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RESUMO

A dinamica do mercado de edificios de escritério para locacdo (EEL) de alto padrédo
na cidade de S&do Paulo acompanha o comportamento oscilatério resultante do
desequilibrio entre a oferta e a demanda por espacos, sendo estes ultimos reflexo da
conjuntura econémica e de comportamentos proprios do mercado. Diante desse
cenario, o objetivo deste estudo é analisar o mercado EEL de alto padrdo nas regifes
CBD (Central Business District) da cidade de S&o Paulo, no periodo de 2013 e 2018,
com base no banco de dados de uma empresa de consultoria especialista em real
estate (Empresa A) e em um questionario aplicado, para identificar os fatores que
influenciam na migracao da centralidade de negdcios e na identificacdo do segmento
em que as empresas entrevistadas atuam. Para isso, a autora utilizou o banco de
dados da Empresa A, com 163 empreendimentos das classes A+ e A na cidade de
Séao Paulo, localizados em regides CBD. Nesse banco, a autora filtrou os nimeros
histéricos dos indicadores de desempenho de mercado EEL de alto padrao em regides
da cidade de Sao Paulo, visando entender como o mercado se comportou. Apos essa
etapa, a autora desenvolveu um questionario e enviou-o para inquilinos dos edificios
da amostra acima, obtendo 45 respostas. O intuito do questionario foi verificar os
fatores que levaram a migracdo de novos centros de negocios, assim como a
especificidade dessas empresas, corroborados pelas opinibes expressas nas
respostas ao questionario. Como resultado, a autora concluiu que, para tomada de
decisédo de uma nova locacédo ou mudanca de uma locacéo ja existente, empresas em
variados estagios de maturidade e setores de atuacdo analisam os mesmos atributos
de forma bem diferente. No geral, empresas mais consolidadas atribuem grande peso
a fatores como imagem, status e, na maior parte dos setores de atuacao, proximidade
a outras empresas do segmento, que € considerado como requisito desejavel ou até
mesmo necessario.

Palavras-chave: Edificios de escritorio para locacdo, Escritérios corporativos,
Mercado imobiliario, Real estate, Incorporacdo, Novos centros de negécios.



ABSTRACT

The dynamics of the upscale Office Buildings for Rent (EEL) market in the city of S&o
Paulo follows the oscillatory behaviour resulting from the imbalance between the
supply and demand for spaces and are a reflection of the economic conjuncture and
behaviours of the Marketplace. Given this scenario, the objective of this study is to
analyse the high standard EEL market, in the CBD - Central Business District, of Sao
Paulo, in the period between 2013 and 2018, from the database of a consulting
company (Empresa A), with emphasis on identifying the factors that influenced
migration in the centrality of business. To this end, the author used the database of
163 class A + and A developments in the city of S&o Paulo, located in CBD (Central
Business District) regions, which were collected by a company specialized in Real
Estate market, named in this study as “Company A”, and from this data center, filtered
the historical numbers of market performance indicators of high standard commercial
buildings in regions of the city of S&do Paulo, seeking to understand how the market
behaved. After this stage, a survey was conducted and sent to tenants of the buildings
in the sample above, located in CBD (Central Business District) regions, obtaining 45
respondents, aiming to verify whether the results of the analysis of indicators and
migration factors of new business centres, as well as the specificity of these
companies, are corroborated by the opinion expressed in the survey. As a result, the
author concluded that when making a decision on a new lease or changing an existing
lease, companies at different stages of maturity and different sectors of activity,
consider same attributes very differently. In general, more consolidated companies,
give great weight to factors such as “image”, “status” and in most sectors of activity,
proximity to other companies in the segment is considered a desirable or even
necessary requirement.

Keywords: Corporate offices, Real estate market, Real estate, Development, New
business centers.
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1 INTRODUCAO

Neste capitulo, a autora pretende apresentar o contexto em que a pesquisa
esta inserida, a justificativa do trabalho que respaldou a definicdo do objetivo, a

metodologia da pesquisa e a estruturacdo dos capitulos desta monografia.

1.1 Contexto

Entre os anos de 2004 e 2012, o Brasil passou por um periodo de
desenvolvimento e atraiu grande volume de investimentos estrangeiros e domésticos.
Com isso, a percepcdo do mercado era de uma necessidade de investir e entregar
novos produtos. No entanto, a partir de 2013 até 2018, a situacdo do pais tornou-se
adversa, indicando uma recessao econémica. O mercado de escritorios corporativos
apresentou-se com expressivo niumero de espacgos vagos, muito devido a alta oferta
do periodo anterior somada a baixa movimentacdo na economia, ndo gerando
demanda suficiente para absorver a oferta.

Entre 2013 e 2018, a cidade de Séo Paulo, assim como o restante do pais,
passou por momentos de crise e tem vivenciado uma retomada. Para Medeiros
(2015), o mercado de edificios de escritorios para locacdo (EEL) de alto padrdo na
cidade de S&o Paulo, como os demais segmentos do setor de real estate, tem seu
comportamento influenciado pelo desempenho macroeconémico do pais, e seus
ciclos estao diretamente relacionados a diversas variaveis, como precos de insumos,
demanda, oferta e outros. A depender dessas variaveis, o mercado flutua entre
expansao, retracéo, recessao e recuperacao.

Considerando que o ciclo para idealizacdo, planejamento, construcao e entrega
de um empreendimento imobiliario € extenso, 0 momento econémico no periodo de
tomada de decisdo de investir serd diverso do momento de efetiva insergdo de um
edificio no mercado. Desse modo, entender o comportamento ciclico do mercado de
EEL é de extrema importancia. Indicadores como precos das locagdes, taxa de
vacancia, absorc¢des, entre outros, sinalizam em qual qguadrante e em que momento o
mercado encontra-se. Os ciclos de oferta e demanda realizam presséo sobre o preco
de locacéao, que, por sua vez, dita o crescimento ou decrescimento do mercado.

Além disso, para a tomada de deciséo de investimento em um ativo imobiliario,

esses indicadores de mercado séo levados em consideragédo. Portanto, 0s riscos
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mercadoldgicos, levantados por meio de analises e do comportamento de mercado,
consideram o risco geral da economia ou da regido em que o imovel esta inserido
(risco de demanda) e o risco préprio dos ciclos de oferta imobiliaria, os ciclos de
construcdo imobiliria (risco de oferta).

1.2 Justificativa

As transformacdes ocorridas nos ultimos anos no cenario econdmico mundial
trouxeram consequéncias para o mercado de real estate, tais como o surgimento e a
revitalizacdo dos centros de negdécios e, consequentemente, a intensificacdo do
desenvolvimento da base fisica onde ocorrem as operac¢des das empresas, ou seja,
o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios e da tipologia de edificios de
escritorios.

Nesse cenario, a cidade de Sdo Paulo concentra grande parte dos centros
decisorios das empresas, que, pela natureza de seus servi¢os, necessitam de uma
base fisica adequada, que assegure a agilidade e a flexibilidade necessérias para o
alcance de seus objetivos empresarias.

Corroborando as observacbes acima, na dissertacdo As qualidades de
localizac&o dos espacos de escritorios: evidéncias tedricas e sua evolugao recente no
mercado de Sao Paulo, Cerqueira (2004) apresenta uma discussao das
caracteristicas de localizacdo desejadas pelos principais usuarios de escritérios na
cidade de Sao Paulo e seus reflexos no mercado. Santovito (2004), em seu estudo,
apresenta uma sistematica para a construcdo de um indice de mercado obtido com a
locacdo de empreendimentos de base imobiliaria compostos por edificios de
escritorios, que permite observar a variacao temporal da referéncia e do preco pelo
uso do espaco. Ja César (2007), em sua dissertacéo intitulada Interpretacéo de ciclos
imobiliarios em edificios comerciais de padréo corporativo: aplicacédo na cidade de Séo
Paulo durante o periodo de 1994 a 2004, faz uma analise das relacdes entre as séries
historicas de indicadores do mercado de escritorios na cidade de S&o Paulo e os
acontecimentos e indicadores politico-econémicos.

Como a investigagéo cientifica tem como objetivo apropriar-se da realidade
para melhor analisa-la, a analise desenvolvida neste estudo procura consolidar o
conhecimento ja desenvolvido nas pesquisas apresentadas, com o0 objetivo de

investigar o mercado EEL de alto padréo nas regiées CBD (Central Business District,
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ou Distritos Centrais de Negdcios) da cidade de S&do Paulo, no periodo de 2013 e
2018.

1.3 Objetivo

Diante do exposto, o0 objetivo deste estudo € analisar o mercado EEL de alto
padrao nas regides CBD da cidade de S&o Paulo, com base no banco de dados de
uma empresa de consultoria (Empresa A). Além disso, pretende-se identificar, por
meio da aplicacdo de um questionario com os locatarios, os fatores que influenciaram
as empresas na migracdo da centralidade de negdcios, dado seu segmento de

atuacao e seu estagio de consolidacao no mercado.

1.4 Metodologia da pesquisa

Para alcancar o objetivo desta pesquisa, a autora reuniu, na revisao
bibliogréfica, o que j& foi produzido de conhecimento acerca do comportamento do
mercado corporativo em Sdo Paulo, determinando, como objeto de estudo deste
trabalho, EELSs.

A autora desenvolveu um estudo de caso seguindo as etapas abaixo:

i. identificacdo das principais caracteristicas, do comportamento ciclico de
mercado e do cenario macroecondmico nos Ultimos seis anos que
influenciaram o comportamento do mercado corporativo de EELs em Sao
Paulo;

ii. avaliacdo do banco de dados de uma empresa, neste estudo chamada de
Empresa A, especializada em pesquisa e consultoria no mercado imobiliario
brasileiro. A Empresa A é uma filial brasileira de uma holding americana que
atua no Brasil desde 2015 e tem 20 empregados fixos. Essa empresa de
meédio porte presta servicos de pesquisa no real estate para grandes players
do mercado nos segmentos de incorporacao, financas e intermediacdo em
sete cidades brasileiras. Ao final de 2018, a Empresa A tinha, em sua base
de dados, 1.647 empreendimentos, dos quais 163 sdo imdveis comerciais
EEL de alto padréao;

iii. selecionar, por meio da andlise dos dados do mercado, as regides

consideradas centros de negocios da cidade de Sao Paulo, visando entender
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como se comportou a migracao dos novos centros de negocios;

calcular os indicadores de vacancia, oferta, demanda e preco médio de
aluguel nas regides identificadas no item iii, ja que estes indicam o momento
do ciclo econbmico e influenciam diretamente as escolhas de novas
ocupacoes;

identificar os requisitos e os fatores macroeconémicos que influenciaram a
migragdo na centralidade de negdcios;

aplicar um questionério on-line para os inquilinos da amostra de 163 EELSs,
descrita anteriormente, ap6s o calculo dos indicadores, visando identificar
fatores que influenciaram as empresas na migracdo da centralidade de
negoécios;

obter os resultados da pesquisa e confrontd-los com a andlise dos
indicadores de mercado e com o0s requisitos levantados, realizando as

consideracdes finais.

A Figura 1 ilustra as etapas do estudo de caso desenvolvido nesta pesquisa.

Figura 1 — Etapas do estudo de caso

Selecdode 163
empreendimentosde
alto padréo na

cidade de S&o Paulo
a partir do banco de
dadosda “Empresa

Analise dos
indicadores de
mercado (Taxa de
vacéncia, absorgdes,

novo estoque, preco
pedido de aluguel)
dos 163
empreendimentos,
comintuito de
entender migragGes
nos centros de
negoécios.

Fonte: Elaborado pela autora.

Envio do
questionario para
240 empresas
inguilinas dos
edificios da amostra.

Andlise dos
questionarios
respondido por 45
empresas.

|dentificacéio dos
requisitos mais
relevantes na
escolha de uma nova
locagdo para as
empresas, etapa e
segmento de
atuacdo das mesmas
como forma de
corroborar as

preferéncias das
mesmas.

Desse modo, a presente monografia realizou um estudo de caso, em ambito

quantitativo e qualitativo, relativo a migracdo de empresas nos centros econdmicos.

1.5 Estrutura do estudo

Este estudo foi organizado em cinco capitulos, descritos na sequéncia, para

que o leitor obtenha uma nitida compreenséo do conteudo e de sua importancia para

a conclusao da pesquisa pela autora.
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O capitulo 1, Introducao, consite na introducéo do estudo, definindo contexto,
justificativa, objetivo, metodologia da pesquisa e estrutura do estudo.

O capitulo 2, Reviséo bibliogréfica, trata da reviséo bibiografica, descrevendo o
mercado de EELs de alto padrdo com suas principais caracteristicas, os indicadores
de desempenho e a contextualizacdo da situacdo macroeconémica brasileira no
periodo entre 2013 e 2018, identificando os agentes influenciadores no
comportamento do mercado.

O capitulo 3, Estudo de caso, é dedicado ao estudo de caso, em que a autora,
com base no banco de dados de uma empresa especialista no mercado de real estate,
denominada Empresa A, com 846 empreendimentos das classes A+, A e B na cidade
de Séo Paulo, filtrou os nameros histéricos dos indicadores de desempenho de
mercado EEL de alto padrdo, A+ e A de regides CBD da cidade de Sao Paulo, no
periodo entre 2013 e 2018. Nesse capitulo, a autora descreve a base de dados da
Empresa A, o escopo dessa empresa, a metodologia de pesquisa adotada pela
Empresa A para obtencéo dos dados e o universo de informacgdes que sdo mapeadas
pela empresa. Posteriormente, a autora apresenta o questionario enviado a 240
inquilinos localizados nas regibes CBD, que, até o dia 31 de janeiro de 2020, teve 45
respostas computadas e analisadas no capitulo 4.

No capitulo 4, Analise dos resultados, com base no capitulo anterior, a autora
apresentou a andlise dos indicadores de mercado de EELs de alto padrédo nas regides
CBD da cidade de S&ao Paulo, assim como os fatores que influenciaram a migracéo
de novos centros de negdocios. Em seguida, a autora analisou o resultado da pesquisa
aplicada buscando identificar se os fatores apontados na bibliografia como
determinantes na migracao de novos centros de negdécios e na identificacdo do
segmento em que as empresas entrevistadas atuam seriam confirmados. Essas
informagdes foram corroboradas pela opinido dos entrevistados na pesquisa.

Por fim, o capitulo 5, Conclusado, abordou as conclusdes obtidas no presente
estudo. A autora estabaleceu os fatores que influenciaram na migracao de empresas
para certas centralidades comerciais de EELs e 0 segmento no qual as empresas

entrevistadas atuam.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Neste capitulo, a autora pretende descrever, por meio de estudos anteriores
elaborados por autores conceituados, os ciclos do mercado de EELSs, seus indicadores
de desempenho e o comportamento do mercado com relacdo a fatores
macroecondmicos. Além disso, o0 capitulo também detalha os fatores que
caracterizam a formacdo de centros de negdcios ou CBDs e o0s segmentos das

empresas que atuam no mercado de Séo Paulo.

2.1 O mercado EEL

O mercado de EELs tem comportamento ciclico, assim como o mercado em
geral, sendo necessario 0 seu constante monitoramento para embasar decisdes de
investimento.

Mueller (1995) cita, em seu estudo, que o mercado de real estate atravessa
dois tipos de ciclos: o ciclo fisico, caracterizado por oferta versus demanda, e o ciclo
financeiro, relacionado a fluxo de capital e movimentos de pre¢co. Enquanto as taxas
de crescimento de aluguel deveriam ser geralmente previsiveis durante diferentes
fases do ciclo fisico, 0 montante exato de crescimento de locacao varia conforme o
mercado. Ainda para Mueller e Pevnev (1997), enquanto a taxa de vacancia indica o
balanco entre oferta e demanda no mercado de real estate, o crescimento de precos
de locacéo ajuda a determinar a lucratividade dos investimentos no mercado a longo

prazo.

2.1.2 Ciclos do mercado

Em seu estudo, Santovito (2004, p. 27) analisa diversas literaturas estrangeiras
que evidenciam a existéncia dos ciclos do real estate. Ele menciona trabalhos
produzidos por Rosen (1984), Wheaton (1987, 1995, 1997), Hendershott, Lizieri e
Matysiak (1999), McGough e Tsolacos (1999) e Kummerow (1999) e conclui que

o desempenho econdmico das propriedades de Real Estate sofre
efetivamente o impacto dos ciclos macroeconémicos, dado que o Real
Estate tem sua dindmica associada a movimentacdo da economia,
mormente com o nivel de emprego. Esta associacdo pode ser
evidenciada ao se observar que, em geral, durante periodos de
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recessdo macroecondmica, 0s espacos vagos tendem a aumentar, e
0s niveis de construcao (provisdo) caem, enquanto 0 oposto ocorre
nos periodos de expansao (SANTOVITO, 2004, p. 27).

Segundo Foldvary (2007, p. 2, traducdo nossa), “existem duas causas para o
ciclo no mercado: um é o financeiro, e o outro, o real”. O financeiro é a oferta de
dinheiro e crédito pelo sistema bancério; taxas de juros baixas induzem um maior
investimento e compra de imoveis. Ja o lado real do ciclo do mercado é o aumento na
construcdo e na especulacao imobiliaria. Ainda segundo Foldvary (2007), os custos
mais altos sufocam a construgéo adicional e a compra, entdo a taxa de crescimento
da economia cai. A desaceleracdo impede a expansdo, e, como 0 investimento
diminui, a demanda por bens também cai, e toda a economia entra em recessao e,
entdo, em uma depressao.

Mueller e Laposa (1994, 1995) discutiram a diferenga entre o ciclo no mercado
geral e nos submercados. Os ciclos dos submercados podem mover-se
diferentemente do ciclo do mercado geral no curto prazo, mas tipicamente as
tendéncias dos submercados seguem as do mercado geral no longo prazo.

Segundo Santovito (2004), o ciclo do real estate pode ser compreendido como
uma flutuacdo das atividades econémicas em periodos alternados de expansao e
recesso, apresentando fases de recuperagcdo, crescimento (expansao),
desaceleracdo (excesso de oferta) e recessdo, que sao guiadas basicamente pelo

binbmio oferta x demanda, representados na Figura 2.
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Figura 2 — Fases do ciclo imobiliario
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Fonte: MAJDALANI et al. (2013).

2.1.3 Indicadores de desempenho

Segundo Cerqueira (2004, p. 18), “a analise dos indicadores depende da
disponibilidade de informacdes secundéarias de qualidade de mercado, ja que a
utilizacdo de dados primarios ndo poderia cobrir o volume desejado”. Para Sharkawy
(1990), a absorcao, a taxa de vacancia e os valores de locacdo bem acurados séo
aceitaveis na comparacédo da qualidade dos dados secundarios de mercado.

Pires (2016) divide e define os indicadores de desempenho do mercado EEL
da seguinte forma:

e indicador de demanda: a absorcéo liquida, que reflete os movimentos da

demanda, pode ser obtida pela analise dos contratos de locagéo realizados
em dado periodo menos as devolugdes;

e indicadores de oferta: sdo o estoque total, que é o total das areas de

escritorio efetivamente construidas, locadas ou ndo, e o novo estoque, que
representa a quantidade de metros quadrados de edificios entregues a cada
ano relacionada a area total do ano anterior;

e relacdo oferta x demanda: € a taxa de vacéancia que relaciona o estoque
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disponivel com o estoque total. A taxa de vacancia € inversamente
proporcional a taxa de ocupacao e caracterizada como a oferta disponivel; e

Além dos indicadores definidos por Pires (2016), h4 a média de precos pedidos
de locacdo. Sobre esse indicador, Mueller e Pevnev (1997) afirma que a interacéo
entre oferta e demanda é relativamente estavel em suas tendéncias e exerce forte
influéncia sobre os valores de locacdo de imdveis. O comportamento de valores de
locacdo também acompanha uma tendéncia previsivel, atingindo baixos indices no
vale, aumentando rapidamente quando passa do ponto de equilibrio de vacancia,
alcancando altos indices préximo ao pico e depois declinando de forma constante
durante os periodos de excesso de oferta e recessao.

Para César (2007), o atraso da oferta em relagcdo a demanda mencionado por
Pritchett (1984) deve-se, principalmente, a relacdo de causa e efeito, ou seja, apos o
investidor perceber, com seguranca, um aumento da demanda, toma a decisédo de
investir; entretanto, um edificio leva um certo tempo para ser construido e, portanto,
para ser contabilizado como oferta entregue no mercado.

A maior volatilidade do novo estoque em relagcdo a demanda apresenta-se
como importante assunto a ser analisado, pois demonstra um dos geradores de
excesso de oferta no mercado. César (2007) ainda menciona que Rocha Lima justifica
parte da causa desta volatiidade no inconsciente coletivo dos investidores e
incorporadores, ou seja: a falta de informagfes de diversos agentes de um mesmo
setor faz com que diversos agentes tomem iniciativa para investir com base no
sucesso de empreendimentos ja existentes, em vez de respaldarem-se em estudos

de comportamento do mercado futuro.

2.1.4 A normatizagdo no mercado EEL no Brasil

Quanto aos indicadores de desempenho, César (2007) comenta, em seu
estudo, que a deficiéncia na uniformidade das medicdes relatadas por Brown (1984)
dificultava a concluséo sobre amplitude e extensdo dos ciclos em paises em
desenvolvimento — ainda presente no Brasil —, o que dificulta a possibilidade de cruzar
informacgdes de diferentes fontes de pesquisa com o intuito de obter maior preciséo
das analises.

O NRE-POLI USP (Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da

Universidade de Sao Paulo), citado por Veronezi (2004), percebeu a diversidade de
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classificacOes utilizadas para fazer referéncia a qualidade de edificios de escritorios
no Brasil e, entdo, elaborou um sistema mais completo e criterioso de certificacdo de
edificios de escritérios por meio de uma matriz de atributos e um comité de

classificagao.

2.2 A economia e o mercado de EELS de alto padréo

A relacdo entre o crescimento da atividade economica, medida pela taxa de
expansdo do PIB, e o desempenho nos mercados de EELs, expresso pelos
indicadores de dimensdo da absorcdo de espacos e precos de locacdo, € bem
difundida e corroborada por estudos ja divulgados nos ultimos anos, como Liow
(2000), Brooks e Tsolacos (2001), Bennet (2005), Geltner et al. (2006) e Hui e Yu
(2006). Tais estudos descrevem o comportamento de mercados de EELs nos Estados
Unidos, na Europa, no Reino Unido e no Sudeste Asiatico.

Medeiros (2015 apud DENISE, 2016, p. 17) diz que

o PIB é um indicador utilizado para medir a quantidade de riqueza
produzida no pais. Esse indicador impacta diretamente no mercado
imobiliario, uma vez que, quando a economia cresce, existe uma
elevada probabilidade de as empresas também estarem crescendo, e
uma consequéncia deste crescimento seria a busca por mais espaco.

Ainda segundo Medeiros (2015 apud DENISE, 2016, p.19), quando a taxa
SELIC (taxa de juros referencial brasileira) sobe, o custo do dinheiro aumenta e leva
a uma diminuicdo dos investimentos e do crescimento das empresas, 0 que reduz a
demanda por espacos.

Para César (2007), a SELIC impacta tanto na oferta quanto na demanda, e
essa variacao pode ter influéncias significativas no volume de absorcdo de espacos

de escritérios na cidade de Sao Paulo.
2.2.1 Produto Interno Bruto (PIB)
Sachs e Larrain (2000) definem o PIB como a medida individual de produgao

mais importante em uma economia. E uma estatistica que mede o valor total de bens

e servicos gerados na economia dentro de determinado pais, em um certo periodo.
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Para exemplificar a definicho do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
Pesquisa) citada em Sachs e Larrain (2000), tem-se 0 seguinte: se um pais produz
R$ 200,00 de trigo, R$ 300,00 de farinha de trigo e R$ 400,00 de pao, o seu PIB sera
R$ 400, j4 que a farinha e o trigo j& estdo presentes no valor do pdo. Ainda segundo
o IBGE, existe um equivoco muito comum de confundir o PIB como o total de riqueza
existente no pais; mas, na realidade, o PIB é um indicador de fluxo de novos bens e

servi¢os. Se dado pais ndo produzir nada durante o ano, o seu PIB sera nulo.

2.2.1.1 Evolucéo histérica do PIB nacional

Segundo dados da série histérica do IBGE (2019b), entre os anos de 2000 e
2018, o PIB brasileiro sofreu oscilagdes tanto acima quanto abaixo da mediana de
3,0%. A partir de 2000, o Brasil viveu a recuperacdo apés anos de contracao; a
economia foi favorecida principalmente pelas privatizacdes. Em 2010, iniciou-se sua
melhor fase, quando o consumo interno e a imagem do Brasil no exterior estavam em
alta, mesmo ap0s a crise mundial vivida em 2009.

A partir de 2011, o PIB inicia sua queda, conforme pode ser notado através no
Gréfico 1.

Em reportagem publicada pelo jornal Valor Econémico, em 1 de marc¢o de 2013,
0 entdo Ministro da Economia, Guido Mantega, afirmou que a queda sofrida pelo PIB
em 2012 fora influenciada pelo baixo desempenho da agropecuéria, causado pelo
clima, e o baixo resultado da industria, muito embora o setor de servigos tenha
desempenhado um bom ano. O ministro disse ainda que o ano de 2012 foi marcado
por uma crise semelhante a vivida em 2009 (RESENDE; CAMPOS; PERES, 2013).
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Grafico 1 — Variacdo do PIB nos ultimos 18 anos no Brasil conforme dados do IBGE (2019b)
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Fonte: Elaborado pela autora.

Segundo a Carta de Conjuntura Econdmica datada de dezembro de 2013,
publicada pelo IPEA (2013), o ano de 2013 foi marcado pela volatilidade, pela
desaceleracao dos investimentos e pela manutencao de um consumo moderado pelas
familias brasileiras. O PIB voltou a estar proximo da mediana histérica e o incentivo
ao consumo continuou; porém, esse estimulo a economia cobrou seu pre¢co: um
desequilibrio das contas publicas prejudicou a credibilidade do pais, e 0 custo passou
a ser sentido pelos brasileiros nos proximos anos.

Em 2015, o IBGE passou a utilizar uma nova metodologia de calculo, que
deveria ser adotada pelos paises até 2016, respeitando padrbes internacionais de
acordo com recomendacdes da ONU (Organizacédo das Nagdes Unidas), da OCDE
(Organizacdo para Cooperacdo e Desenvolvimento Econémico) e do BIS (Banco
Mundial). Tal mudanga de método favoreceu o PIB calculado para 2014, variando
0,1% em relacédo a 2013. Porém, o ano de 2014 foi marcado pela revelacdo dos
primeiros resultados da Operacgéo Lava Jato, a maior operacéo de investigagcédo de
corrupcdo e lavagem de dinheiro j4 realizada no pais pela Policia Federal. As
investigagbes expuseram uma rede criminosa formada por politicos, servidores
publicos, empresarios e doleiros que desviou bilhdes de reais da Petrobras, e, apesar

de terem afetado e continuarem a afetar negativamente o cenario econémico e politico
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do pais, as investigacfes sdo vistas pela maioria dos analistas como o principio de
uma mudanca na sociedade.

O ano de 2014 terminou com as contas publicas derretendo e a economia
desacelerando-se desde o comeco de 2010. Assim iniciou-se 2015, com a economia
brasileira encolhendo 3,7%: o pior resultado desde 1996 e a pior retracao desde 1990,
quando o presidente Fernando Collor de Mello assumiu o0 governo e decretou o
confisco da poupanca, provocando uma variagao no PIB de -4,3%. Foi um ano em
que apenas um setor da economia cresceu, a agropecuaria, enquanto os demais,
servicos, comércio e industria, sofreram retracdo. Nao houve cortes necessarios de
gastos por parte do governo, e 0s investimentos cairam, seguidos de um tombo no
CcoNsumo; assim, o pais entrou em recessao.

Crise politica, queda na arrecadacgdo, aumento da previsdo de déficit, crise nas
contas dos estados, aumento dos juros para financiamento, queda na confianca dos
investidores, entre outros: assim foi 2016. O pais viveu 0 segundo ano consecutivo de
retracdo, com encolhimento do PIB de 3,3%.

Em 2017, ap6s dois anos de forte retracdo, o PIB brasileiro apresentou uma
variacdo positiva de 1,1%, resultado que indicou uma timida melhora na economia,
mas ainda muito longe de recuperar as perdas da maior recessao da historia recente
do pais. O maior responsavel pela melhora foi o setor de agronegocios, embora o
setor de servicos também tenha apresentado avanco em virtude da melhora no indice
de consumo das familias. J& a industria ficou estagnada, tendo seu Ultimo avanco
datado de 2013.

O Brasil fechou 2018 com um crescimento de 1,1% em seu PIB, marcando o
segundo ano consecutivo de alta, mas ainda abaixo da mediana histérica de 3,0% dos
altimos 10 anos. O setor de servicos foi o principal responsavel pelo resultado positivo
desse ano, que, segundo o IBGE (2019b), cresceu 1,3% em relagcdo ao ano anterior.
Todas as sete atividades do setor cresceram, com destaque para o comércio (+2,3%)

e a atividade imobiliaria (+3,1%).

2.21.2 O estado de Sao Paulo e o PIB nacional

A economia paulistana é grande fornecedora de bens de consumo, bens de

capital, insumos e servigcos para as demais regides do Brasil. Segundo o IBGE (2019b)
e o Sistema Estadual de Andlise de Dados (SEADE, 2019), o estado de Séo Paulo,
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nos ultimos anos, representa em meédia 33,2% do PIB brasileiro, conforme a Tabela

1.

Tabela 1 — Participagéo do estado de Séo Paulo no PIB Nacional conforme o SEADE (2019)

2013 2014 2015 2016 2017 2018
BRASIL 100,00%|100,00%]100,00%]100,00%] 100,00% | 100,00%
Sao Paulo 32,20% | 32,20% | 32,30% | 32,50% [ 31,90% | 32,50%

Fonte: Elaborado pela autora.

llustrando ainda mais a participacdo do estado, a Tabela 2 demonstra o
histérico das taxas de crescimento do PIB de S&o Paulo comparado com a taxa de
crescimento do PIB nacional. Nos ultimos dois anos, 2017 e 2018, o estado ficou
acima do crescimento nacional, o que, segundo o Boletim de Conjuntura da Economia
Paulista 2017 e 2018, publicado pelo SEADE (2017, 2018), deve-se ao melhor
desempenho da industria de transformacgéo e dos servicos no estado comparado ao

pais.

Tabela 2 — Taxa de crescimento do PIB do estado de Sdo Paulo comparada a taxa de
crescimento do PIB nacional conforme o SEADE (2019)

2013 | 2014 | 2015| 2016 | 2017 | 2018
BRASIL 3 05 |-37| -33 1,1 1,1
Sao Paulo 28 | -14 [-41] -31 1,6 1,6

Fonte: Elaborado pela autora.

A cidade de Sado Paulo, capital do estado, estd localizada na regido
metropolitana do estado. Segundo dados de um estudo publicado em 2019 pelo
SEADE, a regidao metropolitana do estado, em 2016, correspondeu a 54,4% do PIB
do estado, e a capital paulista representou 33,7% do PIB estadual e 62% do PIB da

regidao (SEADE, 2019), sendo esta ultima, demonstrada na Figura 3.
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Figura 3 — Distribuicéo do PIB regional na regido metropolitana do estado de S&o Paulo
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Fonte: SEADE (2019).

2.2.2 Investimento Estrangeiro Direto (IED)

Segundo o IPEA, o IED (Investimento Estrangeiro Direto) é todo dinheiro de
origem estrangeira que é aplicado na producéo doméstica de um pais, seja em fusées
e aquisi¢coes, construcdo de novas instalacdes, reinvestimento de lucros em
operacdes no exterior e empréstimos entre empresas do mesmo grupo econdmico
(RIBEIRO; SILVA FILHO, 2013).

2221 IED no Brasil

Fatores como infraestrutura, disponibilidade de recursos (incluindo capital
humano), corrupc¢do, facilidade para realizacdo de negdcios, protecdo dos direitos de
propriedade, entre outros, sdo apontados como decisivos para a atragcdo de
investimentos internacionais (AGIOMIRGIANAKIS; ASTERIOU; PAPATHOMA, 2006;
WALSH; YU, 2010; BLONIGEN; PIGER, 2011).

O Brasil tem um mercado interno de aproximadamente 210 milhdes de
habitantes, matérias-primas facilmente exploraveis, economia diversificada e uma

posicdo geografica estratégica, que permite facil acesso a outros paises da América
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Latina, fatores que atraem investidores internacionais. Entretanto, continua arriscado
investir no pais em virtude da tributacdo onerosa, de atrasos burocraticos e uma de
legislagdo trabalhista rigida.

Segundo dados da Conferéncia das NagbGes Unidas sobre Comércio e
Desenvolvimento (UNCTAD, 2002), o crescimento dos fluxos globais de IEDs visto
nos anos 1990 foi desacelerado no inicio dos anos 2000, devido a reducdo de
crescimento do PIB dos paises desenvolvidos e a queda das acdes em bolsa
negociadas nesses paises. Os fluxos aumentaram 2% entre 2016 e 2017, chegando
aos US$ 62,7 bilhdes, e o Brasil esta entre os maiores destinatarios de investimentos
no mundo e o maior na América Latina. Em 2018, os maiores investidores no Brasil
foram a Holanda, Estados Unidos, Alemanha, Espanha, Bahamas, Luxemburgo,
Reino Unido, Canad4, Franca e Chile, e os investimentos foram principalmente
voltados para extracdo de petrdleo e gas, industria automotiva, servicos financeiros,
comeércio, eletricidade, producdo de papel, armazenamento e transporte, industria
alimenticia e mineracao.

O Gréfico 2 demonstra os fluxos de IED no periodo entre 2000 e 2018 no Brasil.
O fluxo de IED em 2009 ficou abaixo da mediana de US$ 44,5 bilhdes; entretanto,
viveu um periodo de expansado entre 2010 e 2011 e vem oscilando seu fluxo desde
entdo. Segundo o BIS, em 2019 o pais ocupou o0 109° lugar em IED entre 190 paises,

um bom aumento em relagéo a 2018, quando ficou em 125° lugar.
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Grafico 2 — Fluxo anual de IED em US$ bilhdes no Brasil entre 2000 e 2018 conforme dados
da Camara do Comércio Exterior (CAMEX, 2018)
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Fonte: Elaborado pela autora.

22211 O IED na regido Sudeste

De acordo com o IPEA (2013), a regidao Sudeste € a maior receptora de
investimentos externos no Brasil. Nos ultimos 10 anos, esses investimentos
concentraram-se em atividades industriais, com destaque para as industrias
automotiva, siderurgica, petrolifera e de gas e biocombustiveis; porém, setores como
o de comunica¢Oes também tém participacdo importante. A crise de 2008 néo afetou
0 montante de investimento recebido pela regido, mas ele passou a se concentrar em
setores de alta tecnologia e de exploracao de recursos naturais.

Ainda segundo o IPEA (2013), o estado de Sao Paulo ocupa a primeira posi¢céo
no ranking dos estados que mais receberam investimentos internacionais entre 2003
e 2013, gracas a sua robusta capacidade de atracdo de capitais voltados as areas
automotiva e industrial e ao seu perfil setorial diversificado — maior concentracéo
setorial comparada & média nacional. E o estado que mais recebeu projetos nos

altimos 10 anos, com média de investimentos na casa dos US$ 51 milh&es por projeto.
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2.2.3 Taxade juros SELIC

O Banco Central do Brasil (BACEN) define a SELIC como sendo a taxa basica
de juros da economia. Ela influencia todas as demais taxas de juros do pais, como as
taxas de juros dos empréstimos, financiamentos e aplicacdes financeiras. E também
o principal instrumento da politica monetéria utilizado pelo BACEN para controle da
inflacdo. A SELIC resulta da apuragédo da taxa de juros de um dia nas operacgdes de
empréstimos entre as instituicdes financeiras que utilizam titulos publicos federais
como garantia. O BACEN opera no mercado de titulos publicos para que a taxa SELIC
efetiva esteja alinhada com a meta definida na reunido do COPOM (Comité de Politica
Monetéria). O Grafico 3 demonstra o historico da taxa SELIC efetiva entre 2013 e
2018.

Gréfico 3 — Taxa SELIC entre 2013 e 2018 conforme o BACEN (2019a)
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Fonte: Elaborado pela autora.

Segundo matéria publicada pelo site Globo em 7 de abril de 2017, entre 2014
e metade de 2017, as taxas de juros ultrapassavam os 10% no Brasil, e a alta da
inflagéo constante desde 2010 fazia a meta SELIC ser constantemente revisada para
cima (SILVEIRA; CAVALLINI, 2017). A principio, esse aumento da inflagdo resultou
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do excesso de demanda estimulada pelo alto consumo; porém, a producao nao seguiu
a mesma alta. A partir do final de 2017, a taxa voltou a cair, objetivando reduzir os
juros e ampliar o mercado de crédito, atrelado a uma politica monetéria expansionista
gue buscava auxiliar a economia brasileira em sua recuperacao, estimulando os
investimentos e o consumo.

A reducdo da SELIC e sua manutencéo foi possivel devido a ociosidade do
capital e a alta taxa de desemprego, contexto que reduz a demanda e gera uma
pressdo inflacionaria menor. Além disso, o cenario externo sem fortes turbuléncias
também contribuiu para a execuc¢éo da politica monetéaria proposta pelo BACEN.

A meta SELIC é utilizada para controlar a inflacdo. Normalmente o COPOM
aumenta os juros da economia quando a inflacédo est4 alta. Com o crédito mais caro,
0 consumo e a alta dos precos caem, resultando na queda da inflagdo. Quando a
inflacdo estd controlada, é possivel haver uma queda de juros, o que facilita
investimentos por parte das empresas, aumenta a oferta de emprego e o consumo e
acarreta aumento na demanda e no preco, levando, consequentemente, a uma alta

na inflagao.

2.2.4 indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA)

Segundo o IBGE (2019a), o IPCA (indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo) produzido pelo Sistema Nacional de indices de Pregos ao Consumidor
(SNIPC) objetiva medir a inflagdo de uma gama de produtos e servicos do consumo
pessoal das familias, tendo, como unidade de coleta, estabelecimentos comerciais e
de prestacdo de servigos, concessionarias de servi¢os publicos e internet. O Gréfico
4 ilustra o comportamento do IPCA entre 2013 e 2018.
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Grafico 4 — Série historica do IPCA conforme o IBGE (2019a)
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Fonte: Elaborado pela autora.

2.3 A formacéo de centros de negécios na cidade de Séo Paulo

2.3.1 Subdivisdes da cidade de Sao Paulo

Segundo publicacdo do Sistema de Leis Municipais da cidade de Sao Paulo, a
Lei municipal n® 11.220, de 20 de maio de 1992 (SAO PAULO, 1992), e a Lei municipal
n°® 13.399, de 1 de agosto de 2002 (SAO PAULO, 2002), determinam que a cidade de
Sdo Paulo estd administrativamente dividida em 32 regifes administradas por
prefeituras regionais, cada uma delas, por sua vez, dividida em distritos, sendo estes
altimos, eventualmente, subdivididos em subdistritos (a designacao "bairro" ndo existe
oficialmente, embora seja usualmente aplicada pela populacao).

Segundo a Secretaria Municipal de Coordenacéo das Subprefeituras (SAO
PAULO, 2019c), a divisao politica oficial da cidade leva em conta tanto caracteristicas
histdrico-culturais dos diferentes bairros de Sdo Paulo como fatores de ordem pratica
(como a divisdo de duas subprefeituras em uma avenida importante). Mas, além da
divisdo politica, ha também uma divisdo em zonas geograficas, que sado nove: Central,
Centro-Sul, Leste 1, Leste 2, Norte, Nordeste, Oeste, Sudeste e Sul.

A zona Central é a regido administrada pela subprefeitura da Sé, que engloba
os distritos da Bela Vista, do Bom Retiro, do Cambuci, da Consolacao, da Liberdade,
da Republica, da Sé e da Santa Cecilia. A Centro-Sul é a regido administrativa que

engloba as subprefeituras de Santo Amaro, Vila Mariana e Jabaquara. A Leste 1 é a
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regido administrativa que engloba as subprefeituras da Penha, de Ermelino
Matarazzo, de Itaquera e de Sdo Mateus. A Leste 2 € a regido administrativa que
engloba as subprefeituras do Itaim Paulista, de Guaianases, de Sao Miguel Paulista e
da Cidade Tiradentes. A Norte € a regido administrativa que engloba as subprefeituras
de Casa Verde/Cachoeirinha, Santana/Tucuruvi, Vila Maria/Vila Guilherme e
Jacand/Tremembé. A Nordeste é a regido administrativa que engloba as
subprefeituras de Pirituba/Jaragud, de Perus e da Freguesia/Brasilandia. A Oeste é a
regido administrativa que engloba as subprefeituras da Lapa, de Pinheiros e do
Butanta. A Sudeste é a regido administrativa que engloba as subprefeituras da Mooca,
de Aricanduva, de Vila Prudente e do Ipiranga. E a Sul é regido administrativa que
engloba as subprefeituras de Capela do Socorro, Campo Limpo, Cidade Ademar,
Parelheiros e M'Boi Mirim.

2.3.2 Fatores para formacao de centros de negocios

A economia urbana, segundo Cruz (2011), tem o objetivo de explicar a estrutura
interna das cidades, compreendendo a organizacdo e a distribuicdo urbana das
atividades econdémicas e humanas, e explicar por que as cidades tém um ou mais
centros de negocios ou CBDs.

Com base em Remy e Nols (1972 apud COMUNE, 1982), analogamente a
cidade, os centros de negocios podem se difundir em virtude da existéncia de um
mercado importante, alcangando economias de urbaniza¢ao, como reducao de custos
de energia, melhor percepcédo da inovacdo de equipamentos e servicos semelhantes
ou complementares, acesso, ganho de tempo, substituicdo do consumo e informacdes

das empresas diversificadas:

O Centro de negécios é formado de uma infraestrutura de
telecomunicagfes, comunicacgédo, servigos avancados e espacos para
escritérios baseados em centros geradores de tecnologia e instituicoes
educacionais. Prospera em processamento de informacgéo e funcbes
de controle. Geralmente é completado por instalacdes de turismo e
viagens. E um n6 de rede intermetropolitana. Portanto, o centro de
negdécios nao existe por si mesmo, mas pela sua conexao com outros
locais equivalentes, organizados em uma rede que forma a unidade
real de gerenciamento, inovacao e trabalho” (CASTELL, 2000 apud
MEDEIROS, 2004, p. 83).

Poleése (1998) define trés fases de analise econémica para o0 espaco:
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J 0 espaco como distancia;
. 0 espaco como superficie,
J 0 espacgo como lugar.

O espaco como distancia é sempre utilizado nas anélises econdmicas das
cidades e estéa relacionado aos custos com transporte, comunicacao, realocacéo de
pessoas e até a questbes de percepcao da distancia, como diferencas politicas,
sociais e culturais (POLESE, 1998).

Para Button (2010), o uso do territério entre residéncias, fabricas, escritorios e
infraestrutura influencia a prépria localizacao das atividades humanas e sociais e vice-
versa; pessoas sao atraidas pelas oportunidades oferecidas na cidade. Segundo
Galinari (2006), os centros urbanos tendem a oferecer, a seus residentes, atracdes
culturais e servicos especificos, sendo grandes polos de emprego. A concentracdo de
atividades econbmicas nas cidades justifica-se principalmente pelas economias de
aglomeracao resultantes da proximidade geografica dos agentes econémicos, que
favorecem a elevacéo da produtividade das firmas, contrapondo efeitos negativos do
proprio crescimento das cidades, como poluicdo, congestionamento, transito e
criminalidade.

Em Medeiros (2004, p. 40), a aglomeracao dos centros urbanos é representada
() pela economia de escala dentro das empresas; (ii) pela economia de localizagao,
gue sdo os ganhos advindos da localizacdo que concentra uma especialidade —
embora muitas empresas ndo necessitem da aglomeracdo com outras similares, por
representar concorréncia —; e (iii) pelas economias de urbanizacdo, que estdo
relacionadas a aglomeracéo de diferentes tipos de especialidades.

Archer e Smith (2003) consideram dois motivos béasicos para a formacéo de
centros de negdcios ou CBDs: a demanda por economias de escala (conforme o
namero de unidades de escritorios cresce, a eficiéncia de producdo dos servigos é
incrementada, e a demanda por infraestrutura também aumenta) e a demanda por
uma imagem do mercado.

Segundo Rienstra e Rietveld (1997), as demandas por economias de escala e
por uma imagem do mercado, por sua vez, requerem a observacdo de aspectos nao
facilmente medidos nos centros de negocios, quais sejam: intensidade, diversidade e
qualidade das atividades de lazer e cultura, qualidades naturais e construidas e
identidade dos usuarios. Eles formam um clima e uma imagem positiva da localidade

e sdo importantes principalmente para a atividade de escritérios, como a das sedes
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de corporacoes.

Além disso, Nahn (1999), por meio de uma analise das conexdes entre 0s
escritérios, conclui que escritérios localizados em centros de negdécios tinham vinculos
fortes entre si, enquanto os escritdrios fora dos centros ndo tinham.

Yi (2003) discorre sobre a localizacdo e a acessibilidade dos centros de
negocios, dizendo que a acessibilidade € definida por gedgrafos como a medida da
forca e da extensdo da relacdo espacial entre quem procura a oportunidade e as
oportunidades relevantes. Entretanto, Villaca (1998) completa: a proximidade fisica
nada garante em relacdo ao ganho de valor; ela apenas assegura a acessibilidade ou
a comodidade da comunicacao.

Evidéncias apontadas por Archer e Smith (2003) indicam que o tamanho do
centro de negdcios tem influéncia positiva nos precos de aluguel. Eles afirmam ainda
gue, com 0 crescimento urbano e o relativo crescimento do setor de escritorios na
economia urbana, o tamanho ideal do centro de negdcios cresce com o tempo, e sua
localizagéo distancia-se do centro. Por sua vez, essa pulverizacdo gera menos
deseconomias.

Entretanto, segundo Vargas (2001), politicas governamentais influenciam na
conducéo da evolucdo da ocupacao do espaco urbano de diferentes formas, e essas
acOes tém usualmente o papel de equilibrar as regides. Blair (1976) ilustra uma dessas
acOes ao apresentar restricbes de zoneamento (regras de uso, altura, area e
adensamento) como um esforco de eliminar deseconomias externas advindas de uma
construcdo, em uma propriedade de caracteristicas ndo desejadas. Além do
zoneamento, segundo Medeiros (2004), a estrutura dos transportes, a rede viaria e o
transporte coletivo, ou seja, a infraestrutura urbana, influenciam na dinamica de

ocupacao de escritérios dentro da cidade.

2.3.3 Centros de negécios na cidade de Séao Paulo

Conforme comentado por Nobre (2000) sobre os relatérios da empresa CB
Richard Ellis publicados em 1982,

para cada periodo de crescimento da cidade, surgia um novo centro
de negdcios; assim sendo, S&o Paulo apresentava quatro centros de
negécios: o Centro, que correspondia a época do café; a Paulista,
correspondendo a consolidacéo da industria na década de 50; a regido
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dos Jardins/Faria Lima, correspondendo a época do “Milagre
Brasileiro”; e a regido da Marginal, de expanséao presente e futura.

Nobre (2000) considera que S&o Paulo, assim como varias cidades no mundo,
apresentou grande crescimento na promocao imobiliaria como resultado do processo
de reestruturacdo produtiva, que privilegiou o setor terciario na reorganizacao espacial
do trabalho. Os clientes preferidos da expansédo desse mercado foram as grandes
corporacdes industriais e financeiras, principalmente multinacionais, que deixaram de
ser proprietarias para tornarem-se locatarias, fato que ocorreu como parte da
estratégia de capitalizacdo dessas empresas. No final dos anos 1960, a concentracdo
de servigos estava no centro da cidade, nas proximidades da avenida Paulista
(NOBRE, 2000).

Em Bruna e Ornstein (1990 apud NOBRE, 2000), os precos dos terrenos na
regido da Paulista elevaram-se. Nao havia mais terrenos vagos no centro, e a abertura
da avenida Brigadeiro Faria Lima e a Construcdo do Shopping Iguatemi na década de
1960 iniciaram os novos empreendimentos em direcdo a zona Sudoeste da cidade,
nas proximidades do Rio Pinheiros.

Para Koulioumba (2002, p. 96),

o0 deslocamento do Centro Antigo para a centralidade da Avenida
Paulista, ocorrido em meados dos anos 60 e 70, caracteriza uma
primeira ampliacao da &rea central, que se deu em dire¢do a um local
mais favoravel a expansdo do capital imobiliario. Uma nova
centralidade surgiria nas décadas de 80 e 90, como 0 novo eixo das
avenidas Faria Lima — Berrini, zona sul, decorrente ndo somente da
mera especulagdo, mas também da necessidade de espacos
adequados aos diferenciados da economia digital.

Segundo Nobre (2000) e Koulioumba (2002), é possivel identificar o surgimento
de centros de negdcio a cada periodo de crescimento da cidade entre 1900 e 1990,

conforme a Figura 4.
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Figura 4 — Periodos de crescimento da cidade de Sdo Paulo e surgimento de centros de
negdécios conforme Nobre (2000) e Koulioumba (2002)
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Fonte: Elaborado pela autora.

Para Cerqueira (2004), € possivel identificar varios agrupamentos de escritorios
na cidade de Sado Paulo, com diferentes composicdes em relacdo a localizacéao,
infraestrutura e perfil de usuarios. Um primeiro tipo de concentracdo é o centro
tradicional da cidade, de uso predominantemente de servi¢cos, comércios diversos,
atividades institucionais e administracdo publica. E uma localizacéo privilegiada, ja
que, a partir dela, a cidade se formou. Um segundo tipo de aglomerado concentra
espacos de escritérios, como as regifes da Paulista, Faria Lima, Chacara Santo
Antbnio e Vila Olimpia. Nessas regides, estdo situadas empresas renomadas em
edificios de qualidade paisagistica e arquitetbnica. Essas empresas nao séao
necessariamente orientadas ao mercado consumidor; dessa forma, sua localizacao
nao esta obrigatoriamente vinculada a proximidade aos bairros residenciais, e grande
parte da estrutura de servicos pessoais e de transporte esta direcionada aos usuarios
gue trabalham na regido. E um terceiro tipo de centro orienta-se ao consumidor final,
incluindo profissionais liberais, bancos de varejo, agéncias de turismo, entre outros,
necessariamente localizados proximo a bairros residenciais de alta concentracao,
como Itaim Bibi, Jardins e Vila Olimpia.

De acordo com Cerqueira (2004), essas mudancas de localizacdo baseiam-se
em fatores analisados pelas empresas. No que diz respeito a localizagéo, estdo
principalmente associadas a proximidade geografica de outras empresas com

economia de escala, uma boa imagem, conforto e reducéo de custos.
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2.3.4 Sintese dos fatores utilizados natomada de deciséo de ocupacgéo por parte

de uma empresa

Conforme os estudos e pesquisas realizados por Cerqueira (2004) e Terra

(2004), empresas que buscam ocupar espacos de escritorio de alto padrdo analisam

alguns requisitos das macrorregifes, como

edificio comercial localizado em algum cluster! e economia de escala gerada
pela concentragcao dos escritorios configuram uma demanda adequada para
atender os servicos de suporte e infraestrutura desejados pela empresa,
além de a proximidade geografica facilitar o contato face a face, pois, apesar
do avanco das redes de comunicac¢do, o contato fisico ainda é vital;
imagem do local formada com base na concepc¢ao de valores assumidos
pela sociedade, que, resumidamente, representam status, nobreza, cultura,
erudicdo, poder e prosperidade;

aceitacdo da localizacéo por parte dos funcionarios da empresa;
disponibilidade de espacos vagos e suas respectivas relacdes de qualidade
e preco;

incentivos fiscais;

zoneamento;

tendéncia de valores de locacgéo e aquisicdo de iméveis comerciais;
seguranca;

facilidade de acesso;

infraestrutura de transporte;

infraestrutura de servigos;

proximidade de hotéis e shopping centers;

impostos (IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano);

meio ambiente.

2.3.5 Segmentos de atuagdo das empresas no estado de Sao Paulo

Na PAC (Pesquisa Anual de Comércio), realizada pelo IBGE, as empresas sao

! Cluster: formacgédo de um lugar central de atividades que, no caso de centros de negécios, concentra espagos de

escritorios.
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classificadas conforme a principal atividade econémica desenvolvida, com base no
CNAE 2.0 (Classificacao Nacional de Atividades Econémica). Com os dados obtidos
na PAC, é possivel realizar analises dos segmentos comerciais no pais sob outras
Oticas, assim como estudos setoriais.

O CNAE 2.0 esta dividido em 20 secfes de atividades e 99 divisbes de atuacao
das empresas. Com base na pesquisa realizada em 2017 pelo IBGE, a Tabela 3
mostra as secdes de atividades com maior nUmero de empresas no Brasil e que mais

empregam pessoas.

Tabela 3 — Classificacdo das atividades das empresas conforme IBGE (2017)

SecoOes da classificacao de NUmero de Total de pessoas
atividades empresas ocupadas

G Comeércio; reparag_ao de veiculos 1 885 701 11 371 337
automotores e motocicletas
C Industrias de transformacao 398 165 7798 707
N Atividades administrativas e servicos 288 433 3969 244
complementares
H Transporte, armazenagem e correio 223 929 2 597 333
| Alojamento e alimentag&o 305 273 2 258 500
F Construcao 237 904 2 206 524
I\{IAt.Mdades profissionais, cientificas e 295 287 1339 019
técnicas
Q Saude humana e servi¢os sociais 195 459 1321373
P Educacéo 104 571 1181892
K Atividades financeiras, de seguros e 90 205 1081 734

servicos relacionados
J Informagé&o e comunicagao 137 799 1 068 824
A Agricultura, pecuéria, producao
florestal, pesca e aquicultura

S Outras atividades de servigcos 98 753 444 415
E Agua, esgoto, atividades de gest&o

33110 480 849

de residuos e descontaminacao 107734 335222
L Atividades imobiliarias 89 732 305 273
R Artes, cultura, esporte e recreacao 50 754 227 880
B Industrias extrativas 10 067 206 182
D Eletricidade e gas 2 624 128 769
O Administracao publica, defesa e 178 31 371

seguridade social
U Organismos internacionais e outras
instituicOes extraterritoriais

Fonte: Elaborado pela autora.
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O estado de Sé&o Paulo é o principal centro financeiro do pais, por isso
apresenta o maior e mais completo parque industrial, atuando em diferentes tipos de
producdo. Por ser a mais moderna e diversificada indUstria da América Latina e por
apoiar-se numa robusta base tecnoldgica, gera produtos com alto valor agregado em
diversos setores econémicos. O estado de Sdo Paulo concentra 36% da producéao
industrial brasileira, 12% da renda agricola do pais e 33,5% das receitas geradas no
setor de servigos no Brasil, de acordo com levantamento feito pelo IBGE e pelo Seade
em 2012 (INVESTSP, 2019).

A pesquisa do IBGE (INVESTSP, 2019) identificou os seguintes setores como
os de maior representatividade no estado de S&o Paulo:

e aeroespacial e defesa — como maior polo aeroespacial da América Latina,

Sao Paulo concentra 96% do valor da transformacao industrial do setor
aerondutico brasileiro;

e agronegocio — com expressiva participacao na balanca comercial brasileira,
Sado Paulo € o maior produtor mundial de laranja e cana-de-acgUcar,
destacando-se ainda na producdo de carne bovinae outros produtos
agricolas;

e alimentos — Sao Paulo estd entre os principais produtores de alimentos
industriais do mundo, concentrando cerca de 35,5% da producédo industrial
de alimentos no Brasil. Além disso, € referéncia no comércio e na prestacao
de servigos no setor;

e automotivo — 15° maior produtor de veiculos do mundo, o estado de Sao
Paulo é berco da industria automobilistica do Brasil, concentrando mais de
41% das fabricas do complexo automotivo nacional,

e economia verde — Sado Paulo tem o maior mercado de economia verde do
pais, com 142 mil empresas atuando no setor, empregando 1,6 milhdo de
pessoas, com destaque para os setores de biocombustiveis e energias
renovaveis;

e maguinas e equipamentos — Sdo Paulo responde por 57% do valor da
transformacao industrial e 49% do pessoal ocupado (cerca de 288 mil
empregados) no Brasil, desempenhando um papel de vanguarda na geracao

de novas tecnologias;


http://www.ibge.gov.br/
http://www.seade.gov.br/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/aeroespacial-e-defesa/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/agronegocios/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/agronegocios/laranja/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/agronegocios/cana-de-acucar/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/agronegocios/carne-bovina/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/alimentos/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/automotivo/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/economia-verde/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/economia-verde/biocombustiveis/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/economia-verde/energias-renovaveis/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/economia-verde/energias-renovaveis/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/maquinas-e-equipamentos/
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e mercado imobiliario — com mais de 90% de sua populacao vivendo em areas
urbanas, Sdo Paulo concentra 20% do total de habitantes do Brasil e
representa 28% do PIB nacional da construg&o civil;

e pesquisa e desenvolvimento — com uma das melhores estruturas da América
Latina, S&o Paulo dispde de uma rede intensiva de universidades, centros
de pesquisa, incubadoras e parques tecnoldgicos, respondendo por 86% dos
investimentos recebidos no setor;

e petréleo e gas natural — além de abrigar 34% dos fornecedores nacionais de
equipamentos e servi¢cos voltados para o setor, Sdo Paulo conta com cinco
refinarias, que representam 42,7% da capacidade do pais e um enorme
potencial extrativo com as descobertas no pré-sal;

e salde e ciéncias da vida — lider no setor e com excelente estrutura de
pesquisa e méao de obra qualificada, Sdo Paulo abriga 38% das empresas
de biociéncias e 71% da industria farmacéutica do Brasil, bem como 53% do
total de pessoas que trabalham na area da saude. O setor de equipamentos,
dispositivos e materiais de salde também apresenta grande relevancia no
estado, que concentra 59% da indUstria nacional,

e servicos financeiros — Sdo Paulo concentra mais de 31% das agéncias
bancarias e 32% das operacdes de crédito no Brasil. A capital do estado
abriga a B3, uma das cinco maiores bolsas de valores do mundo;

e tecnologia da informacdo e comunicacdo — como o maior polo de tecnologia
da informacao e comunicacéao (TIC) do Brasil, Sdo Paulo concentra 41% da
industria nacional de equipamentos de informética, além de uma ampla
oferta de servigos voltados para computadores, tablets e smartphones.

A autora ndo encontrou, na bibliografia pesquisada, dados referentes ao
percentual de ocupacdo das empresas por segmento versus centros de negdocios em
Sao Paulo, por isso inseriu uma pergunta no questionario para obter esse dado. Isso
pode facilitar o entendimento de onde essas empresas concentram-se, ajudando o
tomador de deciséo.

A divisdo dos segmentos de atuacao pelo IBGE (CNAE) é bem ampla. Para
este estudo, foram considerados os setores de atuacéo de acordo com a diviséo e a
classificacdo da Empresa A, descrita no proximo capitulo.

Para o estudo de caso, foram tratados 0s seguintes segmentos: profissionais


https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/mercado-imobiliario/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/pesquisa-e-desenvolvimento/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/petroleo-e-gas-natural/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/saude-e-ciencias-da-vida/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/saude-e-ciencias-da-vida/farmaceutico/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/saude-e-ciencias-da-vida/equipamentos-dispositivos-e-materiais-de-saude/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/saude-e-ciencias-da-vida/equipamentos-dispositivos-e-materiais-de-saude/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/servicos-financeiros/
https://www.investe.sp.gov.br/setores-de-negocios/tecnologia-da-informacao-e-comunicacao/
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liberais, alimentos e bebidas, consultoria, coworking, tecnologia da informacao,
telecomunicacdes, seguros, farmacéutica, transporte e logistica, varejo, construcao e
servicos imobiliarios, comunicacdo e grafica, servicos, agéncia de propaganda,

educacéo, petroleo e gas, saude e financeiro.
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3 ESTUDO DE CASO

Neste capitulo, a autora pretende demonstrar o desempenho do mercado de
EELs de alto padrédo nas regibes CBD da cidade de S&o Paulo por meio dos
indicadores de oferta e demanda observados entre os anos de 2013 e 2018. Para
isso, a autora utilizou o banco de dados da Empresa A, especializada em pesquisa e
consultoria no mercado imobilidrio brasileiro. Posteriormente, o capitulo apresenta o
questiondrio enviado aos 240 inquilinos que fazem parte da amostra de
empreendimentos da Empresa A, localizados nas regiées CBD, e que, até o dia 31 de
janeiro de 2020, recebeu 45 respostas, computadas e analisadas no capitulo seguinte.
O questionario objetivou entender qual o segmento de atuacdo das empresas
entrevistadas e quais 0s requistos que elas buscam na escolha de um espago para

ocuparem em um empreendimento.

3.1 A Empresa A

A Empresa A é filial de uma holding norte-americana. Na América Latina, essa
holding possui operacfes no México e abrirA mercado na Colémbia a partir de 2020.
Abriu seu primeiro mercado no Brasil em 2015, focada em pesquisa de mercado no
setor de escritorios corporativos, condominios industriais logisticos e shopping centers
das principais cidades do pais, como S&o Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Campinas,
Porto Alegre, Curitiba e Belo Horizonte. O quadro de funcionarios atual da Empresa A
€ de 20 funcionarios fixos. Ela mapeia o mercado de edificios de escritérios
corporativos desde 2007.

Atualmente, a Empresa A tem 1.647 empreendimentos das classes A+, A, B e
C cadastrados em seu banco de dados da cidade de S&o Paulo. Desses imoveis, 204
sdo classificados como imoveis comerciais de EEL de alto padréo, ou seja, A+ e A, e
638 sao classificados como imoveis classe B em todas as regibes mapeadas pela
Empresa A em S&o Paulo.

No entanto, ao analisar apenas as regiées CBD, o niumero de EEL de alto
padrdo, A+ e A, no ano de 2018 era de 163. Em 2013, a empresa tinha, em sua base
de dados, 106 ELL das classes A+ e A nas regides CBD; em 2014, tinha 120; em
2015, 134; em 2016, 145; e, em 2017, 149.

A empresa tem por objetivo prover dados que permitam analisar, de forma
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automatica, principalmente dados historicos, mostrando a evolugéo de estoque total,
vacancia, precos, atividade construtiva (estoque futuro) e analises da composicéo da
ocupagao por empresas, segmentos, localizacao, padréo de ocupacédo de area média
por segmento etc.

Em 2018, a Empresa A prestou servicos para aproximadamente 50 empresas
com atuacéao no Brasil, sendo a grande maioria delas focada em estudos para a cidade

de Sao Paulo.

3.1.1 Metodologia aplicada na formacgéo do banco de dados da Empresa A

Quando a Empresa A inicia a pesquisa em uma cidade, primeiramente ela faz
um levantamento via imagens de satélite; posteriormente, ela realiza uma visita in loco
para mapear a cidade e obter o maximo de informacdes com o0s gestores e
construtores da regido. Ela utiliza um questionario padrdo (ANEXO A) com
informacdes técnicas do empreendimento, assim como informagfes dos ocupantes
de cada andar. Sempre sao vistoriados edificios construidos e edificios em construcao
para mapeamento de novo estoque a ser entregue no futuro.

ApOs essa pesquisa de campo, o responsavel pela pesquisa inicia o periodo de
analise e tratamento dos dados obtidos, que é feito no escritério da empresa em Séo
Paulo/SP. As informacfes sdo confirmadas por meio de pesquisa na internet e
telefone e, posteriormente, cadastradas na plataforma.

As principais informacfes buscadas inicialmente sdo dados sobre a
administradora do empreendimento, disponibilidades, ofertas, valores de locacéo,
condominio, IPTU, ocupantes dos edificios, area privativa, area construida, matricula,
area BOMA? e até mesmo area (til. Quando se obtém o projeto em Autocad da planta
do edificio, ele também é cadastrado na plataforma. Para obter essas informacdes,
sao utilizados os seguintes meios:

e contato com proprietarios dos edificios;

e contato com a administracéo dos edificios;

2 BOMA é uma empresa americana que lancou, em 1915, um método de medigdo de edificios. Ha mais de 15 anos
no Brasil, existiu a necessidade de uma parametrizagdo mais razoavel e compreensivel para determinar uma
métrica de mercado; entdo, empresas de consultoria e fundos iniciaram a implantagéo do conceito BOMA no pais,
principalmente em S&do Paulo, onde é mais utilizada. Normalmente, a area BOMA é 20% maior do que a area Uutil,
porque o método de célculo inclui, por exemplo, areas comuns.



46

e visitas locais por equipe propria para contato com funcionarios;

e contato com empresas de comercializacdo de edificios corporativos;
e contato com incorporadoras e construtoras;

e pesquisa na internet;

e pesquisa na prefeitura;

e pesquisa em sites de 6rgaos publicos;

e pesquisa em cartorios.

Esses contatos podem ser feitos via e-mail ou telefone, e o historico das
atualizacbes registradas fica disponivel para visualizacdo de todos os usuarios
(clientes e desenvolvedores da plataforma de dados).

Todas as informacdes técnicas e transacdes sdo atualizadas diariamente, de
forma que, a cada trimestre, a Empresa A passa por todos os edificios registrados no
sistema para atualizar os dados sobre disponibilidades, ofertas e ocupantes. Os dados
da pesquisa realizada pela Empresa A sao inseridos no site dela, onde seus clientes
podem ter acesso as informac¢des por meio de login (nome do usuario e senha).

Essas informacdes (dados estatisticos e suas analises) ndo estdo abertas para
serem manipuladas pelos usuarios, somente pela equipe de pesquisa. Dessa forma,
todo input de informacdes é realizado pela Empresa A. Caso haja necessidade de
alteracdo de alguma informacdo, ha um espaco onde o cliente pode sugerir
mudancas, que serdo confirmadas pela equipe de pesquisa e realizadas caso sejam

coerentes.

3.1.2 A definicdo de EEL de alto padrao pela Empresa A

A atual monografia delimitou o estudo ao mercado de EEL de alto padréao, e,
para efeito de classificacao de que tipo de empreendimento é considerado edificio de
alto padrao, é necessario explanar os parametros adotados pela Empresa A (FIGURA
5) na classificacdo de seu banco de dados, considerando critérios objetivos como

e metragem de laje superior a 1.000 mz?;

e area de conjuntos acima de 500 mz;

e sistema de ar condicionado central;

e piso elevado;

e altura de pé-direito livre superior a 2,60 m;



geradores.

sistema de gerenciamento predial (BMS);
vagas de estacionamento acima de 1:35 mz?;

certificado de sustentabilidade;
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Figura 5 — Classificacéo dos escritorios pela Empresa A em S&o Paulo
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Fonte: Empresa A (2019)2,
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Cada item acima tem peso um, exceto o certificado de sustentabilidade, que

tem peso dois. Os critérios de classificagdo sdo discriminados e devem ser atendidos

em pelo menos 75%. Caso o empreendimento ndo atenda esse percentual minimo,

recebe uma classificagdo inferior.

Assim como a Empresa A, o NRE-POLI USP também tem uma matriz com

critérios especificos para classificacdo dos EELs, descritos no trabalho de Veronezi

(2004). No entanto, neste estudo, foi utilizada a matriz de classificagdo da Empresa

A.

3 Com vistas a manter a confidencialidade da empresa neste estudo, a referéncia completa dos dados
da Empresa A nédo sera incluida na lista de referéncias ao final do trabalho. A data entre parénteses
indica a data de acesso aos dados da Empresa A pela autora.
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3.1.3 Indicadores obtidos no banco de dados da Empresa A

Com base no banco de dados da Empesa A, a autora apresenta a seérie
historica dos indicadores de oferta e demanda observados entre os anos de 2013 e

2018 para os imoveis EEL de alto padrao nas regifes destacadas a seguir.

3.1.3.1 A distribuicdo de EEL de alto padréo na cidade de Sao Paulo

O mercado EEL de alto padrdo, como os demais mercados, tem seus ciclos
diretamente influenciados por diversas variaveis; porém, por mais que os ciclos sejam
simbolizados pela oscilacdo da taxa de vacéancia em contrapeso com 0S precos
praticados, existem outros detalhes importantes, principalmente quando se aborda
uma cidade como S&o Paulo, caracterizada pela existéncia de diversas regides, com
menores ou maiores concentracdes de EEL.

Ao final de 2018, a Empresa A tinha 1.647 empreendimentos EEL cadastrados;
desses, 163 eram classificados como alto padréo, sendo localizados na cidade de Sao

Paulo e distribuidos conforme a Figura 6.

Figura 6 — Mapa do mercado geral de S&o Paulo
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Ao filtrar os nimeros do banco de dados da Empresa A pela distribuicdo, em
namero de unidades, dos imdveis comerciais EEL de alto padrdo na cidade de Séo
Paulo entre 2013 e 2018, a autora identificou que os EEL de alto padrdo nos ultimos
seis anos concentram-se nas zonas Central e Centro-Sul da cidade de S&ao Paulo,
conforme Tabela 3 e Figura 7. Com base na Tabela 3, é possivel identificar o nimero
de edificios em unidades por regido na cidade de S&o Paulo, assim como identificar a
variacdo em unidades de edificios do estoque total de EEL por ano.

Tabela 4 — Distribuicdo de EEL de alto padrdo (n. de edificios) na cidade de S&o Paulo
conforme os dados da Empresa A (2019)

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Berrini 6 5,66% 7 5,83% 9 6,72% 9 6,21% 9 6,04% 9 552%
Chac. Sto. Antonio | 10] 943% [10] 833% [10] 746% |10 690% [11] 738% [13] 798%
Chucri 18| 16.98% | 18| 1500% | 21 | 1567% | 25 | 17.24% | 25 | 16,78% | 27 | 16,56%
Faria Lima 14 | 13.21% | 16| 13.33% | 19 | 14,18% | 19 | 13,10% | 21 | 14,09% | 22 | 13,50%
ltaim Bibi 2 | 189% | 3 | 250% | 4 | 299% |4 | 276% | 4| 268% | 4 | 245%

Juscelino Kubitschek | 6 | 566% | 8 | 667% | 8 | 597% | 10| 6.90% | 10| 671% | 10| 613%
Marginal Pinheiros 24 | 2264% | 28 | 23,33% | 28 | 20,90% | 28 | 19.31% | 28 | 18,79% | 29 | 17,79%

Paulista 5 | 472% |5 | 417% | 6 | 448% | 7 | 483% | 8 | 537% |13 798%
Pinheiros 9 | 849% |10 833% |10 746% |14 | 966% | 14| 9.40% |16 | 982%
Santo Amaro 5 4,72% 6 5,00% 9 6,72% 9 6,21% 9 6,04% 9 | 552%
Vila Olimpia 7 | 660% | 9 | 750 | 10| 746% | 10| 6.90% | 10| 671% | 11| 675%
Total Sao Paulo 106/ 100,00% [120]100,00% |134 |100,00% |145]100,00% |149|100,00% |163|100,00%

Fonte: Elaborado pela autora.

Na Tabela 4, é possivel verificar que o periodo entre 2013 e 2018 foi marcado
por muitas entregas de EEL. O numero de edificios saltou de 106, em 2013, para 163,
em 2018, ou seja, quase 60 novos empreendimentos entregues. No entanto, a
concentracdo nas regides em 2018 permaneceu bem préxima a concentracao
apresentada em 2013. E possivel também verificar a evolu¢do dos indicadores por
regido desde 2013 nos Anexos C a M.
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Figura 7 — Zonas de concentracao de imdveis EEL de alto padrdao conforme dados da
Empresa A (2019)
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Fonte: Adaptado de MAPA [...] (2008).

Ainda conforme a Tabela 4, em 2013, o banco de dados da Empresa A tinha
106 imoOveis comerciais EEL de alto padrdo, sendo que a regido com maior
representatividade em numero de empreendimentos neste ano era a Marginal
Pinheiros, com 22,64%, e o Itaim Bibi com a menor representatividade, 1,89%. Nos
anos seguintes até 2018, a mesma tendéncia € identificada, ficando a Marginal
Pinheiros com o maior numero de iméveis comerciais EEL de alto padrdo e o Itaim
Bibi com a menor. Entre os anos de 2013 e 2018, o nimero de empreendimentos teve
um crescimento em torno de 54%. Na analise da evolucdo desse numero de EEL por
ano, é possivel observar que os anos com maior entrega de novos empreendimentos

foram 2014 e 2018.

3.1.3.2 Estoques

Analisando a Tabela 5, € possivel concluir que, entre os anos de 2013 e 2018,
0 estoque de lajes corporativas de alto padrdo em Sao Paulo teve um crescimento em
areaem m2de 51,72%. Entre os anos de 2013 e 2014, o estoque de lajes corporativas
cresceu em area, em media, 10,86%; entre 2014 e 2015, 13,74%; entre 2015 e 2016,
7,89%; entre 2016 e 2017, 2,53%; e, entre 2017 e 2018, 8,76%.
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Tabela 5 — Série histoérica do estogque entre 2013 e 2018 em m2 em S&o Paulo conforme
dados da Empresa A (2019)

2013 2014 2015 2016 2017 2018
ltaim Bibi 45.210 51.060 64.708 64.708 64.708 64.708
Chéac. Sto. Antbnio 89.757 89.757 89.757 89.757( 115.524| 207.612
Paulista 93.946( 101.569| 101.569| 123.621| 133.021| 142.521
Santo Amaro 82.997( 122.785| 122.785| 122.785| 122.785| 122.785
Vila Olimpia 109.305| 127.443| 142.958| 142.958| 142.958( 162.614
Pinheiros 168.221| 168.221| 168.221| 198.076| 198.076( 208.795
Berrini 189.452| 247.649| 259.819| 259.819| 259.819( 259.819
Juscelino Kubitschek 159.576| 159.576( 241.807| 308.828| 308.828| 308.828
Faria Lima 291.504| 345.744| 345.744| 345.744| 376.844| 390.350
Marginal Pinheiros 345.988| 345.988( 345.988| 345.988| 345.988| 369.988
Chucri 348.671| 348.671| 503.422| 616.361| 616.361| 682.202
Séao Paulo 1.924.626|2.133.787| 2.426.976| 2.618.643| 2.684.911( 2.920.220

Fonte: Elaborado pela autora.

Em 2013, Chucri Zaidan era a regidao com maior representatividade em estoque
de area, mantendo esse comportamento até 2018. No entanto, a regido da Marginal
Pinheiros em 2013 era a segunda regido com maior estoque, e, em 2018, Faria Lima
passou a ocupar essa posicao.

Claramente, algumas regides, como Chucri Zaidan (crescimento de 95,66%
entre 2013 e 2018), Paulista (51,71% de 2013 para 2018), Vila Olimpia (48,77% de
2013 para 2018), Chacara Santo Anténio (131,30% de 2013 para 2018), JK (93,53%
de 2013 para 2018) e Santo Amaro (47,94% de 2013 para 2018), desenvolveram-se
mais do que outras (Berrini, 37,14%; Faria Lima, 33,91%; Itaim Bibi, 43,13%;
Pinheiros, 24,12% e Marginal Pinheiros, 6,94%; todas de 2013 para 2018), ao serem
comparadas em relacdo ao volume de estoque de EEL. Porém, na mensuracédo do
espaco em m?, algumas regibes, como Itaim Bibi, Paulista, Pinheiros, Marginal
Pinheiros e Santo Amaro, mantiveram o estoque de EEL em 2018 bem proximo ao
gue apresentavam em 2013, conforme Tabela 5. Esse fenbmeno ocorreu por diversos
motivos: desde falta de oferta de espaco para desenvolvimento de novos
empreendimentos até questdes de localizacdo pouco favorecida em relagdo aos
demais centros de negocios, como no caso da Marginal Pinheiros, que manteve sua
metragem de estoque de 345.988 m2 entre 2013 e 2017, representando em meédia
15% do total de estoque da cidade de Séo Paulo, e s6 teve um aumento em 2018,
guando o volume passou a ser 369.988 m2, um crescimento de 7%.

Ainda de acordo com a Tabela 5, Chacara Santo Antonio, Chucri Zaidan e
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Juscelino Kubitschek foram as regides que apresentaram maior crescimento
percentual em 2018 em relacdo a area que possuiam em 2013. Chucri Zaidan
representou, em 2018, 23,36% do estoque total de edificios corporativos em S&o
Paulo, seguida por Faria Lima, com 13,37%, Marginal Pinheiros, com 12,67%, e JK,
com 10,58%. Em 2014, a Faria Lima aumentou em 19% sua area de estoque em m?2
e representava 16,40% do total de estoque da cidade de Sao Paulo. O volume em
estoque da regido manteve-se nos anos de 2015 e 2016, passando a 3776.844 m2em
2017, quando representava 14,04% do total de estoque da cidade de S&ao Paulo. A
regido da Vila Olimpia também apresentou crescimento significativo entre os anos de
2013 e 2018, aumentando seu estoque de EEL de alto padrdo de 109.305 m2 para
162.614 m?, ou seja, 48,77%.

Quanto ao novo estoque, a Tabela 6 mostra os anos com maiores entregas,
2013, 2015 e 2018. Conforme dito anteriormente, o ciclo de um empreendimento é
longo, e, somado a ele, ha a defasagem estrutural. Portanto, essas entregas em
grande volume ocorreram principalmente por terem sido planejadas em outro cenario

econdmico, quando era previsto um crescimento da demanda por EEL.

Tabela 6 — Série histérica do novo estoque entre 2013 e 2018 em m2 em Sao Paulo
conforme dados da Empresa A (2019)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 TOTAL
ltaim Bibi 13.381 5.850| 13.648 0 0] 0] 32.879
Marginal Pinheiros 16.789 0 0 0 0| 24.000 40.789
Paulista 0] 7.623 0| 22.052| 9.400 9.499 48.575
Pinheiros 20.054 0 0| 29.855 O 10.719 60.628
Santo Amaro 32.626| 39.788 0 0 o 0 72.414
Vila Olimpia 34.921( 18.138| 15.515 0 O 19.656 88.230
Berrini 48.836| 58.198| 12.170 ] 0] O 119.204
Faria Lima 20.910| 54.240 0] 0[31.100| 13.506| 119.756
Chéac. Sto. Antonio 17.487 0 0 0[25.767| 92.088| 135.342
Juscelino Kubitschek [ 20.422 0| 82.231| 67.020 o 0| 169.673
Chucri 101.840 0(154.751(112.939 0| 65.841| 435.371
Sao Paulo 327.267(183.837|278.315|231.867|66.267| 235.309( 1.322.861

Fonte: Elaborado pela autora.

Em 2013, foram entregues 327.267 m?, sendo que a regido da Chucri Zaidan
representava 31,12%, Berrini representava 14,92%, Vila Olimpia representava
10,67%, Santo Amaro representava 9,96%, Faria Lima representava 6,39%, JK
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representava 6,24%, Pinheiros representava 6,13%, Chacara Santo Antonio
representava 5,34%, Marginal Pinheiros representava 5,13%, e Itaim Bibi
representava 4,09% do total do novo estoque na cidade S&o Paulo nesse ano.

As regifes que mais tiveram novos edificios entregues no periodo analisado
foram Chucri Zaidan, com entrega de 435.371 mz2, JK, com 169.673 m2, Chacara Santo
Antdnio, com 135.342 m?2 entregues, Faria Lima, com 119.756 mZ2, Berrini, com
119.204 m2, e Vila Olimpia, com 88.230 m2. Esse novo estoque entregue nessas
regides indica um crescimento dos centros de negocios principalmente na regido

Centro-Sul da cidade de Sao Paulo.

3.1.3.3 Absorcao liquida

A regido metropolitana de S&o Paulo € hoje, no Brasil, a area de maior
dinamismo econdmico, principalmente no que diz respeito as atividades de servicos.
Desse modo, S&o Paulo também apresenta o mais dindmico mercado de EEL do pais,
tanto no ambito de estoque total de &rea, novas entregas, absor¢bes, quanto em
especificacdes técnicas dos edificios.

A absorcao liquida, ja descrita anteriormente na secdo 2.1.3 deste estudo e
definida conforme o NRE-POLI USP (2002 apud SANTOS, 2006) como a ocupacéao
de espacos vagos, ou seja, a diferenca de area efetivamente locada entre dois
periodos consecutivos, permite-nos identificar a dimensao da demanda de mercado.
Conforme Tabela 7, entre os anos de 2013 e 2018, a cidade de S&o Paulo manteve
uma meédia de absorc¢éo liquida em torno de 140.000 m2. No entanto, essa métrica
variou consideravelmente ao longo dos anos, atingindo seu ponto mais baixo em
2015, quando o mercado demandou apenas 84.852 m?2 de ocupacdo de espacos

vagos.
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Tabela 7 — Série histoérica da absorcao liquida por m2 entre 2013 e 2018 em Sao Paulo
conforme dados da Empresa A (2019)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 TOTAL
Marginal Pinheiros 16.688]| -16.807|-20.193| -3.757| -20.707| 14.859| -29.917
Chacara Santo Anténio -2.057| 11.269 -495| -15.090| -2.014| 19.749| 11.362
Santo Amaro 32.626| 39.788(-39.914 2.505| -19.554 8.646( 24.097
Pinheiros 12.876 2.843|-18.165 6.371| 22.893 2.578| 29.396
ltaim Bibi 23.488 83| 2.778 7.014| 10.190 -10| 43.543
Paulista -2.019| -2.617| 10.051| 26.894 3.942| 18.924| 55.175
Berrini 30.758| 12.336| 4.982( -6.018| 25.649 9.570| 77.277
Vila Olimpia -15.263( 33.638| 9.513 4.690| 16.187| 36.719| 85.484
Faria Lima 8.936( 49.243|-16.824 4.775| 18.484| 25.501| 90.115
Juscelino Kubitschek -1.575( 11.286| 58.350( 14.824| 46.941| 34.634|164.460
Chucri Zaidan 45.129| -4.701| 94.769| 71.088| 53.274| 32.574|292.133
Sao Paulo 149.587|136.361| 84.852(113.296| 155.285|203.744|843.125

Fonte: Elaborado pela autora.

Ao longo dos anos analisados, as regifes que apresentaram maiores
absor¢cdes foram Chucri Zaidan, com 292.133 mz?, JK, com 164.460 m?, Faria Lima,
com 90.115 m?, e Vila Olimpia, com 85.484 m2. Ja a regido da Marginal Pinheiros
apresentou absorcéo liquida negativa, ou seja, saida ou reducédo dos inquilinos em
29.917 mz2,

Na andlise ano a ano da ocupacédo de espacos vagos, a regidao Chucri Zaidan
apresentou a maior absorgéo nos anos de 2013, 2015, 2016 e 2017, e a Faria Lima,
em 2014 e 2018. A regido com maior absorcao liquida para o periodo analisado foi

Chucri Zaidan.

3.1.3.4 Taxa de vacancia

E importante ressaltar que, da mesma maneira que as absorcdes de novos
espacgos impactam positivamente na taxa de vacancia, 0s novos estoques entregues
podem impactar negativamente. A taxa de vacancia € afetada na entrega de um novo
estoque se ele nédo for absorvido pelo mercado. Sendo assim, o0 nUmero de espacos
vagos passa a ser maior. A taxa de vacancia na cidade de Séo Paulo, média das areas
estudadas, de acordo com a analise do banco de dados da Empresa A, Tabela 8,
oscilou em 9,3%, sendo que, em 2013, apresentou o menor valor, 16,2%, e, em 2016,

0 maior valor, 25,5%.
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Tabela 8 — Série histérica da taxa de vacancia entre 2013 e 2018 em Sao Paulo conforme
dados da Empresa A (2019)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 MEDIA
ltaim Bibi 2,70%| 13,70%| 27,60%| 17,50% 1,90% 1,90%| 10,88%
Pinheiros 6,40% 4,70%| 1550%| 25,00%| 13,50%| 16,70%| 13,63%
Juscelino Kubitschek 15,80% 8,80%| 15,70%| 29,20%| 14,00% 2,80%)| 14,38%
Faria Lima 15,30%| 14,30%| 19,20%| 17,80%| 19,70%| 15,90%| 17,03%
Paulista 20,50%| 29,009%| 19,20%| 11,80%| 15,10% 7,50%( 17,18%
Chucri Zaidan 16,30%| 17,60%| 24,20%| 26,50%| 17,90%| 21,40%| 20,65%
Berrini 9,50%| 25,90%| 27,40%| 29,70%| 19,90%| 16,20%| 21,43%
Santo Amaro 0% 0%]| 32,50%( 30,50%| 46,40%| 39,40%| 24,80%
Marginal Pinheiros 16,50%( 21,40%| 27,20%| 28,70%| 34,70%| 34,90%| 27,23%
Vila Olimpia 52,20%| 32,60%| 33,50%| 30,30%| 18,90% 6,10%| 28,93%
Chécara Santo Anténio 25,10%| 12,60%| 13,10%| 29,90%| 47,30%| 55,10%| 30,52%
Sé&o Paulo 16,20% | 17,10%| 23,60% | 2550% | 21,40%| 20,80%| 20,77%

Fonte: Elaborado pela autora.

Algumas regifes apresentam taxa de vacancia inferior a média encontrada do
mercado, tanto pelo fato de, nesse periodo, terem tido um nimero baixo de entrega
de novos estoques, como pelo fato de serem mais consolidadas como centro de
negocios.

Em 2013, as regides Santo Amaro, Berrini, Faria Lima, Itaim Bibi, Pinheiros e
JK apresentaram uma taxa de vacancia menor que a média da cidade. As demais
regides apresentaram valores superiores. Em 2014, as regides com uma taxa de
vacancia menor que a meédia da cidade foram Chéacara Santo Antdnio, Santo Amaro,
Faria Lima, JK, Pinheiros e Itaim Bibi. As demais regibes apresentaram valores
superiores. Em 2015, apenas Chacara Santo Anténio, JK e Pinheiros estiveram abaixo
da média, enquanto, em 2016, apenas Itaim Bibi, Faria Lima e Paulista apresentaram
valores inferiores. Em 2017 e 2018, Itaim Bibi, Pinheiros, JK, Faria Lima, Paulista,
Berrini e Vila Olimpia apresentaram uma taxa de vacancia menor que a média da
cidade. A regido da Chucri Zaidan apresentou taxa abaixo da média da cidade em

2017 e acima da média em 2018.

3.1.3.5 Ocupacao

A ocupacédo na cidade de Sao Paulo, de acordo com a analise do banco de
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dados da Empresa A ao longo dos anos de 2013 a 2018, Tabela 9, cresceu em
2.312.814 m2, enquanto o novo estoque cresceu em 1.322.861 m2. Ou seja, nesse
periodo, a quantidade de espacos ocupados foi maior que a quantidade de novos

estoques entregues; com isso, a taxa de vacancia diminuiu.

Tabela 9 — Série histoérica da ocupacao por m2 entre 2013 e 2018 em S&o Paulo conforme
dados da Empresa A (2019)

Regido 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Chucri 37.841 42.073 49.049 47.560 53.125 50.860
Berrini 81.230 66.510 65.164 63.099 92.535 173.979
Faria Lima 79.572 | 87.045 | 82.068 | 101.616 | 106.816 | 119.860
ftaim Bibi 80.756 | 105.963 | 88.896 | 101.298 | 120.452 | 120.452
Vila Olimpia 52.248 85.897 95.067 99.642 115.939 | 152.695
Paulista 133.736 | 119.437 | 135.923 | 174.703 | 168.167 | 193.135
Pinheiros 177.327 | 236.009 | 219.547 | 194.864 | 224.743 | 216.429
Chac. Sto. Antonio 119.522 | 139.469 | 210.130 | 216.488 | 162.752 | 138.664
Marginal Pinheiros 243.406 | 271.755 | 251.702 | 246.515 | 246.079 | 254.118
Juscelino Kubitschek 291.322 | 315.541 | 291.668 | 244.960 | 297.550 | 359.628
Santo Amaro 348.671 | 348.671 | 339.810 | 428.371 | 330.369 | 413.414
Sao Paulo 1.612.837(1.768.909|1.854.210(1.950.889|2.110.340|2.312.814

Fonte: Elaborado pela autora.

As regides Chucri Zaidan, Berrini, Faria Lima, Marginal Pinheiros e JK tém
maior metragem de espaco ocupado entre 0s anos de 2013 e 2018. Em 2013, Chucri
Zaidan tinha 291.838 mz2, Marginal Pinheiros, 288.900 m?, e Faria Lima, 24.904 mz,
enquanto a menor taxa de ocupacao era da regiao Itaim Bibi, com 43.989 m2. Entre
2014 e 2015, essas mesmas regides continuaram apresentando ocupacgéo acima dos
200.000 m2, e, em 2016, JK e Berrini juntaram-se as regides com maior metragem de
espaco ocupado. No entanto, o maior destaque para 2016 foi Chucri Zaidan, que

alcancou 453.025 m?, um crescimento de mais de 55% entre 2013 e 2016.

3.1.3.6 Perfil da ocupagéao por regiao

Algumas regides possuem a maior parte de seus edificios ocupados por
determinados segmentos. Com isso, acabam sendo reconhecidas por esse perfil de
ocupante. Por meio do banco de dados da Empresa A, a autora identificou a

predominéncia do setor financeiro nas regides de Itaim Bibi, com 54,67% de seu
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estoque ocupado por esse segmento, Faria Lima, com 43,23%, JK, com 36,8%, e
Paulista, com ocupacéo de 36,59% ao final de 2018.

Regibes como Chucri Zaidan e Berrini tém, como principais ocupantes, o setor
de telecomunicacgdes, seguido por empresas do segmento de seguros e TIC.

A regido de Marginal Pinheiros tem, predominantemente, empresas do
segmento de seguros e TIC. J& na regiao da Vila Olimpia, coworking é o setor com
maior representatividade, responsével por 14,73% de suas ocupacdes.

As Figuras 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 e 18 ilustram os setores com

maior representatividade em cada regiao.

Figura 8 — Perfil de ocupacéo da regido Berrini
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Fonte: Empresa A (2020).



Figura 9 — Perfil de ocupacéo da regido Chéacara Santo Anténio
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Fonte: Empresa A (2020).

Figura 10 — Perfil de ocupacao da regido Chucri Zaidan
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Fonte: Empresa A (2020).

Transportes e Logistica 14,52%

Alimentos, Bebidas e Fumo 7.79%

58



Figura 11 — Perfil de ocupacéo da regido Faria Lima
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Fonte: Empresa A (2020).

L Profissionais liberais 8.26%

Figura 12 — Perfil de ocupacao da regido Itaim Bibi
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Fonte: Empresa A (2020).
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Figura 13 — Perfil de ocupacéo da regiao JK
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Fonte: Empresa A (2020).

Figura 14 — Perfil de ocupacao da regido Marginal Pinheiros
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Fonte: Empresa A (2020).



Figura 15 — Perfil de ocupacao da regido Paulista
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Fonte: Empresa A (2020).

Figura 16 — Perfil de ocupacao da regido Pinheiros
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Fonte: Empresa A (2020).
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Figura 17 — Perfil de ocupagéo da regido Vila Olimpia
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Fonte: Empresa A (2020).

Figura 18 — Perfil de ocupacéo da regidao Santo Amaro
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3.1.3.7 Precos médios de locacao

Para a analise dos precos de locagdo, foram levados em consideragdo os
valores nominais dos precos pedidos de aluguéis. Em seguida, esses valores foram
ajustados pelo IGP-M (indice Geral de Precos do Mercado) para a base de dezembro
de 2018 (dez-2018) para analise do comportamento real dos precos pedidos nesse
periodo.

Os precos médios de locacdo na cidade de S&o Paulo entre 2013 e 2018, de
acordo com a analise do banco de dados da Empresa A, Tabela 10, foram
respectivamente: R$ 117,00, R$ 112,00, R$ 113,75, R$ 109,46, R$ 102,39 e R$ 89,19.

Tabela 10 — Série histoérica do preco médio nominal de locagéo por m2 entre 2013 e 2018 em
S&o Paulo conforme dados da Empresa A (2019)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 MEDIA
Faria Lima R$ 165,78 | R$ 135,00 | R$ 156,52 | R$ 153,25 | R$ 153,49 | R$ 157,04 | R$ 153,51
[taim Bibi R$ 133,01 | R$ 129,00 | R$ 158,55 | R$ 142,77 | R$ 144,86 | R$ 167,99 | R$ 146,03
Paulista R$ 150,23 | R$ 134,00 | R$ 133,78 | R$ 103,36 | R$ 133,04 | R$ 128,52 | R$ 130,49
Juscelino Kubitschek R$ 133,01 | R$ 129,00 | R$ 130,74 | R$ 128,74 | R$ 129,83 | R$ 121,44 | R$ 128,79
Vila Olimpia R$ 124,38 | R$ 123,00 | R$ 116,86 | R$ 121,88 | R$ 129,77 | R$ 111,81 | R$ 121,28
Chucri Zaidan R$ 124,65 | R$ 125,00 | R$ 118,97 | R$ 120,25 | R$ 109,95 | R$ 106,64 | R$ 117,58
Berrini R$ 112,52 | R$ 111,00 | R$ 117,41 | R$ 114,83 | R$ 117,57 | R$ 104,14 | R$ 112,91
Pinheiros R$ 108,50 | R$ 118,00 | R$ 110,72 [ R$ 93,24 | R$ 88,84 | R$ 95,20 | R$ 102,42
Chécara Santo Anténio | R$ 81,60 | R$ 73,00 | R$ 60,83 [R$ 6255|R$ 57,38 | R$ 70,88 |R$ 67,71
Marginal Pinheiros R$ 6291 |R$ 53,00 R$ 5091 |R$ 66,45 |R$ 58,16 | R$ 50,60 | R$ 57,01
Santo Amaro R$ - R$ - R$ 7294 | R$ 6751 |R$ 6751 |R$ 67,63 |R$ 45093
Séao Paulo R$ 117,00 | R$ 112,00 | R$ 113,75 | R$ 109,46 | R$ 102,39 [ R$ 89,19 | R$ 107,30

Fonte: Elaborado pela autora.

Em 2013 e 2014, as regides com precos médios acima do apresentado em Sao
Paulo foram Chucri Zaidan, Faria Lima, Itaim Bibi, Vila Olimpia, Paulista e JK.

Em 2015, a regido da Berrini juntou-se as regides com precos medios acima do
apresentado em Sao Paulo.

Em 2016, o preco médio de locacdo da regido da Paulista caiu, provocando a
saida da regido da lista com preco acima da média de S&o Paulo.

Em 2017, a Paulista voltou a fazer parte das regides mais caras, e, em 2018, a
regido de Pinheiros entrou na lista de regi6es com precos acima da média, conforme

Gréafico 4.
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Grafico 5 — Comparativo de precos médios por regido x preco médio SP conforme dados da

Empresa A (2019)
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Fonte: Elaborado pela autora.

Ao comparar a evolucdo da média dos precos pedidos pelos EEL de alto padrao
da cidade de S&o Paulo ao longo dos anos de 2013 a 2018, com a variacdo do IPCA,
a autora identificou que, durante os anos de 2014, 2015 e 2018, o preco nominal
sofreu uma variacdo percentual de crescimento menor do que a observada no IPCA.
Ja nos anos de 2016 e 2017, os precos nominais tiveram uma reducdo menor do que
a variacao percentual do IPCA, conforme Gréfico 5.

Gréfico 1 — Precgo pedido nominal x preco ajustado pelo IPCA para dezembro de 2018
conforme dados da Empresa A (2019) e o BACEN (2019b)

R$ 180,00 e Pre¢o Pedido
R$ 160,00 Médio
RS$ 140,00 Nominal
R$ 120,00 — Media de
R$ 100,00 Eﬁ%igﬁ(ﬁdo
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Fonte: Elaborado pela autora.
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3.2 Entrevista com empresas locatéarias

Com o intuito de corroborar com a analise quantitativa dos indicadores e a
identificacdo de fatores que influenciaram o desenvolvimento de novos centros
comerciais em S&o Paulo, a autora realizou uma entrevista com locatarios em EELs
por meio de um questionario on-line enviado para 240 inquilinos localizados nas
regides CBD. Até o dia 31 de janeiro de 2020, o questiondrio recebeu 45 respostas,

as quais foram computadas e analisadas na proxima secao.

3.2.1 O questionario

Com base no entendimento dos itens que sao relevantes na tomada de decisao
de uma empresa de estabelecer-se ou mudar sua localizacdo apresentados na secéo
2.3.4, a autora elaborou um questionario (APENDICE A) com a finalidade de
compreender para qual segmento de atuacdo de empresa e estagio de maturidade
cada item tem mais relevancia.

O questionario é composto de 12 itens, e cada entrevistado representa uma
empresa que estabeleceu sua localizacdo dentro do periodo analisado. Os
entrevistados foram solicitados a classificar a relevancia dos itens na tomada de
deciséo na escolha de uma nova locagéo de escritorio, sendo 1 para baixa relevancia
e 5 para extrema relevancia.

A autora identificou que, na cidade de Sao Paulo, muitas empresas buscavam
por edificios mais inteligentes, consequéncia de um fenémeno chamado flight to
quality, em que locatarios aproveitaram-se do momento de recessao e alta taxa de
vacancia para mudar para edificios de melhor qualidade por pregos mais atrativos.
Muito embora os precos médios por m2 nessas regides (CBDs) sejam bem acima da
média praticada pelo restante da cidade, essas localizacbes apresentam outros
atrativos que podem contribuir para um bom desempenho.

e Caracteristicas da empresa: para mapear a importancia de cada um dos

itens para cada perfil da empresa, tanto segmento de atuacdo como estagio
e maturidade da empresa, o questionario perguntou:
1. Qual o setor de atuacdo da sua empresa? Ela € consolidada no setor que

atua?
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2. Qual a regido da cidade de S&o Paulo escolhida pela sua empresa e qual
€ o tamanho da area da locacéo?

Localizacao: por gerar economia de escala, ou seja, reduzir custos e ganhar

sinergia promovida ndo apenas pela proximidade fisica, mas também pela

facilitacdo de troca de conhecimento, o questionario perguntou:

3. Qual a relevancia de o escritério da sua empresa estar localizado em
algum cluster?

4. Qual a relevancia de o escritério da sua empresa estar localizado em
regides mais centrais?

5. Qual a relevancia de o escritério de sua empresa ter um custo de aluguel
menor?

Imagem de mercado e do local: com relagdo ao prestigio dos ocupantes

dos edificios adjacentes, as qualidades fisicas e visuais do edificio, a

qualidade da vizinhanca, a existéncia de obras arquitetdnicas, a avenidas

com nomes conhecidos, a pracas com marcos ou edificios famosos, a boa
acessibilidade, a boa infraestrutura de servigos e a boa infraestrutura para
pedestres, o0 questionario perguntou:

6. Qual a relevancia de o seu escritdrio estar em uma regiao com tendéncia
a valores de locacao e aquisicdo mais elevados?

7. Qual a relevancia da oferta e da qualidade das vias da regiao?

8. Qual a relevancia da proximidade a transporte publico e do acesso a
regido onde o edificio esta localizado?

9. Qual a relevancia de facilidades no entorno do edificio e da regido onde
ele localiza-se, como comércio e servigcos (restaurantes, hotéis, shopping
centers)?

10. Qual arelevancia da qualidade dos equipamentos de infraestrutura e dos

servigos, como calgcadas, meio-fio, esgoto, telefone, luz?
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4 ANALISE DOS INDICADORES DE MERCADO DE EEL DE ALTO PADRAO NAS
REGIOES CBD DA CIDADE DE SAO PAULO E OS REQUISITOS DE MIGRACAO
DE EMPRESAS PARA OUTROS CENTROS DE NEGOCIOS

Neste capitulo, a autora pretende analisar os indicadores de oferta e demanda
observados entre os anos de 2013 e 2018 no mercado de EEL de alto padrdo nas
regibes CBD da cidade de Sdo Paulo, apresentados no capitulo 3, e os fatores que
influenciaram o comportamento destes e a migracao de empresas para outros centros

de negdcios, conforme bibliografia apresentada no capitulo 2.

4.1 Anélise dos indicadores

Segundo Lima Jr. e Alencar (2004), no Brasil, a construcdo de séries historicas
de comportamento no mercado de real estate para conhecimento publico é inexistente
ou muito precaria. Normalmente, as informacdes vinculadas as transacfes efetivas
envolvendo EEL ndo sao transparentes, estando, em geral, restrita aos agentes
diretamente envolvidos na negociacao.

De acordo o NRE-POLI USP (2002 apud SATO, 2008), o aumento das taxas
de absorcéo indica aquecimento do mercado e adequacéo da oferta com relacao as
distintas necessidades da demanda. Ja a absorcao absoluta de espacos para locacao
comercial em um dado periodo tem, inequivocamente, correlacdo direta com o
comportamento da atividade econémica no ambito da regido urbana, que, por sua vez,
devera manter alguma correlacdo com a economia nacional. Ou seja, existindo oferta
qualificada disponivel, de acordo com as condi¢cfes estruturais e com o atual estagio
de evolucéo alcancado no ambiente empresarial, a expansao da atividade econdmica
urbana local provocara intensificacdo da absorcdo de espagos para locacdo nos
edificios comerciais.

No mercado de real estate, seja internacional ou nacional, assim como em
mercados de outros segmentos, € até intuitiva uma vinculacdo do comportamento do
mercado com o cenario econdmico do pais. Essa associagdo do real estate com o
cenario macroecondmico pode ser evidenciada durante periodos de recesséao, quando
espacos vagos de EEL tendem a aumentar, e os niveis de construcao (oferta) caem,
enguanto 0 oposto ocorre nos periodos de expansao.

No entanto, a depender da estrutura econémica do pais, caso seja baseada em
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atividades que precisem de menos areas de escritorios, pode ocorrer flutuacdo nos
coeficientes de correlacdo entre o cenario econdémico e o desempenho do mercado
EEL. Outro fator que pode alterar essa correlagdo é a evolucdo tecnolbgica, por
exemplo, que pode resultar em demandas e absorgdes diferentes para as mesmas
taxas de crescimento do PIB em periodos distintos em certa regiao.

O Quadro 1 ilustra os comportamentos dos indicadores (quanto a demanda e a
oferta) das regides estudadas em no periodo objeto de estudo, bem como explicitado

0 cendrio econdmico nacional na época.



Quadro 1 — Expectativas para o Brasil e indicadores por regido de Sdo Paulo
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ANO

2013 2014 2015 2016

2017

2018

COMPORTAMENTO DA OFERTA x DEMANDA POR REGIAO

CENARIO BRASILEIRO

Periodo marcado pela volatilidade do pais, pela desaceleragéo dos investimentos, manuteng&o de um consumo moderado pelas familias
brasileiras e segundo dados do IBGE em 2015 a economia brasileira encolheu 3,7%, o pior resultado desde 1990 ano em que apenas um
setor da economia cresceu, a Agropecudria, enquanto os demais, Servigos, Comércio, Industria sofreram retracdo, ndo houveram os
cortes necessarios de gastos por parte do Governo e os investimentos cairam, tudo isso seguido de um tombo no consumo, assim
entramos em recess&o.

A economia inicia uma timida recuperagéo, o PIB apresenta
variagao positiva por estes dois anos consecutivos e uma
mudang¢a na expectativas quanto uma retomada no crescimento
com a estabilizacéo e queda da inflag&o e retorno da confianga
de investidores e consumidores na economia brasileira

i Absorg&o negativa, ou seja,
i uma retracdo de demanda,

Melhora da demanda e a taxa de

Demanda é reduzida e a taxa

BERRINI Reducéo de demanda , aumento de espacos vazios e aumento da oferta h vacancia cai de quase 30% para: de vacancia ainda acima dos
estoque é alto e taxa de 19.90% 10%
vacancia altas. ! '
Melhora na demanda, aumento
A demanda da regi&o, que na oferta, porém a taxa de
CHACARA SANTO Aumento de demanda e queda brusca de espagos vazios Queda de demanda e espagos vazios mais que duplicou e a embora suba um pouco, ainda ;vacancia ainda muito alta, cinco
ANTONIO oferta manteve-se a mesma, 89.757 m2 para 0s quatro anos. continua negativa, a taxa de vezes acima dos 10% do

vacancia sobe ainda mais.

equilibrio entre oferta e
ocupagao.

CHUCRI ZAIDAN

Queda da demanda e houve uma aumento gradativo de espacos
vazios

Aumento de demanda e houve uma aumento gradativo de
espagos vazios

Taxa de vacancia cai, a oferta
se manteve, porém, a demanda
cai.

Aumento de oferta, porém a
demanda cai ainda mais e a
taxa de vacancia sobe.

Aumento de demanda,

Queda brusca de demanda, média .
: manteve a média de

Aumento demanda, a média de espagos vazios no periodo se manteve . :
de espagos vazios se manteve e a:

Taxa de vacancia sobe para

Aumenta de oferta, a demanda

FARIA LIMA entre 15,30% e 17,80% e a oferta seguiu basicamente o X . espagos vazios e a oferta A -
oferta seguiu basicamente o ; . 19,70%; sobe, e a taxa de vacancia cai
comportamento da demanda. seguiu basicamente o
comportamento da demanda.
i comportamento da demanda
Aumento de demanda, a Retracdo na demanda, ndo
Queda brusca de demanda, os . A
N . oferta no periodo (2013 a Taxa de vacancia despenca a oferece novas ofertas,
ITAIM BIBI Aumento de demanda, espagos vazios no periodo X
cresceram vertiginosamente 2016) se manteve entre 1,90%; mantendo o estogue e a taxa
9 ' 45.210 m? e 64.708 m2. de vacancia se mantem.
i Queda na demanda. Os
espagos vazios no periodo | Melhora de indices, acompanhando a recuperagao sistémica da
JK Aumento de demanda. i cresceram e alcangou seu | economia brasileira, e a taxa de vacancia despenca a 2,80% em

imaior pico de oferta de novos
espagos no periodo.

2018.

(continua)
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2013 2014

2015

2016

2017
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(continuacao)

2018

MARGINAL PINHEIROS

Retracéo de demanda, manteve a oferta de espacos e 0os espacos vazios no periodo cresceram substancialmente saindo de 16,50% em 2013 a 34,90% em 2018 e alcangando seu maior pico no periodo.

Retragdo a demanda, manteve a oferta de espagos e o percentual de
espagos vazios no periodo eram altos.

Aumento na absorgéo e uma

queda da taxa de vacancia, saindo

dos 29% passando a 19,20%.

i Aumento na demanda e na

oferta e a taxa de vacancia
chegou bem préxima ao
equilibrio, chegando a
11,80%.

Queda na demanda, aumento
na oferta e alta na taxa de
vacancia.

Ataxa de vacancia despencou
e ficou abaixo do equilibrio,
chegando ao menor indice

desde 2013, 7,50%.

Taxas de vacancia nulas, alta demanda e alto volume de oferta.

Retra¢édo na demanda e aumento
dos espagos vagos, quando a taxa
sobe a 15,50%.

Melhora na demanda e na
oferta, porém a taxa de
vacancia chegou em seu
maior nivel no periodo, 25%.

Aumento na demanda e baixa na
taxa de vacancia.

Demanda cai, a taxa de
vacéncia sobe e a oferta sobe.

Taxas de vacancia nulas, alta demanda e alto volume de oferta.

Forte retrag@o na demanda e uma
alta nos espagos vagos, quando a

taxa sobe a 32,50%.

Demanda baixa e taxa de
alta.

Queda na demanda e alta na
taxa de vacancia alcangando
46,40%, maior indice do periodo.

Demanda tem leve alta, a taxa
de vacéncia teve leve queda
mais ainda se apresenta acima
dos 39%.
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3 VILA OLIMPIA

Salto na demanda (absorgao), de 6.655 m? para 33.638 m? por consequéncia de um fenémeno chamado “flight to quality”, quando
locatérios aproveitaram-se 0 momento de recesso e alta taxa de vacancia (2013 em 52% e em 2014 33%), para mudar para edificios de
melhor qualidade por pregos mais atrativos. Os indicadores da oferta, representado pelo estoque total e novo estoque, com um novo
estoque bastante representativo em 2013, seguidos de mais langamentos em 2013, 2014 e 2015, indicam a tendéncia de novos
empreendimentos de grande porte na Vila Olimpia em contraponto ao cenario de crise vivido no pais, no entanto de encontro com o

fendmeno “fly to quality ”.

Melhora da demanda (absorcéo
passa a 18,728 m2), ainda sem
novos lancamentos, a taxa de
vacancia passa a 30%.

Explosdo em sua demanda, a

absorcéo alcanca a marca de

51.849 m2, nenhuma entre as

11 regides corporativas mais
importantes de S&o Paulo

obteve este indicador, novos
estoques e uma taxa de
vacancia na casa de 6%,

também a menor comparada
as 11 regides corporativas
mais importantes de Sao

Paulo.

Fonte: Elaborado pela autora.
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O equilibrio entre oferta e demanda reflete nos precos de aluguel; por exemplo,
num cenario com excesso de oferta e manutencdo da mesma curva de demanda, 0s
valores de locacdo tendem a ser reduzidos.

Corrigindo-se o valor nominal dos aluguéis pelo IGP-M para trazé-lo para o
valor presente, tem-se 0s precos medios de aluguéis — ilustrados na Tabela 9 (p. 56)
e expressos em R$-dez-18 (ajustados pelo IGP-M) no Grafico 6 — formando uma curva
descendente para o periodo em questdo. Sendo assim, o comportamento real dos
precos pedidos médios de aluguel nesse periodo foi de retragéo.

Gréfico 6 — Preco nominal x preco corrigido pelo IGP-M dos aluguéis de EEL em S&o Paulo
conforme dados da Empresa A (2019) e do BACEN (2019c)

R$ 160
e Prego
Pedido
R$ 140 Nominal
Médio de
R$ 120 SP
$ ——
Preco
R$ 100 \ bed.do
Corrigido
R$ 80 IGP-M
base
dez/18
R$ 60

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: Elaborado pela autora.

Ao consolidar a variacdo anual do preco pedido médio e a variacdo do IGP-M
anual no Grafico 7, a autora identificou que, em periodos considerados como ciclos
de expanséao, o preco pedido cresce mais do que a variagdo do IGP-M. No entanto,
em momentos de retragdo, o comportamento do preco pedido é de uma curva
descendente, localizando-se, portanto, abaixo da variagdo do indice para os ciclos

desaquecidos.

Grafico 7 — Variacdo do preco pedido médio x variacdo IGP-M anual em Sao Paulo
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conforme os dados da Empresa A (2019) e do BACEN (2019c¢)

70%
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Variagdo IGP-M anual = Preco Pedido Médio

Fonte: Elaborado pela autora.

A gueda de precos nos anos de 2016 e 2017 pode ser explicada pelo fraco
desempenho da atividade econdémica no Brasil, com PIB decrescendo em 2016 em
3,3%. Esse movimento foi bem diferente do presenciado no inicio da década, quando,
em 2010, o PIB cresceu 7,5%. Além da conjuntura econdmica nao apresentar um
cenéario favoravel, o mercado vinha de entregas de novo estoque consecutivas. No
ano de 2016, o novo estoque entregue foi em torno de 230 mil m2, o que impactou
diretamente na quantidade de espacos vagos e causou uma queda nos precgos reais.

Os anos de 2014, 2015 e 2016 foram marcados por um baixo desempenho da
economia. Apenas 2014 teve um crescimento de 0,5%, enquanto os demais anos
foram marcados por retracdo: em 2015, o PIB foi de -3,55% e, em 2016, -3,3%.

O Gréfico 7 demonstra que, no periodo da analise, houve uma fase de retracéo
nos precos médios dos EELs de alto padrdo do mercado em S&o Paulo, assim como
um excesso de oferta.

Apés a andlise comparativa da variacdo dos precos e da evolugédo do indice
IGP-M, a autora analisou a correlacdo entre PIB e taxa de vacancia, conforme Grafico
8.
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Grafico 8 — PIB x taxa vacancia em EELs de alto padréo nas regides CBD de Sdo Paulo
conforme os dados da Empresa A (2019) e do BACEN (2019d)
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Fonte: Elaborado pela autora.

Ao comparar as previsdées de mercado da época, publicadas nas cartas do
Comité de Mercado do NRE-POLI USP (2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017a,
2017b), na cidade de Séo Paulo, e os precos médios nominais pesquisados pela
empresa especialista no mercado de real estate para o periodo, a autora chegou ao
cenario ilustrado na Tabela 11.
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Tabela 11 — Comparativo perspectiva x comportamento real por regido de Sao Paulo conforme os dados da Empresa A (2019) e o Comité de
Mercado do NRE-POLI USP (2019)

PERSPECTIVA do | CHACARA | i E : s s
. : i CHUCRI FARIA : i MARGINAL ; i SANTO VILA
ANO COMITE DE BERRINI i SANTO ZAIDAN LIMA | ITAIM BIBI JK | PINHEIROS PAULISTA | PINHEIROS AMARO OLIMPIA
MERCADO NRE i ANTONIO i = : ’ :
Os aluguéis em Todos
grandes centros ! : : : : : | i espagos da |
2014 caiam ainda mais |Valor nominal i Valor nominal : Valor nominal i Valor nominal : Valor nominal | Valor nominal: Valor nominal |{Valor nominal} SEM DADOS FF:egiéo i Valor nominal
que em 2013, por cai 1,35% cai 10,54% sobe 0,28% cai 15,57% cai 3,01% cai 3,01% cai 15,75% | cai 10,80% PARA O ANO Estgvam ca 1,11%
conta de um cenario : ; : ; i f Ocupados
econdémico ruim. ! p
1
Aluguéis entram em ; i : i Todos i
2015 quedatqtgyzaioda Valor non:lnal;\/alor nominaléVanr nominaIEVanr nominaI;Valor nominaIEVanr nominalé Valor nominal iValor nominalé SEM DADOS esgaggf da ;Valor nominal
BPEICEEE aumenta i .0i 16,67% | cai 4,82% | sobe 15,94% sobe 22,91%: sobe 1,35% i  cai 3,94% | cai 0,16% | PARAOANO | 990 cai 11,10%
entre os 5771% : ; i : i i :  Estavam
proprietarios. ; i Ocupados
Aluguéis entram em i ; i i ; i |
2016 géjr're;d:ltqt?\/'l::dz Valor nominal Vjornzgnmt:al ;Vaellorggnmt:al EValor nominal ;Valor nominal EVanr nominal Valor nominal }Valor nominal Valor nominal ;Valor nominal EVanr nominal
petitiv cai 2,20% Y Y cai 2,09% | cai 9,95% | cai 1,53% | sobe 30,52% | cai 22,74% | cai1579% | cai 7,44% 5,59%
entre os 2,83% 1,08% H i i
proprietarios. ’
1
EVanr nominal
; ; : i i cai apenas
L Valor nominal ; . Lo o . o : ! . ) iValor nominali 0,78%, se
2017 Estabilizagdo dos aumenta i Valor nommaIEVanr nominal Valor nomlnalEValor nominal} Valor nomlnalE Valor nominal IValor nomlnadE Valor nominal ; sem { mantem na
aluguéis. cai 8,27% cai 8,57% | sobe 0,16% : sobe 1,46% | sobe 0,85% : cai 12,48% sobe 28,75%! cai 4,72% o
| Bi i 8,27% i 8,57% | sobe 0,16% be 1,46% | sobe 0,85% i 12,48% be 28,75% i 4,72% i
2,39% : H H : | ! i alteracbes ; mesma
! : i faixa de
preco
' 1
Inicio da _ivalor nominal ) o oo o . ’ . . : _ivalor nominal
2018 = - Valor nominal aumenta i Valor nominal : Valor nominal; Valor nominal : Valor nominal; Valor nominal }Valor nominal; Valor nominal }Valor nominal: tem alta de
P ¢ cai 11,42% cai 3,01% : sobe 2,31% i sobe 15,97%: cai 6,46% cai 13,00% I cai 3,40% sobe 7,16% | sobe 0,18% !
precos. ; 23,53% i H ; i H i 13,86%

Fonte: Elaborado pela autora.
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Desse modo, conclui-se que os indicadores econémicos podem servir como
apoio para fazer projecdes futuras sobre o comportamento do mercado de EELs. No
entanto, ndo ha garantias de que causardo impactos nos niveis de absorcédo e novo

estoque de areas de EEL.

4.2 REGIOES DE DESTAQUE EM DESEMPENHO E FATORES NA DINAMICA
DOS CBDS

A taxa de vacancia é uma variavel muito importante na analise do mercado
imobiliario, pois mede a oferta versus a demanda, ou seja, a relacdo entre as areas
disponiveis e a area total de um imdvel ou de um conjunto de iméveis. Em uma
economia aquecida, a procura por imoveis e investimentos torna-se maior,
contribuindo para que a taxa de vacancia seja reduzida. JA em uma economia
desacelerada, em que o indice de inadimpléncia aumenta e a procura diminui, a
vacancia é maior.

Com base na analise realizada na secéo 4.1 e na varidvel taxa de vacancia, a
autora desenvolveu uma tabela-resumo (Tabela 12), que mostra as regides de S&o
Paulo em que houve uma queda significativa da variavel apds 2017, acompanhando

a recuperacao da economia brasileira apés o periodo critico entre 2013 e 2016.

Tabela 12 — Comparativo da evolugdo da taxa de vacancia por regiao de Sao Paulo
conforme dados da Empresa A (2019)

CRISE ECONOMICA NO BRASIL INICIO DA RECUPERACAO
2013 2014 2015 2016 2017 2018
Berrini 9,50% 2590%  27,40%  29,70% 19,90% 16,20%
Chécara Santo Antdnio 25,10% 29,90% 47,30% 55,10%
Chucri Zaidan 16,30% 17,60%  24,20%  26,50% 17,90% 21,40%
Faria Lima 15,30% PR B 19.20%  17,80% 19,70% 15,90%
Itaim Bibi NI 27,60%  17,50% 1,90% 1,90%
Juscelino Kubitschek 15,80% 8,80% 29,20% 2,80%
Marginal Pinheiros 16,50% 2140%  27,20%  28,70% 34,70% 34,90%
Paulista 20,50% NN 11,80%  14,00% 7,50%
Pinheiros 6,40% 4,70% 25,00% 13,50% 16,70%
Santo Amaro 3250%  30,50% 46,40% 39,40%

Vila Olimpia 52,20% 32,60%  33,50%  30,30% 18,90% 6,10%

Legenda: EQUILIBRIO 10%
ABAIXO DE 10%
ENTRE 10% E 15%
ACIMA DE 15%
Fonte: Elaborado pela autora.
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O movimento dos anos 2013 a 2018 evidenciado pelos indicadores analisados
e pela taxa de vacancia demonstrada na Tabela 12 demonstram o quanto as regioes
de Itaim Bibi, Juscelino Kubitschek, Paulista e Vila Olimpia destacaram-se no periodo.

Historicamente, conforme a secdo 2.3.3 do presente estudo, a regido da
Paulista, desde 1982, j4 era considerada um importante centro de negocios, seguida
das regides dos Jardins/Faria Lima, Centro e Marginal Pinheiros. No entanto, com o
passar dos anos, e especificamente no periodo analisado pelo estudo, estas ultimas
nao tiveram um bom desempenho, dando lugar a regiées como Itaim Bibi, Juscelino
Kubitschek e Vila Olimpia. Em se tratando de uma cidade como S&o Paulo,
caracterizada pela existéncia de diversos CBDs, existem diversos pontos importantes
a serem considerados quando se trata da dindmica dos centros de negdécios.

Empreendimentos comerciais tendem a concentrar-se em uma unica regiao, e
a explicacdo provavel para esse fenbmeno € a interdependéncia comercial entre as
empresas, que se beneficiam pela proximidade. Como apontado por Archer e Smith
(2003), existem dois motivos basicos para a formacédo dos centros de escritérios: o
primeiro € a demanda por economias de escala, e o segundo, a demanda por uma
imagem do mercado. Por isso, ao tratar-se de economias de escala para 0s servicgos,
especialmente para usuarios de escritorios, deve-se considerar outros aspectos além
dos econémicos (diminuicao de custos fixos), como o ganho com o efeito de sinergia
gue promove trocas e diminuicdo das incertezas.

Na cidade de S&o Paulo, na década de 1930, a regido central foi pioneira na
concentracdo de EELs; porém, hoje, os edificios dessa regido sao caracteristicamente
antigos, tendo, por exemplo, pavimentos com pé-direito baixo, que inviabilizam os
pisos elevados ou dutos de ar condicionado central, e a escassez de vagas de
garagem.

No periodo entre 2013 e 2018, o pais enfrentou periodos de crise e, desde
2017, vem, aos poucos, recuperando-se. Durante esse periodo, o mercado de EEL
na cidade de Sao Paulo viu muitas empresas buscarem por edificios mais inteligentes,
consequéncia de um fendbmeno chamado flight to quality, em que locatarios
aproveitaram-se do momento de recessao e alta taxa de vacancia para mudar para
edificios de melhor qualidade por precos mais atrativos. Muito embora 0s precos

médios por m2 nessas regifes sejam bem acima da média praticada pelo restante da
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cidade, essas localiza¢des apresentam outros atrativos que podem contribuir para um
bom desempenho, como a localizacao e a acessibilidade.

Esses atrativos geram economia de escala, ou seja, reducao de custos e ganho
de sinergia promovido ndo apenas pela proximidade fisica, mas também pela
facilitacdo de troca conhecimento. Além disso, fatores de imagem de mercado e do
local — ou seja, o prestigio dos ocupantes dos edificios adjacentes, as qualidades
fisicas e visuais do edificio, a qualidade da vizinhanca, a existéncia de obras
arquitetbnicas, avenidas com nomes conhecidos, pracas com marcos ou edificios
famosos, boa acessibilidade, boa infraestrutura de servicos e boa infraestrutura para
pedestres — beneficiam a imagem da empresa no mercado. Assim, estar proximo a
localidades de prestigio pode ser uma vantagem conquistada no contato com clientes
e no fluxo de pessoas e de informacdes.

O crescimento do numero de escritdérios nessas regides, representado pela
diminuic&o dos espagos vazios, facilita os contatos face a face e a oferta de servigos
de suporte, como, por exemplo, servicos de entrega, transporte, restaurantes,
equipamentos para escritérios, creches, academias de esporte e cultura. Com o
crescimento percebido desse ganho, a tendéncia é atrair novos ocupantes, até o
momento em que comecam a aparecer deseconomias externas e custos de
congestionamento, como altos aluguéis, surgindo, entdo, uma tendéncia de dispersao.

Na separacdo das quatro regides destacas neste estudo e na comparacao do
ano 2013 com o ano de 2018, a Vila Olimpia foi a regido com a maior magnitude de
alteracfes na taxa de vacancia ao longo do tempo, saindo de um indice de 52% em
2013 para 6% em 2018 (GRAFICO 9). Ou seja, em cinco anos, a regido reduziu
drasticamente seus espacos vagos, o que é corroborado por especialistas do mercado
em matéria publicada em 17 de setembro de 2018 no caderno Mercado do jornal Folha
de S. Paulo (FERNANDES, 2018). Um dos socios da Buildings, uma das empresas
gue monitoram o mercado imobiliario, afirma que, desde a crise vivida no Brasil, a Vila
Olimpia é a primeira regido em que se observa um movimento ascendente constante,

destoando da média da cidade de Sao Paulo.
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Grafico 9 — Comparativo de regides de Sao Paulo conforme dados da Empresa A (2019)
(taxa de vacancia em %)

60%
50%
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0%
2013 2014 2015 2016 2017 2018

—|taim Bibi =——JK ——Paulista Vila Olimpia

Fonte: Elaborado pela autora.

A Vila Olimpia possui localizagéo, acessibilidade, imagem e fluxo; no entanto,
apresenta precos de aluguéis abaixo dos ofertados nas outras trés regides de
destaque: Juscelino Kubitschek, Itaim Bibi e Paulista (GRAFICO 10).

Gréfico 10 — Comparativo de preco médio de aluguéis em R$ em S&o Paulo conforme dados
da Empresa A (2019)
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Fonte: Elaborado pela autora.

Segundo matéria publicada pela Folha de S. Paulo em 17 de setembro de 2018,
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no caderno Mercado, de titulo Custo de imoOvel atrai empresas para a Vila Olimpia
(FERNANDES, 2018), com novos edificios de alto padrdo, o bairro tem atraido
empresas do setor de tecnologia e do setor financeiro interessadas na proximidade
da Faria Lima a precos mais atrativos (imagem de mercado e do local), como, por
exemplo, a empresa XP Investimentos, que trocou cerca de 5.500 m2 na Faria Lima
por 14.000 m2 no Sao Paulo Corporate Tower, da Camargo Corréa, na Vila Olimpia.
Também, o espaco de empreendedorismo mantido pelo Itad e pelo fundo Redpoint
eVentures, chamado Cubo (abriga em torno de 200 start-ups), mudou-se para um
edificio de 14 andares e 20.000 m2 na Vila Olimpia, por ser uma regiao centralizada
(fluxo) e por abrigar as empresas com as quais estes Ultimos querem ter negdcios
(ganho de sinergia).

De acordo com dados da Empresa A, é possivel identificar tendéncias de
absorcao dentro das regides e os principais perfis de inquilinos atraidos para cada
uma delas. No mercado de alto padréo, nas regides CBD, o0 setor com maior absorc¢ao
no periodo analisado foi o financeiro, seguido pelos setores de TIC e Coworking. E
valido ressaltar que este dltimo setor, no ano de 2015, ndo possuia sequer area
ocupada significativa e, ao final de 2018, apresentou um crescimento de mais de
500%.

4.3 O RESULTADO DA PESQUISA

Com o intuito de corroborar a andlise quantitativa e qualitativa dos indicadores
e identificar os fatores que influenciam a decisdo de migracdo de empresas para
outros centros comerciais, foi realizada uma entrevista com locatarios em EELSs por
meio de uma ferramenta on-line chamada Monkey Survey. O link para o questionario
foi enviado via aplicativo de mensagem de celular para 240 inquilinos no periodo de 9
a 25 de setembro de 2019, e, até a data de 31 de janeiro de 2020, a autora recebeu
45 respostas. Os participantes estdo pulverizados em diversos setores de atuacao,
como mostra o Gréafico 11.

A amostra de resposta compiladas pode néo ser significativa para representar
o comportamento real das regifes estudas; no entanto, ela cumpre os critérios e

objetivos do estudo monografico.
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Gréfico 11 — Setor de atuacdo dos participantes do questionério
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Fonte: Elaborado pela autora.

De acordo com Terra (2004), os fatores que normalmente sédo analisados por
empresas ocupantes de espacos comerciais sdo divididos em dois segmentos:
caracteristicas do edificio e caracteristicas da regido onde o empreendimento esta
localizado.

No segmento dos atributos dos imoéveis, sdo analisados itens como
especificacdes técnicas, padrbes de acabamento, automacdo predial, imagem
oferecida pelo edificio comercial, servicos oferecidos no préprio edificio, eficiéncia da
laje, nUmero de conjuntos por andar, nimero de vagas de garagem, possibilidade de
locacdo de vagas adicionais, seguranca do edificio e valor de loca¢do ou aquisicédo
praticado no edificio.

Ja no que concerne aos atributos referentes a localizacdo do edificio, sédo
analisados os seguintes fatores: localizacdo do edificio em algum cluster, servi¢os de

apoio no entorno, restaurantes, seguranca, tendéncias de desenvolvimento da regido,
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operacdes urbanas?, zoneamento e incentivos fiscais, facilidades de acesso,
transporte coletivo, qualidade das vias, meio ambiente, localizagéo das residéncias
dos funcionérios, localizacdo de escritérios de empresas concorrentes, proximidade
dos clientes e valores de locagéo ou aquisi¢ao praticados na regiao.

Segundo o resultado do questionario, as localiza¢cbes mais centrais, mesmo
com custo de aluguel mais elevado, sdo muito relevantes na escolha do espaco da
locacéo, ao passo que locais mais afastados, apesar do custo de aluguel mais baixo,
sdo pouco relevantes. Quanto a ocupacéao da regido e a ocupacéao do edificio, a maior
parte da amostra revelou considerar alguns fatores na escolha do espaco da locacao:
além da proximidade geografica com outras empresas atuantes no mesmo setor, as
facilidades no entorno, a qualidade e a oferta das vias, a proximidade do transporte
publico e a infraestrutura da regido sdo consideradas extremamente relevantes na
escolha do espaco da locacéo.

A seguir, os resultados sado apresentados questdo a questao para melhor
ilustracdo da analise.

Quando perguntadas sobre a localizac&o de suas locagdes, 20% das empresas
estdo localizadas na Faria Lima, 16% na regido da Berrini e 13% na Paulista e na
Chucri Zaidan. As demais empresas estao localizadas em outras regides, que juntas

somam 38%, conforme demonstrado no Grafico 12.

4 Operag0es urbanas: visam oferecer melhorias em regides pré-determinadas da cidade por meio de parcerias
entre o Poder publico e a iniciativa privada.
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Graéfico 12 — Localizacao das locacdes dos participantes do questionario
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Fonte: Elaborado pela autora.

Sobre a relevancia da proximidade geogréfica com outras empresas do
mesmo setor de atuacéo, 42,22% dos participantes consideraram esse fator como de

extrema relevancia (5). O Grafico 13 ilustra o comparativo com as demais respostas.

Gréfico 13 — Relevancia da proximidade geografica da empresa com outras do mesmo setor
para os participantes do guestionario
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Fonte: Elaborado pela autora.

Sobre o escritério estar localizado em regides mais centrais, 8,89% das

pessoas consideraram esse fator de baixa relevancia (1); 4,44%, pouca relevancia (2);
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22,22%, relevancia (3); 22,22%, muita relevancia (4); e 42,22% responderam que ele

é de extrema relevancia (5), conforme Grafico 14.

Grafico 14 — Relevancia da localizacdo central para os participantes do questionario

1.
2I

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

Fonte: Elaborado pela autora.

Sobre o custo de aluguel menor, 8,89% das pessoas responderam que esse
fator tem baixa relevancia (1); 20,00% responderam que tem pouca relevancia (2);
26,67%, relevancia (3); 8,89%, muita relevancia (4); e 35,56% responderam que

possui extrema relevancia (5). O resultado esta ilustrado no Grafico 15.

Grafico 15 — Relevancia do custo de aluguel menor
] |
- R

0% 10% 20% 30% 40% 50% B60% 70% 80% 90% 100%
Fonte: Elaborado pela autora.
Sobre arelevancia de o escritério estar em uma regido com tendéncia a valores

de locacéo e aquisicao mais elevados, 22,22% das pessoas responderam que esse

fator tem baixa relevancia (1); 22,22%, responderam que tem pouca relevancia (2);
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6,67%, relevancia (3); 8,89%, muita relevancia (4); e 40,00% responderam que é de

extrema relevancia (5). O resultado € ilustrado no Grafico 16.

Grafico 16 — Relevancia de localizagbes com tendéncia de valor de locacdo mais elevada
para os participantes do questionario
]
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Fonte: Elaborado pela autora.

Sobre a relevancia da oferta e da qualidade das vias da regido, a maioria das
pessoas, 51,11%, respondeu que esse fator € de extrema relevancia (5), conforme
Gréfico 17.

Grafico 17 — Relevancia da oferta e da qualidade das vias da regido para os participantes do
guestionario
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Fonte: Elaborado pela autora.

Sobre a relevancia da proximidade do transporte publico e do acesso a regiao,
42,22% das pessoas consideraram esse fator de extrema relevancia (5), conforme
Gréfico 18.
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Gréfico 18 — Relevancia da proximidade do transporte publico para os participantes do
guestionario

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

Fonte: Elaborado pela autora.

Sobre a relevancia de facilidades no entorno do edificio e da regido onde ele
se localiza (comércio e servigcos, como restaurantes, hotéis, shopping centers), a
maioria absoluta, 68,89%, considera esse fator de extrema relevancia (5), conforme

Grafico 19.

Gréfico 19 — Relevancia das facilidades no entorno do edificio e da regido para os
participantes do questionario

2.
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Fonte: Elaborado pela autora.

Sobre a relevancia da qualidade dos equipamentos de infraestrutura e de
servicos como calcadas, meio-fio, esgoto, telefone e luz, 95,56% pessoas

responderam que esse fator tem extrema relevancia (5), conforme Gréfico 20.
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Grafico 20 — Relevancia da qualidade dos equipamentos de infraestrutura e servicos da
regido, como calcadas, esgoto, telefone e luz, para os participantes do questionario
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Fonte: Elaborado pela autora.

Quanto ao setor de atuacdo e a consolidacdo da empresa no mercado, 0s
resultados demonstram que as empresas dos setores de coworking, educacéo,
telecomunicacdes e alimentos e bebidas em sua totalidade sdo consolidadas no
mercado em que atuam.

Empresas desses segmentos necessariamente optaram por estar proximas a
outras de mesma atuacdo, demonstrando uma necessidade, e até mesmo um ganho,
pela proximidade.

Empresas dos setores de comunicacdo e gréfica, salde, propaganda e
marketing e petréleo e gas enxergam baixa importancia em estarem em regifes mais
centrais em virtude dos custos mais altos. A grande maioria delas ainda néo esta
totalmente consolidada nos setores que atuam, o que, sem duvida, tem grande
impacto no bindmio localizacéo e preco.

Empresas dos setores financeiro e profissionais liberais, mesmo ja
consolidadas, atribuem grande importancia a localizacdo em regides mais centrais.
Estdo predominantemente localizadas nas regides da Faria Lima e Paulista, onde é
possivel verificar clusters desses segmentos.

As regides escolhidas pelas empresas diferem conforme o setor de atuacao. A
regido da Chéacara Santo Antbnio, conhecida por ainda estar desenvolvendo sua
infraestrutura, é de dificil acesso devido a falta de metrd e linhas de trem. No
guestionario, ela foi escolhida apenas por uma empresa ja consolidada do segmento

de transporte e logistica. A escolha da ocupacao de pouco mais de 3 mil m2 por essa



87

empresa nessa regido pode indicar alta importancia de um preco de aluguel por m2
menor e a necessidade de proximidade dos servicos em que atua.

A regiao da Berrini foi escolha de empresas que atuam principalmente nos
segmentos de TIC, sendo considerado o principal setor ocupante dessa localizacéo.
Essa regido também foi a escolhida pelos setores de coworking, consultoria e
servicos. Em todos esses segmentos, as empresas sdo consolidadas no mercado e
atribuiram grande importancia a proximidade com empresas do mesmo setor e/ou
clientes.

A regido Chucri Zaidan foi marcada por novas ocupacdes dos setores de
farmacéutica, saude, seguros e telecomunicacdes. Ela é caracterizada por grandes
areas absorvidas, indicando operacdes de empresas que necessitam de muito staff,

e oferece custos relativamente menores em relacdo as regides mais centrais.
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5 CONCLUSAO

Neste capitulo, a autora aborda as conclusfes obtidas com o presente estudo,
gue pretendeU identificar (i) se ha uma tendéncia de crescimento e direcionamento
dos centros comerciais de Sao Paulo, (i) quais sdo os fatores que influenciam na
escolha do EEL pelas empresas e (iii) qual o segmento em que essas empresas atuam
em Sao Paulo. Com o intuito de aumentar a qualidade das conclusbes, foram
realizadas entrevistas com empresas locatarias.

De acordo com o objetivo deste trabalho — que foi analisar o mercado EEL de
alto padréo nas regibes CBD da cidade de Sao Paulo, no periodo de 2013 e 2018,
com base no banco de dados de uma empresa de consultoria (Empresa A), com
énfase na identificacdo dos fatores que influenciam empresas na migracdo da
centralidade de negdcios e na identificacdo do segmento em que as empresas atuam
—, autora apresentou a metodologia de estudo no capitulo 3 e os dados do estudo de
caso no capitulo 4 e conclui que:

a) os principais fatores que influenciam as empresas na migracao dos centros

de negocios sao localizacdo em regifes centrais, proximidade a empresas
do mesmo setor de atuacdo, imagem, preco de locacdo, acesso e
infraestrutura da regiéo;

b) os segmentos em que as empresas entrevistadas atuam séo

e profissionais liberais

¢ financeiro

e alimentos e bebidas

e consultoria

e coworking

¢ tecnologia da informacéo
e telecomunicacdes

e sSeguros

e farmacéutica

e transporte e logistica

e varejo

e construcao e servigos imobiliarios

e comunicacao e grafica
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e Servigos

e agéncia de propaganda
e educacao

e saude

e petroleo e gas

Diante disso, para tomada de decisdo de migracdo, as empresas analisam
vérios atributos, sendo que alguns possuem mais importancia do que outros.

Como descrito anteriormente, os edificios comerciais sdo classificados
conforme padréo de especificacdes técnicas. Para composicédo do valor de aluguel,
além dessas caracteristicas construtivas, também é levada em consideracdo a
localizacdo do imoével. Com isso, uma empresa que busca instalar-se em um
determinado edificio faz a andalise da relacdo custo x beneficio, levando em
consideracao fatores como as caracteristicas do imovel em si (qualidade, valor do
aluguel) e da regido onde ele esta localizado (empresas no entorno).

Empresas do setor financeiro ja consolidadas no mercado, além dos requisitos
de localizacdo de seu escritorio e de acessibilidade a regido onde se encontram,
valorizam fortemente sua imagem, tanto do edificio quanto da regido. Por isso, é
necessario entender o setor das empresas e seu estagio de consolidacdo em relacéo
ao mercado. JA4 empresas como start-ups, ainda ndo consolidadas num primeiro
momento, ponderam valores totalmente inversos aos das empresas citadas acima, ja
gue buscam uma localizacdo muito mais associada ao baixo custo de ocupacédo e a
facilidade de acesso do que a questfes ligadas a sua imagem.

Portanto, algumas regides passam a ser reconhecidas por serem compostas
por um perfil de segmentos de atuacdo das empresas. A regido da Paulista, por
exemplo, por muitos anos foi conhecida por ser ocupada principalmente por empresas
do setor financeiro. A regido da Berrini e Chucri Zaidan hoje sédo consideradas clusters
de empresas dos setores de telecomunicacdes e TIC. A Faria Lima tem quase metade
de sua ocupacao total tomada pelo setor financeiro. E, por fim, a Vila Olimpia é

ocupada em sua maior parte pelos setores de coworking e saude e por start-ups.



Tabela 13 — Compilado de peso e importancia dos requisitos do questionario por segmento

MEDIA DO PESO E IMPORTANCIA DOS REQUISITOS POR SEGMENTO (1 menor a 5 maior)

PROXIMIDADE STATUS: FACILIDADES NO QUALIDADE DA
SETOR DE GEOGRAFICA COM LOCALIZAQAO EM CUSTO DE LOCALIZAQOES OFERTAE PROXIMIDADE A ENTORNO DO INFRAESTRUTURA
ATUAQAO DA OUTRAS REGIOES MAIS ALUGUEL MENOR COM TENDENCIAS QUALIDADE DAS TRANSPORTE EDIFICIO E DA EX: CALCADAS,
EMPRESA EMPRESAS DO CENTRAIS DE VALOR DE VIAS DA REGIAO PUBLICO REGIAO ESGOTO,
SETOR LOCACAO MAIOR TELEFONE, ETC
AP G 4 1 5 1 5 4 5 5
Propaganda
Alimentos e Bebidas 4 2 5 1 4 4 5 5
Comunicagdo e 2 1 5 1 3 5 3 5
Grafica
Construgdo e 3 1 5 1 5 2 2 5
Servigos Imobiliarios
Consultoria 4 4 2 4 5 5 5 5
Coworking 5 5 2 5 5 5 5 5
Educacéo 5 2 5 1 4 5 4 5
Farmacéutica 5 2 5 1 4 3 4 4
Financeiro 4 5 1 5 5 1 5 5
Petréleo e Gas 4 4 2 2 5 2 4 5
Profissionais Liberais 5 5 2 3 5 1 5 5
Salde 4 3 2 2 5 4 5 5
Seguros 4 3 4 1 5 5 5 5
Servigos 3 2 4 2 5 5 5 5
Tecnologia~da 5 3 3 1 5 5 5 5
Informacao
Telecomunicagdes 5 4 3 1 5 5 5 5

Transporte e
Logistica

Varejo

1

Fonte: Elaborado pela autora.
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Corroborando os requisitos listados na bibliografia, a autora apresenta que
empresas dos segmentos consultoria, coworking, financeiro, petroleo e gas,
profissionais liberais e saude, conforme Tabela 13, atribuiram maior relevancia ao
requisito localizac&o central em relagéo aos custos. Dessas, 0s setores de consultoria,
coworking, financeiro e profissionais liberais demonstraram atrelar forte importancia o
status e imagem.

Ja os segmentos de agéncia e propaganda, comunicacao e grafica, construcéo
e servicos imobiliarios, educacgdo, farmacéutica, transporte e logistica e varejo
atribuiram baixa importancia a localizacdo em regides mais centrais. Alguns desses
setores, inclusive, jA possuem baixissima representatividade nas regides CBD
analisadas. Isso indica que optaram por regides mais periféricas, onde o preco do

aluguel € menor. Consequentemente, atribuem pouca importancia a status e imagem.
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ANEXO A — QUESTIONARIO PADRAO EMPRESA A
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NOME EDIFICIO:

ENDERECO:
ID SiiLA REGIAO_SiiLA

CLASSE

STATUS

CONCLUIDO/PROJETO/EM OBRA

Incorporador:

Data:

Area Privativa:

N° de Conjs por Andar:

N° de Pav.:

Tipo de A.C.:

Vagas de Garagem:

ANDAR CONJUNTO

Contato: Tel

OCUPANTES - 1° TRI 2018

Administracao:

OCUPANTES - 2° TRI 2018

OBS.:

Fonte: Empresa A.



ANEXO B — TABELAS DE INDICADORES POR REGIAO DE SAO PAULO

Itaim Bibi

2013 2014 2015 2016 2017 2018 Paulista 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Estoque Total (m?) 45.210 51.060 64.708 64.708 64.708 64.708 Estoque Total (m?) 93.946 101.569 101.569 123.621 133.021 142.521
Nowo Estoque (m?) 13.381 5.850 13.648 0 0 0 Nowo Estoque (m?) 0 7.623 0 22.052 9.400 9.499
Vacancia (%) 2,7% 13,7% 27,6% 17,5% 1,9% 1,9% Vacancia (%) 20,5% 29,0% 19,2% 11,8% 15,1% 7,5%
Absorgdo Liquida (m?) 23.488 83 2.778 7.014 10.190 -10 Absorgdo Liquida (m?) -2.019 -2.617 10.051 26.894 3.942 18.924
Preco Pedido R$ 133,01 | R$ 129,00 | R$ 158,55 | R$ 142,77 | R$ 144,86 [ R$ 167,99 Preco Pedido R$ 132,90 | R$ 127,20 | R$ 133,78 | R$ 103,36 | R$ 133,04 | R$ 128,52
Faria Lima 2013 2014 2015 2016 2017 2018 JK 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Estoque Total (m?) 291.504 345.744 345.744 345.744 376.844 390.350 Estoque Total (m?) 159.576 159.576 241.807 308.828 308.828 308.828
Nowo Estoque (m?) 20.910 54.240 0 0 31.100 13.506 Nowo Estoque (m?) 20.422 0 82.231 67.020 0 0
Vacancia (%) 15,3% 14,3% 19,2% 17,8% 19,7% 15,9% Vacancia (%) 15,8% 8,8% 15,7% 29,2% 14,0% 2,8%
Absor¢3o Liquida (m?) 8.936 49.243 -16.824 4.775 18.484 25.501 Absorgao Liquida (m?) -1.575 11.286 58.350 14.824 46.941 34.634
Preco Pedido R$ 165,78 | R$ 141,83 | R$ 156,52 | R$ 153,25 | R$ 153,49 | R$ 157,04 Preco Pedido R$ 133,01 | R$ 129,00 | R$ 130,74 | R$ 128,74 | R$ 129,83 | R$ 121,44
Vila Olimpia 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Chécara S. Anténio 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Estoque Total (m?) 109.305 127.443 142.958 142.958 142.958 162.614 Estoque Total (m?) 89.757 89.757 89.757 89.757 115.524 207.612
Nowo Estoque (m?) 34.921 18.138 15.515 0 0 19.656 Nowo Estoque (m?) 17.487 0 0 0 25.767 92.088
Vacancia (%) 52,2% 32,6% 33,5% 30,3% 18,9% 6,1% Vacancia (%) 25,1% 12,6% 13,1% 29,9% 47,3% 55,1%
Absorcdo Liquida (m?) | -15.263 33.638 9.513 4.690 16.187 36.719 Absorgdo Liquida (m?) -2.057 11.269 -495 -15.090 -2.014 19.749
Prego Pedido R$ 124,38 | R$ 123,00 | R$ 116,86 | R$ 121,88 | R$ 129,77 | R$ 111,81 Preco Pedido R$ 79,96 | R$ 66,60 | R$ 60,83 | R$ 62,55| R$ 57,38 | R$ 70,88
Chucri Zaidan 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Santo Amaro 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Estoque Total (m?) 348.671 348.671 503.422 616.361 616.361 682.202 Estoque Total (m?) 82.997 122.785 122.785 122.785 122.785 122.785
Nowo Estoque (m?) 101.840 0 154.751 112.939 0 65.841 Nowo Estoque (m?) 32.626 39.788 0 0 0 0
Vacancia (%) 16,3% 17,6% 24,2% 26,5% 17,9% 21,4% Vacancia (%) 0,0% 0,0% 32,5% 30,5% 46,4% 39,4%
Absorcdo Liquida (m?) 45.129 -4.701 94.769 71.088 53.274 32.574 Absorcdo Liquida (m?)| 32.626 39.788 -39.914 2.505 -19.554 8.646
Prego Pedido R$ 112,56 | R$ 113,98 | R$ 118,97 | R$ 120,25 | R$ 109,95 | R$ 106,64 Preco Pedido R$ 7294 | R$ 67,51 | R$ 67,51 | R$ 67,63
Berrini 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Pinheiros 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Estoque Total (m?) 189.452 247.649 259.819 259.819 259.819 259.819 Estoque Total (m?) 168.221 168.221 168.221 198.076 198.076 208.795
Nowo Estoque (m?) 48.836 58.198 12.170 0 0 0 Nowo Estoque (m?) 20.054 0 0 29.855 0 10.719
Vacancia (%) 9,5% 25,9% 27,4% 29,7% 19,9% 16,2% Vacancia (%) 6,4% 4,7% 15,5% 25,0% 13,5% 16,7%
Absorgio Liquida (m?)| 30.758 12.336 4.982 -6.018 25.649 9.570 Absorggo Liquida (m?) | 12.876 2.843 -18.165 6.371 22.893 2.578
Prego Pedido R$ 119,94 | R$ 106,71 | R$ 116,59 | R$ 114,83 | R$ 117,57 | R$ 104,14 Preco Pedido R$ 108,50 | R$ 118,00 | R$ 110,72 | R$ 93,24 | R$ 88,84 | R$ 95,20
Marginal Pinheiros 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Estoque Total (m?) 345.988 345.988 345.988 345.988 345.988 369.988
Nowo Estoque (m?) 16.789 0 0 0 0 24.000
Vacancia (%) 16,5% 21,4% 27,2% 28,7% 34,7% 34,9%
Absorgdo Liquida (m?) 16.688 -16.807 -20.193 -3.757 -20.707 14.859
Preco Pedido R$ 62,91 | R$ 53,00 | R$ 50,91 | R$ 66,45 | R$ 58,16 [ R$ 50,60

Fonte: Empresa A.
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ANEXO C - GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO — ITAIM BIBI
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ANEXO D — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO - FARIA LIMA

Vacancia (%) - Faria Lima Absorcdo Liquida (m?2) - Faria Lima
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ANEXO E — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO — VILA OLIMPIA
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ANEXO F — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO — CHUCRI ZAIDAN

Absorgédo Liquida (m?) - Chucri Zaidan Vacancia (%) - Chucri Zaidan
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ANEXO G — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO — PAULISTA
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ANEXO H — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO - JK
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ANEXO | — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO — CHACARA S. ANTONIO
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ANEXO J — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO - PINHEIROS
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ANEXO K — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO — MARGINAL PINHEIROS
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ANEXO L — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO — SANTO AMARO
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ANEXO M — GRAFICOS INDICADORES POR REGIAO - BERRINI
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APENDICE A — QUESTIONARIO APLICADO NA PESQUISA

ANALISE DO MERCADO DE ESCRITORIOS PARA LOCACAO (EEL) DE
ALTO PADRAO, NA CIDADE DE SAO PAULO, COM ENFASE NA IDENTIFICACAO
DE REQUISITOS QUE INFLUENCIARAM A MIGRAGCAO NA CENTRALIDADE DE
NEGOCIOS

Esse questionario faz parte do estudo de caso de uma monografia do nucleo
de Real Estate da USP, da aluna Maria Fernanda Acciardi Violatti, cujo tema é:
ANALISE DO MERCADO DE ESCRITORIOS PARA LOCACAO (EEL) DE ALTO
PADRAO, NA CIDADE DE SAO PAULO, COM ENFASE NA IDENTIFICACAO DE
REQUISITOS QUE INFLUENCIARAM A MIGRAQAO NA CENTRALIDADE DE
NEGOCIOS. Sua contribuicdo é muito importante.

Como preencher: as repostas do presente questionério podem variar de 1 a 5,
sendo 1 quando o item possuir BAIXA RELEVANCIA e 5 quando o item for de
EXTREMA RELEVANCIA para tomada de decis&o na escolha do imével de locacao:

*1. Qual setor de atuacdo da suaempresa? Ela é consolidada no setor que

atua?

*2. Qual regido da cidade de Séao Paulo escolhida pela sua empresa e qual

tamanho da area de locagéo?

3. Qual arelevancia do escritério da s empresa estar localizado em algum
cluster?

“
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4. Qual a relevancia do escritorio de sua empresa estar localizado em

regides mais centrais?

5. Qual arelevancia do escritério de sua empresater um custo de aluguel
menor?

6. Qual arelevancia de seu escritério estar em uma regido com tendéncia

a valores de locacéo e aquisi¢cdo mais elevados?
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7. Qual arelevancia da oferta e qualidade das vias da regiao?

S

oo

8. Qual arelevanciada proximidade atransporte publico e acesso aregiao
onde o edificio esté localizado?

“

oo

9. Qual arelevancia de facilidades no entorno do edificio e daregido onde
0 mesmo se localiza, comércio e servigos (restaurantes, hotéis, shoppings)?

S

oo

10. Qual a relevancia da qualidade dos equipamentos de infraestrutura e

dos servicos como calgcadas, meio-fio, esgoto, telefone, luz?
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Pesquisa disponibilizada pelo link: https://pt.surveymonkey.com/r/JZXS3CP
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