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APRESENTACAO

O presente Relatorio destina-se a apresentar os estudos de viabilidade econbmica,
mercadoldgica e de situacao fundiaria i consolidados, em resposta ao Termo de Referéncia
do Edital 001/2009 (Prefeitura de S&o Paulo) e aos compromissos do Processo
Administrativo 2009-0.209.264-9 e Contrato 02/2010/SMDU.
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DEFINICOES

Neste relatorio, as expressoes e siglas abaixo teréo o significado de acordo com a descricdo

a seguir, exceto se de outra forma indicar o contexto.

Area bruta Area bruta de uma zona é a sua area total, inclusive logradouros,
areas verdes e institucionais.

Area construida computavel E a soma das &areas cobertas de todos os pavimentos de uma
edificacdo, que sdo consideradas para o célculo do coeficiente de
aproveitamento.

Area construida ndo computavel E a soma das areas cobertas de uma edificacdo ndo consideradas
para o calculo do coeficiente de aproveitamento, nos termos dispostos
na legislagéo pertinente.

Area construida total E a soma das areas cobertas de todos os pavimentos de uma
edificacao.
Area liquida Area liquida de uma zona é a &rea dos lotes e glebas, excluidos

logradouros, areas verdes e institucionais.

Areas de intervenc&o urbana Sé&o porgdes do territdrio de especial interesse para o desenvolvimento
urbano, objeto de projetos urbanisticos especificos, nas quais poderdo
ser aplicados instrumentos de intervencao, previstos na Lei Federal n®
10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade, para fins de
regularizacdo fundiaria, execugdo de programas e projetos
habitacionais de interesse social, constituicdo de reserva fundiaria,
ordenamento e direcionamento da expansao urbana, implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, criagcdo de espagos publicos de
lazer e areas verdes, criacdo de unidades de conservacéo ou protecdo
de outras areas de interesse ambiental.

BDI Beneficios e despesas indiretas.

Beneficio econdmico agregado ao E a valorizacdo do terreno decorrente da obtencdo de Potencial

imovel Construtivo Adicional, alteracéo de uso e parametros urbanisticos.

Beta O coeficiente Beta (b) mede o ri
caracteristicas intrinsecas da empresa, tais como o setor de atuacao,
tamanho, etc. A relagdo entre a divida da empresa (D) e seu capital
proprio (E) também interfere no Beta, uma vez que quanto maior a
relagdo D/E, maior serd o risco e, conseqientemente, maior sera o
Beta. Portanto, exprime os riscos de negécio e financeiro da empresa.

Beta desalavancado E o Beta de um ativo desconsiderando-se a alavancagem (relacdo
entre divida e capital proprio) da empresa. Ou seja, busca exprimir
apenas o risco do negdcio de um ativo.

CAJUFA Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica de Séo

Paulo. O CAJUFA publica normas técnicas relativas a avaliagdo de
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CEBRAP
Certificado de Potencial
Construtivo Adicional i CEPAC

CNAE

COE

Coeficiente de aproveitamento

Coeficiente de aproveitamento
bruto
COFINS

Concessionaria

Consoércio

Contrapartida financeira

CSLL
cuB
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iméveis, com aplicabilidade em pericias em todo o Estado de S&o

Paulo.

Centro Brasileiro de Andlise e Planejamento.

E uma forma de contrapartida financeira de outorga onerosa do
potencial construtivo adicional, alteragdo de uso e parametros
urbanisticos, para uso especifico nas Operagdes Urbanas
Consorciadas.

Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas. A CNAE é o
instrumento de padronizacdo nacional dos cddigos de atividade
econdmica e dos critérios de enquadramento utilizados pelos diversos
6rgaos da administracdo tributaria do pais.

Cddigo de Obras e Edificagdes estabelecido pela Lei n.° 11.228 de 25
de junho de 1.992.

E a relagdo entre a area edificada, excluida a area ndo computavel, e
a éarea do lote podendo ser: a) basico, que resulta do potencial
construtivo gratuito inerente aos lotes e glebas urbanos; b) maximo,
gue ndo pode ser ultrapassado; e c) minimo, abaixo do qual o imével
podera ser considerado subutilizado.

E a relacdo entre a area construida total de uma zona, area de
intervengdo ou operacdo urbana e sua area bruta.

Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social.

Refere-se a SPE, a ser criada pela pessoa juridica ou consércio de
empresas vencedor de licitagdo para outorga da concessao urbanistica
Nova Luz, responsavel pelo conjunto de intervencdes urbanisticas
necessarias para a execucdo de projeto urbanistico especifico no
perimetro definido pelas Avenidas Céasper Libero, Ipiranga, Sdo Joao,
Duque de Caxias e Rua Maua, no Distrito da Republica.

Conjunto de empresas vencedor do certame licitatério definido pelo
Edital 001/2009 (Prefeitura de S&do Paulo), Processo Administrativo
2009-0.209.264-9 e Contrato 02/2010/SMDU, formado pelas empresas
Concremat Engenharia, Cia.City, AECOM Technology Corporation e
Fundagdo Getllio Vargas. O Consércio € responsavel pela
elaboracdo de projeto urbanistico especifico e estudos
complementares para fins de realizagcdo de concessdo urbanistica na
area delimitada pelo perimetro da Nova Luz, definido pelas Avenidas
Casper Libero, Ipiranga, S&8o Jodo, Duque de Caxias e rua Maua, no
Distrito da Republica, no municipio de S&o Paulo.

E o valor econdmico, correspondente & outorga onerosa, a ser pago ao
Poder Publico pelo proprietario de imoével, em espécie ou em
Certificados de Potencial Adicional de Construgdo i CEPAC.
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.

Custo Unitario Basico, calculado e divulgado mensalmente pelo
SindusCon-SP.
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EIA-RIMA

EMBRAESP

Estado de conservacgao
FGV

Fundo de Comércio

Gabarito da edificacdo

Habitac&o de Interesse Social i HIS

Habitacdo de Mercado Popular i
HMP

IBGE

IGP

IGP-DI

indice de cobertura vegetal
IR

ISS

ITBI

Método involutivo

Outorga onerosa

Estudo de Impacto Ambiental i Relatério de Impacto Ambiental.

Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio S/C Ltda.

Situacgéo fisica de um bem em decorréncia de sua manutengao.
Fundacéo Getulio Vargas

Representa um conjunto de atributos imateriais do comerciante e
possui uma natureza equivalente a de um ativo intangivel, que confere
a empresa o potencial de geracdo de resultados futuros. Esse
potencial normalmente esta associado a clientela (popularidade do
estabelecimento), as condi¢des geogréficas (localizagdo privilegiada),
a administragdo (elevada capacidade gerencial do empresario), etc, e
possibilita a empresa a geracdo de resultados que ndo seriam
possiveis de alguma outra forma.

Distancia entre o nivel do pavimento térreo da edificacdo e o nivel do
ponto mais alto de sua cobertura, excetuados muretas, peitoris, aticos,
coroamentos e platibandas nos termos do COE.

E aquela que se destina a familias com renda igual ou inferior a 6
(seis) salarios minimos, de promocao publica ou a ela vinculada, com
padrdo de unidade habitacional com um sanitario, até uma vaga de
garagem e area utli de no maximo 50 m2 (cinquenta metros
guadrados), com possibilidade de ampliagdo quando as familias
beneficiadas estiverem envolvidas diretamente na producdo das
moradias.

E aquela que se destina a familias de renda igual ou inferior a 16
(dezesseis) salarios minimos ou capacidade de pagamento a ser
definida em lei especifica, de promocgdo privada, com padrdo de
unidade habitacional com até dois sanitarios, até uma vaga de
garagem e area Util de no maximo 70m?2 (setenta metros quadrados).
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

indice Geral de Precos, calculado e divulgado pela FGV.

indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna, calculado e divulgado
pela FGV.

E a relacdo entre a parte permeavel coberta por vegetacéo e a area do
lote.

Imposto de Renda.

Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza.

Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis por Ato Oneroso “inter
vivos".

Conforme definido na NBR 14653-2, o método involutivo consiste em
determinar o pre¢co de um terreno considerando um aproveitamento
eficiente, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado vigentes.

E a concess&o, pelo Poder Publico, de potencial construtivo adicional

acima do resultante da aplicagdo do Coeficiente de Aproveitamento
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PAIC
Payback

PGV

PIS

PMSP

Potencial construtivo

Potencial construtivo adicional

Potencial construtivo basico

Potencial construtivo maximo

Potencial construtivo minimo

Potencial construtivo utilizado

Potencial construtivo virtual

Prémio por risco do mercado

PUE
PUZEIS
Retrofit

SINDUSCON-SP
SPE

SQL

Taxa de ocupacao

Taxa de permeabilidade

TIR
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Basico, até o limite estabelecido pelo Coeficiente de Aproveitamento

Maximo, de alteracdo de uso e parametros urbanisticos, mediante
pagamento de contrapartida financeira.

Pesquisa Anual da Industria da Construcéo.

Expressa o tempo necessario para que a renda liquida acumulada do
empreendimento iguale o total do investimento realizado.

Planta Genérica de Valores.

Programa de Integracdo Social.

Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

E o produto resultante da multiplicacdo da area de um lote pelo
coeficiente de aproveitamento.

Corresponde a diferenca entre o Potencial Construtivo igual ou inferior
ao Maximo e o Potencial Construtivo Bésico.

E o produto resultante da multiplicacdo da area de um lote pelo
Coeficiente de Aproveitamento Basico fixado para a zona onde esta
localizado.

E o produto resultante da multiplicacdo da area de um lote pelo
Coeficiente de Aproveitamento Maximo fixado para a zona onde esta
localizado.

E o produto resultante da multiplicacdo da area de um lote pelo
Coeficiente de Aproveitamento Minimo fixado para a zona onde esta
localizado.

Corresponde & area construida computavel.

E o potencial construtivo dos iméveis de preservagdo cultural e
ambiental, passivel de ser transferido para outras areas, conforme o
disposto em lei.

E o excesso de retorno do mercado em relacdo a um ativo livre de
riscos.

Projeto Urbanistico Especifico.

Plano de Urbanizacao das ZEIS.

Designa o processo de modernizar, customizar, adaptar e melhorar os
equipamentos, conforto e possibilidades de uso de um antigo edificio.
Sindicato da IndUstria da Construgéo Civil de Sdo Paulo.

Sociedade de Proposito Especifico.

Caodigo nimero que representa o Setor, Quadra e Lote de um imovel.

E a relacdo entre a area da projecdo horizontal da edificagdo ou
edificacOes e a area do lote.

E a relacdo entre a parte permeéavel, que permite a infiltragéio de agua
no solo, livre de qualquer edificacéo, e a area do lote.

Taxa Interna de Retorno. A TIR expressa a taxa de desconto que
anula o valor presente liquido de um fluxo de caixa projetado no
horizonte do empreendimento, incluindo o valor do investimento a

realizar. A formula matematica para determinacdo da TIR é:
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TPCL

Transferéncia

construtivo

VGV

VPL
WACC
ZEIS
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de

potencial

B{;O%R: 0, na qual: FC; é o fluxo de caixa liquido na data t; t € um

periodo de tempo medido em dias, meses, anos etc.; n € o nimero
total de periodos de tempo utilizado na andlise do investimento; e TIR
€ a taxa interna de retorno do projeto.

A taxa interna de retorno é encontrada por meio do método de
tentativas e erros, onde se substitui uma taxa qualquer na variavel TIR
da equacado acima, e é verificado se o resultado é igual a zero. Em
caso positivo, a taxa interna de retorno foi encontrada, caso contrario
substitui-se outra taxa na variavel TIR e se repete o procedimento até
gue o resultado seja igualado a zero. Um empreendimento sera
considerado viavel quando a sua taxa interna de retorno for igual ou
superior a taxa de desconto equivalente ao custo de oportunidade de
igual risco.

Cadastro Territorial Predial de Conservagéo e Limpeza, que constitui a
base de dados imobiliarios da Secretaria de Finangas e
Desenvolvimento Econémico da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

E o instrumento que permite transferir o potencial construtivo n&o
utilizado no lote ou potencial construtivo virtual de lote ou gleba ou
potencial construtivo correspondente ao valor do imoével ou parte
deste, no caso de doagéo, para outros lotes.

Valor Geral de Venda é equivale ao total de unidades (comerciais e
residenciais) potenciais de lancamento, multiplicado pelo pregco médio
de venda estimado da unidade (comerciais e residenciais).

Valor Presente Liquido.

Custo Médio Ponderado de Capital.

Zona Especial de Interesse Social.
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INTRODUCAO

O objetivo deste relatério, em conformidade com o estabelecido no Termo de Referéncia do
Edital 001/2009 e na Ordem de Inicio de Servico n° 006/2010/SMDU.NOVALUZ, é
apresentar a consolidagcéo dos estudos de viabilidade econémica, mercadolégica e de
situacao fundiéria. O objetivo final é avaliar e delinear as condi¢des necessarias para que
as premissas e diretrizes estabelecidas pela Municipalidade, consubstanciadas no PUE,
possam ser concretizadas sem a necessidade de aporte de recursos publicos orgamentarios
ou, em caso contrario, indicar 0 montante necessario da contrapartida da PMSP para que a
concessao urbanistica na area da Nova Luz seja viavel do ponto de vista econémico e

financeiro.

A inédita e profunda intervencdo idealizada pela municipalidade nas 45 quadras
pertencentes ° 8rea denominada ANova Luzo
Concesséo Urbanistica®. O futuro Concessionario estara obrigado a seguir as diretrizes
estabelecidas e aprovadas no PUE, PUZEIS e EIA-RIMA, entre outros instrumentos,
atendendo todo o conjunto de mais de 45 diretrizes, que tratam desde a melhoria da

permeabilidade do solo ao adensamento populacional da area.

Os dados considerados neste trabalho foram analisados em dois cenarios distintos: um
deles, definido como cenério base, considera como prémio de imagem para os iméveis
comerciais o atual da regido; o outro, definido como cenario com valorizagdo, considera
uma melhoria do prémio de imagem dos imdveis comerciais. Além disso, no que diz respeito
aos imdveis residenciais, além da valorizacao direta obtida pela instalacdo de amenidades
na area, ha uma melhoria da imagem da regido nos dois cenarios (a area passaria a ser
vista como equivalente em valor as areas da Bela Vista e consolagdo). Ou seja, diante do
conjunto de investimentos e intervencdes que serdo realizadas pelo futuro Concessionario,
espera-se que ocorrera uma profunda e significativa melhoria daquele espaco urbano e,
provavelmente, uma melhoria da qualidade de vida na regido, com a consequente

valorizacao imobiliaria da area.

! O instituto da concessao urbanistica foi criado pelo Plano Diretor do Municipio de S&o Paulo, Lei
Municipal n® 13.430/2002, esta previsto na lei de uso e ocupacado do solo, que também trouxe normas
complementares ao Plano Diretor, a Lei no 13.885/2004, e foi regulamentado recentemente pela Lei
Municipal n® 14.917/2009. Por meio da Lei Municipal n° 14.918/2009, foi autorizada a utilizacdo do
instituto para a revitalizagdo e reurbanizacéo do perimetro conhecido como Nova Luz.

Estudos de Viabilidade Econdmica, Mercadolégica e de Situacdo Fundid&iansolidado$ Subproduto5.6
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Na modelagem da analise de viabilidade econémica e financeira da Concesséo,
considerou-se que o Concessionario obtera os terrenos, necessarios para a implantacdo do
projeto urbanistico especifico, através da realizacdo de desapropriacdes de imoveis
localizados no perimetro da Nova Luz, sempre se levando em conta que os particulares
receberiam o preco de mercado pelos seus imdOveis. Cabe frisar que a desapropriacdo &
apenas um dos instrumentos de que a concessionaria podera lancar mdo quando da efetiva
implantacado do projeto urbanistico especifico. Ou seja, entende-se que a desapropriacédo
somente ocorrera de fato depois de frustrada todas as formas de composi¢cdo amigavel

entre 0 concessionario e os proprietarios de imoveis na regiao.

Outro ponto que merece destaque é que, na modelagem da andlise de viabilidade
econbmica e financeira da Concessdao, adotou-se a premissa de que a principal fonte de
receita da Concessiondria seria aquela obtida com a venda dos terrenos previamente
adquiridos. Entende-se que sera facultado a Concessionaria a possibilidade de exploragéo
de outras fontes de receitas complementares ou acessérias a fonte principal, ou ainda,
explorar fontes de receitas provenientes de projetos associados. Ou seja, muito embora seja
razoavel imaginar que o futuro Concessionario possa obter receitas adicionais, como
receitas provenientes da exploragdo comercial de alguns estabelecimentos (tais como,
estacionamentos) ou ainda receitas provenientes da venda de potencial construtivo
adicional, as receitas da Concesséo foram estimadas considerando somente aquela obtida
com a venda dos terrenos na regido. Além disso, de acordo com a Lei Municipal
n°14.917/09, que dispbe sobre a concessdo urbanistica no Municipio de Sdo Paulo, nada
impede que o futuro Concessionario também seja remunerado diretamente pela exploracao

comercial das intervencdes urbanisticas definidas no PUE.

Essa premissa de que a principal fonte de receita do concessionario seria aquela obtida com
a venda dos terrenos ndo significa afirmar, obviamente, que a finalidade da concessao
urbanistica no perimetro da Nova Luz seja a revenda de iméveis desapropriados, buscando,
com isso, ganhos de capital através da especulacdo imobiliaria. O objetivo da concesséo
urbanistica, muito pelo contrario, continua sendo a implantacdo das obras e intervencdes
previstas no projeto urbanistico especifico, necessarias para a melhoria urbanistica daquela
regido. E, como uma das forma de remuneracdo pela implantacdo do projeto urbanistico
especifico, o concessionario tera a faculdade de obter receitas por meio da posterior

alienacao de terrenos obtidos no perimetro da concesséo urbanistica.
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Destaque-se ainda que os estudos de viabilidade econdmica, mercadoldgica e de
situacao fundiaria foram desenvolvidos segundo uma metodologia especifica, que busca
analisar, sob o ponto de vista de um investidor privado, o grau de interesse em se associar
ao projeto de concessao urbanistica Nova Luz. Entende-se que os estudos de viabilidade
econdmica, mercadoldgica e de situagdo fundiaria, em conjunto com a avaliagdo dos
riscos do empreendimento, servirdo de base para que potenciais investidores tomem a

decisdo de participagdo, ou ndo, na futura licitagdo da Concesséo Urbanistica.

Entende-se ainda que a viabilidade econémica e financeira do empreendimento esta
relacionada com os fluxos de caixa esperados ao longo do periodo de concessédo. Ou seja,
o retorno esperado sera obtido caso os fluxos de caixa projetados se confirmarem. Portanto,
de acordo com a forma como os riscos envolvidos no negdcio forem alocados, ha uma
influéncia direta sobre os fluxos de caixa esperados que, por sua vez, influenciam o retorno

esperado da concessao.

Cabe ressaltar também que as andlises e as conclusGes contidas neste Relatoério
basearam-se em diversas premissas adotadas de projecdes operacionais futuras, tais como:
volume de unidades habitacionais a serem oferecidas, custos de desapropriagbes e
demoli¢Bes, valor geral de vendas, custos de incorporagéo, custos de construcao, receita de
vendas de terrenos, recolhimento de impostos, volume de investimentos, margens
operacionais, etc. Assim, a condicdo futura da Concessionaria em relagdo a situacéo
financeira e resultados operacionais poderdo apresentar diferenca significativa se
comparados aquela expressa ou sugerida nas projecdes e conclusGes contidas neste
Relatério. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além de

nossa capacidade de controle ou previséo.

Nesse sentido,as pal avras fiacr edi t afoa n tfiepcoi dpeadd,, Mfi pry8edt, e nf
i e nt esmalitead com significado semelhantes tém por objetivo identificar estimativas e
projecbes. Declaracdes futuras envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a

eventos futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer.
Além disso, o Consoércio ndo assume a responsabilidade de atualizar publicamente ou
revisar as consideracfes sobre estimativas futuras contidas neste Relatério. O Consdrcio

ndo se responsabiliza ainda por eventuais perdas que poderdo ser ocasionadas a
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Contratante, a seus dirigentes ou a outras partes como consequéncia da utilizacdo dos

dados e informagfes constantes deste Relatorio.

Resultados das analises

PROJETO NOVA LUZ
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1. PANORAMA GERAL DASGINDICOES ECONOMIGEINANCEIRAS

1.1. Simulagbes de Valores de Imdéveis a Serem Oferecidos de Acordo com as
Faixas de Renda dos Adquirentes, em Funcdo das Caracteristicas da
Regiéo

A simulacdo dos valores de imoveis residenciais e comerciais a serem oferecidos na Nova
Luz tomou por referéncia os estudos atualizados sobre a valorizagdo imobiliaria na cidade
de Sado Paulo nos ultimos dez anos. A presente andlise aprofundou a discussédo sobre o
efeito das amenidades e bens publicos no entorno de um imével sobre o seu potencial preco
de mercado. Esse passo foi necesséario para projetar o efeito das intervencdes na area
sobre o preco futuro do imével. Por exemplo, a instalacdo de cinemas na regido interfere de

forma positiva no valor de mercado dos iméveis, tanto residenciais quanto comerciais.

Além do efeito da agregacdo de equipamentos publicos e amenidades sobre o valor
imobiliario da Nova Luz, h& outro ganho potencial que vem da mudanca de imagem da
regido. Como se vera mais adiante, a imagem atual da area faz o preco do m? dos iméveis
residenciais ser um dos menores na cidade de S&o Paulo. Nesse sentido, a mudanca de
imagem é fundamental ndo sé para viabilizar os empreendimentos: ela podera determinar

ganhos expressivos para toda a comunidade da regido.

A préxima secdo apresenta a metodologia de decomposi¢cédo do preco dos imoveis. Essa
metodologia ja foi empregada no relatério referente ao produto 1.5 do projeto para analisar
as tendéncias historicas dos valores imobiliarios na cidade de Sao Paulo e os diferenciais de
valor entre regifes. Aqui, a metodologia serd empregada na andlise de valores de

desapropriagéo e na valorizagdo imobiliaria oriunda da intervengéo.

A secdo 1.3.2 apresenta as premissas especificas sobre as caracteristicas dos iméveis que
serdo incorporados no futuro e os valores imobiliarios projetados. Essa analise leva em
consideracgédo trés cenarios de valorizagéo, os quais partem de diferentes premissas quanto
ao potencial da regiéo.
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1.1.1. Metodologia

1.1.1.1. Base de dados

As bases de dados da Embraesp de langamentos residenciais e comerciais, jA empregadas
em relatério anterior, foram atualizadas e empregadas para estimar os precos dos imoveis
no mercado imobiliario de Sao Paulo. Além do peso de diferentes atributos do imével e da
regido onde se localiza na formagéo do seu prego dos imoveis, foi analisada a influéncia da

proximidade a amenidades e a bens publicos sobre o valor.

Com relagdo aos imoOveis comerciais, além das informacdes de ofertas publicas de mercado,
também foram analisadas as informagdes referentes a licencas para construir? concedidas
pela Prefeitura de Sdo Paulo. Por englobar as ofertas publicas e as obras encomendadas
diretamente por empresas, a evolugdo das licengcas d4 uma idéia mais abrangente da
expansdo da area comercial na cidade.® Também fornece um importante elemento para
analisar o peso dos empreendimentos imobiliarios da Nova Luz no mercado de imdéveis

comerciais.

As informagbes de localizacdo das amenidades vieram da base de dados de
estabelecimentos do CEBRAP. Essa base de dado constitui um cadastro de
estabelecimentos que contém a natureza da atividade econdmica, dada pelo cédigo CNAE
(Classificacdo Nacional de Atividade Econdmica), e a localizagdo, com descricdo do
logradouro e CEP. Para cada CEP na cidade de Sdo Paulo foi obtido o cdmputo do numero
de estabelecimentos de conjuntos selecionados de atividades e essas informacdes foram

imputadas nos bancos de dados de langcamentos imobiliarios.
1.1.1.2. Etapas e prenssas de trabalho
A analise quantitativa desenvolvida neste estudo passou pelas seguintes etapas:

1 Montagem e consolidacédo das bases de dados i Embraesp e Cebrap;

2 Conforme apresentado no item 3.5 do Produto 1.5.

8 Apesar de mais completa, essa base de informagdes nédo substitui a analise de langamentos, pois ela ndo
dispde de informacgdes de precos.
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9 Estimacéo estatistica da influéncia dos atributos do imével, da proximidade a

amenidades e da regido nos precos de imoveis residenciais e comerciais;

9 Calculo dos indices de valorizacdo dos precos de imoéveis; e

9 Calculo dos prémios de localizagdo nos precos dos imoveis;

Os valores calculados nesses modelos sdo empregados para estimar os valores imobiliarios
de desapropriacéo e valorizagdo, que sdo parametros da andlise de viabilidade econdmica.

As etapas seguintes sdo, portanto:

1 Estimacdo dos valores médios de mercado para efeito de compor a tabela de

desapropriagdes; e

1 Estimacdo dos valores potenciais de mercado dos imOveis residenciais e
comerciais para efeitos de compor o calculo de receitas com valorizagdo

patrimonial do empreendimento.

1.1.1.3. Montagem e Consolidag&o das Bases

O primeiro passo da atividade consistiu em montar as bases estatisticas mensais em trés
grandes bancos de dados que reunem as informagfes de: (i) langamentos residenciais; (ii)
lancamentos comerciais; e (iii) licencas para construir imoveis comerciais. O periodo de
andlise compreende informacgdes de janeiro de 2000 a junho de 2010. Para fins de analise
das tendéncias em regides selecionadas da cidade, que complementa a analise global do
mercado realizada no relatério referente ao produto 1.5, os precos de lancamento dos
imoveis residenciais e comerciais foram corrigidos pelo IPC da Regido Metropolitana de Séao
Paulo, calculado pelo IBGE. Na analise dos precos, contudo, foram empregados 0s precos

correntes, cuja variagdo no tempo indica a valorizacéo imobiliaria.
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1.1.1.4. Influéncia de atributos dos imoveis, da proximidade a amenidades e a bens
publicose da regido nos precos

Como apresentado no relatério referente ao produto 1.5, o estudo empregou uma equacao
linearizada para relacionar o preco por m? dos iméveis ofertados na cidade de S&o Paulo e
suas caracteristicas objetivas. As caracteristicas dos iméveis sédo subdivididas em trés
grupos: (i) atributos do imovel; (ii) proximidade a amenidades; e (iii) espaco e tempo. A

relacdo dos precos com essas variaveis é expressa pela equagdo abaixo, que traz a

separacao do preco em duas componentes (a parte explicada e o erro aleatorio).

pi= at bXu+ /.Zi+ m.

em que p; € 0 pregco por metro quadrado do imovel i no instante t; @ a parcela do prego
associada ao local do imo6vel e ao periodo em que ele foi ofertado; X € o conjunto de
atributos que influenciam o prego do imoével (area e garagens, por exemplo); Zi; € o conjunto
de variaveis que indicam a proximidade do imovel a diferentes amenidades e bens publicos
(padarias, escolas, Metrd, por exemplo); e m € a parte do prego por metro quadrado do

imovel que ndo pode ser prevista por fatores objetivos.

Com base nessa equacao, define-se o preco estimado do imével (p'y), dado pela expresséo
abaixo. Esse é o0 preco que deve ser utilizado para efeito comparacdes entre regides e na

andlise de evolucao temporal.

p*it = apt b.Xit + /-Zit-

As variaveis que compdem 0 grupo espaco-tempo empregadas para estimar o preco por m?
dos imdveis residenciais na cidade de S&do Paulo sdo (i) o més de lancamento e (ii) a
localizacdo. O CEP (5 digitos) substitui as zonas de valor da Embraesp, as quais foram
utilizadas no relatdrio anterior. Essa alternativa forneceu estimativas muito mais precisas e
detalhadas, uma vez que ela permite capturar diferencas regulares de precos entre ruas de

uma mesma area de valor.

As variaveis que compdem o grupo de atributos do imével sdo: (i) logaritmo natural da
metragem do imovel; (ii)) numero de dormitorios; (iii) nimero de garagens; (iv) nimero de

elevadores; (v) existéncia de cobertura; (vi) niumero de blocos; (vii) numero de unidades por
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andar; (viii) numero de andares; (ix) relacdo entre area construida e area privativa; (X)

relagé@o entre area do terreno e area privativa.

As variaveis que compdem o grupo de proximidade a amenidades e bens publicos séo: (i)
comeércio automotivo; (ii) posto de combustivel; (iii) padarias; (iv) acougue, verduras e frutas;
(v) comércio de vestuério e tecidos; (vi) farmacias; (vii) hipermercados; (viii)) supermercados;
(ix) vendas e lojas de conveniéncia; (X) bares e restaurantes; (xi) hotel com 3 estrelas ou
mais; (xii) hotel com menos de 3 estrelas; (xiii) correios; (xiv) video locadoras; (xv) servigos
para empresas - categoria 1; (xvi) servicos para empresas 1 categoria 2; (xvii) cinemas;
(xviii) teatros; (xix) servicos pessoais; (xx) agéncia bancaria; (xxi) ensino fundamental; (xxii)
ensino meédio; (xxiii)) ensino superior; (xxiv) hospitais; (xxv) posto de saude; (xxvi)
estacionamento; (xxvii) Metro. Para todas as variaveis, exceto Metro, foi considerado valor
Aumd no caso de haver a amenidade no CEP do
proximidade ao Metro foi medida em termos de logaritmo natural da distancia em metros da

estacdo mais proxima.*

A Tabela 7.4.1 do item 7.4 7 Anexo Estatistico i traz as estimativas dos coeficientes a, blle
/ do modelo de determinacdo do preco de imoveis residenciais na cidade de Sdo Paulo.
Como visto no relatério do produto 1.5, as variaveis selecionadas explicam 96,2% das
diferencas de preco de m? dos empreendimentos imobiliarios residenciais da cidade de S&o
Paulo lancados entre janeiro de 2000 e junho de 2010. Das quarenta variaveis explicativas
do preco dos imdveis residenciais, cinco nao tém influéncia significativa: acougue, verduras
e frutas; video locadoras; hipermercados; ensino fundamental; e estacionamento. Os
coeficientes associados ao grupo de atributos dos iméveis sdo todos significativos e

apresentam coeficientes com o sinal esperado.

As variaveis empregadas para estimar o preco por m? dos iméveis comerciais na cidade de
Sao Paulo sdo as seguintes: (i) logaritmo natural da metragem do imdvel; (i) ndmero de
copas; (iii) numero de lavabos; (iv) existéncia de vagas de garagem; (iv) numero de
elevadores; (v) numero de coberturas; (vi) nimero de blocos; (vii) numero de conjuntos por

andar; (viii) nimero de andares; (ix) relacdo entre area construida e area privativa; (x)

4 Servigcos da categoria 1 sdo: escritérios de advocacia; assessorias e consultorias; e escritdrios de engenharia e
arquitetura. Servigcos da categoria 2 sdo: informatica, propaganda e marketing; terceirizacdo (limpeza e
seguranca).
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relag@o entre area do terreno e area privativa. As variaveis que compdem 0 grupo espago-
tempo empregadas para estimar o preco por m? dos iméveis comerciais na cidade de S&o
Paulo séo (i) o més de lancamento e (ii) a localizacdo i CEP de 5 digitos. As variaveis que
compdem o grupo de proximidade a amenidades e bens publicos sdo as mesmas da andlise

dos precos residenciais.

A Tabela 7.4.2 do item 7.4 T Anexo Estatistico i traz as estimativas dos coeficientes para o
modelo de regresséo de imoveis comerciais. As variaveis selecionadas explicam 99,6% das
diferencas de preco de m? dos empreendimentos imobiliarios comerciais da cidade de S&o
Paulo lancados entre janeiro de 2000 e junho de 2010. Nota-se que quase todos os
coeficientes sao significativos a menos de 1%. Das quarenta variaveis explicativas dos
precos dos imdveis comerciais, apenas cinco ndo tem influéncia significativa. Sdo elas:
namero de coberturas, presenca de hotel com menos de trés estrelas, de video locadora, de
comércio de tecido e de agéncia bancaria. Os coeficientes associados ao grupo de atributos

dos imdveis sdo quase todos significativos e apresentam coeficientes com o sinal esperado.

E importante notar que para o estudo de valorizacdo da area da Nova Luz essas medidas de
sensibilidade sdo fundamentais, porque o projeto em si traz uma transformacgé&o profunda em
termos de equipamentos publicos e amenidades que estardo presentes no local. Parte
expressiva da valorizagdo patrimonial dos iméveis comerciais vira do efeito positivo da

presenca de escritorios, hotéis, estabelecimentos culturais e comércio na area.

1.1.1.5. Calculo dos indicede valorizagdodos precos de iméveis

A andlise da evolucao histérica do preco no m? em Sdo Paulo baseou-se no célculo do valor
de um imovel padrdo ao longo do periodo analisado. No caso do mercado residencial, o
preco por m? do imével foi construido a partir dos seguintes parametros: trata-se de um
apartamento de 68 m? com dois dormitérios, um banheiro, com garagem, num prédio de
doze andares em bloco unico, com dois elevadores, sem cobertura, com quatro
apartamentos por andar num local que é o ponto médio dos lancamentos ocorridos na
cidade de S&o Paulo de 2000 para ca. As relagfes entre (i) area construida e area privativa

e (ii) &rea do terreno e &rea privativa sdo as meédias do municipio.

O indice de valorizagdo nominal do imével residencial padréo da cidade de S&o Paulo gerou

foi de 11,9% ao ano. Considerando a variagdo do IGP-DI no periodo, a valorizacao
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imobiliaria residencial na cidade de Sdo Paulo foi de 3,2% em termos reais. Esses valores
serdo considerados para efeito da curva de valorizagdo que sera utilizada nas andlises de

cenarios.

No caso do mercado comercial, o preco por m? do imével foi construido a partir dos
seguintes parametros: trata-se de um escritério com 52 m?, sem copa, com um lavabo, uma
vaga de garagem, num prédio com 19 andares, quatro elevadores, sem cobertura, quinze
unidades por andar. O local é o ponto médio dos lancamentos comerciais da cidade de S&o
Paulo de 2000 para c4, assim como as relacdes entre (i) area construida e area privativa e

(i) area do terreno e &rea privativa sdo medias no periodo.

O indice de valorizagdo nominal do imével comercial padréo da cidade de S&o Paulo foi de
12,4% ao ano. Considerando a variacdo do IGP-DI no periodo, a valorizacdo imobiliaria
comercial na cidade de S&o Paulo foi de 3,6% em termos reais. Esses valores serdo
considerados para efeito da curva de valorizagdo que serd utilizada nas andlises de

cenarios.
1.1.1.6. Calculo dos prémios de localizacdo

O prémio de localizagdo do mercado residencial usou um imovel padrédo idéntico ao descrito
anteriormente. As referéncias geogréficas sdo o CEP de 5 digitos associado ao imovel. As
Unicas duas diferencas sé@o que (i) o periodo refere-se a junho de 2009 e (ii) cada zona de
valor da cidade recebeu um valor distinto conforme os coeficientes a; estimados pelo

modelo estatistico.
1.1.2. Valorizagao imobiliaria

1.1.2.1. Valoresmédios de mercado da tabela de desapropriacdes

Com base nos coeficientes do modelo de determinagdo de precos dos imoéveis fez-se a
estimacdo do preco de mercado dos iméveis que serdo objeto de desapropriacdo. Esse
preco foi gerado para cada imovel, tomando por referéncia seus atributos e a proximidade
das amenidades atuais instaladas na regido da Nova Luz. O prémio de localizacdo levado

em consideracdo € o atual da regido, que, no caso de imoéveis residenciais, figura entre os
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piores da cidade. O prémio dos imdveis residenciais da Nova Luz é o oitavo pior dos 1.390

CEPs de cinco digitos analisados.

A média de valores dos iméveis indicados no PUE como a desapropriar € de R$ 1.826,68
por metro quadrado de area construida, tanto para os imoveis residenciais quanto 0s

imOveis comerciais.
1.1.2.2. Potencial de valorizag&o patrimonial
A estimacgdo do potencial de valorizacdo dos imoveis foi feita com base nos coeficientes do

modelo de preco de imdveis. Foi gerado um preco por metro quadrado para cada tipo de

empreendimento proposto no PUE e no PUZEIS T residencial HIS, residencial HMP

residenci al i adbh éNesteopbocesso, considerau-se 0 seguinte conjunto de
premissas:

1 Tipologia das unidades;

1 Valorizagao real no tempo;

1 Implantagédo das amenidades; e

1 Valorizacéo potencial da area em diferentes cenarios.

Dada a metragem e a altura de cada edificacdo no PUE e no PUZEIS, calculou-se o numero
de unidades potenciais de cada tipo de empreendimento: HIS (37m?), HIS (50 m?), HMP
(65m?), outros residenciais (100m?), escritério basico (50 m?), escritério andar livre para
escritorio ou comércio de porte médio e grande (700 m?), loja de rua (50 m?) e loja em centro
comercial ou galeria (50 m?). A tipologia dos iméveis residenciais seguiu a proposta do PUE
e do PUZEIS e a tipologia dos imOveis comerciais seguiu a proposta do PUE. As tabelas a
seguir definem os parametros utilizados para célculo do valor potencial desses iméveis. No
caso de lojas em centro comercial ou galeria foram utilizados os mesmos padrdes da loja de

rua, com a distingdo de valor condicionada a localizacéo.
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Tabela 1.3.2.201Padrbes de Imdveis Residenciais

Area privativa 37 50 65 100
N° de dormitérios 1 1 2 3
N° de banheiros 1 1 2 2
Vagas de garagem 0 0 1 2
N° de elevadores 2 2 2 2
Presenca de cobertura 0 0 0 0
N° de blocos 1 1 1 1
N° de unidades por andar (*) 7 5 4 4
N° de andares 12 12 12 13
Area construida / area privativa (*) 1,84 1,74 1,73 1,75
Area do terreno / area privativa (¥) 0,54 0,61 0,64 0,54

Fonte: Consorcio Nova Luz. (¥) valores obtidos com base nas médias dos imdéveis residenciais de cada tipologia -
Embraesp.

Tabela. 1.3.2.2-2Padrdes de imbveis comerciais

~
o

Area privativa

N° de copas

N° de lavabos

Vagas de garagem

N° de elevadores

Presenca de cobertura

N° de blocos

Laje ou conjunto

N° de unidades por andar (*)
N° de andares 15 15
Area construida / area privativa (*) 2,02 2,13 2,02
Area do terreno / area privativa (*) 0,38 0,03 0,38

ocoorownrog
PRPPRPOWONEFO
rooooocorodg

Fonte: Consércio Nova Luz (*). Valores obtidos com base nas médias dos im6veis comerciais de cada
tipologia - Embraesp.

Parte da valorizagdo imobilidria da regido vem do conjunto de amenidades que sera
instalado no local e das transformacdes de uso que estdo contidas no PUE. O aumento de
cinemas na area, por exemplo, tem um efeito positivo sobre os imoveis residenciais. O
conjunto esperado de amenidades que sera instalado na area nos distritos selecionados e
de acordo com o proposto no PUE até 17/12/2010, é apresentado na tabela a seguir.

PROJETO NOVA LUZ
Estudos de Viabilidade Econdmica, Mercadolégica e de Situacdo Fundid&iansolidado$ Subproduto5.6 29



VERSAO PRELIMINAR & 11/5/2011

Tabela 1.3.2.28Amenidades propostas por distrito na area da Nova Luz
Amenidades da regido Cultural Timbiras Triunfo Nébias Rio Branco

Comeércio automotivo

Posto de combustivel
Padarias

Acougue, verduras e frutas
Comércio de tecidos
Farmacias

Hipermercados
Supermercados

Vendas e lojas de conveniéncia
Bares e restaurantes

Hotel 3 estrelas ou mais

Hotel de 3 estrelas

Correios

Video locadoras

Servicos para empresas (alto)
Servigos para empresas (baixo)
Cinemas

Teatros

Servigos pessoais

Agéncia bancéria

Ensino fundamental

Ensino médio

Ensino superior

Hospitais

Posto de salde
Estacionamento

Fonte: Consércio Nova Luz.
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Outra parte da valorizagéo residencial vem da mudanc¢a de imagem, uma dimensdo que
esta relacionada a percepcdo que os consumidores e empreséarios tém das vantagens e
desvantagens da éarea. Nesse aspecto em particular, levou-se em consideracdo dois

cenarios: cenario de base e cenario com valorizagéo.

No que diz respeito aos imOveis residenciais, além da valorizacdo direta obtida pela
instalacdo de amenidades na area, ha uma melhoria da imagem da regido nos dois
cenarios. Nesse caso, a area passaria a ser vista como equivalente em valor as areas da
Bela Vista e Consolacdo. Essas regides foram escolhidas como referéncia porque estéo
prOximas ao centro, ttm um parque bom de amenidades e boa oferta de imdveis
residenciais. Além disso, nessas areas a composicao social € mista e a seguranca publica é
relativamente boa. No que diz respeito aos imdveis comerciais, 0 prémio de imagem €é o
atual no cenério de base. No cenario com valorizagdo, ha ganhos no valor do metro

guadrado em relag&o aos valores correntes daquele mercado.

A tabela 1.3.2.2.4 traz os valores médios dos empreendimentos residenciais nos diferentes

cenarios de valorizag&o imobiliaria. Os valores médios estimados de iméveis HIS de 37 m? e
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50 m? e HMP sdo de, respectivamente, R$ 115 mil, R$ 155 mil e R$ 222 mil. Os iméveis de
padrdo mais elevado, que respondem por mais de 20% da area construida futura atingem o
valor de R$ 391 mil.

Tabela 1.3.2.2@ Precos de referéncia dos empreendimentos residenciais e comerciais,
segundo diferentes cenarios

 Mercado 100 3.914,32 391.431,63 391432  391.431,63
HMP 65 3.420,51 222.333,46 3.420,51 222.333,46
HIS 50 3.106,05 155.302,64 3.106,05 155.302,64
HIS 37 3.102,17 114.780,32 3.102,17 114.780,32
Comercial 50 5.151,00 257.550,24 6.797,45 339.872,52
Comercial Andar Livre 8.241,61 4.169.415,01 11.403,73 5.769.125,29
Loja de rua 6.181,21 309.060,28 7.464,10 373.205,02
Galeria 8.241,61 412.080,38 10.660,19 533.010,00
Centro comercial 8.241,61 412.080,38 13.856,28 692.814,00

Fonte: Consoércio Nova Luz.

Essa valorizacao delimita o publico que terd condi¢cdes de adquirir esses iméveis. Com base
nas tabelas de comprometimento de renda discutidas na secdo anterior, estima-se que 0s
iméveis HIS de 37 m? serédo acessiveis para familias com renda mensal superior a 7 salarios
minimos e, no caso dos iméveis HIS de 50 m?, serdo acessiveis para familias com renda
mensal superior a 10 salarios minimos. Para alojar familias de menor poder aquisitivo
nessas areas, necessariamente havera a necessidade de transferéncias, que podem vir na
forma de subsidio puablico. No caso das moradias HMP, estima-se que os imdveis serdo
acessiveis para familias com renda mensal superior a 15 salarios minimos. Os 22% de
imoveis de mais alto padrao serdo acessiveis a familias com renda mensal superior a 30

salarios minimos.

J& para os imdveis comerciais, nos cenarios de base e com valorizacdo os valores médios
estimados dos escritérios de 50 m? sdo de, respectivamente, R$ 5,2 mil por m? e R$ 6,8 mil
por m% Ja os valores médios estimados das lajes corporativas (escritérios andar livre e
comércio de médio e grande porte) sdo de R$ 8,2 mil por m* e R$ 11,4 mil por m®. Os
valores estimados para as lojas em centro comercial e galeria variam de R$ 8,2 mil por m?,

no cenario de base, a R$ 13,9 mil por m? no cenario com valorizag&o.
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1.2. Analise do mercado imobiliario de Sao Paulo

1.2.1. O Mercado Residencial

1.2.1.1. Evolucéao historica

Entre janeiro de 2000 e junho de 2010, a cidade de Sdo Paulo manteve um ritmo médio de
lancamento de 28,2 mil unidades por ano, totalizando uma oferta de 297 mil unidades no
periodo. A Tabela 1.4.1.1.1 mostra a evolu¢do no tempo por faixa de valor de imével. Nota-
se, em primeiro lugar, uma reducao dréastica i de 29,7 mil para 23,7 mil i dos investimentos

em novas moradias de 2000 para 2001, ano do racionamento de energia elétrica.

O nivel de langcamentos manteve-se em patamar baixo, em torno de 24,5 mil unidades por
ano, até 2006. A partir de entdo, em razao da expansao do crédito, o numero de unidades
lancadas voltou a crescer, atingindo uma média de 34,4 mil entre 2007 e 2009. Mesmo com
a crise financeira internacional, o volume de unidades lancadas em 2009 superou o ritmo de
2000.

Tabela1.4.1.1.1
Numero de lancamentos residenciais na cidade de S&o Paulo, 2000 a 2010

Faixa de preco do imével (a valores de junho de 2010)

Ano att R$50 deR$50mila deR$100mila deR$ 150 mila de R$250 mila de R$ 350 mil a mais de Total
mil R$ 100 mil R$ 150 mil R$ 250 mil R$ 350 mil R$ 500 mil R$ 500 mil
2000 - 6.008 8.012 8.641 2.655 2.267 2.137 29.720
2001 - 5.807 5.737 5.458 2.697 1.583 2.503 23.785
2002 - 3.853 4216 4083 2.989 2.767 4.143 22.051
2003 - 4.710 5.529 5.528 4.646 1.955 4.179 26.547
2004 12 2.038 4.701 5.626 3.608 2.177 4.651 22.813
2005 - 1.627 5.994 5.612 3.666 3.244 5.268 25.411
2006 - 2.393 4.496 4635 2.245 4.980 6.940 25.689
2007 - 3.443 7.072 5.975 6.287 7.501 8.572 38.850
2008 - 3.167 6.409 8.557 4.676 5.312 5.959 34.080
2009 - 1.899 7.652 8.396 4.876 3.986 4771 31.580
2010 - 263 3.170 4.002 3.953 2.499 2.261 16.148
total 12 35.208 62.988 66.513 42.298 38.271 51.384  296.674

Fonte: Embraesp. Elaboracédo: Consoércio Nova Luz.

Com relacdo ao perfil econémico dos imoveis lancados notam-se dois movimentos no
periodo. De 2000 a 2006, ha um movimento de elitizagdo do mercado, em que cresce, em
termos absolutos e relativos, o nimero de imd@veis langados com preco superior a R$ 350
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mil. Em 2006, esse padréo chega a representar 46,4% das unidades langadas na cidade. O
segundo movimento estd diretamente associado a ampliagdo do crédito para o
financiamento habitacional. De 2006 em diante, reduz-se de forma expressiva a participacao
de imoOveis com preco superior a R$ 350 mil e cresce a faixa dos imoveis para a classe
média, com valores de langamento entre R$ 150 mil e R$ 350 mil. Essa faixa, que
representava 26,8% em 2006, atinge a participacéo de 49,3% em 2009. O Gréfico 1.4.1.1.1

mostra essa evolucdao.

Gréfico 1.4.1.1.1
Distribuicdo dos langcamentos imobiliarios residenciais por padréo, Sdo Paulo
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Fonte: Embraesp. Elaboracéo: Consércio Nova Luz.

Considerando financiamentos imobiliarios em 30 anos, com as condi¢gfes atuais de crédito
do SFH, os imoveis de valor entre R$ 50 mil e R$ 100 mil seriam acessiveis para familias
com renda familiar de 3 s.m. a 6 s.m. Os imdveis de valor entre R$ 100 mil e R$ 150 mil
seriam acessiveis a familias com renda familiar de 6 s.m. a 10 s.m. Isso indica que 0s
imoveis ofertados na cidade de S&o Paulo entre janeiro de 2000 e junho de 2010 para
familias com renda de até 10 s.m. representaram apenas 33% da oferta total. Cerca de 37%
da oferta foi destinada a iméveis para familias com renda mensal entre 10 s.m. e 20 s.m. i

imoéveis de valor entre R$ 150 mil e R$ 350 mil.
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Acompanhando a tendéncia, nota-se um movimento de elevacdo do preco médio dos
imoveis até 2006 e um posterior momento de redu¢do. Em termos reais, o valor médio dos
iméveis langcados na cidade de S&o Paulo sai de um patamar de R$ 225 mil em 2000 e
atinge a cifra média de R$ 425 mil em 2006. Nos ultimos trés anos, com o aumento do
mercado para iméveis de classe média, o valor dos langcamentos imobiliarios reduz-se para

cerca de R$ 260 mil. O Gréfico 1.4.1.1.2 ilustra essa evolugao.

Grafico 1.4.1.1.2
Valor médio dos lancamentos imobiliarios residenciais, em R$, Sao Paulo
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Fonte: Embraesp. Elaboracéo: Consércio Nova Luz.

Esses dados revelam um volume geral de vendas no mercado imobiliarios paulistano de 95
bilh6es entre janeiro de 2000 e junho de 2010, o que equivale a uma média de quase R$ 9
bilh6es por ano. A tendéncia recente aponta para um tamanho maior do mercado imobiliario
da cidade de Sao Paulo, que manteve o volume geral superior a R$ 10 bilhdes por ano
desde 2007.

1.2.1.2. Tipologia

As estatisticas da Embraesp mostram algumas tendéncias no padrdo dos iméveis na cidade
de Sao Paulo. Para facilitar a visualizacdo, os indicadores foram agregados em duas fases:
a primeira, que vai de janeiro de 2000 a junho de 2005, e a segunda, que compreende o
periodo de junho de 2005 em diante.
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O Gréfico 1.4.1.2.1 mostra a distribuicdo dos langamentos por faixa de valor nas fases.
Nota-se, em primeiro lugar, uma diminuicdo expressiva dos empreendimentos com valor
inferior a R$ 100 mil na cidade de Sao Paulo, o que pode ter sido determinado pelo aumento
do prego dos terrenos. Esse é um aspecto particularmente importante porque envolve o
segmento mais critico do mercado de habitacdes de interesse social. O outro movimento
espelha o ressurgimento do mercado de renda média, este ligado ao retorno do crédito.

Gréfico 1.4.1.2.1
Distribuicdo dos lancamentos residenciais por faixa de valor, por fases, Sao Paulo
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Fonte: Embraesp. Elaboracéo: Consércio Nova Luz.
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Gréafico 1.4.1.2.2

Distribuicdo dos lancamentos residenciais por nimerdatenitérios, por fases, Sdo Paulo
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Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consorcio Nova Luz.

O contraste das duas fases também mostra mudancas qualitativas relevantes no perfil dos
empreendimentos. O Gréfico 1.4.1.2.2 traz a distribuicdo dos lancamentos por nimero de
dormitérios nas duas fases. Observa-se queda nos empreendimentos com moradias de um

e dois dormitérios e crescimento nas moradias com mais de trés dormitoérios.
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Gréfico 1.4.1.2.3
Distribuicdo dos lancameas residenciais por nimero de andares, por fases, Sao Paulo
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Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consorcio Nova Luz.

Outro aspecto que chama a atencéo € verticalizacdo. Cai fortemente o nUmero de moradias
em casa langados na cidade de Sdo Paulo e cresce o nUmero de lancamentos em edificios
com mais de 21 andares. Esse processo, ilustrado no Gréfico 1.4.1.2.3, também parece
espelhar o encarecimento dos terrenos na cidade. O retorno do crédito para a classe média
aponta para um movimento de aumento da area privativa dos imoveis novos, que haviam
diminuido de tamanho de forma drastica nos anos 80 e 90 i Gréafico 1.4.1.2.4. Em

contrapartida, diminui muito a oferta de iméveis de até 40 m2.
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Gréfico 1.4.1.2.4
Distribuicdo dos lancamentos residenciais por guawativa, por fases, Sado Paulo
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Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consorcio Nova Luz.

1.2.1.3. indice de Valorizacaddos imoveis residenciais

A metodologia desenvolvida na se¢é@o anterior serve para refinar a analise do processo de
valorizacao imobiliaria na cidade de Sdo Paulo. Como foi visto no item1.4.1.1, houve nesses
10 anos um movimento de elevacdo do preco médio dos imdveis e outro movimento de
reducdo. Nao obstante, os dados do item 1.4.1.2 mostram mudancas expressivas de padrao
dos iméveis ofertados no periodo, o que sugere que parte do movimento de precos pode ser

atribuida a essas mudancas e ndo a um movimento genuino de valorizacao.

Por exemplo, de um ano para outro, o preco médio dos langcamentos pode cair porque
houve uma reducao nas ofertas de imdveis grandes em areas valorizadas. 1sso nao significa
dizer que o mercado imobiliario se desvalorizou. Este pode ter se valorizado, em parte ou no
todo, mesmo caindo o preco médio. E o que aconteceu de 2006 para c4, um periodo de
reducédo do preco médio dos imoéveis no mercado paulistano.

Para avaliar a valorizacdo imobiliaria € interessante considerar a evolu¢cdo do preco de
lancamento de um imdvel tipico, com caracteristicas e localizagdo constantes. Esse
procedimento permite isolar o efeito especifico do tempo no preco do imovel (que é a
valorizagdo) dos efeitos de mudancas no tipo dos imoveis ofertados. Com base no modelo
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estatistico, cujas estimativas sdo apresentadas no Anexo, foi construida um indice de preco
de um imovel tipico na cidade de Sao Paulo de janeiro de 2000 a junho de 2010. O imovel
tipico € um apartamento de 68 m2 com dois dormitérios, um banheiro, com garagem, num
prédio de doze andares em bloco Unico, com dois elevadores, sem cobertura, com quatro
apartamentos por andar num local que é o ponto médio no espaco dos langamentos
ocorridos na cidade de Sao Paulo de 2000 para ca. As relagdes entre (i) area construida e

area privativa e (ii) area do terreno e area privativa sdo as médias do municipio no periodo.

As estimativas indicam que o preco do imdével tipico selecionado para esta andlise passou
de R$ 90 mil em janeiro de 2000 para quase R$ 300 mil em junho de 2010 (grafico
1.4.1.3.1). Esse fato indica uma valorizacdo média de 11,5% ao ano do valor dos imdéveis na
cidade de Sdo Paulo. O processo de valorizagdo imobiliaria foi mais intenso nos anos mais
recentes, em que o prego cresceu 17,9% ao ano entre dezembro de 2006 e junho de 2010.

) Gréfico 1.4.1.3.1
Indice de valorizagdo dos imoveis residenciais, Sdo Paulo
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) Gréfico 1.4.1.3.2
Indice de valorizacdo dos imoveis residenciais, corrigido pelo IGP, Sado Paulo

300.000,00

250.000,00 V
200.000,00 4'[\.*. A M A

AW \,\ VfWM\/\ NJNva v

150.000,00

100.000,00

50.000,00

N
¥

N SR S, VO P R S 4 & % A @ © o
& &\QP FEFee L& 0\\0‘* & ® & &\@ S FE e &\@ &
R R A A A S A A A A T e 4

Fonte: FGV.

Mesmo considerando a evolucdo do indice Geral de Precos (IGP-DI), da Fundacéo Getlio
Vargas, a valorizagdo dos imoOveis foi intensa. Entre 2000 e 2010, verificou-se uma
valorizacdo real de 2,8% ao ano. Contudo, esse movimento deu-se exclusivamente no
periodo mais recente, de recuperacdo do crédito e dos investimentos. Entre dezembro de
2006 e dezembro de 2009, a valorizagéo real dos iméveis atingiu a média de 11,3% ao ano.
Até meados de 2005, o preco do imovel tipico na cidade de S&o Paulo crescia abaixo da

inflacdo. O Grafico 1.4.1.3.2 ilustra esse processo.

1.2.1.4. Mapeamento dos langamentos imobiliarios residenciais

O Mapa 1.4.1.4.1 traz a localizacao dos lancamentos imobiliarios residenciais na Regido
Metropolitana de S&o Paulo entre janeiro de 2000 a junho de 2010, segregados nas etapas
analisadas anteriormente i até e depois de junho de 2005. Os circulos maiores representam

um numero maior de langamentos.
Vé-se claramente a concentracdo de langamentos em algumas regifes da cidade em que:

(M é relativamente facil o acesso e a circulagéo,
(i) ha disponibilidade de terrenos, e
(iii) onde o valor do terreno néo € tao elevado.
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Exemplos dessas regides sdo as zonas do Butantd, Pompéia, Campo Limpo, Tatuapé,
Mooca, Vila Prudente, Itaquera, Vila Mariana, Ipiranga, Brooklin e Santo Amaro. Cerca de
30% de todas as unidades lancadas estdo nessas areas. Excecdo € o Morumbi, onde ha
uma concentragdo forte de langamentos (7,5% do total) e os terrenos tém preco

relativamente elevado.

As é&reas centrais da cidade, de especial interesse para este projeto, apresentam um
namero relativamente pequeno de langcamentos. As areas da Luz e regibes proximas i Bom
Retiro, Sé, Consolagdo, Santa Cecilia e Barra Funda i somaram 9.405 lancamentos nesses
dez anos, 0 que representa apenas 3,2% do total. A Luz registrou apenas 923 langamentos
residenciais, todos fora do perimetro da Nova Luz.

Os empreendimentos nessa regido central tém precos inferiores ao do mercado paulistano i
0s langamentos residenciais dessas seis areas tém preco 50% inferior & média. Para as
unidades ofertadas na Luz, a diferenca é a maior: o preco foi 59% inferior ao da média de
mercado. Considerando o municipio como um todo, apenas 14 areas tém valor inferior ao
dos empreendimentos lancados na Luz nesses dez anos: Anhanguera, Morro Grande, Itaim
Paulista, Guaianazes, Americanopolis, Sapopemba, Sdo Miguel Paulista, Itaquera, Parque
Edu Chaves, Parque Anhanguera, Perus, Interlagos, Jardim Aricanduva e Cangaiba. Vale
notar que todas essas areas sao periféricas e concentram uma populacdo de menor poder

aquisitivo e um namero grande de moradias irregulares e autoconstrugao.

O volume de investimentos na regido central da cidade totalizou R$ 1,33 bilhdo, o que
equivale a R$ 126,7 milhdes por ano. Esse valor € muito baixo i representa apenas 1,3% do
total dos empreendimentos realizados na cidade de S&o Paulo i e indica a falta de
oportunidades e interesse pelas regides centrais do municipio.
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Localizacdo dos lancamentos de imdveis residenciais, Sdo Paulo
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corroborada pela anélise de precos, que estima um valor basico de m? para cada regifo da

cidade. O valor estimado de um imdvel tipico na area da Nova Luz é 23,4% do preco médio
praticado na cidade. Ou seja, a pratica de mercado aponta para um desconto em relacéo a
média para empreendimentos localizados nessa regido. Esse preco equivale as
valorizacdes de areas periféricas da cidade, tais como Pirituba, Artur Alvin, Campo Limpo ou
Vila Formosa. O Mapa 2.4.2 mostra as curvas de nivel da valorizagdo imobiliaria em S&o
Paulo nesses dez anos.

Mapa 1.4.1.4:2Curvas de nivel d valorizacao de imoveis residenciais, Sado Paulo
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1.2.2. O MercadoComercial

1.2.2.1. Evolucéao historica

Entre janeiro 2000 e junho de 2010, foram ofertadas 19,1 mil unidades comerciais nas
cidades de S&o Paulo e Barueri®. Isso corresponde a uma média de 1,8 mil unidades
langcadas por ano. A Tabela 1.4.2.1.1 mostra a evolugdo no tempo e por faixa de valor de
imovel do numero de unidades lancadas. Vale destacar que devido a natureza dos
empreendimentos, as faixas de valor sdo distintas, assim como as caracteristicas que

tipificam os imoveis.

Um primeiro ponto marcante é distingdo de nivel antes e ap6s 2007. De 2000 a 2006, eram
lancadas 1,3 mil unidades por ano, em média. O nivel de langamentos elevou-se de patamar
de 2007 em diante, atingindo uma média de 2,9 mil conjuntos comerciais por ano. A crise
financeira internacional ndo afetou os empreendimentos, que cresceram em 2009 com

relacédo a 2008.

Quase 60% das unidades langadas tém valor entre R$ 100 mil e R$ 300 mil, indicando a
prevaléncia de unidades de baixo valor nesse tipo de empreendimento. Contudo, a
ocorréncia de alguns poucos empreendimentos grandes e de alto valor faz o preco médio

praticado nesses 10 anos situar-se na casa de R$ 525 mil.

® Por ser uma area de empreendimentos comerciais que concorre diretamente com a cidade de Sao
Paulo, optou-se por acrescentar a cidade de Barueri na analise do mercado comercial.
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Tabela1.4.2.1.1
Numero de lancamentos comerciais na cidade de Sao Paulo, 2000 a 2010

NAR 0 11/5/2011

Faixa de preco do imével (a precos de junho de 2010)

Ano até RS 100 mil de R$ 100 mil de R$ 300 mil de R$700 mil  de R$ 1.500 mil mais de Total
a R$ 300 mil a R$ 700 mil a R$ 1.500 mil a R$ 3.000 mil R$ 3.000 mil
2000 812 171 52 61 1.096
2001 1055 140 64 1.259
2002 9 844 334 20 82 96 1.472
2003 120 492 234 30 40 78 994
2004 96 1064 304 139 15 13 1.631
2005 1.135 359 16 7 1.517
2006 110 593 128 240 62 1.133
2007 1.810 334 49 2.193
2008 1.413 740 182 52 47 2.434
2009 1.210 1.961 213 73 32 3.489
2010 876 833 83 1.792
total 422 11.304 5.538 1.008 278 460 19.010

Fonte: Embraesp. Elaboracéo: Consércio Nova Luz.

Gréfico 1.4.2.1.1
Valor médio dos lancamentamobiliarios comerciais, em R$, Sdo Paulo

1.800.000,00

1.600.000,00

1.400.000,00

1.200.000,00

1.000.000,00

800.000,00

600.000,00

400.000,00

200.000,00

I

\

/\

\

\ /
V

\%

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

Fonte: Embraesp. Elaborac&o: Consércio Nova Luz.

Assim, como observado no caso dos imoveis residenciais, 0s primeiros anos da série

mostram um gradativo crescimento do valor médio dos conjuntos langados. O pre¢o médio,
corrigido pelo INPC, dobra entre 2000 e 2003, passando de R$ 800 mil para R$ 1,6 milhdo.
Como houve pouco crescimento nesse periodo, o aumento da média indica uma

concentracdo em poucos negoécios de muito valor. Depois, o preco regride, atingindo uma

média em torno de R$ 360 mil nos Ultimos 4 anos. Esse fato coincide com o movimento de

PROJETO NOVA LUZ
Estudos de Viabilidade Econdmica, Mercadolégica e de Situacdo Fundid&iansolidado$ Subproduto5.6

38



VERSAO PRELIMI NAR & 11/5/2011

Gréafico 1.4.2.1.1

Nesses anos, o volume geral de vendas do mercado imobilidrio comercial paulistano somou

R$ 12,6 bilhdes, o que equivale a uma média de R$ 1,2 bilhdo por ano. Do total, os
investimentos realizados entre 2007 e 2010 respondem por apenas 30%, indicando que a
tendéncia mais recente é de aumento dos empreendimentos de menor valor, 0s quais sao

orientados para escritorio de portes médio e pequeno.

1.2.2.2. Tipologia

A distribuicdo dos lancamentos por faixa de valor € apresentada no Grafico 1.4.2.2.1. Nota-
se crescimento do numero de conjuntos comerciais em trés das faixas, as de imoéveis com
precos entre R$ 100 mil e R$ 700 mil. Cai, contudo, o nimero de empreendimentos com
valor superior a R$ 1,5 milh&o, o que condiz com a reducéo do valor médio.

Notam-se, também, mudancas relevantes no perfil dos empreendimentos. O Gréfico
1.4.2.2.2 traz a distribuicdo dos langamentos por nimero de conjuntos por andar. Observa-
se aumento expressivo nos empreendimentos com mais de 8 unidades por andar. Houve,
como no caso dos imoveis residenciais, uma forte verticaliza¢cdo. O numero de conjuntos em
prédios altos, como mais de 16 andares, lancados na cidade de S&o Paulo cresce de forma
expressiva, como ilustra o Gréfico 1.4.2.2.3. Por fim, destacam-se os crescimentos dos
lancamentos de conjuntos comerciais com area inferior a 40 m? e daqueles com &rea entre
40 m? e 80 m?i Gréfico 1.4.2.2.4.

Todos esses aspectos apontam para um mercado que cresceu com base em
empreendimentos voltados para escritorios, consultérios e estabelecimentos comerciais e
porte pequeno e médio, em prédios mais adensados e mais altos, o que reduz o rateio dos
custos de manutencdo. Isso indica também uma tendéncia de substituicdo de casas por
edificios como local de trabalho, a qual esta associada a aspectos de seguranca publica
(como no caso de residéncias), de melhoria das comodidades oferecidas em edificios
(garagens) e a reducéo de custos.
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Grafico 1.4.2.
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Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consorcio Nova Luz.

Gréfico 1.4.2.2.2
Distribuicdo dos langamentos comerciais por numeraldemitorios, por fases, S&o Paulo
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Fonte: Embraesp. Elaboracéo: Consércio Nova Luz.
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Grafico 1.4.2.Z
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Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consorcio Nova Luz.

Gréfico 1.4.2.2
Distribuicdo dos lancamentos comerciais por area privativa, por fases, Sao Paulo

7.000

4.000

1.000

L

até 40 m2 de 40 m2 a 80 m2 de80m2a120m2 de120m2a160m2 de160m2a220m2 de220m2a320m2 mais de 320 m2

M jan/2000 a jun/2005 [@jun/2005 a jun/2010

Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consorcio Nova Luz.
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A forte mudanca de padrdo dos empreendimentos comerciais nos Ultimos anos esté
diretamente associada a reducao do preco médio dos empreendimentos. Como foi visto na
secdo 1.4.2.1, o movimento de elevacao do preco médio dos iméveis até 2004 foi seguido
por uma reducdo até 2010. O pre¢co por m2 dos imdveis comerciais flutua entre R$ 5 mil e
R$ 6 mil até 2007 e somente nos anos mais recentes observa-se uma valorizacdo. Para
avaliar com acuidade essa valorizacdo imobiliaria, considerou-se a evolu¢do do preco de
lancamento de um imovel tipico, com caracteristicas e localiza¢do constantes, como foi feito

na analise do mercado residencial.

Com base no modelo estatistico cujas estimativas sdo apresentadas no Anexo 7.4, foi
construido um indice de preco de um imovel tipico na cidade de S&o Paulo de janeiro de
2001 a junho de 2010 (gréfico 1.4.2.3.1). O imével tipico € um escritério de 48 m?, com um
lavabo, duas vagas de garagem, num prédio com 15 andares, 3 elevadores, sem cobertura,
4 unidades por andar e uma copa coletiva por andar. As relagfes entre (i) area construida e

area privativa e (ii) area do terreno e area privativa sdo as médias verificadas nesse periodo.

] Gréfico 1.4.2.3.1
Indice de valorizacao dos imoveis comerciais, Sao Paulo
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Fonte: FGV.
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valorizacdo média de 12,4% ao ano do valor dos imoveis comerciais na cidade de Sé&o

Paulo. Em termos reais, a valorizagdo verificada foi de 5,4% ao ano, um indice bastante

expressivo.

Outro ponto que chama a atencéo é o fato de que a valorizacdo foi bem mais forte do inicio
de 2008 para c4, quando as taxas de crescimento econdbmico e a geracdo de empregos
cresceram. O preg¢o do imAvel comercial padrdo cresceu 27,6% ao ano entre janeiro de
2008 e junho de 2010, o que d& uma valorizagdo real de 21,2% ao ano. O Grafico 1.4.2.3.2
ilustra esse processo. Isso indica uma demanda forte por locais de escritorio, consultério,
etc., concomitante ao processo de crescimento econdmico na cidade de Sao Paulo, o que é

fundamental no desenho de cenérios para o futuro.

) Grafico 1.4.2.3.2
Indice de valorizacao dos iméveis comerciais, corrigido pelo INPC, S&o Paul
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Fonte: FGV.

1.2.2.4. Mapeamento dos lancamentos imobiliarios comerciais

O Mapa 1.4.2.4.1 traz a localizagdo dos lancamentos imobiliarios comerciais na Regido
Metropolitana de Sao Paulo entre janeiro de 2000 a junho de 2010. Os circulos maiores

representam um numero maior de lancamentos. Vé-se a concentragdo de lancamentos em
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algumas

Barueri (
Paulista, de atividades na area de saude. Essas atividades puxam a demanda e viabilizam

os langamentos, mesmo em areas cujos terrenos tém custo elevado.

A comparacao dos dois mapas indica a gradativa migracdo para as areas mais periféricas.
Crescem os empreendimentos em Barueri, municipio com politica de ISS bastante
agressiva. Os empreendimentos da regido da Berrini e Itaim migram para o Sul, ao longo do
eixo da marginal. Surge uma nova area de empreendimentos comerciais ao Norte do Rio

Tieté, em Santana.

As areas do centro de Sao Paulo apresentam um ndmero muito pequeno de langamentos.
Nas areas da Luz e regides proximas i Bom Retiro, Sé, Consolacdo, Santa Cecilia e Barra
Funda i apenas a Consolacéo e Santa Cecilia registraram langcamentos, ainda assim pouco
expressivos: foram 318 unidades que somam investimentos de R$ 80 milhdes. A regido da

Nova Luz néo registrou nenhum empreendimento por incorporacdo desde janeiro de 2000.

Os empreendimentos num perimetro maior, que engloba a Bela Vista e a Liberdade,
permitem inferir o pre¢co dos empreendimentos nas areas centrais da cidade. Como no caso
do mercado imobiliario residencial, os empreendimentos nessa regido tém precos inferiores
ao do mercado paulistano. Como ilustra o0 Mapa 1.4.2.4.2, nas areas ao redor da Nova Luz
passam as curvas de nivel associadas a precos do imovel padréo entre R$ 241 mil e R$ 313
mil. O preco médio na cidade estava em R$ 383 mil e as areas de maior valor ofereciam
imoveis com precos entre R$ 672 mil e R$ 744 mil i mais do que o dobro do preco nas

areas centrais para imoveis com as mesmas caracteristicas.
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Mapa 1.4.2.4.1
ao dos langcamentos de i

Area util em m?

e 18.5-200
® 200 -450
@ 450-800
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Mapa 1.4.2.4
Curvas de nivel de valorizacdo de iméveis comerciais, Sao Paulo

Legenda
Perimetro da Nova Luz
Value
. High : 278579.218750
0 1.252.5 5 7.5 10
Low : 72086.320313 - s s Kilometers

Para empreendimentos na Luz, estima-se uma diferenca maior: o preco seria 46% inferior
ao da média do mercado paulistano. Esse desconto € um pouco menor que os de
empreendimentos em areas mais afastadas do centro i no sentido norte, as areas de

Santana e Tucuruvi, e no sentido leste, os empreendimentos na Penha e na Vila Prudente.

PROJETO NOVA LUZ
Estudos de Viabilidade Econdmica, Mercadoldgica e de Situagdo Fundi&iansolidado$ Subproduto5.6 46



VERSAO PRELIMI NAR & 11/5/2011

Os langamentos comerciais listados na subse¢édo anterior ocuparam uma area de 466 mil
metros quadrados onde foram construidos 2,56 milh6es de metros quadrados de escritorios,
consultérios e lojas. Essas areas, contudo, estdo muito aquém do verdadeiro movimento
imobiliario ocorrido na cidade. Isso porque a maior parte das constru¢cdes comerciais €
empreendida diretamente pelas empresas que necessitam dos imoveis, ou seja, hdo passa
pelo mercado das incorporadoras. Exemplos disso sdo os supermercados, escolas e
hospitais, quase todos feitos pelas empresas que necessitam dos iméveis, as quais
contratam diretamente a constru¢do. Apenas 13% da area comercial construida em S&o

Paulo foi feita por incorporagao.

Entre janeiro de 2000 e junho de 2010, o total de constru¢bes comerciais aprovadas pela
Prefeitura de S&o Paulo alcangou 20,5 quildmetros quadrados, o que ocupou cerca de 11,9
quildbmetros quadrados de terreno. Essa area de terreno equivale a 0,8% da area total do
municipio. A evolugé@o no tempo desses dois indicadores (area a construir e area de terreno)
esta ilustrada nas Tabelas 1.4.2.5.1 e 1.4.2.5.2.
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Aclimacao 16,38 11,82 26,74 90,97 25,36 29,11 s 3,30 7,80 18,78 29,00 259,25
Aeroporto 0,50 0,15 0,67 1,34 51,11 s s s s s 0,77 54,54
Agua Branca 42,28 2,85 17,61 14,60 135,60 y 8,63 85,40 19,61 ) ) 326,58
Agua Funda 1,46 1,70 0,27 0,23 , , , 2,36 , 2,37 , 8,39
Alto da Boa Vista 0,55 s 0,34 s s s s s s , , 0,89
Alto da Lapa 1,75 0,88 9,04 2,82 0,44 6,64 s y s 10,15 ) 31,70
Alto da Mooca s 0,80 1,43 22,88 12,24 24,85 s s 0,61 0,98 2,45 66,24
Alto de Pinheiros 10,09 9,86 6,35 2,09 0,84 s s s s s s 29,23
Americanépolis s 3,61 0,02 0,01 s s s s s , , 3,65
Anhanguera s s s s s s 1,81 0,50 s , , 2,31
Artur Alvim 4,46 4,56 2,28 0,97 2,64 y 14,99 y s ) ) 29,89
Barra Funda 7,61 2,68 4,42 0,37 s y 5,77 24,24 6,37 81,29 ) 132,73
Bela Vista 56,19 166,16 99,13 58,39 65,13 39,17 s 60,22 21,34 32,57 21,14 619,44
Belém 10,04 0,34 0,77 5,20 2,50 y s 0,53 s ) ) 19,38
Bom Retiro 2,59 12,15 11,09 16,68 18,83 s s 12,24 0,40 s s 73,98
Bosque da Saude 1,52 0,39 0,43 s 3,19 s s s s 1,32 , 6,85
Bras 541 0,75 1,97 42,36 0,81 0,13 s 2,11 4,30 ) ) 57,84
Brooklin 667,56 82,51 700,16 67,34 38,21 434,87 s 372,75 60,84 65,49 22,00 2.511,72
Butanté 46,00 40,46 29,32 11,41 7,44 26,83 10,44 9,57 2,08 19,57 0,50 203,61
Cambuci s s s 26,26 0,76 s s s s , , 27,02
Campo Belo 12,25 1,80 0,98 20,79 10,51 4,18 26,28 519 s s s 81,98
Campo Grande 4,15 0,20 s s 0,01 s s s s 4,44 s 8,80
Campo Limpo 8,12 3,09 6,07 28,06 10,33 6,09 s 0,68 0,72 5,08 2,12 70,36
Cangaiba 1,07 0,96 s 6,44 2,90 2,56 s s 2,10 0,16 s 16,18
Capela do Socorro 120,14 66,42 1,36 1,34 0,63 s s s s , , 189,90
Casa Verde 29,29 27,64 5,78 10,29 5,45 5,64 s 13,42 16,33 0,58 0,75 115,17
Centro 20,47 1,13 2,17 9,93 0,46 3,14 s y s 1,16 1,75 40,20
Chécara Santo Antonio 20,41 149,83 8,49 4,81 2,87 33,29 140,98 117,82 248,93 186,30 17,24 930,96
Cidade Ademar s s 1,10 s s s ) s ) , , 1,10
Consolacao 0,45 14,90 y 22,69 4,91 6,03 s 6,96 24,67 s s 80,61
Cupecé 1,35 0,41 0,06 0,34 s s s s s 1,55 s 3,71
Ermelino Matarazzo 1,08 27,94 5,67 3,52 s 5,45 4,12 s 3,37 s 1,22 52,36
Freguesia do o 6,86 6,71 27,47 41,28 1,26 y s y 0,22 1,14 s 84,93
Guaianazes 17,05 34,47 2,79 1,06 3,57 4,32 0,49 3,31 0,23 11,37 23,65 102,31
Guarapiranga 1,57 1,63 s 0,30 1,09 s 1,13 0,02 s 3,11 s 8,86
Heliépolis 0,02 0,36 6,43 1,61 3,48 y s y s s s 11,89
Higienopolis 6,53 63,15 42,13 65,95 13,93 42,74 s 8,86 s s 6,58 249,87
Horto s s 0,10 s s , s , s s s 0,10
Ibirapuera 1,13 3,18 1,14 0,52 78,60 2,98 0,50 s 1,61 s 11,31 100,98
Interlagos 6,43 7,95 7,79 5,87 2,93 s s 0,59 0,46 1,20 0,65 33,86
Ipiranga 10,86 7,23 10,60 54,95 17,12 , 9,87 12,07 4,56 s 3,62 130,88
Itaim 261,67 83,32 585,60 180,24 12,94 403,71 45,61 3,20 127,90 125,44 39,82 1.869,45
Itaim Paulista 5,33 2,58 531 2,73 0,76 , 2,71 2,60 s 0,31 s 22,33
Itaquera 23,99 38,44 4,86 8,68 12,45 12,75 0,30 60,30 s 2,19 s 163,95
Jabaquara 16,17 18,99 4,08 43,39 7,16 s 27,77 20,21 12,79 8,90 s 159,45
Jaguaré s 17,96 21,83 19,04 8,16 , s 1,23 1,58 s 2,10 71,90
Jaragua 27,60 82,07 30,53 24,74 9,66 1,50 s 2,78 1,62 1,98 1,12 183,60
Jardim Aricanduva 305,73 4,81 1,20 4,51 s s s 7,74 s 12,20 s 336,19
Jardim da Saude 49,78 2,68 7,99 70,99 17,77 , 10,80 , 12,91 12,91 s 185,82
Jardim Europa 31,73 85,57 56,71 57,28 10,29 25,76 76,97 11,59 9,41 s s 365,31
Jardim Marajoara 0,58 0,64 s 0,02 3,25 3,38 s s s 0,50 , 8,37
Jardim Peri , y y 0,02 s y s 0,44 s s s 0,46
Jardins 62,41 99,43 53,08 21,27 89,98 35,03 6,81 30,30 6,68 22,51 18,66 446,16
Jurubatuba 1,94 6,32 1,90 6,14 s 3,90 17,19 , s s s 37,39
Lapa 8,91 15,28 2,82 10,38 3,13 s 0,81 7,79 s s s 49,11
Liberdade 6,97 14,43 s 20,76 12,94 2,30 s s 16,21 12,93 s 86,55
Limao 2,80 11,46 25,47 2,97 7,96 1,33 s , 0,05 3,00 s 55,04
Luz s 73,60 0,02 1,35 s s s s s 2,29 s 77,27
Mandaqui 26,07 11,83 7,31 s 0,61 9,34 s s 4,00 0,97 4,65 64,77
Moema 55,01 13,23 67,50 11,74 32,13 14,66 10,23 13,30 55,05 48,33 0,15 321,32
Moinho Velho s s 0,15 1,24 s s s s 0,50 , , 1,89
Mooca 4,26 6,30 16,25 6,98 0,84 3,00 5,24 0,31 7,34 2,13 23,64 76,29
Morro Grande 0,04 s 0,98 4,86 s s s s s , , 5,88
Morumbi 35,94 112,92 15,46 40,49 15,03 383,72 65,59 9,41 591,51 18,21 25,10 1.313,38
Pacaembu s s s 0,39 s s ) s ) , , 0,39
Paraiso 35,91 50,15 43,35 66,29 63,96 47,12 63,07 72,57 47,33 0,99 s 490,74
Pari 16,11 2,10 1,36 0,15 0,93 9,37 s s 0,29 s s 30,31
Parque Anhanguera s s 0,44 s s s s s s s s 0,44
Parque Bristol 1,28 50,58 1,12 s 13,55 s 0,66 s 0,75 s s 67,94
Parque Edu Chaves 0,99 1,13 1,01 1,47 s s s s s , , 4,61
Parque Novo Mundo 0,92 9,84 2,08 2,29 0,46 53,08 1,01 s s s s 69,67
Parque Tomaz Edison 1,29 1,34 41,88 5,18 s 0,75 s 3,46 s s s 53,91
Pedreira 3,54 0,87 0,31 0,61 s , s , 2,49 s s 7,82
Penha 109,55 42,67 2,67 9,45 10,69 17,30 4,97 21,72 3,12 2,56 s 224,70
Perdizes 57,34 41,29 19,66 9,16 2,31 1,66 0,50 , 70,73 48,82 70,92 322,37
Perus 0,46 0,08 1,05 s s , s , 0,73 0,59 s 291
Pinheiros 82,56 80,04 65,89 32,24 49,25 18,45 23,66 35,30 96,10 61,91 69,19 614,59
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17,60 2,84 58,36 106,41 12,65 ) s 39,22 0,35 , 237,43

Real Parque s

Remédios 0,02 1,73 0,05 3,94 2,96 33,27 s s s s s 41,97
Sacoma 0,03 3,08 0,77 0,01 0,36 R ) R ) , 12,66 16,92
Santa Cecilia 1,69 11,17 0,83 34,68 s s s s 2,69 s s 51,05
Santana 166,40 167,25 152,89 3,93 20,73 34,61 12,94 3,77 19,38 15,80 40,31 638,01
Santo Amaro 48,12 51,63 48,53 96,93 49,41 1,90 1,90 11,38 0,84 176,41 28,62 515,66
Séo Joao Climaco 0,13 s 1,23 0,56 s 0,82 6,14 s s s s 8,88
S&o Mateus 10,18 9,35 30,56 22,93 ) 0,41 s s s , , 73,42
Sé&o Miguel Paulista 22,89 49,94 7,00 3,78 1,23 7,25 8,77 1,99 s 3,16 0,54 106,55
Sapopemba 0,63 17,40 1,91 0,49 0,89 s s s s s s 21,31
Salde 4,15 2,81 y 13,09 4,11 y 4,35 0,82 s ) 5,82 35,14
Sumaré 9,44 4,60 4,78 0,26 s s s s s s s 19,07
Tatuapé 71,59 74,55 30,61 43,07 101,79 9,78 18,79 41,05 13,39 38,60 , 443,22
Tremembé 0,58 0,02 s s 2,55 7,19 ) R ) 0,07 , 10,41
Tucuruvi 15,09 0,04 1,27 0,51 s 2,12 0,31 s 0,47 s 8,97 28,78
Vila Antonieta 1,34 2,43 0,85 0,63 0,22 6,74 s y s ) ) 12,20
Vila Carrdo 0,35 4,61 1,43 10,01 2,20 s s s 0,60 2,99 s 22,18
Vila Clementino 38,53 10,84 28,41 0,96 2,21 37,44 3,80 2,28 s 5,16 1,79 131,42
Vila das Mercés 0,31 2,52 4,49 1,56 ) R ) R ) , , 8,88
Vila Formosa 1,73 10,18 3,33 514 s 10,12 0,49 s s 5,84 s 36,82
Vila Guilherme 110,80 2,83 13,56 11,17 30,43 50,98 5,33 23,58 16,96 0,49 4,03 270,16
Vila Gumercindo 0,27 1,96 0,64 6,69 s s s y s s s 9,57
Vila Jaguara s 63,49 s s s s ) s ) , , 63,49
Vila Leopoldina 0,27 11,90 34,38 y 141,18 3,41 s 101,78 s ) 30,25 323,18
Vila Madalena 0,71 2,17 1,26 7,38 1,28 2,68 s 6,75 5,80 s 0,62 28,66
Vila Maria 1,75 23,21 34,38 1,23 2,95 s s s 0,20 4,75 4,75 73,22
Vila Mariana 18,77 18,01 16,64 17,00 33,80 y 12,30 10,52 16,60 s 2,07 145,70
Vila Mascote s 4,71 3,52 1,49 s s ) s ) , , 9,72
Vila Matilde 9,89 4,94 0,62 0,40 0,62 1,50 s 1,84 s 1,12 s 20,93
Vila Mazzei 0,53 s s s s s ) s 0,27 , , 0,80
Vila Nova Cachoeirinha 2,59 6,05 0,07 0,16 0,80 s s 4,09 3,80 s s 17,56
Vila Nova Conceigao 1,66 s 32,29 13,25 1,52 s s s s s s 48,73
Vila Olimpia 129,99 288,56 230,76 276,94 162,63 57,15 32,73 535,05 96,78 141,24 25,10 1.976,94
Vila Prudente 49,41 12,77 53,59 8,08 3,20 s 7,18 2,56 20,94 s s 157,74
Vila Santa Catarina 1,29 4,59 4,40 4,74 1,44 4,74 , , 1,70 , , 22,91
Total 3.138,60 2.743,79 2.905,18 1.965,22 1.590,34 2.014,66 706,46 1.807,36 1.735,47 1.236,53 565,60 20.409,21

Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consoércio Nova Luz.
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Tabela 1.4.2.5

Aclimacao 4,58 3,02 12,02 13,81 5,89 4,35 s 1,74 1,40 5,26 4,91 56,99
Aeroporto 0,87 0,64 0,42 0,77 405,31 s s s s s 1,21 409,22
Agua Branca 14,86 13,74 22,71 30,83 20,64 y 12,27 14,83 23,98 ) ) 153,84
Agua Funda 4,38 3,96 0,45 0,51 s y s 1,41 s 4,48 s 15,20
Alto da Boa Vista 2,40 s 1,75 s s s s s s , , 4,14
Alto da Lapa 1,44 1,02 4,06 1,24 0,98 1,03 s y s 2,63 ) 12,40
Alto da Mooca s 1,19 2,10 10,37 14,25 4,66 s s 1,08 3,43 1,00 38,09
Alto de Pinheiros 6,42 6,02 5,66 2,84 0,51 s s s s s s 21,46
Americanépolis s 1,64 1,20 1,00 s s s s s , , 3,84
Anhanguera s s s s s s 5,00 0,88 s , , 5,88
Artur Alvim 6,42 12,64 4,29 1,67 2,20 y 11,52 y s ) ) 38,74
Barra Funda 7,36 1,11 1,13 0,17 s y 1,54 512 1,37 12,72 s 30,52
Bela Vista 12,81 24,75 13,09 9,85 9,80 8,27 s 9,52 1,75 4,87 1,99 96,69
Belém 5,24 0,90 1,18 2,39 1,77 y s 0,58 s ) ) 12,05
Bom Retiro 1,71 7,31 4,70 14,05 11,18 s s 2,97 2,87 s s 44,79
Bosque da Saude 1,18 0,70 0,59 s 2,16 s s s s 0,80 , 5,43
Bras 1,98 0,36 2,04 9,95 0,64 0,09 s 0,60 1,36 s s 17,01
Brooklin 100,48 20,36 150,19 27,91 6,34 138,60 s 119,72 11,65 9,09 13,92 598,27
Butanté 92,23 85,69 95,15 184,65 19,34 21,33 34,14 22,70 0,98 10,05 0,96 567,21
Cambuci , y y 70,84 5,25 y s y s s s 76,09
Campo Belo 2,68 1,79 1,06 2,92 1,74 0,78 6,69 2,83 s s s 20,50
Campo Grande 2,47 0,50 s s 0,25 s s s s 1,05 s 4,27
Campo Limpo 16,27 6,67 9,87 14,51 10,51 7,18 s 0,71 1,58 8,20 2,40 77,90
Cangaiba 1,46 2,13 s 4,24 5,43 4,03 s s 3,82 1,14 s 22,24
Capela do Socorro 131,59 85,02 1,39 6,53 27,53 y s y s s s 252,06
Casa Verde 33,36 23,06 8,86 4,40 2,69 1,07 s 14,58 19,22 2,64 0,91 110,77
Centro 1,71 0,81 0,32 1,82 0,19 1,07 s y s 0,84 0,62 7,36
Chécara Santo Antonio 18,23 43,31 4,25 3,47 1,90 13,66 47,23 38,27 45,47 42,37 2,62 260,77
Cidade Ademar s s 1,20 s s s ) s ) , , 1,20
Consolacao 0,45 4,15 y 3,19 0,63 1,40 s 4,56 3,17 s s 17,55
Cupecé 1,67 0,37 0,65 0,18 s s s s s 1,78 s 4,64
Ermelino Matarazzo 0,95 38,30 6,97 27,37 s 5,01 7,24 s 2,78 s 3,39 92,01
Freguesia do O 16,97 13,29 30,88 12,46 1,76 s s s 0,28 2,04 , 77,68
Guaianazes 46,11 114,06 5,00 119,11 34,23 14,54 24,26 12,55 0,50 13,48 30,05 413,88
Guarapiranga 8,76 2,07 y 0,87 36,39 y 2,58 1,00 s 1,76 s 53,41
Heliépolis 0,22 0,40 33,56 4,92 1,74 y s y s s s 40,83
Higienopolis 2,25 9,59 6,20 9,76 3,02 6,07 s 1,31 s s 0,83 39,02
Horto s s 0,86 s s , s , s s s 0,86
Ibirapuera 3,44 2,13 0,90 0,53 65,61 2,05 1,09 s 4,08 s 3,50 83,33
Interlagos 16,64 146,67 19,43 19,35 9,10 s s 0,98 1,91 9,39 1,03 224,51
Ipiranga 3,99 6,16 2,84 55,68 5,40 , 6,06 2,52 1,93 s 1,86 86,44
Itaim 42,64 10,06 102,81 30,51 2,93 73,81 5,75 1,60 17,51 16,67 5,01 309,30
Itaim Paulista 5,96 574 11,73 2,30 0,97 , 3,88 6,47 s 1,00 s 38,06
Itaquera 86,58 110,65 7,37 517 6,67 7,24 1,18 119,94 s 4,08 s 348,88
Jabaquara 18,73 24,63 3,53 20,36 4,44 s 4,67 0,57 5,01 4,93 s 86,87
Jaguaré s 42,79 32,06 47,87 2,04 , s 0,55 6,00 s 1,38 132,70
Jaragua 87,60 150,77 78,50 75,47 14,30 1,90 s 1,46 2,76 3,18 1,08 417,02
Jardim Aricanduva 737,32 6,58 1,92 24,88 s s s 3,26 s 26,06 s 800,02
Jardim da Saude 16,50 531 6,26 31,62 21,41 , 1,69 , 3,78 3,78 s 90,32
Jardim Europa 5,05 13,54 8,94 8,80 3,11 3,75 71,57 2,26 4,31 s s 121,32
Jardim Marajoara 6,50 1,09 s 0,51 2,49 4,10 s s s 1,20 , 15,90
Jardim Peri s s s 0,78 , , s 1,13 s s s 1,91
Jardins 14,65 17,08 10,13 5,87 16,79 5,87 1,33 8,22 2,20 5,07 2,21 89,43
Jurubatuba 11,47 28,04 4,40 2,97 s 4,69 30,00 , s s s 81,57
Lapa 534 9,82 4,20 6,76 2,47 s 2,54 4,78 s s s 35,90
Liberdade 0,98 4,70 s 3,50 3,09 0,61 s s 2,98 2,29 s 18,16
Limao 3,65 12,09 16,29 5,03 6,31 2,29 s , 0,78 2,01 s 48,44
Luz s 29,17 0,19 3,22 s s s s s 0,81 s 33,39
Mandaqui 24,70 2,88 1,45 s 0,71 2,43 s s 2,29 1,56 1,75 37,77
Moema 12,08 5,24 15,77 3,75 5,64 3,21 2,34 4,40 8,71 7,03 0,50 68,65
Moinho Velho s s 0,17 1,94 s s s s 0,66 , , 2,77
Mooca 14,48 4,83 17,09 6,21 1,75 1,48 4,00 0,47 4,02 1,47 4,31 60,10
Morro Grande 0,80 s 2,56 8,90 s s s s s , , 12,26
Morumbi 59,95 96,93 27,72 33,37 16,75 107,73 30,04 12,06 118,32 10,53 521 518,59
Pacaembu s s s 0,36 s s ) s ) , , 0,36
Paraiso 6,07 9,83 7,62 10,05 9,95 7,07 8,21 11,28 6,64 0,91 s 77,63
Pari 6,39 1,74 2,76 0,15 1,51 10,90 s s 0,40 s s 23,85
Parque Anhanguera s s 1,63 s s s s s s s s 1,63
Parque Bristol 5,98 20,95 2,20 s 16,31 s 7,19 s 10,54 s s 63,17
Parque Edu Chaves 1,64 2,74 1,10 1,48 s s s s ) , , 6,96
Parque Novo Mundo 2,07 12,92 15,20 4,36 0,42 87,54 1,65 s s , , 124,15
Parque Tomaz Edison 5,34 3,86 46,75 6,19 s 1,25 s 2,19 s s s 65,57
Pedreira 4,41 2,08 0,90 1,59 s , s , 4,51 s s 13,49
Penha 28,75 40,89 8,21 25,80 3,79 4,24 1,17 16,47 18,89 1,43 s 149,64
Perdizes 9,78 20,22 4,89 6,39 2,52 0,78 0,35 , 15,69 10,26 16,57 87,46
Perus 4,66 0,87 1,93 s s , s , 1,16 1,03 s 9,66
Pinheiros 18,34 12,68 15,15 5,95 6,77 4,87 3,44 4,62 13,60 11,14 10,92 107,49
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Real Parque ) 14,42 0,75 21,03 61,53 18,92 ) s 11,78 0,66 , 129,07

Remédios 0,35 2,00 0,50 13,86 1,19 131,78 s s s s s 149,69
Sacoma 0,40 2,39 0,40 0,25 0,64 R ) R ) , 1,79 5,86
Santa Cecilia 1,54 2,35 0,50 5,26 s s s s 0,64 s s 10,28
Santana 53,07 52,04 407,15 3,41 8,62 12,54 3,69 1,34 6,78 3,69 11,32 563,66
Santo Amaro 119,77 120,51 55,36 62,86 23,21 2,76 1,04 5,56 1,02 40,92 17,43 450,42
Séo Joao Climaco 0,58 s 5,64 1,09 s 0,39 6,93 s s s s 14,63
S&o Mateus 14,07 15,75 28,35 31,05 ) 0,61 ) R ) , , 89,83
Sé&o Miguel Paulista 25,66 41,13 15,31 12,30 1,82 6,01 4,62 1,50 s 5,60 0,78 114,73
Sapopemba 1,32 40,94 3,78 3,76 4,73 s s s s s s 54,52
Salde 3,14 3,68 s 5,31 0,88 R 0,88 0,40 ) , 1,43 15,73
Sumaré 4,94 4,70 2,65 0,39 s s s s s s s 12,68
Tatuapé 16,93 26,41 41,06 19,23 43,60 3,99 5,56 34,92 3,17 13,96 , 208,82
Tremembé 1,83 0,30 s s 8,49 10,63 ) R ) 0,16 , 21,41
Tucuruvi 16,55 0,69 2,17 0,58 s 1,56 0,51 s 0,71 s 1,93 24,69
Vila Antonieta 2,70 3,26 1,20 1,59 0,40 7,28 s y s ) ) 16,44
Vila Carrdo 1,33 8,22 2,55 5,35 1,48 s s s 1,14 1,95 s 22,02
Vila Clementino 6,83 2,12 8,09 1,03 1,21 6,97 0,60 1,65 s 0,88 0,55 29,94
Vila das Mercés 1,88 1,05 6,26 1,39 ) R ) ) B , , 10,58
Vila Formosa 4,57 8,61 5,83 4,85 s 3,89 1,81 s s 3,44 s 33,00
Vila Guilherme 190,01 4,67 15,54 19,99 15,35 124,98 13,60 9,60 14,47 0,64 1,23 410,07
Vila Gumercindo 0,54 2,52 0,37 14,06 s s s s s s s 17,48
Vila Jaguara s 77,64 s s s s ) s ) , , 77,64
Vila Leopoldina 0,47 11,60 25,55 y 32,45 3,50 s 48,29 s s 8,26 130,12
Vila Madalena 1,81 1,50 1,25 3,82 1,19 1,34 s 3,50 1,12 s 1,82 17,35
Vila Maria 4,89 11,27 24,80 2,96 2,55 s s s 0,29 0,92 0,92 48,59
Vila Mariana 9,59 7,84 5,96 6,19 12,06 y 3,00 1,84 6,66 s 1,10 54,24
Vila Mascote s 4,05 2,87 0,54 s s ) s ) , , 7,46
Vila Matilde 4,35 6,14 1,01 1,56 0,77 1,02 s 1,25 s 5,92 ) 22,02
Vila Mazzei 0,75 y y y s y s y 0,60 s s 1,35
Vila Nova Cachoeirinha 3,84 5,10 1,67 0,91 2,73 s s 6,64 1,97 s s 22,85
Vila Nova Conceigao 1,44 y 5,17 2,32 0,88 y s y s s s 9,81
Vila Olimpia 26,11 58,70 36,16 36,19 28,48 11,68 4,25 90,26 16,64 22,65 4,78 335,90
Vila Prudente 24,60 28,01 49,99 21,98 6,89 s 7,85 30,20 32,68 s s 202,18
Vila Santa Catarina 2,51 4,81 3,53 1,52 1,06 1,52 0,94 , 15,87

2.490,36 199372 1.702,47 1.377,14 1150,09 1.02516 39582 70572 48313 356,89 173,46 11.853,96
Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consoércio Nova Luz.
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Re

Essa secdo apresenta a evolugcdo nos ultimos dez anos do mercado imobiliario em quatro
regibes da cidade de Sdo Paulo. As areas foram selecionadas em razdo de terem
apresentado nesse histérico recente uma dindmica imobiliria significativa. Essas
informacBes serdo empregadas na discussao sobre as potencialidades e deficiéncias da
Nova Luz, que compara os valores projetados para os empreendimentos imobiliarios na
area com o mercado imobiliario atual da cidade de Sao Paulo. A primeira se¢éo apresenta a
evolucdo histérica do mercado residencial nessas areas. A secdo seguinte discute o

mercado comercial.

1.3.1. Mercado residencial

1.3.1.1. Evolucéo higirica

Entre janeiro de 2000 e junho de 2010, a cidade de S&o Paulo manteve um ritmo médio de
langamento de 28,4 mil unidades por ano, totalizando uma oferta de 297 mil unidades no
periodo. A Tabela 1.5.1.1.1 mostra a evolugcdo no tempo dos langcamentos na cidade de Séo
Paulo e nas quatro regides selecionadas. Nota-se, em primeiro lugar, uma reducgéo drastica
i de 29,7 mil para 23,8 mil i dos investimentos em novas moradias de 2000 para 2001, ano
do racionamento de energia elétrica. O nivel de langamentos manteve-se em patamar baixo,
em torno de 24,5 mil unidades por ano, até 2006. A partir de entdo, em razdo da expanséo
do crédito, o numero de unidades lancadas voltou a crescer, atingindo uma média de 34,4
mil entre 2007 e 2009. Mesmo com a crise financeira internacional, o volume de unidades

lancadas em 2009 superou em 9% o ritmo de 2000.
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Bela Vista Santa Cecilia Sao Paulo
2000 414 9 - 9.
2001 416 102 613 128 23.785
2002 - 138 1.296 108 22.051
2003 460 337 289 48 26.547
2004 774 304 352 44 22.813
2005 186 159 436 210 25.411
2006 410 58 185 60 25.689
2007 248 84 97 400 38.850
2008 91 24 207 84 34.080
2009 386 30 93 - 31.580
2010 - 70 62 64 16.148
Total 3.627 1.720 4.560 1.146 296.674

Fonte: Embraesp. Elaboragdo: Consoércio Nova Luz

Das quatro areas selecionadas, Moema e Bela Vista lideraram em numero de unidades
lancadas, com 4.560 e 3.627, respectivamente. Nao obstante, nota-se que essas areas vém
diminuindo seu ritmo de langamentos. Entre 2000 e 2005, os empreendimentos em Moema
atingiram a média de 653 unidades por ano, contra uma marca de apenas 141 unidades por
ano entre 2006 e 2010. Isso representa uma queda de 78,4% entre os dois periodos.
Fenbmeno semelhante ocorreu na regido do Itaim Bibi, cujo nimero anual de unidades
lancadas observou queda de 72,3% na mesma comparacdo. O ritmo de negdcios na Bela

Vista também se reduziu, passando de 428 unidades por ano para 284 unidades por ano.

Esse fato esta diretamente ligado a escassez de terrenos nas duas areas que comandaram
a expansao imobiliaria dos anos 1980 e 1990. Acompanhando essa tendéncia, nota-se um
movimento de elevacao do preco médio dos imdveis nas areas de Moema e do Itaim nos
anos mais recentes. Em termos reais, o valor médio dos imdéveis lancados em Moema sai de
um patamar de R$ 785 mil entre 2000 e 2005 e atinge a cifra média de R$ 1,2 milhdo no
periodo 2006 a 2010, o que representa um aumento de 54,5%. O valor médio dos iméveis
lancados no Itaim sai do patamar de R$ 1,4 milhdo entre 2000 e 2005 e atinge a cifra média
de R$ 2,4 milhdes no periodo 2006 a 2010; acréscimo de 75,5%.

A combinacdo dessas duas tendéncias implicou uma reducéo expressiva no volume geral
de vendas no mercado imobilidrios das regides de Moema, Itaim e Bela Vista: de 62,1%,
57,3% e 49,4%, nessa ordem. Contudo, no que diz respeito ao mercado imobiliario
paulistano como um todo, a tendéncia recente aponta para o sentido contrario: a oferta
imoveis entre 2006 e 2010 atingiu um volume geral de vendas de R$ 11 bilh&es por ano,
contra R$ 8,1 bilhdes por ano entre 2000 e 20051 crescimento de 35,7%.

Estudos de Viabilidade Econdmica, Mercadolégica e de Situacdo Fundid&iansolidado$ Subproduto5.6 53



VERSAO PRELIMI NAR & 11/5/2011

Tabela 1.5.1.

Bela Vista Moema Santa Cecilia Sao Paulo
2000 124.403 306.749 577.660 246.388
2001 223.953 2.209.907 545.119 134.387 266.515
2002 660.100 714.239 387.556 363.512
2003 326.563 1.232.907 968.611 137.622 316.869
2004 455.550 1.650.352 683.119 768.368 389.449
2005 194.439 2.241.591 1.224.234 196.934 383.795
2006 243.060 3.888.573 1.117.671 280.508 464.547
2007 370.656 2.095.624 1.089.739 162.674 383.017
2008 227.854 3.861.491 2.185.580 177.737 370.053
2009 198.583 1.103.610 992.248 320.907
2010 1.193.600 683.746 417.154 343.580
Média 276.459 1.353.496 822.533 230.677 349.995

Fonte: Embraesp. Elaboracéo: Consoércio Nova Luz

Tabela 1.5.1.1.9olume geral de vendas residenciais, em R$ milhdo, Sao Paulo
Bela Vista Itaim Moema Santa Cecilia Sao Paulo

2000 81,61 126,99 537,22 - 7.322,65
2001 93,16 225,41 334,16 17,20 6.339,05
2002 - 91,09 925,65 41,86 8.015,81
2003 150,22 415,49 279,93 6,61 8.411,93
2004 352,60 501,71 240,46 33,81 8.884,49
2005 36,17 356,41 533,77 41,36 9.752,63
2006 99,65 225,54 206,77 16,83 11.933,74
2007 91,92 176,03 105,70 65,07 14.880,22
2008 20,73 92,68 452,42 14,93 12.611,42
2009 76,65 33,11 92,28 - 10.134,24
2010 - 83,55 42,39 26,70 5.548,14
total 1.002,72 2.328,01 3.750,75 264,36 103.834,32

Fonte: Embraesp. Elaboragao: Consércio Nova Luz

1.3.1.2. Tipologia

As estatisticas da Embraesp mostram algumas tendéncias no padrao dos iméveis na cidade
de S&o Paulo. Para facilitar a comparacdo, os graficos apresentam as caracteristicas dos
imoveis nas quatro regides para a média do periodo. Os dados da cidade como um todo sado

omitidos por estarem numa escala muito mais elevada, o que compromete a visualizagéo.

O Gréfico 1.5.1.2.1 mostra a distribuicdo dos langcamentos por faixa de valor nas quatro
regides. Nota-se, em primeiro lugar, uma concentracdo forte de empreendimentos com
preco médio entre R$ 100 mil e R$ 250 mil nas regides da Bela Vista e Santa Cecilia. Na
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maior valor i mais de R$ 350 mil por unidade.

Grafico 1.5.1.2.Distribuicdo dos lancamentos residernisia
por faixa de valor, por fases, Sado Paulo
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Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consorcio Nova Luz

Esses dados revelam uma segmentagédo de mercado clara, em que a classe média encontra
oportunidades na Bela Vista e em Santa Cecilia e as classes média-alta e alta, nas regifes
de Moema e Itaim. Esse segmento revela as preferéncias sociais por areas mais centrais

(classe média) e areas mais afastadas e exclusivas (classe média-alta e alta).
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Grafico 1.5.1.
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Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consoércio Nova Luz
Gréfico 1.5.1.2.®istribui¢cdo dos langamentos residenciais
por niumero de andares, Sdo Paulo
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Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consércio Nova Luz
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Grafico 1.521.4
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Fonte: Embraesp. Elaboragéo: Consoércio Nova Luz

O contraste das éareas mostra diferencas qualitativas relevantes no perfil dos
empreendimentos. O Gréfico 1.5.1.2.2 traz a distribuicdo dos lancamentos por nimero de
dormitérios. Observa-se uma concentracdo forte de iméveis de um e dois dormitérios nas
regibes da Bela Vista e de Santa Cecilia, enquanto as regides de Moema e Itaim, os
lancamentos concentram-se em unidades com trés ou mais dormitérios. Outro aspecto que
chama a atencdo € verticalizacdo maior nas regibes de Moema e Bela Vista - Grafico
1.5.1.2.3. H4 uma concentracdo grande de moradias com area entre 40 m? e 80 m? nas
regibes de Santa Cecilia e Bela Vista, enquanto que as moradias de Moema e Itaim tém em

geral mais de 120 m?
1.3.1.3. indicede valorizag&o imobiliario residencial

A evolucdo do preco de lancamento de um imdvel tipico, com caracteristicas e localizacdo
constantes, mostra os diferenciais de valorizagcdo entre as areas e a tendéncia de
valorizacdo imobiliaria em cada regido. Com base no modelo econométrico cujas
estimativas sédo apresentadas no Anexo 7.4, foi construida um indice de preco de um imovel
tipico na cidade de S&o Paulo de janeiro de 2000 a junho de 2010. O imdvel tipico € um
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apartamentos por andar num local que é o ponto médio dos lancamentos ocorridos na

s

cidade de S&o Paulo de 2000 para ca. As relagdes entre (i) area construida e area privativa

e (ii) area do terreno e area privativa sao as médias do municipio.

Gréfico 1.5.1.3.fhdice de valorizacdo dos imdveis residenciais, Sdo Paulo
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Fonte: Consércio Nova Luz

As estimativas indicam que o preco do imovel tipico selecionado para esta andlise passou
de R$ 89,8 mil em janeiro de 2000 para R$ 281,5 mil em junho de 2010. Esse fato indica
uma valorizagdo média de 11,5% ao ano do valor dos imoveis residenciais na cidade de S&o

Paulo. Em termos reais, considerando a variagcao do IPG-DI, o ganho foi de 2,8% ao ano.

O Grafico 1.5.1.3.2 ilustra o processo de valorizacdo nas distintas areas. As regiées mais
centrais tém ganhos de valorizacdo menos expressivos, enquanto as regiées de Moema e
Itaim apresentam elevacdes superiores, de 13,5% e 12%, respectivamente. Esse fato
reforca a evidéncia de aumento da escassez de terrenos nas regidées de Moema e Itaim, que

tem pressionado para cima os precos dos imoéveis nessas areas.
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Fonte: Consércio Nova Luz.

1.3.2. Mercado Comercial

1.3.2.1. Evolucéo historica

Entre janeiro de 2000 e junho de 2010, a cidade de S&o Paulo manteve um ritmo médio de
lancamento de 1,89 mil unidades por ano, totalizando uma oferta de 19 mil unidades no
periodo. A Tabela 2.2.1 mostra a evolugcao no tempo dos lancamentos na cidade de Sdo
Paulo e nas quatro regibes selecionadas. Nota-se um crescimento muito forte dos
investimentos de 2007 em diante. Entre 2007 e 2010, o volume mensal de langcamentos

comerciais na cidade de Sao Paulo cresceu mais de 63%.

Das quatro areas selecionadas, Moema e Bela Vista lideraram em numero de unidades
lancadas, com 1.075 e 783, respectivamente. Mas apenas Moema vem aumentando seu
ritmo de langamentos. Entre 2000 e 2005, os empreendimentos em Moema somaram 307
unidades, contra uma marca de 768 unidades apos 2006. Isso representa um crescimento
de 150% entre os dois periodos.

Nas outras trés regides selecionadas o ritmo diminuiu entre os dois periodos. Na Bela Vista,
a queda foi de 47% entre os dois periodos e no Itaim de 29%. Na cidade de Sao Paulo,
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