 30%, enquanto as faixas etarias mais jovens tém uma representatividade de
até 35%. Se olharmos para as faixas de idade apresentadas pelo Infocidade de 15 a 59 anos, que
deve envolver praticamente toda a populacdo economicamente ativa da regido, nota-se que em
relacdo ao restante da cidade, temos entre 32,18% e 34,72% da populacdo, havendo uma média
entre as faixas de 33,5% da populacdo economicamente ativa da cidade. Portanto, é possivel se
dizer que quando falamos da zona sul, independentemente da idade, estamos nos referindo a

aproximadamente um terco de toda a populacdo da cidade de Sao Paulo.
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Gréfico 17 - Populagdo Idade e Zona Sul e Bairros Escopo 2017
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Fonte: Infocidade

Focando apenas na zona sul de S&o Paulo, verifica-se que do total de 7.773.613 pessoas as
faixas de idade que apresentam maior representatividade para a regido, vao até 54 anos, o que
engloba 84.58% da populagéo residente na zona sul, sendo que as pessoas entre 25 e 39 anos,
representam 27% da regido, um publico de 1.057.396 pessoas. Para as faixas acima de 55 anos,

nenhuma delas chega a alcancar o patamar de 5% de representatividade.

Especificamente para os bairros que compdem o escopo deste trabalho, percebe-se que seus
habitantes representam entre 5% e 22% dos que habitam na zona sul, sendo que as faixas etarias

com mais idade tém uma participacdo maior.

Ainda assim, 27% dos moradores desses bairros tem entre 25 e 39 anos. Para o intervalo entre
25 e 54 anos, temos 49% dos moradores desses bairros, uma populacéo de 183.881 pessoas.
Numero esse que representa bem o perfil de moradores presentes no conjunto do estudo de
caso, como sera detalhado mais a frente no trabalho. O grafico a seguir mostra as

representatividades de cada faixa etéaria dentro dos bairros escolhidos como alvos do estudo.
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Graéfico 18 — Faixas Etarias nos Bairros Escopo 2017
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Sobre o grau de instrucdo da populagdo, nota-se através dos dados de 2010 apresentados pelo
Infocidade, que a zona sul abriga 35% da populagdo com ensino superior completo da cidade
de Sdo Paulo. Além disso, essa € a regido que apresenta a maior quantidade de pessoas com
esse nivel de ensino. A elitizacéo e concentracédo de renda que alguns bairros da regido carregam
esta associada a esses dados, uma vez que 0 numero de pessoas que vivem na zona sul tem uma

representatividade menor que esses 35% no ano de 2010 (pouco menos de 33%).

Quando se olha ainda apenas para os dados da populagdo da zona sul, pode-se perceber que
mais de 42% das pessoas que vivem nesta zona possuem ao menos ensino médio completo e
ensino superior incompleto, a0 mesmo tempo em que aproximadamente 38% dos habitantes
dessa regido estéo classificados como sem instrucdo e fundamental incompleto. Tal fato revela
uma grande disparidade entre os niveis de instrugdo dos habitantes.

O grafico a seguir demonstra como se da o nivel educacional para os habitantes dos bairros
escopo e também para a zona sul da cidade, de modo que se pode verificar em que grau se da a

qualidade de formacdo académica para o universo do publico que essa pesquisa trata.
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Para os moradores de Brooklin, Campo Belo, Santo Amaro, Itaim Bibi e Moema, existe uma
menor participacdo dentro da zona sul nos niveis: sem instrucéo e fundamental incompleto até
0 médio completo e superior incompleto. No entanto, quando se olha para 0s moradores com
formacé&o superior, a representatividade dentro da zona sul apresenta um pico de quase 27%, 0
que indica que esse bairros apresentam menor disparidade entre seus moradores do que quando
se olha para a zona sul como um todo: hd maior concentracdo de moradores com nivel

educacional elevado.

Gréfico 19 - Populagdo Bairro Escopo por Instrugdo 2010
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Fonte: Infocidade

Fechando ainda mais o foco de andlise e considerando apenas 0s bairros escopo, temos que
mais de 52% dos moradores desses bairros possuem ensino superior. Na zona sul como um todo

esse percentual € de 17%, e na cidade de Séo Paulo 16%.

De forma complementar, os niveis de formac&o anteriores a superior completo somam para 0s

bairros escopo 47% dos moradores, para a zona sul sdo 81% e para 0 municipio 82%.

Logo, publicos de perfis variados coexistem em um mesmo cenario urbano e por isso direcionar
0 planejamento do produto a um publico especifico é crucial para se atingir uma massa
consistente de moradores. A atratividade de um empreendimento pode entéo estar relacionada
a sinergia entre planejamento e publico e ndo simplesmente limitada a atingir um espectro alto

de renda da populacéo.
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E nessa mesma linha que Abib (2009) discorre que no mercado de Real Estate residencial, por
se tratar de um mercado cada vez mais competitivo, o0 sucesso no mercado pode ser buscado
através do desenho de produtos voltados para um publico alvo, objetivando atender esse publico

da melhor maneira.

A populacdo dos bairros escopo desse trabalho ndo apresenta significativa perspectiva de
diminuicdo em sua representatividade dentro da zona sul atraves das proximas décadas, o que

confere a tendéncia de continuar atraindo boa parte dos lancamentos imobiliarios na regido.

Como indicador do nivel educacional, a constatacdo de que a zona sul contempla a maior
concentracdo de pessoas com nivel superior completo, confirma a expectativa de que expressiva
parte do publico € capacitada em termos de renda para decisdo de residir em apartamentos de
alto nivel, como sdo 0s gque se encontram na regido. Ao mesmo tempo, habitam na zona sul
pessoas com nivel de instrucdo muito oposto que nem ao menos completaram 0 ensino
fundamental e possuem uma representatividade muito proxima das pessoas com nivel superior
completo. Isso é reflexo de existirem na mesma regido tanto bairros muito valorizados por
classes sociais mais elevadas, como por exemplo Brooklin, Campo Belo, Itaim Bibi e Moema,
e quanto bairros que carregam popula¢do menos favorecida em termos sociais como Campo

Limpo, Parelheiros, Grajad e Jardim Angela.

Portanto, é possivel verificar que parte da populacdo que esta nos bairros escopo deste trabalho
possui caracteristicas de um publico qualificado em termos de ser o também o publico que
adquire muitos dos imoveis residenciais lancados na regido, faixa etaria da populagédo

economicamente ativa e nivel de escolaridade.
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3.2 Enquete

3.2.1 Questdes

Conforme exposto anteriormente no texto deste trabalho, foi feita uma revisdo da literatura
acerca dos temas elegidos para suportar a montagem da enquete utilizada, sendo eles: a
formatacdo de produto imobiliério e seus atributos, mobilidade e as visdes de ciclo de vida,
histérico de propriedade habitacional e capacidade financeira. Da leitura do material
identificado, foram formatadas questdes que ajudassem caracterizar o publico que vive em

imdveis de até cinquenta metros quadrados na zona sul de S&o Paulo.

A enquete teve um total de 26 perguntas, sendo 23 delas diretamente relacionadas aos temas
identificados na literatura e as outras 3 utilizadas para identificar o local onde o respondente

reside.

A seguir, estdo resumidos os itens que as questdes incluidas na enquete procuraram abordar:

Propriedade do imével onde o respondente reside (alugado ou comprado);

= Para o0s que residem em imdveis adquiridos, qual foi a motivacéo para a compra (morar

ou renda);

= Para os que residem em imdveis adquiridos, se a compra esta vinculada a financiamento

bancario;

= Para os que residem em imoveis adquiridos, se a compra esta vinculada a auxilio

financeiro de familiares;

= Faixa de renda familiar dos moradores;

= Nivel hierarquico do respondente no trabalho;

= Composigéo familiar residente (filhos e estado civil);
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NUmero de residentes;

Formacdo académica dos residentes;

Condicéo moradia anterior (casa dos pais, imovel alugado, imével comprado...);

Numero de moradias adquiridas anteriormente (histérico de propriedade habitacional);

Motivagdo para residir no local (trabalho, vizinhanga, familia...);

Numero de dormitoérios no apartamento;

Expectativa de tempo que ficard no atual imével (mobilidade);

Tamanho do imovel;

Tamanho do imovel atual em comparacdo com o tamanho inicialmente desejado;

Atributos de localizacgéo valorizados;

Atributos de produto valorizados (edificio);

Atributos de produto valorizados (apartamento);

Idade do respondente;

Tempo de residéncia no imével atual;

Nome do prédio onde reside;

Nome do bairro onde reside;

Endereco onde reside (rua e nimero);

Empresa onde trabalha e
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= Setor de atuacdo.

Especificamente para a questdo associada a Atributos de localizacdo valorizados, foram
incorporadas entre as alternativas quase as mesmas referéncias de Pascale (2005): qualidade
ambiental e vizinhanca, acessibilidade, sistema viario e de transportes, comercio e servicos e
aspectos de inser¢do urbana. Unica excecdo é a infraestrutura urbana (que envolve: redes de
agua, esgoto, energia elétrica, cabeamento de tv). Tal item poderia ser relevante para classes de
renda baixa, conforme estudado por Venosa Filho (2016), no entanto, deve representar premissa
basica/minima para moradores da regido e nivel social identificados no escopo deste trabalho.
Esses moradores estudados provavelmente ndo habitariam os imdveis da zona sul caso faltasse
qualquer elemento de estrutura urbana. Por isso, na enquete, estrutura urbana foi substituida por

lazer (ex.: museus, shows e eventos).

Para as questdes relacionadas os itens: atributos de localizacao valorizados, atributos de produto
valorizados no edificio e atributos de produto valorizados no apartamento cada uma das
alternativas apresentava escala de notas. A escala comegou em zero para identificar alternativa

“ndo importante” e seguiu de 1 a 5 para percepcOes incrementais de importancia.

No momento de anélise das respostas, observou-se a moda das notas atribuidas. Cada valor

dentro da escala estava associado a um grau de importancia, conforme a tabela a seguir:

Tabela 7 — Importancia das Alternativas Conforme Notas

‘ Classificacao ‘ Moda da Nota
Ndo relevante <2
Pouco relevante 2-3
Relevante 3-4
Muito relevante 4-5

Fonte: O Autor

Houve algumas respostas que se caracterizam como grupos amodais (sem ocorréncia de moda).
Para esses casos, a importancia foi atribuida substituindo na tabela acima a moda pela média

das notas.
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3.2.2 Aplicacéo da Enquete

Conforme descrito no item 1.3 Metodologia deste trabalho, a enquete foi montada utilizando-

se de plataforma eletrénica e online, e também distribuido utilizando-se de canais de internet.

Os esforc¢os de divulgacdo da enquete eletrénica envolveram diversas abordagens, objetivando

compartilhamento do link da enquete (https://www.surveymonkey.com/r/luizcoimbra) com

moradores que se encaixassem no perfil alvo da analise. As abordagens foram:

1) Contato com empresas administradoras de condominio/sindicos profissionais em S&o
Paulo baseadas na zona sul;

2) Contato com profissional que trabalha em empresa focada no aluguel de imoveis de
construtora que tipicamente apresentam area pequena;

3) Envio da enquete através de grupos em redes socias e aplicativos de conversa no celular
e

4) Mapeamento de edificios ja concluidos, exibidos em sites de construtoras e que tivessem
apartamentos com area menor de cinquenta metros quadrados, seguido de entrega de

panfleto na portaria do prédio aos cuidados do sindico.

3.2.3 Respostas Obtidas

A figura a seguir mostra a localizagdo dos respondentes representada pelos circulos azuis, sendo
que cada um desses locais pode ter retornado mais de uma resposta para o caso de conddominos
do mesmo edificio terem preenchido a enquete. Essa ilustracdo considera as respostas que
ficaram dentro do escopo de analise, considerando regido da cidade e tamanho do apartamento

de até cinquenta metros quadrados.


https://www.surveymonkey.com/r/luizcoimbra
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Figura 3 - Distribui¢do das Respostas
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Fonte: Google Earth

Estdo indicados também na tabela a seguir os bairros onde residem os respondentes & enquete.
Alguns desses nomes de bairros foram reclassificados pelo autor, de forma que a nomeacao dos
bairros tivesse uma correspondéncia direta com a lista de distritos utilizada pela prefeitura para
administracdo da cidade, em torno de suas subprefeituras. Por exemplo, os bairros indicados
pelos respondentes como “Alto da Boa Vista”, “Chacara Santo Antonio” e “Vila Cruzeiro”
(representando 32% das respostas) foram classificados como “Santo Amaro” e “Vila Olimpia”

(representando 10% das respostas) foi indicado como pertencente ao bairro “Itaim Bibi”.

Nota-se que as respostas recebidas se concentram em bairros mais valorizados dentro da regido
sul e, portanto, indicaram em suas respostas padrdes coerentes com o tipo de vida e ciclo social

que apresentam, inclusive renda e capacidade de aquisi¢do de imovel.



Tabela 8 - Bairros dos Respondentes

Distrito % % acumulado
Santo Amaro 38% 38%
Campo Belo 32% 70%

Itaim Bibi 14% 84%
Brooklin 11% 95%
Moema 5% 100%

Fonte: O Autor

62



63

4. Discussao dos Resultados

Ressalta-se aqui o fato de ter se optado a questionar os atuais moradores (ocupantes dos
imoveis), ao invés de abordar os proprietarios dos imoveis, seguindo a linha da avaliacdo pos
ocupacdo (APO). Alinhado a isso, foi possivel perceber que mais de 97% dos respondentes
moram no atual imével por quatro anos ou menos, portanto, trata-se de moradores que passaram
a relativamente pouco tempo pelo processo de decisao de escolha da moradia e sua consequente

ocupacao.

A APO tem como intencdo avaliar o ponto de vista do usuério e evitar distor¢6es causadas por
exemplo por um investidor, por mais bem informado que este esteja acerca do produto e das
conveniéncias esperadas pelo seu publico alvo. Apesar desta preocupacao, foi possivel perceber

no texto adiante, que muitos dos moradores sdo efetivamente proprietarios.

Para analisar os dados da pesquisa, as idades dos respondentes foram divididas em faixas,
considerando-se intervalos de 10 anos para a amplitude de cada uma. Assim, a quantidade de
faixas de idade sugeridas pelos dados do Infocidade no item 3.1 deste trabalho néo foi

simplesmente replicada, mas sim reduzida em funcdo da idade méaxima dos respondentes.

As faixas estabelecidas foram:

= 25434 anos;
= 35444 anos;
= 45354 anose

= 55 0u mais anos.

Mobilidade — Ciclo de Vida

Foi constatado que 86% dos moradores estdo nas faixas etarias abaixo de 45 anos de idade.
Essas faixas etarias concentram 100% das respostas de moradores inquilinos (72% desses estdo
na faixa entre 25 e 34 anos), o que evidencia o fato de que a maior idade aumenta a propensao

de residir em imével proprio.



Tabela 9 - Idades x Propriedade
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Propriedade 25a34 35a44 45 a 54 55ou + Todas
idades

Alugado 40% 27% 0% 0% 30%

Adquirido 60% 73% 100% 100% 70%

Fonte: O Autor

Portanto, observa-se que além de a taxa de aquisi¢do subir rapidamente com o avancar das

faixas etarias, ndo houve predominancia de locacdo para nenhuma delas. Tal fato indica

consisténcia de comportamento para a maioria (compra), independentemente da idade, embora

no inicio do ciclo de vida haja parcela relevante de locatérios.

De forma coerente com o exposto acima, sobre a atual etapa profissional em que se encontram,

0s niveis iniciais de carreira mostraram prevaléncia, sendo que 73% se identificaram entre os

niveis de Analista e Coordenador. Portanto, como visto no levantamento bibliografico, e

conforme constatado na se¢do seguinte, ha aqui sinergia entre a carreira profissional (ciclo de

vida) e o nimero de imoveis adquiridos (historico de propriedade habitacional), ja que ambos

estdo em estagios iniciais de desenvolvimento.

70%

60%

50%

40%

30%

20%

Percentual da Faixa Etaria

10%

0%

Presidente

Tabela 10 - Carreira Profissional

Diretor

W25a34

Gerente

Coordenador

Estagio da Carreira Profissional

35a44

45a 54

550u+

Analista

Apesar disso, mesmo 0s que ndo estavam nos primeiros niveis de carreira (ou seja, indo de

geréncia até presidéncia), 60% possuem menos de 45 anos de idade, o que revela que a faixa
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etaria € uma caracteristica ainda mais marcante que o momento/etapa profissional dos

respondentes.

Sobre a composicao familiar, os moradores sdo majoritariamente solteiros e sem filhos (81%),
sendo que se consideradas todas as respostas sem filhos atingem 94% de representatividade. E
provavel que a falta de filhos justifique em parte a presenca dessas familias em apartamentos
compactos, no sentido de haver uma necessidade natural de espacos: familias com mais
integrantes precisam de apartamentos maiores. 1sso esta também em linha com a concentracédo

de respostas indicando apartamento de apenas 1 dormitdrio, que sera visto mais a frente.

Tabela 11 - Composi¢do Familiar

Tod
Composigio familia 25a34 35244 45a54 S550u+ oo
idades
Solteiro sem filhos 85% 82% 67% 67% 81%
Solteiro com filhos em idade pré escolar 0% 0% 0% 0% 0%
Solteiro com filhos em idade escolar 0% 9% 0% 0% 3%
Casal (até 50 anos) sem filhos 10% 9% 33% 0% 11%
Casal (até filh i 5
asal (até 50 anos) com filhos em idade pré 0% 0% 0% 0% 0%
escolar
| até filh i
Casal até (50 anos) com filhos em idade 0% 0% 0% 0% 0%
escolar
Casal (acima de 50 anos) sem filhos 0% 0% 0% 33% 3%
Casal (acima de 50 anos) com filhos 5% 0% 0% 0% 3%

Fonte: O Autor

A respeito da formacao académica, todos os respondentes possuem ao menos 0 ensino superior,
com boa parte das respostas apontando a p6s graduacdo como importante caracteristica (43%).
Curiosamente, tal nivel de ensino ja é expressivo logo na primeira faixa etaria, de 25 a 34 anos
de idade.

Isso estd em linha com os dados gerais para a populacdo que habita nos bairros selecionados

para o escopo do trabalho, conforme apresentado no item 3.1 deste trabalho e também pode ter
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relacdo com o preco medio de imdveis na regido, que é efetivamente alto em relacdo a média

da cidade e exige maior nivel de renda para aquisicdo que em outras regides da cidade.

Ademais, a qualificacdo académica é um indicio de propensdo a mobilidade, pois conforme
visto na literatura, o nivel educacional também influencia a mobilidade. Quanto maior a
qualificagdo, maior a probabilidade de mudanca de moradia, em especial nas mudancas de
longa distancia (BACCAINI; COURGEAU, 1996) (1986) apud (BRANDSTETTER,;
HEINECK, 2005). Os autores estabelecem que um nivel maior de qualificagdo pode levar a
uma maior probabilidade de propostas de empregos em outras localizagdes, incluindo outros

estados ou paises.

Sobre o setor de atuacdo profissional, as respostas estavam pulverizadas entre dezoito

segmentos diferentes, ndo permitindo fazer algum julgamento critico que os relacionasse.

Mobilidade — Histdrico de Propriedade Habitacional

Sobre a propriedade do apartamento (sendo aquisi¢do ou locacdo) ficou constatado que o
comportamento predominante é de aquisi¢cdo do apartamento, uma vez que foi observado que
0s moradores em sua maioria adquirem o apartamento, sendo que apenas uma pequena parcela
deles vivem em imovel locado (30%). Adquirir o imovel foi uma decisdo inclusive para aqueles
moradores que indicaram uma motivagao para compra atrelada a fator que ndo demonstrava

urgéncia, como “studio para pernoite”.

Além disso, quase a totalidade dos moradores que adquiriram o imovel (92%) compraram com
a intencdo de nele residir , ou seja, ndo houve o desejo de obter renda a partir do apartamento
no processo anterior a ocupacao do imovel, demonstrando consisténcia de comportamento do
consumidor desde o inicio do procedimento de filtering, que parte da escolha da alternativa

ofertada pelo mercado que mais se adequa aos seus anseios.

Antes da atual moradia, cerca de 76% dos respondentes ndo viviam em imdvel proprio, sendo
51% os que vieram da casa dos pais. Nessa mesma linha, a maioria aponta que ndo adquiriu
imdveis anteriormente e dentre os que ja adquiriam imdveis, considerando a propriedade atual,
apenas 5% mora atualmente de aluguel, novamente demonstrando perfil em inicio do historico

de propriedade habitacional e que depois de adquirir o imovel proprio ndo retorna ao aluguel.
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Olhando para as diferencas de idade, percebe-se que ha uma variagdo maior da moradia anterior
para as duas primeiras faixas que envolvem as pessoas mais jovens. Conforme a idade avanca,
a mudanca partindo de um imovel préprio se torna mais comum, atingindo o pico de 100% a

partir dos 55 anos (imével comprado e imovel comprado com financiamento).

Além do mais, para as pessoas entre 35 e 44 anos existe uma distribuicdo mais homogénea entre
as alternativas de residéncia anterior. Nesse sentido, percebe-se que as pessoas entre 35 e 44
ndo partem da casa dos pais com a mesma grande frequéncia que a faixa etaria mais jovem, e
36% delas ja passaram pela moradia em um imovel proprio, o que deve conferir maior grau de

exigéncia em relacdo aos atributos de produto que a faixa etéria anterior.

Tabela 12 - Moradia Anterior

Moradia anterior 25a34 35a44 45a54 550u+ .Todas
idades

Casa dos pais 75% 27% 33% 0% 51%

Imével al ilh 3

moyg alugado compartilhado com nao 10% 18% 0% 0% 11%

familiares

Imével alugado 10% 18% 33% 0% 14%

Imével comprado 0% 18% 33% 67% 14%

Imével comprado com financiamento 5% 18% 0% 33% 11%

Fonte: O Autor

Foi também verificado que cerca de 67% dos respondentes ndao adquiriram imovel ou estdo
morando em seu primeiro imovel préprio, como pode ser visto pelo grafico a seguir que mostra
0 nimero de imGveis que as pessoas ja adquiriram, independentemente de morar atualmente

em imdvel proprio ou néo.
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Gréfico 20 — Histérico de Propriedade Habitacional — NUmero de Imdveis Adquiridos
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Fonte: O Autor

Na perspectiva de idade, todos a partir de 45 anos ja adquiriram ao menos um imovel, sendo

gue o minimo de imAdveis adquiridos para a faixa seguinte, de 55 ou mais anos, sdo dois imoveis.

Dentro das primeiras trés faixas de idade, que vdo desde os 25 anos e 0s 54 anos, o percentual
de moradores que j& adquiriram 1 ou 2 imdveis se mantém relativamente estavel: 65%, 64% e
66%. Ou seja, mesmo que haja uma paulatina migracdo entre as faixas etarias de moradores
gue haviam adquirido zero imdveis para 1 imével comprado, outros respondentes mantiveram
o fluxo de evolucdo através do histérico de propriedade habitacional em direcdo ao segundo,

terceiro ou quarto imovel.

Mais de 75% dos respondentes disseram que pretendem morar no imével por até 5 anos, sendo
gue boa parte deles (71%) entende a mudanca ocorrendo nos préximos dois anos. Fazendo um
filtro de idade, pode-se verificar que considerando todas as respostas das faixas etarias de 30 a
34 anos e 35 a 39 anos de idade, essa tendéncia a mobilidade nos proximos 5 anos vai para
83%. A tabela na sequéncia mostra como a tendéncia de mudanga diminui com o avancar das

idades:



Tabela 13 - Tendéncia Mobilidade por Faixa Etaria

69

Intencao de mobilidade 25a34 35a44 45 a 54 55 ou +
Pretendo morar no imdvel por até 2 anos 70% 45% 0% 33%
Pretendo morar no imével por até 5 anos 20% 27% 0% 33%
Pretendo morar no imével indefinidamente 10% 27% 100% 33%

Fonte: O Autor

Da tabela acima, pode-se entender que a mobilidade é fator muito provavel para os moradores
mais jovens, provavelmente pelo contexto de vida que eles possuem em comum, uma vez que
ndo é exatamente a idade que influencia diretamente na mudanca, mas sim as mudancas de
caracteristicas sociais que invariavelmente acompanham a idade, tai como estado civil, renda,
propriedade do imdvel, raca e relacGes sociais (BRANDSTETTER, 2004).

Dentre estes moradores que se mudariam nos proximos 5 anos, 35% deles moram de aluguel,
0 que indica tendéncia de que se mudem para um imovel préprio na sequéncia, ja que Nico
(2014) em seu trabalho analisando processos de mudanca ocorridos na regido metropolitana de
Lisboa, constatou que na maioria das vezes as mudangas se caracterizam por envolver mudanca
de propriedade: residéncia de partida é alugada e a residéncia destino € adquirida. Além disso,
provavelmente o préximo passo seria uma habitacdo melhor, ja que conforme indica Helderman
(2007) apud Nico (2014), casas ocupadas por proprietarios normalmente sdo de maior qualidade

que a dos arrendatarios.

Capacidade financeira — Affordability

Embora a maior parte dos moradores respondentes tenham adquirido o apartamento com auxilio
de financiamento bancario, representando 69% dos adquirentes, foram constatadas limitadas

fontes alternativas de recursos financeiros no processo de compra, considerando que:

= Dentre os que adquiriam o imovel com financiamento bancério, 77% ndo contaram com
auxilio financeiro de familiares e
= Dentre os que adquiriram o imdvel sem financiamento bancéario, 75% também néo

contaram com auxilio financeiro de familiares.
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Ao se observar a renda familiar dos moradores, ficou evidente que uma quantidade relevante
de respostas (92%) indica posicionamento de renda acima de 5 e até 15 salarios minimos que

atualmente significa dizer que o intervalo esta situado entre R$ 5.195 e R$ 15.585.

A primeira faixa de renda (até 5 salarios minimos) se apresentou apenas na faixa etaria mais
jovem e com pouca participagdo. Portanto, apesar de se esperar que haja natural evolucdo de
renda através do tempo, para o conjunto obtido, o nivel de renda se mostra consistentemente

estavel nos intervalos mencionados acima e como também pode ser observado na tabela a

seqguir.

Tabela 14 - Renda

Faixa de renda 25234 35244 45254 S5ou+ 1008
idades
Até 5 salarios minimos - RS 5.195 5% 0% 0% 0% 3%
Até 10 saldrios minimos - R$ 10.390 70% 73% 0% 33% 62%
Até 15 salarios minimos - RS 15.585 20% 18% 100% 67% 30%
Até 20 salarios minimos - RS 20.780 0% 0% 0% 0% 0%
Até 25 salarios minimos - RS 25.975 5% 0% 0% 0% 3%
Acima ou igual a 30 salarios minimos - R$ 31.170 0% 9% 0% 0% 3%

Fonte: O Autor

Adicionalmente, quando se compara as faixas de renda entre os moradores proprietarios dos
imoveis com as dos moradores inquilinos, verifica-se que em ambos o0s casos as faixas de renda
se concentram exatamente no mesmo espectro mencionado acima. Portanto, ndo ha indicios de

que a faixa de renda seja determinante na escolha entre possuir ou alugar um imovel para esse

publico.
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Gréfico 21 - Faixas de Renda Entre Proprietarios e Inquilinos
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Fonte: Autor

Formatacao de produto

Sob a perspectiva de motivagdo para morar no local atual, as duas maiores motivacgdes foram
para todas as idades: morar perto do trabalho e preferéncia pela vizinhanga/bairro. No entanto
0 peso que cada um desses fatores tem na decisdo muda conforme a idade avanca, sendo que
morar perto do trabalho foi a principal motivacdo para 51% os entre 25 e 44 anos, havendo um
pico de 67% para essa motivagdo na faixa dos 45 a 54 anos. Acima dos 55 anos, a motivagao

acabou sendo pulverizada entre alternativas diferentes.

O terceiro fator mais votado foi morar proximo a parentes, o que ajudou a somar 95% das

motivacoes.

De forma geral, a maior parte das motivacdes para morar no imdvel atual vem dos atributos de
localizagdo. Os fatores ndo vinculados a localizagdo constituiram apenas 5% das respostas:

projeto do imdvel e ocupacao temporaria enquanto o imével nao é locado.
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Gréfico 22 - Motivacéo para Morar no Local
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Fonte: Autor

Nota-se que houve auséncia de respostas apontando proximidade do metrd como motivacdo
para morar no local atual. Tal item poderia ter relevancia para outros segmentos de renda, uma
vez que conforme visto na bibliografia, o tipo de publico influencia na relevancia de atributos
de formatacdo do produto. Por exemplo, publico de baixa renda, como exemplificado no estudo
de Venosa Filho (2016), poderia atribuir maior valor a este atributo, a0 mesmo tempo que
projeto do imovel (que dentre as respostas esté associado a exclusividade de design do imdvel)

potencialmente ndo seria uma motivagao.

Sobre o apartamento, de forma esperada o nimero de dormitdrios majoritariamente se limitou
a 1 dormitorio para 97% dos casos, enguanto a despeito do tamanho, todo o conjunto ficou

classificado nas faixas de 30 a 40 metros quadrados e de 40 a 50 metros quadrados.

Contrastando as caracteristicas acima com a questdo da mobilidade, foi possivel detectar que a
variacdo do nimero de quartos ndo influenciou na resposta do tempo que ainda se pretende
morar no atual imovel, resultando que a maioria vé a mobilidade acontecendo nos proximos 5
anos. Uma possivel influéncia para esse comportamento estd no critério subjetivo que se usa
para considerar o imovel como tendo 1 ou 2 quartos, uma vez que o projeto geral pode ser o
mesmo, bastando uma parede néo estrutural para fazer a diferenga. Ao mesmo tempo, para o

espectro de apartamentos menores entre 30 e 40 metros quadrados (critério menos subjetivo),
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a expectativa de mudanca nos préximos 5 anos aumenta 18% em relacdo aos apartamentos da

faixa acima que vao até 50 metros quadrados (vai de 64% para 82%).

Foi possivel também constatar que no momento que os moradores compraram o imovel, houve
aceitacdo de uma area menor para moradia, uma vez que 59% dos respondentes disseram que
apartamento onde moram tem o tamanho menor que o tamanho inicialmente desejado. Tal
constatacdo parece estar alinhada com Brandstetter (2007) que identificou que ao longo do
curso da vida as decisdes particulares e restri¢cbes individuais podem afetar em muitos casos a
mudancas de preferéncias durante o procedimento de busca por uma nova residéncia. Na mesma
linha, os autores Louviere & Timmermans (1990b) afirmam que muitos individuos ou familias

sdo forcados a decidir por imdveis que contenham menos opcdes de preferéncia.

A afirmacdo anterior € ainda mais confirmada para as faixas etarias de 25 a 34 anos e 35 a 44
anos, como se pode ver na tabela abaixo. No outro extremo, para a faixa de 55 ou mais anos,
ocorre a situacdo inversa: morador em imdvel com o tamanho maior do que o inicialmente

desejado.

Tabela 15 - Tamanho Desejado

Tamanho desejado 25a34 35a44 45a54 55o0u+

Imével tem o tamanho inicialmente desejado 35% 27% 67% 67%
Imével tem o tamanho menor do que inicialmente desejado 65% 73% 33% 0%
Imével tem o tamanho maior do que inicialmente desejado 0% 0% 0% 33%

Fonte: Autor

Dentre os atributos de localizagcdo mencionados na enguete, os respondentes deram notas muito
proximas para a maioria dos atributos, sendo as maiores notas medias as de Aspectos de
Insercdo Urbana, Comeércio e servigos e Qualidade ambiental. O Unico atributo classificado
como nao relevante foi o Lazer (ex.: museus, shows e eventos), os demais foram classificados

como muito relevantes.

Especificamente sobre o atributo Lazer (ex.: museus, shows e eventos), foi identificado que ha
uma variagcdo muito grande entre as respostas, que apesar de colaborarem para uma nota média
de 2,43 tiveram a moda igual a 1. Ou seja, enquanto a maioria das pessoas atribui nota de

baixissima relevancia (moda), algumas poucas avaliagcdes fizeram com que a média subisse
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para um patamar mais de 2 vezes maior. Portanto, é possivel que esse atributo seja importante
para um grupo de pessoas (nicho), mas nao expressa valor para uma parcela representativa do

publico estudado que mora nos apartamentos menores na zona sul.

Gréfico 23 - Atributos de Localizagéo
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Acerca dos atributos de produto, houve grande valorizacdo dos itens indicados no gréfico a

seguir: os classificados como muito relevantes (moda maior que 4) e, também, os atributos

relevantes (moda entre 3 e 4).

Grafico 24 - Atributos Muito Relevantes e Relevantes do Edificio
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O item vaga de carro recebeu uma grande atribuicdo de nota (relevancia) para os moradores,
enquanto bicicletario ficou num grau de relevancia inferior. Tal comportamento deve ser
reflexo da faixa socioecondmica gue os respondentes se encontram. Tal fato estd em linha com
a ideia de que classes sociais mais bem apoderadas tendem a considerar atributos de produto
mais custosos, como visto no trabalho de Pereira (2012), e diferentes dos relacionados a classes

sociais mais baixas como visto nas discussdes de Venosa Filho (2016).

De forma analoga ao grafico anterior, os atributos do edificio com pouca relevancia foram
agrupados no grafico a seguir, sendo que os classificados como atributos com pouca relevancia
(moda entre 2 e 3) e 0s ndo relevantes (moda menor que 2). Para diversos deles, a moda foi

zero, por isso ndo aparece uma barra preta, conforme indicacao da legenda.

Grafico 25 — Atributos Pouco Relevantes e Nao Relevantes do Edificio
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J& com relacdo aos atributos do apartamento, quase todos foram classificados como muito
relevantes (moda maior que 4), excecao feita a estrutura para churrasqueira que foi categorizada
como ndo relevante (moda menor que 2). Adicionalmente, se considerarmos as notas medias

que cada atributo recebeu, estrutura para ar condicionado e terrago sao 0s mais valorizados.

Gréfico 26 - Atributos do Apartamento
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Observa-se que em ambos os tipos de atributos, tanto os relacionados ao apartamento, quanto
aos do edificio, os moradores ndo atribuiram valor significativo a espagos/servicos de uso
compartilhado, que levam para fora da unidade residencial experiéncias do dia a dia com por
exemplo area de trabalho/coworking, servigcos comunitarios pay-per-use e lavanderia coletiva

no edificio (enquanto ocorre valorizacdo de espaco para lavanderia dentro do apartamento).

Adicionalmente foi atribuido pouco valor a areas comerciais no térreo do edificio, fator que vai
contra ao estimulo feito pelo atual plano diretor da cidade de Sdo Paulo, que incentiva a
construcdo de edificios do uso misto, em linha com a ideia de proximidade de comércio para

pessoas que se deslocam mais de transporte publico do que de transporte particular.
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A seqguir, é apresentada a matriz objetivada no presente trabalho, distribuida em quatro paginas

para melhor visualizacdo de seus elementos. Na horizontal, as alternativas em cada uma das

questdes permitem encontrar as faixas etarias que sdo apresentadas em colunas verticais. Os

valores indicam a frequéncia de ocorréncia ou escala de importancia atribuida pelos

respondentes.

Tabela 16 — Matriz Conjunto Estudado na Zona Sul de S&o Paulo

preggﬁ'icnznte Caracteristica 25234 35a44 45a54 S50u+ LZ?jan
Composig¢ao familia
Solteiro sem filhos 85% 82% 67% 67% 81%
Casal até (50 anos) sem filhos 10% 9% 33% 0% 11%
Casal (acima de 50 anos) sem filhos 0% 0% 0% 33% 3%
Solteiro com filhos em idade escolar 0% 9% 0% 0% 3%
Casal (acima de 50 anos) com filhos 5% 0% 0% 0% 3%
Solteiro com filhos em idade pré escolar 0% 0% 0% 0% 0%
Casal até (50 anos) com filhos em idade pré escolar 0% 0% 0% 0% 0%
Casal até (50 anos) com filhos em idade escolar 0% 0% 0% 0% 0%
Numero pessoas na familia
1 pessoa 85% 91% 67% 67% 84%

Momento no | 2 pessoas 10% 9% 33% 33% 14%

Ciclo de Vida | 3 pessoas 5% 0% 0% 0% 3%
4 pessoas 0% 0% 0% 0% 0%
Formacgdo académica
Ensino Superior 60% 64% 33% 33% 57%
Pés Graduagdo 40% 36% 67% 67% 43%
Ensino Técnico 0% 0% 0% 0% 0%
Cargo
Coordenador 50% 36% 33% 0% 41%
Analista 35% 36% 0% 33% 32%
Gerente 5% 9% 67% 33% 14%
Presidente 5% 18% 0% 33% 11%
Diretor 5% 0% 0% 0% 3%
Existéncia financiamento
Com financiamento bancdrio 50% 55% 33% 33% 49%
Imdvel ndo adquirido 40% 27% 0% 0% 30%
Sem financiamento bancario 10% 18% 67% 67% 22%
Ajuda familiares
Sem ajuda financeira de familiares 40% 55% 100% 100% 54%
Imdvel ndo adquirido 40% 27% 0% 0% 30%

Capacidade - - - -
Financeira Com ajuda financeira de familiares 20% 18% 0% 0% 16%

Faixa de renda
Até 10 salarios minimos - RS 10.390 70% 73% 0% 33% 62%
Até 15 saldrios minimos - RS 15.585 20% 18% 100% 67% 30%
Até 25 salarios minimos - RS 25.975 5% 0% 0% 0% 3%
Acima ou igual a 30 salarios minimos - R$ 31.170 0% 9% 0% 0% 3%
Até 5 saldrios minimos - RS 5.195 5% 0% 0% 0% 3%
Até 20 salarios minimos - RS 20.780 0% 0% 0% 0% 0%




78

Todas

Tépico Caracteristica 25a34 35a44 45354 550u+

predominante idades

Propriedade imével atual

Adquirido 60% 73% 100% 100% 70%

Alugado 40% 27% 0% 0% 30%

Motivagdo compra

Morar 65% 73% 100% 67% 70%
Imével ndo adquirido 35% 18% 0% 0% 24%
Revender para usufruir valorizagdo 0% 0% 0% 33% 3%
Locar para renda 0% 9% 0% 0% 3%

Motivagdo moradia

Morar perto do trabalho 45% 64% 67% 0% 49%
Preferéncia pela vizinhanga/bairro 45% 27% 33% 33% 38%
Morar perto de parentes 10% 0% 0% 33% 8%
Ocupagdo enquanto imével ndo é alugado 0% 0% 0% 33% 3%
Projeto do imével 0% 9% 0% 0% 3%
Histérico de |Proximidade metro 0% 0% 0% 0% 0%

Propriedade |[Moradia anterior

Habitacional |Casa dos pais 75% 27% 33% 0% 51%
Imével alugado 10% 18% 33% 0% 14%
Imével comprado 0% 18% 33% 67% 14%
Imével comprado com financiamento 5% 18% 0% 33% 11%
Imével alugado compartilhado com nao familiares 10% 18% 0% 0% 11%

Imdveis comprados antes da moradia atual

0 90% 55% 33% 0% 68%
2 10% 27% 33% 33% 19%
5 ou mais 0% 18% 0% 33% 8%
3 0% 0% 0% 33% 3%
4 0% 0% 33% 0% 3%

Pretensdo de mobilidade

Pretende morar no imovel por até 2 anos 70% 45% 0% 33% 54%

Pretende morar no imével indefinidamente 10% 27% 100% 33% 24%

Pretende morar no imdvel por até 5 anos 20% 27% 0% 33% 22%
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predominante

Formatagdo
de Produto
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. Todas
Caracteristica 25a34 35a44 45a 54 550u+ .
idades
Importancia atributos localizagdo
Qualidade ambiental (ex.: parques, poluicdo Muito Muito Muito Relevante Muito
sonora, calgadas, arquitetura geral) relevante | relevante | relevante relevante
Acessibilidade (ex.: metrd, avenidas, Muito Muito Muito Ndo Muito
estacionamentos, aeroportos) relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Comércio e servigos (ex.: faculdades, shoppings, Muito Muito Muito
. o Relevante | Relevante
hipermercados, hospitais) relevante | relevante relevante
Nao Nao Nao
Lazer (ex.: museus, shows, eventos) Relevante | Relevante
relevante relevante | relevante
Aspectos de insergdo urbana (ex.: distancia de . . .
P . .9 . A ( A Muito Pouco Muito Muito
favelas, baixo indice de violéncia, distancia ruas de Relevante
N relevante | relevante | relevante relevante
prostitui¢do)
Tamanho imovel atual
De 30 a 40 metros quadrados 65% 55% 67% 67% 62%
De 40 a 50 metros quadrados 35% 45% 33% 33% 38%
De 20 a 30 metros quadrados 0% 0% 0% 0% 0%
Numero dormitérios moradia atual
1 quarto 95% 100% 100% 100% 97%
2 quartos 5% 0% 0% 0% 3%
3 quartos 0% 0% 0% 0% 0%
4 quartos ou mais 0% 0% 0% 0% 0%
Tamanho desejado
Imével onde moro tem o tamanho menor do que
o . 9 65% 73% 33% 0% 59%
inicialmente desejado
Imével onde moro tem o tamanho inicialmente
. 35% 27% 67% 67% 38%
desejado
Imével onde moro tem o tamanho maior do que
o : d 0% 0% 0% 33% 3%
inicialmente desejado
Importancia atributos apartamento
L. Muito Pouco Muito Muito Muito
Estrutura (ponto) para ar condicionado
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
. Pouco Nao Nao Nao Nao
Estrutura para churrasqueira
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Muito Pouco Muito Pouco Muito
Terrago
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
. Muito Pouco Nado Muito
Espaco para lavanderia Relevante
relevante relevante | relevante | relevante
Integracdo de espagos (ex.: cozinha americana, Pouco Pouco Muito Pouco Muito
cozinha gourmet) relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
o . . Pouco Pouco Muito Muito Muito
Laje técnica (instalagdo de split)
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
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Todas

idades

. Pouco Pouco Pouco Ndo Pouco
Area esportiva ao ar livre
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
i Pouco Pouco Nao Ndo Pouco
Area esportiva coberta
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Muito Muito Muito Muito Muito
Vagas de estacionamento (carro)
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Nao Nao Nao Nao
Bicicletario Relevante
relevante | relevante relevante | relevante
Muito Muito Muito Nao Muito
Piscina
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
3 Nao Ndo Nao Ndo Ndo
Area para animais domésticos (higiene e playground)
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
. Nao Ndo Nao Ndo Ndo
Area lazer infantil (brinquedoteca, playground)
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Area lazer adulto (sala de jogos, bar, saldo de festas, Muito Muito Pouco Néo Muito
churrasqueira) relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
. Nao Ndo Nao Ndo Ndo
Areas comerciais no térreo do edificio
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Nao Nao Pouco Nao Nao
Servigos comunitarios pay-per-use
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
. Nao Nao Nao Nao Nao
Area de trabalho/ co-working
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Nao Nao Nao Nao Nao
Bar
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Nao Nao Pouco Nao Nao
Spa
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Nao Nao Pouco Nao Nao
Lavanderia coletiva
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Nao Nao Muito Pouco Nao
Wifi nas areas comuns
relevante | relevante | relevante | relevante | relevante
Muito Muito Muito Muito
Poucas torres no condominio Relevante
relevante | relevante relevante | relevante
Caracteristicas arquitetdnicas/fachada do Muito Pouco
Relevante | Relevante Relevante
empreendimento relevante | relevante
. Nao Pouco Pouco Pouco
Areas verdes/jardins Relevante
relevante | relevante relevante | relevante
Sustentabilidade (coleta de dguas pluviais para reuso,| Pouco Muito Muito Muito
Relevante
aquecimento solar, torneiras com temporizador) relevante | relevante relevante | relevante
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5. Conclusédo

A zona sul da cidade de S&o Paulo, apesar de conter bairros com perfis sociais distintos, possui
uma quantidade representativa da populacdo economicamente ativa. Este trabalho conclui sobre
0 conjunto estudado, residente nos bairros de Brooklin, Campo Belo, Santo Amaro, Itaim Bibi
e Moema, envolvendo moradores com renda familiar majoritariamente entre 5 e 25 salarios
minimos (R$ 5.195 e R$ 25.975 em 2020).

O conjunto estudado através de enquete se constitui de boa parte dos moradores adquirindo o
apartamento onde habitam, ainda que este imovel possua um tamanho menor que cinquenta

metros quadrados e, também, menor do que o inicialmente desejado.

Observando os dados publicos sobre a populacdo da zona sul e as respostas da enquete, foi
possivel verificar uma sinergia de que os moradores com idade de até 44 anos sdo um grupo
representativo, e que pelo o verificado nas respostas a enquete, apresenta anseios especificos e
ndo alinhados as premissas atual de marketing das construtoras, que primam pelas ideias de
compartilhamento de ativos como alternativa a posse, reducdo de espaco das moradias e uso

intensificado do transporte publico e alternativo como o uso de bicicletas.

O numero de langamentos de apartamentos com um ou dois dormitorios € condizente com as
respostas encontradas na aplicacdo da enquete, mas néo reflete o anseio demonstrado pelos
moradores, principalmente os mais jovens entre 25 e 44 anos, de que a unidade habitacional
onde moram deveria ter tamanho maior. Portanto, onde aparentemente ocorre alinhamento entre
oferta e demanda, percebe-se que ha um comportamento de consumo ajustado a realidade do
produto ofertado e ndo guiado pela preferéncia de atributos. Esse raciocinio pode néo
representar 0 que ocorre no universo da zona sul da cidade, no entanto, as respostas obtidas
para o conjunto dos respondentes indicam que a formatagdo de produtos imobiliarios na regido

pode estar equivocada para a faixa de renda e bairros em questéo.

Adicionalmente, é possivel antever o fato que podera haver em anos futuros um excesso de
demanda de unidades residenciais maiores, ao conciliar a necessidade por apartamentos
maiores advindo das respostas da enquete, com a indicac¢do da bibliografia de que geralmente
se melhora o padrdo do imével quando ocorre a mudanga e a baixa ocorréncia de langcamentos

e venda de apartamentos com mais de dois dormitorios, em relacdo as unidades compactas.
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Conforme respostas obtidas, para o conjunto de respondentes, tal possibilidade ocorreria num

horizonte de até cinco anos.

O compartilnamento de ativos e espacos fisicos esta teoricamente em linha com uso
intensificado de transporte publico em substituicdo a meios tradicionalmente unanimes, como
0 uso de carro. Estd também em linha com a possibilidade de morar perto do trabalho para evitar
deslocamentos através da cidade na execucdo de tarefas do dia a dia. Nesse sentido, ao se
analisar os atributos de localizagédo, nota-se que foi classificada pelos respondentes da enquete

como muito relevante a acessibilidade (ex.: metrd, avenidas, estacionamentos, aeroportos).

No entanto, para a motivacdo de moradia, morar perto do trabalho foi a resposta mais escolhida
(49%) em detrimento da proximidade do metrd (que recebeu apenas 0% das respostas). Nesse
sentido, pode-se concluir que o publico que compde o conjunto analisado valoriza sim a
mobilidade na cidade, mas ainda considera importante se deslocar através de transporte
particular. Esse entendimento esta também em linha com a atribuicéo de grande nota ao atributo
do edificio vaga de estacionamento (carro) e baixa atribuigdo de nota a bicicletario. Parte desse
comportamento pode estar justificado pelo nivel socioeconémico em que se encontra o publico
respondente estudado (faixa de renda), que possibilita escolher ter carro proprio na cidade de
Sao Paulo. Adicionalmente, é possivel que a qualidade do servigo publico de transporte ainda
ndo atenda satisfatoriamente os anseios dos respondentes quanto ao uso de metré e, também,
que a percepc¢do de seguranca ndo possibilite uma maior adesdo ao transporte de bicicleta na

cidade.

A matriz montada representa um conjunto do publico da zonal sul que mora em bairros mais
valorizados, conforme definido do objetivo desse trabalho. E possivel portanto, que caso o
estudo atual seja estendido para outras regides ou publicos, uma configuracédo diferente de perfil

de moradores sera encontrada.

Ressalta-se o fato de que ha uma divergéncia entre o tipo de imdvel que os respondentes da
enquete desejam morar e os imdveis que vem sendo predominantemente ofertados pelas
construtoras na regido. Desse contraste, entende-se que o projeto de novos apartamentos poderia
ser repensado, a fim de melhor atender os anseios do conjunto. Um planejamento de produto
que considere a percepcdo dos moradores respondentes poderia ter uma aceitagdo rapida dessas

pessoas, ainda mais considerando a expectativa de mobilidade apontada na enquete (entre 2 e
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5 anos), que compreende periodo equivalente a um ciclo de producdo de empreendimento

residencial.

As diferentes faixas de idade dos moradores do conjunto estavam associadas a maiores
variacOes de respostas para 0s elementos: propriedade (aquisi¢do ou compra do imével), tipo
de moradia anterior, expectativa de mobilidade, motivacdo para moradia no local atual e

tamanho desejado do imdvel.



84

6. Referéncias Bibliograficas

ABDU, A.; et al. Assessment of Public Housing Affordability in Kano Metropolis, Nigeria.
Artigo para a revista Social and Economic Geography, 2019. Disponivel em:
http://pubs.sciepub.com/seg/4/1/1/index.html. Acessado em: 26 Abril 2020.

ABIB, A. E. F. Proposta de Metodologia para Reconhecimento de Anseios de Segmento do
Mercado Residencial: Construcdo de Um Protocolo Para Estrutura¢do de Um Banco de Dados
na Cidade de Sdo Paulo. Dissertacdo apresentada a Escola Politécnica da Universidade de S&o
Paulo para obtencdo do Titulo de Mestre. Sdo Paulo. 2009. Disponivel em
https://www.realestate.br/dash/uploads/sistema/images/File/arquivosPDF/DST_Abibi_Filho_
Alfredo_Eduardo.pdf. Acesso em: 01 Mar¢o 2020.

ALENCAR, C. T; FREITAS, E. M.; MAURO, R. F. Sénior Housing: Proposta de Atributos
para um Produto Habitacional Dirigido a um Nicho de Mercado em Crescimento. In: Latin
American Real Estate Society: LARES, 2019, S&o Paulo. Anais... LARES, 2019. Disponivel
em https://lares.architexturez.net/system/files/LARES-2019-
16_DeFreitas_Filho_TavaresAlencar.pdf. Acesso em: 01 Mar¢o 2020.

ALENCAR, C. T.; ROCHA LIMA JR, J. R. e MONETTI, E. Real Estate. Fundamentos para
Analise de Investimentos. Sdo Paulo: Elsevier. 2011.

ALENCAR, C.T; PASCALE, A. Atributos que Configuram Qualidade as Localiza¢Ges
Residenciais: Uma Matriz para Clientes de Mercado na Cidade de Séo Paulo. Boletim Técnico
da  Escola  Politécnica da  USP. Sdo  Paulo. 2006. Disponivel em
http://durar.pcc.usp.br/files/text/publications/BT_00437.pdf. Acessado em: 01 Maio 2019.

ALMEIDA, N. S. M. Riscos Relacionados Ao Real Estate Residencial e o Processo de
Investimento Adotado Pelo Parceiros-Investidores Como Resposta. Monografia apresentada a
Escola Politécnica da Universidade de Séo Paulo para obtencédo do titulo de MBA. Sao Paulo.
2016. Disponivel em
https://www.realestate.br/dash/uploads/sistema/Monografias_de_ MBA/mono_nataliasoaresm
atosdealmeida.pdf. Acesso em: 01 Maio 2019.



85

ARAUJO, B.; SILVA, B.; SILVA, R. Comportamento do Consumidor no Mercado Imobiliario:
Atributos Relevantes na Compra de Imdveis no Rio de Janeiro. In: The Latin American Council
of Management Schools — CLADEA, 2013, Rio de Janeiro. Anais... XLVIII CLADEA, 2013.
Disponivel em https://revistas.ufrj.br/index.php/scg/article/viewFile/13288/9110. Acesso em:
27 Abril 2020.

ATALA, R. C. H. Hierarquizacdo dos atributos de localizacdo e de caracteristicas de moradia
considerados nos processos de escolhas residenciais de moradores da cidade de Sdo Paulo.
Dissertacdo apresentada a Escola Politécnica da Universidade de S&o Paulo para obtencéo do
Titulo de Mestre. Séo Paulo. 2018. Disponivel em
https://teses.usp.br/teses/disponiveis/3/3153/tde-19092018-
075626/publico/RogerioCalilHaddadAtalaCorr18.pdf . Acesso em: 01 Maio 20109.

BASRI, A.; et al. Housing Affordability: A Conceptual Overview for House Price Index.
Artigo para a revista  Procedia  Engineering, 2011.  Disponivel em:
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S1877705811029857. Acessado em: 26
Abril 2020.

BRANDSTETTER, M. C. G. O.; HEINECK, F. M. Aspectos Conceituais e Metodoldgicos do
Comportamento do Consumidor do Mercado Imobiliario: Uma Caracterizacdo da Carreira
Habitacional, 2005. Disponivel em
http://www.repositorio.ufc.br/bitstream/riufc/6931/1/2005_art_Ifmheineck_aspecto.pdf.
Acesso em: 27 Abril 2020.

BRANDSTETTER, M. C. G. O.; HEINECK, F. M. Discussdo Comportamental da Demanda —
Variéveis de Influéncia para o Projeto do Produto Imobiliario. In: Encontro Nacional de
Engenharia de Produgdo - ENEGEP, 2006, Fortaleza. Anais... UFC, 2006. Disponivel em
http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/7510. Acesso em: 01 Marc¢o 2020.

BRANDSTETTER, M. C. G. O. Anélise do Comportamento dos Clientes do Mercado
Imobiliario com Enfase na Mobilidade, Escolha e Satisfacio Residenciais. Tese apresentada ao
Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia de Produgdo da Universidade Federal de Santa

Catarina para obtencdo do titulo de Doutor em Engenharia de Producéo. Floriandpolis. 2004.



86

Disponivel em https://repositorio.ufsc.br/xmlui/handle/123456789/87511. Acesso em: 29
Fevereiro 2020.

BRANDSTETTER, M. C. G. O. Relacédo Entre Carreira Habitacional e o Conceito de Filtragem
- Varidveis para o Projeto do Produto Imobiliario. In: Encontro Nacional de Engenharia de
Producdo - ENEGEP, 2007, Foz do lguacu. Anais. ENGEP, 2007. Disponivel em
http://www.abepro.org.br/biblioteca/enegep2007_TR610456 0410.pdf. Acesso em: 27 Abril
2020.

CAMPOS, R. B. A. "O mercado imobiliario residencial no municipio de Sdo Paulo: uma
abordagem de precos heddnicos espacial”. Artigo para a revista Nova Economia, 2017.
Disponivel em: http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0103-
63512017000100303&Ing=pt&tIng=pt. Acessado em: Maio/2019.

CASTRO, J. L. D. Anélise dos impactos de Implantacdo de Empreendimentos Imobiliarios em
Eixos de Estruturagéo da Transformagao Urbana do novo Plano Diretor da Cidade de S&o Paulo
- Caso de empreendimentos voltados para o publico de média renda". Monografia apresentada
a Escola Politécnica da Universidade de Séo Paulo para obtencéao do titulo de MBA. Sao Paulo.
2015. Disponivel em:
https://www.realestate.br/dash/uploads/sistema/Monografias_de_ MBA/Mono_JoaoCastro.pdf
. Acessado em: 01 Maio 2019.

DEMOGRAPHIA. 16th Annual Demographia International Housing Affordability Survey:
2020. Disponivel em: http://www.demographia.com/dhi.pdf. Acessado em: 29 Abril 2020.

GLAESER, E. L; GYOURKO, J. The Impact of Zoning on Housing Affordability. 2002.
Disponivel em: https://law.yale.edu/sites/default/files/documents/pdf/hier1948.pdf. Acessado
em: 27 Abril 2020.

ROCHA LIMA JR, J. Planejamento do Produto no Mercado Habitacional. Boletim Técnico da
Escola Politécnica da Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo, 1993. Disponivel em

http://lwww.pcc.usp.br/files/text/publications/BT_00110.pdf. Acesso em: 12 Dezembro 2019.

ROCHA LIMA JR, J. Corredores de Botequins. Carta do NRE — Nucleo de Real Estate da

Escola Politécnica da Universidade de Séo Paulo, Sdo Paulo, n. 34, 11 p., out-dez.2013.



87

Disponivel em
http://lwww.realestate.br/dash/uploads/sistema/Carta_do_NRE/cartanre34 4 13.pdf. Acesso
em: 25 Maio. 2019.

ROCHA LIMA JR, J. Planejamento do Produto Residencial Esséncia e Modernidade. Carta do
NRE-Poli. Séo Paulo. 2019. Disponivel em:
https://www.realestate.br/dash/uploads/sistema/Carta_do NRE/cartanie55-1-19.pdf. Acessado
em: Abril/2019.

ROCHA LIMA JR, J. Movimentos de Precos de Imoveis Residenciais no Brasil: Cronica da
Bolha Anunciada e os Pregos Adiante. In: Latin American Real Estate Society: LARES, 2014,
Rio de Janeiro. Anais... LARES, 2014. Disponivel em
http://lares.org.br/Anais2014/artigos/RochaLima_Cronica.pdf. Acesso em: 01 Maio 2019.

ROCHA LIMA JR, J.; KUGA, T. K. Indicadores de Desempenho de Mercado Imobiliario
Residencial. ~ Artigo para o  Congresso  Lares. 2018.  Disponivel  em:
http://lares.org.br/lares2018/pdfs/plenary/84.pdf.

LOUVIERE, J. J.; TIMMERMANS, H. J. P. A Review of Recent Advances in Decompositional
Preference and Choice Models. Artigo para a revista Tijdschrift voor Economische en Sociale
Geografie, 1990a. Disponivel em: https://research.tue.nl/files/1735352/589575.pdf. Acessado
em: 23 Abril 2020.

LOUVIERE, J. J.; TIMMERMANS, H. J. P. Hierarchical Information Integration Applied to
Residential Choice Behavior. Artigo para a revista Geographical Analysis, 1990b. Disponivel
em: https://onlinelibrary.wiley.com/doi/abs/10.1111/j.1538-4632.1990.tb00200. Acessado em:
24 Abril 2020.

MARQUES, J. C. N.; MULLER, H. M. B. Analise dos fatores indutores da demanda no
mercado habitacional estudantil para o desenvolvimento de empreendimentos do tipo Student
Housing. In: Latin American Real Estate Society: LARES, 2019, Sdo Paulo. Anais... LARES,
20109. Disponivel em https://lares.architexturez.net/system/files/LARES-2019-
15 _BremmMuller_DaCostaMarquesNeto.pdf. Acesso em: 01 Margo 2020.



88

MENDES, G.; TACHIZAWA, T. Como Fazer Monografia na Pratica. Sdo Paulo: Editora FGV.
2017.

NICO, M. Padrbes de Mudanca de Casa e Eventos de Vida: Uma Analise das Carreiras
Habitacionais. Artigo para a revista Sociologia, 2014. Disponivel em:
http://www.scielo.mec.pt/pdf/soc/v28/v28a06.pdf. Acessado em: 27 Abril 2020.

PASCALE, A. Atributos que Configuram Qualidade as Localiza¢gdes Residenciais: Uma Matriz
para Clientes de Mercado na Cidade de S&o Paulo. Dissertacdo apresentada a Escola Politécnica
da Universidade de Sdo Paulo para obtencdo do Titulo de Mestre. Sdo Paulo. 2005. Disponivel
em:
https://www.realestate.br/dash/uploads/sistema/images/File/arquivosPDF/DST_AndreaPascal
e.pdf. Acessado em: 26 Maio 2019.

PEREIRA, R. M. Proposta de Matriz de Atributos Importantes na Configuragdo de Produto
para o Publico do Luxo em Empreendimentos Imobiliarios da Tipologia Segunda Residéncia
em S&o Paulo: O Caso da Fazenda Boa Vista. Monografia apresentada a Escola Politécnica da
Universidade de Sdo Paulo para obtencédo do titulo de MBA. Sao Paulo. 2012. Disponivel em
https://www.realestate.br/dash/uploads/sistema/Monografias_de_ MBA/mono_robertapereira.
pdf. Acesso em: 14 Margo 2020.

RAMIREZ, G. L. Indicadores de Housing Affordability para o0 Mercado Brasileiro. Dissertagao
apresentada a Escola de Economia da Fundacdo Getulio Vargas de Sdo Paulo para obtencdo do
Titulo de Mestre. Séo Paulo. 2013. Disponivel em
http://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/bitstream/handle/10438/10565/Dissertacao_Guilherme_
Ramirez_vf.pdf?sequence=1&isAllowed=y. Acesso em: 27 Abril 2020.

Regido 8 - Divisdo do Municipio de Sdo Paulo em Oito Regides. 2015. Disponivel em:
http://dados.prefeitura.sp.gov.br/pt_PT/dataset/regiao-8-divisao-do-municipio-de-sao-paulo-

em-oito-regioes

SAO PAULO. Lei 13.399/2002, de 2 de agosto de 2002. Dispde sobre a criacdo de
Subprefeituras no Municipio de Séo Paulo, e da outras providéncias. S&o Paulo. 2002.



89

SAO PAULO. Politica de Desenvolvimento Urbano, Sistema de Planejamento Urbano e Plano
Diretor  Estratégico do Municipio de Sdo Paulo. 2014. Disponivel em:
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/PDE-Suplemento-
DOC/PDE_SUPLEMENTO-DOC.pdf. Acessado em: Novembro/2019.

SILVEIRA, C. F. B. A proposta da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca: uma analise
dos mecanismos de inducdo a producdo de habitacdo para as faixas de renda média e média
baixa. Monografia apresentada a Escola Politécnica da Universidade de Sado Paulo para
obtencdo do titulo de MBA. Séo Paulo.2014.

VENOSA FILHO, R. N. Atributos Que Impactam Nos Custos de Condominio e suas
Consequéncias: O Caso de Empreendimentos Econémicos da Cury Construtora e
Incorporadora. Monografia apresentada a Escola Politécnica da Universidade de S&o Paulo para
obtengdo  do  titulo de MBA. Sdo  Paulo. 2016.  Disponivel em
https://www.realestate.br/dash/uploads/sistema/Monografias_de_ MBA/mono_iubensnogueira
venosafilho.pdf. Acesso em: 14 Marco 2020.

VARANDAS JR, J. E. R. Interpretacdo da Influéncia das Variaveis Condicionantes da
Demanda Pela Producdo Habitacional Privada: Aplicagdo na Cidade de Sdo Paulo Durante o
Periodo de 1998 a 2008. Dissertagdo apresentada a Escola Politécnica da Universidade de S&o
Paulo para obtencdo do Titulo de Mestre. S&o Paulo. 2010. Disponivel em
https://www.realestate.br/site/conteudo/pagina/l,51+DISSERTACOES-DE-
MESTRADO.html. Acesso em: 01 Marco 2020.

WEIDMANN, B; KELLY, J. F., What Matters Most ? Housing Preferences Across Australian
Population, Grattan Institute, 2011.



90

7. Anexos
Classificacdo dos Distritos em Zonas Classificacdo Oficial

Distrito Subprefeitura Regides Zona
Bela Vista Sé Centro Centro
Bom Retiro Sé Centro Centro
Cambuci Sé Centro Centro
Consolagao Sé Centro Centro
Liberdade Sé Centro Centro
Republica Sé Centro Centro
Santa Cecilia Sé Centro Centro
Sé Sé Centro Centro
Ermelino Matarazzo Ermelino Matarazzo Leste Il Leste
Ponte Rasa Ermelino Matarazzo Leste Il Leste
Cidade Lider Itaquera Leste Il Leste
Itaquera Itaquera Leste Il Leste
José Bonifacio Itaquera Leste Il Leste
Parque do Carmo Itaquera Leste Il Leste
Artur Alvim Penha Leste | Leste
Cangaiba Penha Leste | Leste
Penha Penha Leste | Leste
Vila Matilde Penha Leste | Leste
Iguatemi Sao Mateus Leste Il Leste
S3ao Mateus Sao Mateus Leste ll Leste
Sdo Rafael Sao Mateus Leste Il Leste
Cidade Tiradentes Cidade Tiradentes Leste ll Leste
Itaim Paulista Itaim Paulista Leste Il Leste
Vila Curuga Itaim Paulista Leste Il Leste
Guaianases Guaianases Leste ll Leste
Lajeado Guaianases Leste Il Leste
Jardim Helena S3ao Miguel Leste Il Leste
S3o Miguel S3o Miguel Leste Il Leste
Vila Jacui Sao Miguel Leste Il Leste
Aricanduva Aricanduva/Vila Formosa/Carrdo Leste | Leste
Carrao Aricanduva/Vila Formosa/Carrdo Leste | Leste
Vila Formosa Aricanduva/Vila Formosa/Carrdo Leste | Leste

Cursino Ipiranga Sul'l Sul

Ipiranga Ipiranga Sul'l Sul

Sacoma Ipiranga Sul'l Sul
Agua Rasa Mooca Leste | Leste
Belém Mooca Leste | Leste
Bras Mooca Leste | Leste
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Distrito Subprefeitura Regides Zona
Mooca Mooca Leste | Leste
Pari Mooca Leste | Leste
Tatuapé Mooca Leste | Leste
Sao Lucas Vila Prudente Leste | Leste
Sapopemba Vila Prudente Leste | Leste
Vila Prudente Vila Prudente Leste | Leste
Butanta Butanta Oeste Oeste
Morumbi Butanta Oeste Oeste
Raposo Tavares Butanta Oeste Oeste
Rio Pequeno Butanta Oeste Oeste
Vila Sonia Butanta Oeste Oeste
Barra Funda Lapa Oeste Oeste
Jaguard Lapa Oeste Oeste
Jaguaré Lapa Oeste Oeste
Lapa Lapa Oeste Oeste
Perdizes Lapa Oeste Oeste
Vila Leopoldina Lapa Oeste Oeste
Alto de Pinheiros Pinheiros Oeste Oeste
Itaim Bibi Pinheiros Oeste Oeste
Jardim Paulista Pinheiros Oeste Oeste
Pinheiros Pinheiros Oeste Oeste
Cachoeirinha Casa Verde/Cachoeirinha Norte Il Norte
Casa Verde Casa Verde/Cachoeirinha Norte Il Norte
Limdo Casa Verde/Cachoeirinha Norte Il Norte
Jacana Jacand/Tremembé Norte | Norte
Tremembé Jacand/Tremembé Norte | Norte
Mandaqui Santana/Tucuruvi Norte | Norte
Santana Santana/Tucuruvi Norte | Norte
Tucuruvi Santana/Tucuruvi Norte | Norte
Vila Guilherme Vila Maria/Vila Guilherme Norte | Norte
Vila Maria Vila Maria/Vila Guilherme Norte | Norte
Vila Medeiros Vila Maria/Vila Guilherme Norte | Norte
Brasilandia Freguesia/Brasilandia Norte Il Norte
Freguesia do O Freguesia/Brasilandia Norte Il Norte
Anhanguera Perus Norte Il Norte
Perus Perus Norte Il Norte
Jaraguad Pirituba Norte Il Norte
Pirituba Pirituba Norte Il Norte
Sao Domingos Pirituba Norte Il Norte
Jabaquara Jabaquara Sul | Sul
Campo Belo Santo Amaro Sulll Sul
Campo Grande Santo Amaro Sulll Sul
Santo Amaro Santo Amaro Sul Il Sul
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Distrito Subprefeitura Regides Zona
Moema Vila Mariana Sul'l Sul
Saude Vila Mariana Sul | Sul
Vila Mariana Vila Mariana Sul'l Sul
Campo Limpo Campo Limpo Sulll Sul
Capdo Redondo Campo Limpo Sulll Sul
Vila Andrade Campo Limpo Sul Il Sul
Cidade Dutra Capela do Socorro Sulll Sul
Grajau Capela do Socorro Sul Il Sul
Socorro Capela do Socorro Sul Il Sul
Cidade Ademar Cidade Ademar Sulll Sul
Pedreira Cidade Ademar Sulll Sul
Jardim Angela M'Boi Mirim Sul Il Sul
Jardim Sao Luis M'Boi Mirim Sulll Sul
Marsilac Parelheiros Sul Il Sul
Parelheiros Parelheiros Sul Il Sul

Fonte: O Autor



Lancamentos em Unidades e VGV em S&o Paulo

o Lancamentos S&o Paulo Lancamentos Séo Paulo (VGV R$
Més . A
(unidades) milhdes)
jan/04 588 89.73
fev/04 1401 340.78
mar/04 1867 755.87
abr/04 1284 376.04
mai/04 1457 555.7
jun/04 2113 566.07
jul/o4 1304 564.87
ago/04 1542 482.77
set/04 3201 768.23
out/04 3786 982.42
nov/04 2233 901.66
dez/04 1774 428.68
jan/05 969 182
fev/05 1573 486.47
mar/05 2192 898.11
abr/05 1449 301.5
mai/05 1827 688.03
jun/05 1184 450.56
jul/os 771 174.26
ago/05 2585 818.13
set/05 2611 793.6
out/05 2627 1004.69
nov/05 2597 882.57
dez/05 4,53 1116.4
jan/06 327 109.17
fev/06 836 323.21
mar/06 1561 311.1
abr/06 1699 436.73
mai/06 2475 1492.75
jun/06 2719 894.63
jul/06 1116 344.91
ago/06 2442 977.36
set/06 1748 889.65
out/06 2241 828.87
nov/06 3727 1097.56
dez/06 4798 2070.42
jan/07 501 197.05
fev/07 869 424.18
mar/07 3266 1045.66
abr/07 2698 638.49
mai/07 2634 600.31
jun/07 3193 1031.76
jul/o7 1666 446.02
ago/07 1,96 470.11
set/07 4879 2107.31
out/07 5943 1753.23
nov/07 3812 1120.03
dez/07 7569 2935.4




Lancamentos S&o Paulo Lancamentos Séo Paulo (VGV R$

(unidades) milhdes)
jan/08 715 113
fev/08 2349 436.27
mar/08 3961 859.48
abr/08 1901 833.34
mai/08 3859 1440.63
jun/08 4027 1657.73
jul/os 2931 889.84
ago/08 3642 1167.19
set/08 2368 536.12
out/08 3541 968.01
nov/08 2518 865.29
dez/08 2663 1692.36
jan/09 382 212.2
fev/09 1211 227.52
mar/09 1561 544.97
abr/09 1061 260.93
mai/09 2,22 553.38
jun/09 1715 641.15
jul/09 2083 553.18
ago/09 3934 1080.11
set/09 4286 1163.14
out/09 2517 1148.74
nov/09 4035 1437.94
dez/09 6579 1850.15
jan/10 590 163.82
fev/10 1644 407.34
mar/10 3959 1301.02
abr/10 2,37 761.69
mai/10 2188 1011.5
jun/10 2,83 1008.36
jul/10 2582 895.87
ago/10 1741 632.1
set/10 3022 1422.8
out/10 5302 1725.6
nov/10 3,97 1985.02
dez/10 8001 3074.1
jan/11 701 210.5
fev/11 2902 1191.63
mar/11 1,53 795.21
abr/11 2129 1333.89
mai/ll 3663 1597.7
jun/11 3187 1699.1
jul/11 2732 1106.3
ago/11 3715 1599.3
set/11 2763 1171.7
out/11 3229 1549.4
nov/11 4358 1956.9
dez/11 7,24 3320.1
jan/12 674 429
fev/12 1445 640.1




Lancamentos S&o Paulo Lancamentos Séo Paulo (VGV R$

(unidades) milhdes)

mar/12 1578 867.1
abr/12 1622 716.6
mai/12 2353 1706.9
jun/12 1552 1011.8
jul/12 1825 714.1
ago/12 2078 995.5
set/12 3805 1511.5
out/12 2555 1766.8
nov/12 4894 2185.1
dez/12 4136 2439.1
jan/13 660 299.6
fev/13 1816 760.8
mar/13 2845 2439.7
abr/13 2716 1624.7
mai/13 2372 1252.8
jun/13 3574 2450.6
jul/13 1731 957.4
ago/13 3039 1536.3
set/13 2963 1642.6
out/13 2952 1674

nov/13 4997 2976.2
dez/13 4523 2609.5
jan/14 684 346.1
fev/14 940 565.5
mar/14 2795 1639.6
abr/14 2358 1314.6
mai/14 2582 1735.7
jun/14 2413 1215.2
jul/14 1129 425.1
ago/14 2405 1182.9
set/14 4106 2659

out/14 2512 1031.9
nov/14 6561 4332.6
dez/14 5,47 2504.7
jan/15 546 195.8
fev/15 872 367.7
mar/15 773 360.6
abr/15 3269 1412.6
mai/15 2475 1037.6
jun/15 2092 940.5
jul/15 825 510.7
ago/15 1,95 1033.4
set/15 1297 940.9
out/15 1769 668

nov/15 3525 2127.8
dez/15 3567 1765.1
jan/16 1,15 349.7
fev/16 179 113.6
mar/16 565 400.8
abr/16 695 261.6




Lancamentos S&o Paulo Lancamentos Séo Paulo (VGV R$

(unidades) milhdes)
mai/16 1166 806
jun/16 2178 973.8
jul/16 1141 733.3
ago/16 1177 493
set/16 2165 1526.9
out/16 2849 1354.9
nov/16 3482 1805.1
dez/16 2612 1316.8
jan/17 718 275.8
fev/17 179 713.9
mar/17 1661 1060.1
abr/17 1058 695.2
mai/17 2651 977.6
jun/17 1502 906
jul/17 1089 578.8
ago/17 1579 779.3
set/17 2386 1452.6
out/17 2257 988.3
nov/17 6549 2654.5
dez/17 9,75 3337.1
jan/18 748 182.5
fev/18 341 203.1
mar/18 1566 954.3
abr/18 1201 733.4
mai/18 1721 1178.5
jun/18 2953 1360.4
jul/18 2854 998.5
ago/18 2,35 1040.2
set/18 2605 1557.9
out/18 5,3 2456.6
nov/18 6545 3442.9
dez/18 8,94 4010.6
jan/19 286 72.1
few/19 870 539.7
mar/19 2081 1101.8
abr/19 3136 1258.9
mai/19 2594 2083.2
jun/19 9415 5091.4
jul/19 3567 1000.7
ago/19 6064 2412.7
set/19 4026 3423.4

Fonte: Secovi
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Enquete

1. Imével onde mora foi Adgquirido ou Alugado?
)| Alugado

) Adquirido

2. Se adquirido, na resposta acima, qual foi a motivacio para a compra ?
) Locar para renda
J horar

Revender para usufrir da valorizagio

Imdwel néio adquirido

3. Condigio de aguisigio do imdvel (se adquirido), financiamento bancéario:

1 Sem financiamento bancério
J Com financiamento bancério

J Imidwel néo adquirido

4. Condigio de agquisigo do imdvel (se adquirido), auxilio familiar:

| Sem ajuda financeira de familiares

,.: Com ajuda financeira de familiares

| Iméwel néo adquirido

5. Em gual renda familiar 0s moradores se enguadram (considerando o salano minimo R$ 1.038 mensais)?

J Até 5 saldrios minimos - #$ 5,195 . At 20 saldrios minimos - RE 20,780
J Apé 10 saldrios minimos - B$ 10,390 ) Aré 25 saldrios minimos - R$ 25,975

) Apé 15 saldrios minimos - R$ 15,585 Acima ou igual a 30 saldrios minimos - R$ 31,170
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Coordenador

Analista

6.

Qual o nivel de seu cargo na empresa que trabalha? Escolha o mais préximo:
Presidente
Diretor
Gerente

7. Qual alternativa melhor descreve a familia que mora no apartamento?

Solteiro sem filhos
Solteiro com filhos em idade pré escolar
Solteiro com filhos em idade escolar

Casal (até 50 anos) sem filhos

8. Quantas pessoas residem no apartamento?

1 pessoa
2 pessoas
3 pessoas

4 pessoas

Casal (até 50 anos) com filhos em idade pré escolar
Casal (até 50 anos) com filhos em idade escolar
Casal (acima de 50 anos) sem filhos

Casal (acima de 50 anos) com filhos

9. Qual a maior formacao académica dentre os moradores?

Ensino Técnico
Ensino Superior

Pés Graduagéo

10. Qual era a condic&o da sua moradia anterior?

Casa dos pais
Imével alugado compartilhado com néao familiares

Imével alugado

11. Ja adquiriu imoveis anteriormente?
N&o
Sim, esse & meu segundo imoével

Sim, esse é meu terceiro imovel

Imovel comprado

Imével comprado com financiamento

Sim, esse é meu quarto imovel

Sim, ja adquiri mais de quatro imoveis



12. Qual sua principal motivacdo para morar no local atual?

Morar perto do trabalho
Morar perto de parentes
Preferéncia pela vizinhanga/bairro

| Outro (favor especificar)

13. Qual a quantidade de domritérios no apartamento?

1 quarto
) 2quartos
") 3 quartos

| 4 quartos ou mais

14. Por quanto tempo pretende morar nesse apartamento?

Pretendo morar no imével por até 2 anos
Pretendo morar no imével por até 5 anos

Pretendo morar no imaével indefinidamente

15. Qual o tamanho de seu imével?

De 20 a 30 metros quadrados
De 30 a 40 metros quadrados
De 40 a 50 metros quadrados

') Acima de 50 metros quadrados

16. Tamanho inicialmente desejado:

Imovel onde moro tem o tamanho inicialmente desejado
Imovel onde moro tem o tamanho menor do que inicialmente desejado

Imovel onde moro tem o tamanho maior do que inicialmente desejado



17. Quais atributos de localizac&o vocé prioriza ? (dar nota de 1 a 5 em cada atributo, 1 para o de menor
importancia e 5 para o de maior importéncia, 0 para ndo importante):

Nota

Qualidade ambiental (ex.:
parques, polui¢&o sonora,
calcadas e arquitetura
geral)

Acessibilidade (ex.:
metrd, avenidas,
estacionamentos e
aeroportos)

4a»

¢

Comércio e servigos (ex.:
faculdades, shoppings,
hipermercados e
hospitais)

4k

Lazer (ex.: museus, lojas,
shows e eventos)

4

Aspectos s6cio-
econdmicos (ex.:
distancia de favelas,
baixo indice de violéncia
e distancia de ruas de
prostituig&o)

4p
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18. Quais atributos do edificio vocé prioriza (dar nota de 1 a 5 em cada atributo, 1 para o de menor

importancia e 5 para o de maior importancia, 0 para nao importante)

Area esportiva ao ar livre

Area esportiva coberta

Vaga de estacionamento
(carro)

Bibicletario
Piscina

Area para animais
domésticos (higiene e
playground)

Area lazer infantil
(brinquedoteca,
playground)

Area lazer adulto (sala de
jogos, bar, saldo de
festas, churrasqueira)
Areas comerciais no
térreo do edificio

Servigos comunitarios
pay per use

Area de trabalho/

cowarking

Bar
Spa
Lavanderia coletiva

Wifi nas areas comuns

Poucas torres no
condominio

Caracteristicas
arquitetonicas/fachada do
empreendimento

Areas verdes/jardins

Sustentabilidade (coleta
de aguas pluviais para
reliso, aquecimento solar,
torneiras com
temporizador)

Mota

s
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Y
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19. Quais atributos do apartamento vocé prioriza? (dar nota de 1 a 5 em cada atributo, 1 para o de menor
importéancia e 5 para o de maior importancia, 0 para nao importante):

Estrutura (ponto na
parede) para ar
condicionado

Estrutura para

churrasqueira

Terraco

Espago para lavanderia

Integracdo de espagos
(ex.: cozinha americana,
cozinha gourmet)

Laje técnica (instalacéo
de split)

20. Idade do respondente:

MNota

‘_db_‘ __1’J‘ 4

el lele]

o

21. Quanto tempo mora no prédio:

22. Nome do prédio onde mora:

23. Nome do bairro onde mora:

24. Endereco do prédio (rua e nimero):

25. Empresa que trabalha:

26. Selecione setor de atuacao:
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