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APRESENTAÇÃO 

 

O presente Relatório destina-se a apresentar os estudos de viabilidade econômica, 

mercadológica e de situação fundiária ï consolidados, em resposta ao Termo de Referência 

do Edital 001/2009 (Prefeitura de São Paulo) e aos compromissos do Processo 

Administrativo 2009-0.209.264-9 e Contrato 02/2010/SMDU. 
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DEFINIÇÕES 

 

Neste relatório, as expressões e siglas abaixo terão o significado de acordo com a descrição 

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

 

Área bruta Área bruta de uma zona é a sua área total, inclusive logradouros, 

áreas verdes e institucionais. 

Área construída computável  É a soma das áreas cobertas de todos os pavimentos de uma 

edificação, que são consideradas para o cálculo do coeficiente de 

aproveitamento. 

Área construída não computável É a soma das áreas cobertas de uma edificação não consideradas 

para o cálculo do coeficiente de aproveitamento, nos termos dispostos 

na legislação pertinente. 

Área construída total  É a soma das áreas cobertas de todos os pavimentos de uma 

edificação. 

Área líquida Área líquida de uma zona é a área dos lotes e glebas, excluídos 

logradouros, áreas verdes e institucionais. 

Áreas de intervenção urbana  São porções do território de especial interesse para o desenvolvimento 

urbano, objeto de projetos urbanísticos específicos, nas quais poderão 

ser aplicados instrumentos de intervenção, previstos na Lei Federal nº 

10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade, para fins de 

regularização fundiária, execução de programas e projetos 

habitacionais de interesse social, constituição de reserva fundiária, 

ordenamento e direcionamento da expansão urbana, implantação de 

equipamentos urbanos e comunitários, criação de espaços públicos de 

lazer e áreas verdes, criação de unidades de conservação ou proteção 

de outras áreas de interesse ambiental. 

BDI Benefícios e despesas indiretas. 

Benefício econômico agregado ao 

imóvel  

É a valorização do terreno decorrente da obtenção de Potencial 

Construtivo Adicional, alteração de uso e parâmetros urbanísticos. 

Beta O coeficiente Beta (ɓ) mede o risco sistem§tico de um ativo e reflete 

características intrínsecas da empresa, tais como o setor de atuação, 

tamanho, etc. A relação entre a dívida da empresa (D) e seu capital 

próprio (E) também interfere no Beta, uma vez que quanto maior a 

relação D/E, maior será o risco e, conseqüentemente, maior será o 

Beta. Portanto, exprime os riscos de negócio e financeiro da empresa. 

Beta desalavancado É o Beta de um ativo desconsiderando-se a alavancagem (relação 

entre dívida e capital próprio) da empresa. Ou seja, busca exprimir 

apenas o risco do negócio de um ativo.  

CAJUFA Centro de Apoio aos Juízes das Varas da Fazenda Pública de São 

Paulo. O CAJUFA publica normas técnicas relativas à avaliação de 
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imóveis, com aplicabilidade em perícias em todo o Estado de São 

Paulo. 

CEBRAP Centro Brasileiro de Análise e Planejamento. 

Certificado de Potencial 

Construtivo Adicional ï CEPAC 

É uma forma de contrapartida financeira de outorga onerosa do 

potencial construtivo adicional, alteração de uso e parâmetros 

urbanísticos, para uso específico nas Operações Urbanas 

Consorciadas. 

CNAE Classificação Nacional de Atividades Econômicas. A CNAE é o 

instrumento de padronização nacional dos códigos de atividade 

econômica e dos critérios de enquadramento utilizados pelos diversos 

órgãos da administração tributária do país. 

COE Código de Obras e Edificações estabelecido pela Lei n.º 11.228 de 25 

de junho de 1.992. 

Coeficiente de aproveitamento  É a relação entre a área edificada, excluída a área não computável, e 

a área do lote podendo ser: a) básico, que resulta do potencial 

construtivo gratuito inerente aos lotes e glebas urbanos; b) máximo, 

que não pode ser ultrapassado; e c) mínimo, abaixo do qual o imóvel 

poderá ser considerado subutilizado. 

Coeficiente de aproveitamento 

bruto  

É a relação entre a área construída total de uma zona, área de 

intervenção ou operação urbana e sua área bruta. 

COFINS Contribuição para Financiamento da Seguridade Social.  

Concessionária Refere-se à SPE, a ser criada pela pessoa jurídica ou consórcio de 

empresas vencedor de licitação para outorga da concessão urbanística 

Nova Luz, responsável pelo conjunto de intervenções urbanísticas 

necessárias para a execução de projeto urbanístico específico no 

perímetro definido pelas Avenidas Cásper Líbero, Ipiranga, São João, 

Duque de Caxias e Rua Mauá, no Distrito da República.  

Consórcio Conjunto de empresas vencedor do certame licitatório definido pelo 

Edital 001/2009 (Prefeitura de São Paulo), Processo Administrativo 

2009-0.209.264-9 e Contrato 02/2010/SMDU, formado pelas empresas 

Concremat Engenharia, Cia.City, AECOM Technology Corporation e 

Fundação Getúlio Vargas. O Consórcio é responsável pela 

elaboração de projeto urbanístico específico e estudos 

complementares para fins de realização de concessão urbanística na 

área delimitada pelo perímetro da Nova Luz, definido pelas Avenidas 

Cásper Líbero, Ipiranga, São João, Duque de Caxias e rua Mauá, no 

Distrito da República, no município de São Paulo. 

Contrapartida financeira É o valor econômico, correspondente à outorga onerosa, a ser pago ao 

Poder Público pelo proprietário de imóvel, em espécie ou em 

Certificados de Potencial Adicional de Construção ï CEPAC. 

CSLL Contribuição Social sobre o Lucro Líquido. 

CUB Custo Unitário Básico, calculado e divulgado mensalmente pelo 

SindusCon-SP. 
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EIA-RIMA Estudo de Impacto Ambiental ï Relatório de Impacto Ambiental. 

EMBRAESP Empresa Brasileira de Estudos de Patrimônio S/C Ltda. 

Estado de conservação Situação física de um bem em decorrência de sua manutenção. 

FGV Fundação Getulio Vargas 

Fundo de Comércio Representa um conjunto de atributos imateriais do comerciante e 

possui uma natureza equivalente a de um ativo intangível, que confere 

à empresa o potencial de geração de resultados futuros. Esse 

potencial normalmente está associado à clientela (popularidade do 

estabelecimento), às condições geográficas (localização privilegiada), 

à administração (elevada capacidade gerencial do empresário), etc, e 

possibilita à empresa a geração de resultados que não seriam 

possíveis de alguma outra forma. 

Gabarito da edificação Distância entre o nível do pavimento térreo da edificação e o nível do 

ponto mais alto de sua cobertura, excetuados muretas, peitoris, áticos, 

coroamentos e platibandas nos termos do COE. 

Habitação de Interesse Social ï HIS É aquela que se destina a famílias com renda igual ou inferior a 6 

(seis) salários mínimos, de promoção pública ou a ela vinculada, com 

padrão de unidade habitacional com um sanitário, até uma vaga de 

garagem e área útil de no máximo 50 m² (cinquenta metros 

quadrados), com possibilidade de ampliação quando as famílias 

beneficiadas estiverem envolvidas diretamente na produção das 

moradias. 

Habitação de Mercado Popular ï 

HMP 

É aquela que se destina a famílias de renda igual ou inferior a 16 

(dezesseis) salários mínimos ou capacidade de pagamento a ser 

definida em lei específica, de promoção privada, com padrão de 

unidade habitacional com até dois sanitários, até uma vaga de 

garagem e área útil de no máximo 70m² (setenta metros quadrados). 

IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística. 

IGP Índice Geral de Preços, calculado e divulgado pela FGV. 

IGP-DI Índice Geral de Preços - Disponibilidade Interna, calculado e divulgado 

pela FGV.  

Índice de cobertura vegetal  É a relação entre a parte permeável coberta por vegetação e a área do 

lote. 

IR Imposto de Renda. 

ISS Imposto Sobre Serviços de Qualquer Natureza. 

ITBI Imposto sobre Transmissão de Bens Imóveis por Ato Oneroso "inter 

vivos". 

Método involutivo Conforme definido na NBR 14653-2, o método involutivo consiste em 

determinar o preço de um terreno considerando um aproveitamento 

eficiente, mediante hipotético empreendimento compatível com as 

características do bem e com as condições do mercado vigentes. 

Outorga onerosa É a concessão, pelo Poder Público, de potencial construtivo adicional 

acima do resultante da aplicação do Coeficiente de Aproveitamento 
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Básico, até o limite estabelecido pelo Coeficiente de Aproveitamento 

Máximo, de alteração de uso e parâmetros urbanísticos, mediante 

pagamento de contrapartida financeira. 

PAIC Pesquisa Anual da Indústria da Construção. 

Payback Expressa o tempo necessário para que a renda líquida acumulada do 

empreendimento iguale o total do investimento realizado. 

PGV Planta Genérica de Valores.  

PIS Programa de Integração Social. 

PMSP Prefeitura Municipal de São Paulo. 

Potencial construtivo É o produto resultante da multiplicação da área de um lote pelo 

coeficiente de aproveitamento. 

Potencial construtivo adicional  Corresponde à diferença entre o Potencial Construtivo igual ou inferior 

ao Máximo e o Potencial Construtivo Básico. 

Potencial construtivo básico  É o produto resultante da multiplicação da área de um lote pelo 

Coeficiente de Aproveitamento Básico fixado para a zona onde está 

localizado. 

Potencial construtivo máximo É o produto resultante da multiplicação da área de um lote pelo 

Coeficiente de Aproveitamento Máximo fixado para a zona onde está 

localizado. 

Potencial construtivo mínimo É o produto resultante da multiplicação da área de um lote pelo 

Coeficiente de Aproveitamento Mínimo fixado para a zona onde está 

localizado. 

Potencial construtivo utilizado Corresponde à área construída computável. 

Potencial construtivo virtual  É o potencial construtivo dos imóveis de preservação cultural e 

ambiental, passível de ser transferido para outras áreas, conforme o 

disposto em lei. 

Prêmio por risco do mercado É o excesso de retorno do mercado em relação a um ativo livre de 

riscos. 

PUE Projeto Urbanístico Específico. 

PUZEIS Plano de Urbanização das ZEIS. 

Retrofit Designa o processo de modernizar, customizar, adaptar e melhorar os 

equipamentos, conforto e possibilidades de uso de um antigo edifício.  

SINDUSCON-SP Sindicato da Indústria da Construção Civil de São Paulo. 

SPE Sociedade de Propósito Específico. 

SQL Código número que representa o Setor, Quadra e Lote de um imóvel.  

Taxa de ocupação  É a relação entre a área da projeção horizontal da edificação ou 

edificações e a área do lote. 

Taxa de permeabilidade  É a relação entre a parte permeável, que permite a infiltração de água 

no solo, livre de qualquer edificação, e a área do lote. 

TIR Taxa Interna de Retorno. A TIR expressa a taxa de desconto que 

anula o valor presente líquido de um fluxo de caixa projetado no 

horizonte do empreendimento, incluindo o valor do investimento a 

realizar. A fórmula matemática para determinação da TIR é: 
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В
FCt

1+TIRt
= 0n

t=0 , na qual: FCt é o fluxo de caixa líquido na data t; t é um 

período de tempo medido em dias, meses, anos etc.; n é o número 

total de períodos de tempo utilizado na análise do investimento; e TIR 

é 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 variável TIR 

da equação acima, e é verificado se o resultado é igual a zero. Em 

caso positivo, a taxa interna de retorno foi encontrada, caso contrário 

substitui-se outra taxa na variável TIR e se repete o procedimento até 

que o resultado seja igualado a zero. Um empreendimento será 

considerado viável quando a sua taxa interna de retorno for igual ou 

superior à taxa de desconto equivalente ao custo de oportunidade de 

igual risco. 

TPCL Cadastro Territorial Predial de Conservação e Limpeza, que constitui a 

base de dados imobiliários da Secretaria de Finanças e 

Desenvolvimento Econômico da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

Transferência de potencial 

construtivo  

É o instrumento que permite transferir o potencial construtivo não 

utilizado no lote ou potencial construtivo virtual de lote ou gleba ou 

potencial construtivo correspondente ao valor do imóvel ou parte 

deste, no caso de doação, para outros lotes. 

VGV Valor Geral de Venda é equivale ao total de unidades (comerciais e 

residenciais) potenciais de lançamento, multiplicado pelo preço médio 

de venda estimado da unidade (comerciais e residenciais).  

VPL Valor Presente Líquido.  

WACC Custo Médio Ponderado de Capital. 

ZEIS Zona Especial de Interesse Social. 

  

  

 

 

 



VERSÃO PRELIMINAR ð 11/5/2011  

PROJETO NOVA LUZ 
Estudos de Viabilidade Econômica, Mercadológica e de Situação Fundiária ð Consolidados ð Subproduto 5.6 

 
9 

SUMÁRIO 

 

APRESENTAÇÃO............................................................................................................................ 3 

DEFINIÇÕES .................................................................................................................................. 4 

SUMÁRIO ..................................................................................................................................... 9 

INTRODUÇÃO ............................................................................................................................. 10 

1. PANORAMA GERAL DAS CONDIÇÕES ECONOMICO-FINANCEIRAS.......................................... 14 

2. ÁREAS A DESAPROPRIAR ..................................................................................................... 70 

3. INTERVENÇÕES A IMPLANTAR ............................................................................................. 90 

4. ESTIMATIVAS DE RECEITAS .................................................................................................. 98 

5. DESPESAS GERAIS DE IMPLANTAÇÃO ................................................................................. 131 

6. CONDIÇÕES GERAIS PARA A IMPLANTAÇÃO DO PROJETO ................................................... 138 

7. POLÍTICAS.......................................................................................................................... 157 

8. ANEXOS............................................................................................................................. 161 

 



VERSÃO PRELIMINAR ð 11/5/2011  

PROJETO NOVA LUZ 
Estudos de Viabilidade Econômica, Mercadológica e de Situação Fundiária ð Consolidados ð Subproduto 5.6 

 
10 

INTRODUÇÃO 

 

O objetivo deste relatório, em conformidade com o estabelecido no Termo de Referência do 

Edital 001/2009 e na Ordem de Início de Serviço n° 006/2010/SMDU.NOVALUZ, é 

apresentar a consolidação dos estudos de viabilidade econômica, mercadológica e de 

situação fundiária. O objetivo final é avaliar e delinear as condições necessárias para que 

as premissas e diretrizes estabelecidas pela Municipalidade, consubstanciadas no PUE, 

possam ser concretizadas sem a necessidade de aporte de recursos públicos orçamentários 

ou, em caso contrário, indicar o montante necessário da contrapartida da PMSP para que a 

concessão urbanística na área da Nova Luz seja viável do ponto de vista econômico e 

financeiro. 

 

A inédita e profunda intervenção idealizada pela municipalidade nas 45 quadras 

pertencentes ¨ §rea denominada ñNova Luzò ser§ operacionalizada atrav®s do instituto da 

Concessão Urbanística1. O futuro Concessionário estará 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 área.  

 

Os dados considerados neste trabalho foram analisados em dois cenários distintos: um 

deles, definido como cenário base, considera como prêmio de imagem para os imóveis 

comerciais o atual da região; o outro, definido como cenário com valorização, considera 

uma melhoria do prêmio de imagem dos imóveis comerciais. Além disso, no que diz respeito 

aos imóveis residenciais, além da valorização direta obtida pela instalação de amenidades 

na área, há uma melhoria da imagem da região nos dois cenários (a área passaria a ser 

vista como equivalente em valor às áreas da Bela Vista e consolação). Ou seja, diante do 

conjunto de investimentos e intervenções que serão realizadas pelo futuro Concessionário, 

espera-se que ocorrerá uma profunda e significativa melhoria daquele espaço urbano e, 

provavelmente, uma melhoria da qualidade de vida na região, com a consequente 

valorização imobiliária da área. 

                                                 

1
 O instituto da concessão urbanística foi criado pelo Plano Diretor do Município de São Paulo, Lei 

Municipal nº 13.430/2002, está previsto na lei de uso e ocupação do solo, que também trouxe normas 
complementares ao Plano Diretor, a Lei no 13.885/2004, e foi regulamentado recentemente pela Lei 
Municipal nº 14.917/2009. Por meio da Lei Municipal nº 14.918/2009, foi autorizada a utilização do 
instituto para a revitalização e reurbanização do perímetro conhecido como Nova Luz.  
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Na modelagem da análise de viabilidade econômica e financeira da Concessão, 

considerou-se que o Concessionário obterá os terrenos, necessários para a implantação do 

projeto urbanístico específico, através da realização de desapropriações de imóveis 

localizados no perímetro da Nova Luz, sempre se levando em conta que os particulares 

receberiam o preço de mercado pelos seus imóveis. Cabe frisar que a desapropriação é 

apenas um dos instrumentos de que a concessionária poderá lançar mão quando da efetiva 

implantação do projeto urbanístico específico. Ou seja, entende-se que a desapropriação 

somente ocorrerá de fato depois de frustrada todas as formas de composição amigável 

entre o concessionário e os proprietários de imóveis na região.  

 

Outro ponto que merece destaque é que, na modelagem da análise de viabilidade 

econômica e financeira da Concessão, adotou-se a premissa de que a principal fonte de 

receita da Concessionária seria aquela obtida com a venda dos terrenos previamente 

adquiridos. Entende-se que será facultado à Concessionária a possibilidade de exploração 

de outras fontes de receitas complementares ou acessórias à fonte principal, ou ainda, 

explorar fontes de receitas provenientes de projetos associados. Ou seja, muito embora seja 

razoável imaginar que o futuro Concessionário possa obter receitas adicionais, como 

receitas provenientes da exploração comercial de alguns estabelecimentos (tais como, 

estacionamentos) ou ainda receitas provenientes da venda de potencial construtivo 

adicional, as receitas da Concessão foram estimadas considerando somente aquela obtida 

com a venda dos terrenos na região. Além disso, de acordo com a Lei Municipal 

n°14.917/09, que dispõe sobre a concessão urbanística no Município de São Paulo, nada 

impede que o futuro Concessionário também seja remunerado diretamente pela exploração 

comercial das intervenções urbanísticas definidas no PUE. 

 

Essa premissa de que a principal fonte de receita do concessionário seria aquela obtida com 

a venda dos terrenos não significa afirmar, obviamente, que a finalidade da concessão 

urbanística no perímetro da Nova Luz seja a revenda de imóveis desapropriados, buscando, 

com isso, ganhos de capital através da especulação imobiliária. O objetivo da concessão 

urbanística, muito pelo contrário, continua sendo a implantação das obras e intervenções 

previstas no projeto urbanístico específico, necessárias para a melhoria urbanística daquela 

região. E, como uma das forma de remuneração pela implantação do projeto urbanístico 

específico, o concessionário terá a faculdade de obter receitas por meio da posterior 

alienação de terrenos obtidos no perímetro da concessão urbanística.  
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Destaque-se ainda que os estudos de viabilidade econômica, mercadológica e de 

situação fundiária foram desenvolvidos segundo uma metodologia específica, que busca 

analisar, sob o ponto de vista de um investidor privado, o grau de interesse em se associar 

ao projeto de concessão urbanística Nova Luz. Entende-se que os estudos de viabilidade 

econômica, mercadológica e de situação fundiária, em conjunto com a avaliação dos 

riscos do empreendimento, servirão de base para que potenciais investidores tomem a 

decisão de participação, ou não, na futura licitação da Concessão Urbanística.  

 

Entende-se ainda que a viabilidade econômica e financeira do empreendimento está 

relacionada com os fluxos de caixa esperados ao longo do período de concessão. Ou seja, 

o retorno esperado será obtido caso os fluxos de caixa projetados se confirmarem. Portanto, 

de acordo com a forma como os riscos envolvidos no negócio forem alocados, há uma 

influência direta sobre os fluxos de caixa esperados que, por sua vez, influenciam o retorno 

esperado da concessão.  

 

Cabe ressaltar também que as análises e as conclusões contidas neste Relatório 

basearam-se em diversas premissas adotadas de projeções operacionais futuras, tais como: 

volume de unidades habitacionais a serem oferecidas, custos de desapropriações e 

demolições, valor geral de vendas, custos de incorporação, custos de construção, receita de 

vendas de terrenos, recolhimento de impostos, volume de investimentos, margens 

operacionais, etc. Assim, a condição futura da Concessionária em relação à situação 

financeira e resultados operacionais poderão apresentar diferença significativa se 

comparados àquela expressa ou sugerida nas projeções e conclusões contidas neste 

Relatório. Muitos dos fatores que determinarão esses resultados e valores estão além de 

nossa capacidade de controle ou previsão.  

 

Nesse sentido, as palavras ñacreditaò, ñpodeò, ñir§ò, ñestimaò, ñantecipaò, ñpretendeò, ñesperaò, 

ñentendeò e outras com significado semelhantes têm por objetivo identificar estimativas e 

projeções. Declarações futuras envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a 

eventos futuros e, portanto, dependem de circunstâncias que podem ou não ocorrer.  

 

Além disso, o Consórcio não assume a responsabilidade de atualizar publicamente ou 

revisar as considerações sobre estimativas futuras contidas neste Relatório. O Consórcio 

não se responsabiliza ainda por eventuais perdas que poderão ser ocasionadas à 
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Contratante, a seus dirigentes ou a outras partes como conseqüência da utilização dos 

dados e informações constantes deste Relatório. 

 

Resultados das análises 
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1. PANORAMA GERAL DAS CONDIÇÕES ECONOMICO-FINANCEIRAS 

 

1.1. Simulações de Valores de Imóveis a Serem Oferecidos de Acordo com as 

Faixas de Renda dos Adquirentes, em Função das Características da 

Região 

 

A simulação dos valores de imóveis residenciais e comerciais a serem oferecidos na Nova 

Luz tomou por referência os estudos atualizados sobre a valorização imobiliária na cidade 

de São Paulo nos últimos dez anos. A presente análise aprofundou a discussão sobre o 

efeito das amenidades e bens públicos no entorno de um imóvel sobre o seu potencial preço 

de mercado. Esse passo foi necessário para projetar o efeito das intervenções na área 

sobre o preço futuro do imóvel. Por exemplo, a instalação de cinemas na região interfere de 

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

 

Além do efeito da agregação de equipamentos públicos e amenidades sobre o valor 

imobiliário da Nova Luz, há outro ganho potencial que vem da mudança de imagem da 

região. Como se verá mais adiante, a imagem atual da área faz o preço do m2 dos imóveis 

residenciais ser um dos menores na cidade de São Paulo. Nesse sentido, a mudança de 

imagem é fundamental não só para viabilizar os empreendimentos: ela poderá determinar 

ganhos expressivos para toda a comunidade da região.  

 

A próxima seção apresenta a metodologia de decomposição do preço dos imóveis. Essa 

metodologia já foi empregada no relatório referente ao produto 1.5 do projeto para analisar 

as tendências históricas dos valores imobiliários na cidade de São Paulo e os diferenciais de 

valor entre regiões. Aqui, a metodologia será empregada na análise de valores de 

desapropriação e na valorização imobiliária oriunda da intervenção.  

 

A seção 1.3.2 apresenta as premissas específicas sobre as características dos imóveis que 

serão incorporados no futuro e os valores imobiliários projetados. Essa análise leva em 

consideração três cenários de valorização, os quais partem de diferentes premissas quanto 

ao potencial da região.  
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1.1.1. Metodologia 

 

1.1.1.1. Base de dados 

 

As bases de dados da Embraesp de lançamentos residenciais e comerciais, já empregadas 

em relatório anterior, foram atualizadas e empregadas para estimar os preços dos imóveis 

no mercado imobiliário de São Paulo. Além do peso de diferentes atributos do imóvel e da 

região onde se localiza na formação do seu preço dos imóveis, foi analisada a influência da 

proximidade a amenidades e a bens públicos sobre o valor. 

 

Com relação aos imóveis comerciais, além das informações de ofertas públicas de mercado, 

também foram analisadas as informações referentes a licenças para construir2 concedidas 

pela Prefeitura de São Paulo. Por englobar as ofertas públicas e as obras encomendadas 

diretamente por empresas, a evolução das licenças dá uma idéia mais abrangente da 

expansão da área comercial na cidade.3 Também fornece um importante elemento para 

analisar o peso dos empreendimentos imobiliários da Nova Luz no mercado de imóveis 

comerciais.  

 

As informações de localização 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 econômica, dada pelo código CNAE 

(Classificação Nacional de Atividade Econômica), e a localização, com descrição do 

logradouro e CEP. Para cada CEP na cidade de São Paulo foi obtido o cômputo do número 

de estabelecimentos de conjuntos selecionados de atividades e essas informações foram 

imputadas nos bancos de dados de lançamentos imobiliários. 

 

1.1.1.2. Etapas e premissas de trabalho 

 

A análise quantitativa desenvolvida neste estudo passou pelas seguintes etapas:  

 

¶ Montagem e consolidação das bases de dados ï Embraesp e Cebrap; 

                                                 

2
 Conforme apresentado no item 3.5 do Produto 1.5.  

3
 Apesar de mais completa, essa base de informações não substitui a análise de lançamentos, pois ela não 

dispõe de informações de preços.  
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¶ Estimação estatística da influência dos atributos do imóvel, da proximidade a 

amenidades e da região nos preços de imóveis residenciais e comerciais; 

 

¶ Cálculo dos índices de valorização dos preços de imóveis; e 

 

¶ Cálculo dos prêmios de localização nos preços dos imóveis;  

 

Os valores calculados nesses modelos são empregados para estimar os valores imobiliários 

de desapropriação e valorização, que são parâmetros da análise de viabilidade econômica. 

As etapas seguintes são, portanto: 

 

¶ Estimação dos valores médios de mercado para efeito de compor a tabela de 

desapropriações; e 

 

¶ Estimação dos valores potenciais de mercado dos imóveis residenciais e 

comerciais para efeitos de compor o cálculo de receitas com valorização 

patrimonial do empreendimento. 

 

1.1.1.3. Montagem e Consolidação das Bases 

 

O primeiro passo da atividade consistiu em montar as bases estatísticas mensais em três 

grandes bancos de dados que reúnem as informações de: (i) lançamentos residenciais; (ii) 

lançamentos comerciais; e (iii) licenças para construir imóveis comerciais. O período de 

análise compreende informações de janeiro de 2000 a junho de 2010. Para fins de análise 

das tendências em regiões selecionadas da cidade, que complementa a análise global do 

mercado realizada no relatório referente ao produto 1.5, os preços de lançamento dos 

imóveis residenciais e comerciais foram corrigidos pelo IPC da Região Metropolitana de São 

Paulo, calculado pelo IBGE. Na análise dos preços, contudo, foram empregados os preços 

correntes, cuja variação no tempo indica a valorização imobiliária.  
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1.1.1.4. Influência de atributos dos imóveis, da proximidade a amenidades e a bens 

públicos e da região nos preços 

 

Como apresentado no relatório referente ao produto 1.5, o estudo empregou uma equação 

linearizada para relacionar o preço por m2 dos imóveis ofertados na cidade de São Paulo e 

suas características objetivas. As características dos imóveis são subdivididas em três 

grupos: (i) atributos do imóvel; (ii) proximidade a amenidades; e (iii) espaço e tempo. A 

relação dos preços com essas variáveis é expressa pela equação abaixo, que traz a 

separação do preço em duas componentes (a parte explicada e o erro aleatório).  

 

pit = ait + b.X it + l.Zit + mit . 

 

em que pit é o preço por metro quadrado do imóvel i no instante t; ait é a parcela do preço 

associada ao local do imóvel e ao período em que ele foi ofertado; X it é o conjunto de 

atributos que influenciam o preço do imóvel (área e garagens, por exemplo); Zit é o conjunto 

de variáveis que indicam a proximidade do imóvel a diferentes amenidades e bens públicos 

(padarias, escolas, Metrô, por exemplo); e mit é a parte do preço por metro quadrado do 

imóvel que não pode ser prevista por fatores objetivos. 

 

Com base nessa equação, define-se o preço estimado do imóvel (p*
it), dado pela expressão 

abaixo. Esse é o preço que deve ser utilizado para efeito comparações entre regiões e na 

análise de evolução temporal. 

 

p
*
it = ait + b.X it + l.Zit. 

 

As variáveis que compõem o grupo espaço-tempo empregadas para estimar o preço por m2 

dos imóveis residenciais na cidade de São Paulo são (i) o mês de lançamento e (ii) a 

localização. O CEP (5 dígitos) substitui as zonas de valor da Embraesp, as quais foram 

utilizadas no relatório anterior. Essa alternativa forneceu estimativas muito mais precisas e 

detalhadas, uma vez que ela permite capturar diferenças regulares de preços entre ruas de 

uma mesma área de valor.  

 

As variáveis que compõem o grupo de atributos do imóvel são: (i) logaritmo natural da 

metragem do imóvel; (ii) número de dormitórios; (iii) número de garagens; (iv) número de 

elevadores; (v) existência de cobertura; (vi) número de blocos; (vii) número de unidades por 
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andar; (viii) número de andares; (ix) relação entre área construída e área privativa; (x) 

relação entre área do terreno e área privativa. 

 

As variáveis que compõem o grupo de proximidade a amenidades e bens públicos são: (i) 

comércio automotivo; (ii) posto de combustível; (iii) padarias; (iv) açougue, verduras e frutas; 

(v) comércio de vestuário e tecidos; (vi) farmácias; (vii) hipermercados; (viii) supermercados; 

(ix) vendas e lojas de conveniência; (x) bares e restaurantes; (xi) hotel com 3 estrelas ou 

mais; (xii) hotel com menos de 3 estrelas; (xiii) correios; (xiv) vídeo locadoras; (xv) serviços 

para empresas - categoria 1; (xvi) serviços para empresas ï categoria 2; (xvii) cinemas; 

(xviii) teatros; (xix) serviços pessoais; (xx) agência bancária; (xxi) ensino fundamental; (xxii) 

ensino médio; (xxiii) ensino superior; (xxiv) hospitais; (xxv) posto de saúde; (xxvi) 

estacionamento; (xxvii) Metro. Para todas as variáveis, exceto Metro, foi considerado valor 

ñumò no caso de haver a amenidade no CEP do im·vel, ou ñzeroò, no caso de n«o haver. A 

proximidade ao Metro foi medida em termos de logaritmo natural da distância em metros da 

estação mais próxima.4 

 

A Tabela 7.4.1 do item 7.4 ï Anexo Estatístico ï traz as estimativas dos coeficientes a, b e 

l do modelo de determinação do preço de imóveis residenciais na cidade de São Paulo. 

Como visto no relatório do produto 1.5, as variáveis selecionadas explicam 96,2% das 

diferenças de preço de m2 dos empreendimentos imobiliários residenciais da cidade de São 

Paulo lançados entre janeiro de 2000 e junho de 2010. Das quarenta variáveis explicativas 

do preço dos imóveis residenciais, cinco não têm influência significativa: açougue, verduras 

e frutas; vídeo locadoras; hipermercados; ensino fundamental; e estacionamento. Os 

coeficientes associados ao grupo de atributos dos imóveis são todos significativos e 

apresentam coeficientes com o sinal esperado. 

 

As variáveis empregadas para estimar o preço por m2 dos imóveis comerciais na cidade de 

São Paulo são as seguintes: (i) logaritmo natural da metragem do imóvel; (ii) número de 

copas; (iii) número de lavabos; (iv) existência de vagas de garagem; (iv) número de 

elevadores; (v) número de coberturas; (vi) número de blocos; (vii) número de conjuntos por 

andar; (viii) número de andares; (ix) relação entre área construída e área privativa; (x) 

                                                 

4
 Serviços da categoria 1 são: escritórios de advocacia; assessorias e consultorias; e escritórios de engenharia e 

arquitetura. Serviços da categoria 2 são: informática, propaganda e marketing; terceirização (limpeza e 
segurança). 
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relação entre área do terreno e área privativa. As variáveis que compõem o grupo espaço-

tempo empregadas para estimar o preço por m2 dos imóveis comerciais na cidade de São 

Paulo são (i) o mês de lançamento e (ii) a localização ï CEP de 5 dígitos. As variáveis que 

compõem o grupo de proximidade a amenidades e bens públicos são as mesmas da análise 

dos preços residenciais.  

 

A Tabela 7.4.2 do item 7.4 ï Anexo Estatístico ï traz as estimativas dos coeficientes para o 

modelo de regressão de imóveis comerciais. As variáveis selecionadas explicam 99,6% das 

diferenças de preço de m2 dos empreendimentos imobiliários comerciais da cidade de São 

Paulo lançados entre janeiro de 2000 e junho de 2010. Nota-se que quase todos os 

coeficientes são significativos a menos de 1%. Das quarenta variáveis explicativas dos 

preços dos imóveis comerciais, apenas cinco não tem influência significativa. São elas: 

número de coberturas, presença de hotel com menos de três estrelas, de vídeo locadora, de 

comércio de tecido e de agência bancária. Os coeficientes associados ao grupo de atributos 

dos imóveis são quase todos significativos e apresentam coeficientes com o sinal esperado. 

 

É importante notar que para o estudo de valorização da área da Nova Luz essas medidas de 

sensibilidade são fundamentais, porque o projeto em si traz uma transformação profunda em 

termos de equipamentos públicos e amenidades que estarão presentes no local. Parte 

expressiva da valorização patrimonial dos imóveis comerciais virá do efeito positivo da 

presença de escritórios, hotéis, estabelecimentos culturais e comércio na área. 

 

1.1.1.5. Cálculo dos índices de valorização dos preços de imóveis 

 

A análise da evolução histórica do preço no m2 em São Paulo baseou-se no cálculo do valor 

de um imóvel padrão ao longo do período analisado. No caso do mercado residencial, o 

preço por m2 do imóvel foi construído a partir dos seguintes parâmetros: trata-se de um 

apartamento de 68 m2 com dois dormitórios, um banheiro, com garagem, num prédio de 

doze andares em bloco único, com dois elevadores, sem cobertura, com quatro 

apartamentos por andar num local que é o ponto médio dos lançamentos ocorridos na 

cidade de São Paulo de 2000 para cá. As relações entre (i) área construída e área privativa 

e (ii) área do terreno e área privativa são as médias do município.  

 

O índice de valorização nominal do imóvel residencial padrão da cidade de São Paulo gerou 

foi de 11,9% ao ano. Considerando a variação do IGP-DI no período, a valorização 



VERSÃO PRELIMINAR ð 11/5/2011  

PROJETO NOVA LUZ 
Estudos de Viabilidade Econômica, Mercadológica e de Situação Fundiária ð Consolidados ð Subproduto 5.6 

 
20 

imobiliária residencial na cidade de São Paulo foi de 3,2% em termos reais. Esses valores 

serão considerados para efeito da curva de valorização que será utilizada nas análises de 

cenários.  

 

No caso do mercado comercial, o preço por m2 do imóvel foi construído a partir dos 

seguintes parâmetros: trata-se de um escritório com 52 m2, 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 lançamentos comerciais da cidade de São 

Paulo de 2000 para cá, assim como as relações entre (i) área construída e área privativa e 

(ii) área do terreno e área privativa são médias no período.  

 

O índice de valorização nominal do imóvel comercial padrão da cidade de São Paulo foi de 

12,4% ao ano. Considerando a variação do IGP-DI no período, a valorização imobiliária 

comercial na cidade de São Paulo foi de 3,6% em termos reais. Esses valores serão 

considerados para efeito da curva de valorização que será utilizada nas análises de 

cenários.  

 

1.1.1.6. Cálculo dos prêmios de localização 

 

O prêmio de localização do mercado residencial usou um imóvel padrão idêntico ao descrito 

anteriormente. As referências geográficas são o CEP de 5 dígitos associado ao imóvel. As 

únicas duas diferenças são que (i) o período refere-se a junho de 2009 e (ii) cada zona de 

valor da cidade recebeu um valor distinto conforme os coeficientes ait estimados pelo 

modelo estatístico.  

 

1.1.2. Valorização imobiliária 

 

1.1.2.1. Valores médios de mercado da tabela de desapropriações 

 

Com base nos coeficientes do modelo de determinação de preços dos imóveis fez-se a 

estimação do preço de mercado dos imóveis que serão objeto de desapropriação. Esse 

preço foi gerado para cada imóvel, tomando por referência seus atributos e a proximidade 

das amenidades atuais instaladas na região da Nova Luz. O prêmio de localização levado 

em consideração é o atual da região, que, no caso de imóveis residenciais, figura entre os 



VERSÃO PRELIMINAR ð 11/5/2011  

PROJETO NOVA LUZ 
Estudos de Viabilidade Econômica, Mercadológica e de Situação Fundiária ð Consolidados ð Subproduto 5.6 

 
21 

piores da cidade. O prêmio dos imóveis residenciais da Nova Luz é o oitavo pior dos 1.390 

CEPs de cinco dígitos analisados.  

 

A média de valores dos imóveis indicados no PUE como a desapropriar é de R$ 1.826,68 

por metro quadrado de área construída, tanto para os imóveis residenciais quanto os 

imóveis comerciais.  

 

1.1.2.2.  Potencial de valorização patrimonial 

 

A estimação do potencial de valorização dos imóveis foi feita com base nos coeficientes do 

modelo de preço de imóveis. Foi gerado um preço por metro quadrado para cada tipo de 

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

residencial ñabertoò e comercial. Nesse processo, considerou-se o seguinte conjunto de 

premissas: 

 

¶ Tipologia das unidades; 

¶ Valorização real no tempo; 

¶ Implantação das amenidades; e 

¶ Valorização potencial da área em diferentes cenários.  

 

Dada a metragem e a altura de cada edificação no PUE e no PUZEIS, calculou-se o número 

de unidades potenciais de cada tipo de empreendimento: HIS (37m2), HIS (50 m2), HMP 

(65m2), outros residenciais (100m2), escritório básico (50 m2), escritório andar livre para 

escritório ou comércio de porte médio e grande (700 m2), loja de rua (50 m2) e loja em centro 

comercial ou galeria (50 m2). A tipologia dos imóveis residenciais seguiu a proposta do PUE 

e do PUZEIS e a tipologia dos imóveis comerciais seguiu a proposta do PUE. As tabelas a 

seguir definem os parâmetros utilizados para cálculo do valor potencial desses imóveis. No 

caso de lojas em centro comercial ou galeria foram utilizados os mesmos padrões da loja de 

rua, com a distinção de valor condicionada à localização.  
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Tabela 1.3.2.2.1 ð Padrões de Imóveis Residenciais 

Parâmetros 
ZEIS ï HIS 

(37 m
2
) 

ZEIS ï HIS 
(50 m

2
) 

ZEIS ï 
HMP (65 

m
2
) 

Demais 
(100 m

2
) 

Área privativa 37 50 65 100 
Nº de dormitórios 1 1 2 3 
Nº de banheiros 1 1 2 2 
Vagas de garagem 0 0 1 2 
Nº de elevadores 2 2 2 2 
Presença de cobertura 0 0 0 0 
Nº de blocos 1 1 1 1 
Nº de unidades por andar (*) 7 5 4 4 
Nº de andares 12 12 12 13 
Área construída / área privativa (*) 1,84 1,74 1,73 1,75 
Área do terreno / área privativa (*) 0,54 0,61 0,64 0,54 
Fonte: Consórcio Nova Luz. (*) valores obtidos com base nas médias dos imóveis residenciais de cada tipologia - 
Embraesp. 

 

Tabela. 1.3.2.2.2 - Padrões de imóveis comerciais 

Parâmetros 

Escritório 
conjunto de 

50 m
2
 

Andar Livre ï 
escritório ou 
comércio de 

médio e 
grande porte 

Loja de 50 m
2
 

Área privativa 50 700 50 
Nº de copas 0 1 0 
Nº de lavabos 1 2 1 
Vagas de garagem 2 6 0 
Nº de elevadores 3 3 0 
Presença de cobertura 0 0 0 
Nº de blocos 1 1 0 
Laje ou conjunto 0 1 0 
Nº de unidades por andar (*) 6 1 6 
Nº de andares 15 15 1 
Área construída / área privativa (*) 2,02 2,13 2,02 
Área do terreno / área privativa (*) 0,38 0,03 0,38 

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

 

Parte da valorização imobiliária da região vem do conjunto de amenidades que será 

instalado no local e das transformações de uso que estão contidas no PUE. O aumento de 

cinemas na área, por exemplo, tem um efeito positivo sobre os imóveis residenciais. O 

conjunto esperado de amenidades que será instalado na área nos distritos selecionados e 

de acordo com o proposto no PUE até 17/12/2010, é apresentado na tabela a seguir. 

 



VERSÃO PRELIMINAR ð 11/5/2011  

PROJETO NOVA LUZ 
Estudos de Viabilidade Econômica, Mercadológica e de Situação Fundiária ð Consolidados ð Subproduto 5.6 

 
23 

Tabela 1.3.2.2.3 ð Amenidades propostas por distrito na área da Nova Luz 

Amenidades da região Cultural Timbiras  Triunfo Nébias Rio Branco 

Comércio automotivo   0 0 0 0 5 

Posto de combustível   0 0 0 0 0 

Padarias    2 1 2 3 0 

Açougue, verduras e frutas 0 3 3 3 0 

Comércio de tecidos   1 1 1 1 0 

Farmácias    2 2 2 2 0 

Hipermercados    0 0 0 0 0 

Supermercados    0 0 1 1 1 

Vendas e lojas de conveniência 2 4 0 0 1 

Bares e restaurantes   10 0 0 0 0 

Hotel 3 estrelas ou mais   1 1 0 0 1 

Hotel de 3 estrelas   0 0 0 0 0 

Correios    0 1 0 0 0 

Vídeo locadoras    0 0 0 2 0 

Serviços para empresas (alto) 10 60 0 0 50 

Serviços para empresas (baixo) 30 50 0 0 80 

Cinemas    9 1 0 0 0 

Teatros     1 0 0 0 0 

Serviços pessoais   2 0 5 5 0 

Agência bancária   0 0 0 0 1 

Ensino fundamental   0 0 1 0 0 

Ensino médio    0 0 0 0 0 

Ensino superior    0 0 0 0 0 

Hospitais    0 0 0 0 0 

Posto de saúde    0 0 1 0 0 

Estacionamento    5 10 4 2 5 

Fonte: Consórcio Nova Luz. 

 

Outra parte da valorização residencial vem da mudança de imagem, uma dimensão que 

está relacionada à percepção que os consumidores e empresários têm das vantagens e 

desvantagens da área. Nesse aspecto em particular, levou-se em consideração dois 

cenários: cenário de base e cenário com valorização.  

 

No que diz respeito aos imóveis residenciais, além da valorização direta obtida pela 

instalação de amenidades na área, há uma melhoria da imagem da região nos dois 

cenários. Nesse caso, a área passaria a ser vista como equivalente em valor às áreas da 

Bela Vista e Consolação. Essas regiões foram escolhidas como referência porque estão 

próximas ao centro, têm um parque bom de amenidades e boa oferta de imóveis 

residenciais. Além disso, nessas áreas a composição social é mista e a segurança pública é 

relativamente boa. No que diz respeito aos imóveis comerciais, o prêmio de imagem é o 

atual no cenário de base. No cenário com valorização, há ganhos no valor do metro 

quadrado em relação aos valores correntes daquele mercado.  

 

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

cenários de valorização imobiliária. Os valores médios estimados de imóveis HIS de 37 m2 e 
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50 m2 e HMP são de, respectivamente, R$ 115 mil, R$ 155 mil e R$ 222 mil. Os imóveis de 

padrão mais elevado, que respondem por mais de 20% da área construída futura atingem o 

valor de R$ 391 mil. 

 

Tabela 1.3.2.2.4 ð Preços de referência dos empreendimentos residenciais e comerciais, 
segundo diferentes cenários 

 Cenário base   Cenário com valorização 

 Tipo  Preços M2   Preço - Típico     Preços M2   Preço - Típico  

 Mercado 100    3.914,32   391.431,63      3.914,32    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: Consórcio Nova Luz. 

 

Essa valorização delimita o público que terá condições de adquirir esses imóveis. Com base 

nas tabelas de comprometimento de renda discutidas na seção anterior, estima-se que os 

imóveis HIS de 37 m2 serão acessíveis para famílias com renda mensal superior a 7 salários 

mínimos e, no caso dos imóveis HIS de 50 m2, serão acessíveis para famílias com renda 

mensal superior a 10 salários mínimos. Para alojar famílias de menor poder aquisitivo 

nessas áreas, necessariamente haverá a necessidade de transferências, que podem vir na 

forma de subsídio público. No caso das moradias HMP, estima-se que os imóveis serão 

acessíveis para famílias com renda mensal superior a 15 salários mínimos. Os 22% de 

imóveis de mais alto padrão serão acessíveis a famílias com renda mensal superior a 30 

salários mínimos. 

 

Já para os imóveis comerciais, nos cenários de base e com valorização os valores médios 

estimados dos escritórios de 50 m2 são de, respectivamente, R$ 5,2 mil por m2 e R$ 6,8 mil 

por m2. Já os valores médios estimados das lajes corporativas (escritórios andar livre e 

comércio de médio e grande porte) são de R$ 8,2 mil por m2 e R$ 11,4 mil por m2. Os 

valores estimados para as lojas em centro comercial e galeria variam de R$ 8,2 mil por m2, 

no cenário de base, a R$ 13,9 mil por m2 no cenário com valorização. 
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1.2. Análise do mercado imobiliário de São Paulo 

 

1.2.1. O Mercado Residencial 

 

1.2.1.1. Evolução histórica 

 

Entre janeiro de 2000 e junho de 2010, a cidade de São Paulo manteve um ritmo médio de 

lançamento de 28,2 mil unidades por ano, totalizando uma oferta de 297 mil unidades no 

período. A Tabela 1.4.1.1.1 mostra a evolução no tempo por faixa de valor de imóvel. Nota-

se, em primeiro lugar, uma redução drástica ï de 29,7 mil para 23,7 mil ï dos investimentos 

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

 

O nível de lançamentos manteve-se em patamar baixo, em torno de 24,5 mil unidades por 

ano, até 2006. A partir de então, em razão da expansão do crédito, o número de unidades 

lançadas voltou a crescer, atingindo uma média de 34,4 mil entre 2007 e 2009. Mesmo com 

a crise financeira internacional, o volume de unidades lançadas em 2009 superou o ritmo de 

2000.  

 

Tabela 1.4.1.1.1 
Número de lançamentos residenciais na cidade de São Paulo, 2000 a 2010 

Ano 

Faixa de preço do imóvel (a valores de junho de 2010) 

Total até R$ 50 
mil 

de R$ 50 mil a 
R$ 100 mil 

de R$ 100 mil a 
R$ 150 mil 

de R$ 150 mil a 
R$ 250 mil 

de R$ 250 mil a 
R$ 350 mil 

de R$ 350 mil a 
R$ 500 mil 

mais de  
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 4.216 4.083 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 4.635 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 4.771 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. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

Com relação ao perfil econômico dos imóveis lançados notam-se dois movimentos no 

período. De 2000 a 2006, há um movimento de elitização do mercado, em que cresce, em 

termos absolutos e relativos, o número de imóveis lançados com preço superior a R$ 350 
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mil. Em 2006, esse padrão chega a representar 46,4% das unidades lançadas na cidade. O 

segundo movimento está diretamente associado à ampliação do crédito para o 

financiamento habitacional. De 2006 em diante, reduz-se de forma expressiva a participação 

de imóveis com preço superior a R$ 350 mil e cresce a faixa dos imóveis para a classe 

média, com valores de lançamento entre R$ 150 mil e R$ 350 mil. Essa faixa, que 

representava 26,8% em 2006, atinge a participação de 49,3% em 2009. O Gráfico 1.4.1.1.1 

mostra essa evolução.  

 

Gráfico 1.4.1.1.1 
Distribuição dos lançamentos imobiliários residenciais por padrão, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

Considerando financiamentos imobiliários em 30 anos, com as condições atuais de crédito 

do SFH, os imóveis de valor entre R$ 50 mil e R$ 100 mil seriam acessíveis para famílias 

com renda familiar de 3 s.m. a 6 s.m. Os imóveis de valor entre R$ 100 mil e R$ 150 mil 

seriam acessíveis a famílias com renda familiar de 6 s.m. a 10 s.m. Isso indica que os 

imóveis ofertados na cidade de São Paulo entre janeiro de 2000 e junho de 2010 para 

famílias com renda de até 10 s.m. representaram apenas 33% da oferta total. Cerca de 37% 

da oferta foi destinada a imóveis para famílias com renda mensal entre 10 s.m. e 20 s.m. ï 

imóveis de valor entre R$ 150 mil e R$ 350 mil.  
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Acompanhando a tendência, nota-se um movimento de elevação do preço médio dos 

imóveis até 2006 e um posterior momento de redução. Em termos reais, o valor médio dos 

imóveis lançados na cidade de São Paulo sai de um patamar de R$ 225 mil em 2000 e 

atinge a cifra média de R$ 425 mil em 2006. Nos últimos três anos, com o aumento do 

mercado para imóveis de classe média, o valor dos lançamentos imobiliários reduz-se para 

cerca de R$ 260 mil. O Gráfico 1.4.1.1.2 ilustra essa evolução.  

 

Gráfico 1.4.1.1.2 
Valor médio dos lançamentos imobiliários residenciais, em R$, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

Esses dados revelam um volume geral de vendas no mercado imobiliários paulistano de 95 

bilhões entre janeiro de 2000 e junho de 2010, o que equivale a uma média de quase R$ 9 

bilhões por ano. A tendência recente aponta para um tamanho maior do mercado imobiliário 

da cidade de São Paulo, que manteve o volume geral superior a R$ 10 bilhões por ano 

desde 2007. 

 

1.2.1.2. Tipologia 

 

As estatísticas da Embraesp mostram algumas tendências no padrão dos imóveis na cidade 

de São Paulo. Para facilitar a visualização, 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 

período de junho de 2005 em diante.  
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O Gráfico 1.4.1.2.1 mostra a distribuição dos lançamentos por faixa de valor nas fases. 

Nota-se, em primeiro lugar, uma diminuição expressiva dos empreendimentos com valor 

inferior a R$ 100 mil na cidade de São Paulo, o que pode ter sido determinado pelo aumento 

do preço dos terrenos. Esse é um aspecto particularmente importante porque envolve o 

segmento mais crítico do mercado de habitações de interesse social. O outro movimento 

espelha o ressurgimento do mercado de renda média, este ligado ao retorno do crédito.  

 

Gráfico 1.4.1.2.1 
Distribuição dos lançamentos residenciais por faixa de valor, por fases, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 
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Gráfico 1.4.1.2.2 
Distribuição dos lançamentos residenciais por número de dormitórios, por fases, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

O contraste das duas fases também mostra mudanças qualitativas relevantes no perfil dos 

empreendimentos. O Gráfico 1.4.1.2.2 traz a distribuição dos lançamentos por número de 

dormitórios nas duas fases. Observa-se queda nos empreendimentos com moradias de um 

e dois dormitórios e crescimento nas moradias com mais de três dormitórios.  
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Gráfico 1.4.1.2.3 
Distribuição dos lançamentos residenciais por número de andares, por fases, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

Outro aspecto que chama a atenção é verticalização. Cai fortemente o número de moradias 

em casa lançados na cidade de São Paulo e cresce o número de lançamentos em edifícios 

com mais de 21 andares. Esse processo, ilustrado no Gráfico 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 área privativa dos imóveis novos, que haviam 

diminuído de tamanho de forma drástica nos anos 80 e 90 ï Gráfico 1.4.1.2.4. Em 

contrapartida, diminui muito a oferta de imóveis de até 40 m2.  
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Gráfico 1.4.1.2.4 
Distribuição dos lançamentos residenciais por área privativa, por fases, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

1.2.1.3. Índice de Valorização dos imóveis residenciais 

 

A metodologia desenvolvida na seção anterior serve para refinar a análise do processo de 

valorização imobiliária na cidade de São Paulo. Como foi visto no item1.4.1.1, houve nesses 

10 anos um movimento de elevação do preço médio dos imóveis e outro movimento de 

redução. Não obstante, os dados do item 1.4.1.2 mostram mudanças expressivas de padrão 

dos imóveis ofertados no período, o que sugere que parte do movimento de preços pode ser 

atribuída a essas mudanças e não a um movimento genuíno de valorização.  

 

Por exemplo, de um ano para outro, o preço médio dos lançamentos pode cair porque 

houve uma redução nas ofertas de imóveis grandes em áreas valorizadas. Isso não significa 

dizer que o mercado imobiliário se desvalorizou. Este pode ter se valorizado, em parte ou no 

todo, mesmo caindo o preço médio. É o que aconteceu de 2006 para cá, um período de 

redução do preço médio dos imóveis no mercado paulistano.  

 

Para avaliar a valorização imobiliária é interessante considerar a evolução do preço de 

lançamento de um imóvel típico, com características e localização constantes. Esse 

procedimento permite isolar o efeito específico do tempo no preço do imóvel (que é a 

valorização) dos efeitos de mudanças no tipo dos imóveis ofertados. Com base no modelo 
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estatístico, cujas estimativas são apresentadas no Anexo, foi construída um índice de preço 

de um imóvel típico na cidade de São Paulo de janeiro de 2000 a junho de 2010. O imóvel 

típico é um apartamento de 68 m2 com dois dormitórios, um banheiro, com garagem, num 

prédio de doze andares em bloco único, com dois elevadores, sem cobertura, com quatro 

apartamentos por andar num local que é o ponto médio no espaço dos lançamentos 

ocorridos na cidade de São Paulo de 2000 para cá. As relações entre (i) área construída e 

área privativa e (ii) área do terreno e área privativa são as médias do município no período. 

 

As estimativas indicam que o preço do imóvel típico selecionado para esta análise passou 

de R$ 90 mil em janeiro de 2000 para quase R$ 300 mil em junho de 2010 (gráfico 

1.4.1.3.1). Esse fato indica uma valorização média de 11,5% ao ano do valor dos imóveis na 

cidade de São Paulo. O processo de valorização imobiliária foi mais intenso nos anos mais 

recentes, em que o preço cresceu 17,9% ao ano entre dezembro de 2006 e junho de 2010.  

 

Gráfico 1.4.1.3.1 
Índice de valorização dos imóveis residenciais, São Paulo 

 
Fonte: FGV. 
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Gráfico 1.4.1.3.2 
Índice de valorização dos imóveis residenciais, corrigido pelo IGP, São Paulo 

 
Fonte: FGV. 

 

Mesmo considerando a evolução do Índice Geral de Preços (IGP-DI), da Fundação Getúlio 

Vargas, a valorização dos imóveis foi intensa. Entre 2000 e 2010, verificou-se uma 

valorização real de 2,8% ao ano. Contudo, esse movimento deu-se exclusivamente no 

período mais recente, de recuperação do crédito e dos investimentos. Entre dezembro de 

2006 e dezembro de 2009, a valorização real dos imóveis atingiu a média de 11,3% ao ano. 

Até meados de 2005, o preço do imóvel típico na cidade de São Paulo crescia abaixo da 

inflação. O Gráfico 1.4.1.3.2 ilustra esse processo.  

 

1.2.1.4. Mapeamento dos lançamentos imobiliários residenciais  

 

O Mapa 1.4.1.4.1 traz a localização dos lançamentos imobiliários residenciais na Região 

Metropolitana de São Paulo entre janeiro de 2000 a junho de 2010, segregados nas etapas 

analisadas anteriormente ï até e depois de junho de 2005. Os círculos maiores representam 

um número maior de lançamentos.  

 

Vê-se claramente a concentração de lançamentos em algumas regiões da cidade em que:  

 

(i) é relativamente fácil o acesso e a circulação,  

(ii) há disponibilidade de terrenos, e  

(iii) onde o valor do terreno não é tão elevado.  
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Exemplos dessas regiões são as zonas do Butantã, Pompéia, Campo Limpo, Tatuapé, 

Mooca, Vila Prudente, Itaquera, Vila Mariana, Ipiranga, Brooklin e Santo Amaro. Cerca de 

30% de todas as unidades lançadas estão nessas áreas. Exceção é o Morumbi, onde há 

uma concentração forte de lançamentos (7,5% do total) e os terrenos têm preço 

relativamente elevado.  

 

As áreas centrais da cidade, de especial interesse para este projeto, apresentam um 

número relativamente pequeno de lançamentos. As áreas da Luz e regiões próximas ï Bom 

Retiro, Sé, Consolação, Santa Cecília e Barra Funda ï somaram 9.405 lançamentos nesses 

dez anos, o que representa apenas 3,2% do total. A Luz registrou apenas 923 lançamentos 

residenciais, todos fora do perímetro da Nova Luz.  

 

Os empreendimentos nessa região central têm preços inferiores ao do mercado paulistano ï 

os lançamentos residenciais dessas seis áreas têm preço 50% inferior à média. Para as 

unidades ofertadas na Luz, a diferença é a maior: o preço foi 59% inferior ao da média de 

mercado. Considerando o município como um todo, apenas 14 áreas têm valor inferior ao 

dos empreendimentos lançados na Luz nesses dez anos: Anhanguera, Morro Grande, Itaim 

Paulista, Guaianazes, Americanópolis, Sapopemba, São Miguel Paulista, Itaquera, Parque 

Edu Chaves, Parque Anhanguera, Perus, Interlagos, Jardim Aricanduva e Cangaíba. Vale 

notar que todas essas áreas são periféricas e concentram uma população de menor poder 

aquisitivo e um número grande de moradias irregulares e autoconstrução.  

 

O volume de investimentos na região central da cidade totalizou R$ 1,33 bilhão, o que 

equivale a R$ 126,7 milhões por ano. Esse valor é muito baixo ï representa apenas 1,3% do 

total dos empreendimentos realizados na cidade de São Paulo ï e indica a falta de 

oportunidades e interesse pelas regiões centrais do município.  
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Mapa 1.4.1.4.1 
Localização dos lançamentos de imóveis residenciais, São Paulo 
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A ocorrência de enormes diferenças de valores imobiliários associadas à localização é 

corroborada pela análise de preços, que estima um valor básico de m2 para cada região da 

cidade. O valor estimado de um imóvel típico na área da Nova Luz é 23,4% do preço médio 

praticado na cidade. Ou seja, a prática de mercado aponta para um desconto em relação à 

média para empreendimentos localizados nessa região. Esse preço equivale às 

valorizações de áreas periféricas da cidade, tais como Pirituba, Artur Alvin, Campo Limpo ou 

Vila Formosa. O Mapa 2.4.2 mostra as curvas de nível da valorização imobiliária em São 

Paulo nesses dez anos.  

 

Mapa 1.4.1.4.2 - Curvas de nível de valorização de imóveis residenciais, São Paulo 

 

 

 

 



VERSÃO PRELIMI NAR ð 11/5/2011  

 

PROJETO NOVA LUZ 
Estudos de Viabilidade Econômica, Mercadológica e de Situação Fundiária ð Consolidados ð Subproduto 5.6 

 
37 

 

 

1.2.2. O Mercado Comercial 

 

1.2.2.1. Evolução histórica 

 

Entre janeiro 2000 e junho de 2010, foram ofertadas 19,1 mil unidades comerciais nas 

cidades de São Paulo e Barueri5. Isso corresponde a uma média de 1,8 mil unidades 

lançadas por ano. A Tabela 1.4.2.1.1 mostra a evolução no tempo e por faixa de valor de 

imóvel do número de unidades lançadas. Vale destacar que devido à natureza dos 

empreendimentos, as faixas de valor são distintas, assim como as características que 

tipificam os imóveis.  

 

Um primeiro ponto marcante é distinção de nível antes e após 2007. De 2000 a 2006, eram 

lançadas 1,3 mil unidades por ano, em média. O nível de lançamentos elevou-se de patamar 

de 2007 em diante, atingindo uma média de 2,9 mil conjuntos comerciais por ano. A crise 

financeira internacional não afetou os empreendimentos, que cresceram em 2009 com 

relação a 2008.  

 

Quase 60% das unidades lançadas têm valor entre R$ 100 mil e R$ 300 mil, indicando a 

prevalência de unidades de baixo valor nesse tipo de empreendimento. Contudo, a 

ocorrência de alguns poucos empreendimentos grandes e de alto valor faz o preço médio 

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

 

  

                                                 

5
 Por ser uma área de empreendimentos comerciais que concorre diretamente com a cidade de São 

Paulo, optou-se por acrescentar a cidade de Barueri na análise do mercado comercial.  
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Tabela 1.4.2.1.1 
Número de lançamentos comerciais na cidade de São Paulo, 2000 a 2010 

Ano 

Faixa de preço do imóvel (a preços de junho de 2010) 

Total 
até R$ 100 mil 

de R$ 100 mil  
a R$ 300 mil 

de R$ 300 mil  
a R$ 700 mil 

de R$ 700 mil  
a R$ 1.500 mil 

de R$ 1.500 mil  
a R$ 3.000 mil 

mais de  
R$ 3.000 mil 

2000  812 171 52  61 1.096 

2001  1055 140   64 1.259 

2002 96 844 334 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. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

Gráfico 1.4.2.1.1 
Valor médio dos lançamentos imobiliários comerciais, em R$, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

Assim, como observado no caso dos imóveis residenciais, os primeiros anos da série 

mostram um gradativo crescimento do valor médio dos conjuntos lançados. O preço médio, 

corrigido pelo INPC, dobra entre 2000 e 2003, passando de R$ 800 mil para R$ 1,6 milhão. 

Como houve pouco crescimento nesse período, o aumento da média indica uma 

concentração em poucos negócios de muito valor. Depois, o preço regride, atingindo uma 

média em torno de R$ 360 mil nos últimos 4 anos. Esse fato coincide com o movimento de 
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recuperação dos negócios. O Gráfico 1.4.2.1.1 ilustra a evolução do preço médio de 

lançamentos dos imóveis comerciais em São Paulo.  

 

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

R$ 12,6 bilhões, o que equivale a uma média de R$ 1,2 bilhão por ano. Do total, os 

investimentos realizados entre 2007 e 2010 respondem por apenas 30%, indicando que a 

tendência mais recente é de aumento dos empreendimentos de menor valor, os quais são 

orientados para escritório de portes médio e pequeno. 

 

1.2.2.2. Tipologia 

 

A distribuição dos lançamentos por faixa de valor é apresentada no Gráfico 1.4.2.2.1. Nota-

se crescimento do número de conjuntos comerciais em três das faixas, as de imóveis com 

preços entre R$ 100 mil e R$ 700 mil. Cai, contudo, o número de empreendimentos com 

valor superior a R$ 1,5 milhão, o que condiz com a redução do valor médio.  

 

Notam-se, também, mudanças relevantes no perfil dos empreendimentos. O Gráfico 

1.4.2.2.2 traz a distribuição dos lançamentos por número de conjuntos por andar. Observa-

se aumento expressivo nos empreendimentos com mais de 8 unidades por andar. Houve, 

como no caso dos imóveis residenciais, uma forte verticalização. O número de conjuntos em 

prédios altos, como mais de 16 andares, lançados na cidade de São Paulo cresce de forma 

expressiva, como ilustra o Gráfico 1.4.2.2.3. Por fim, destacam-se os crescimentos dos 

lançamentos de conjuntos comerciais com área inferior a 40 m2 e daqueles com área entre 

40 m2 e 80 m2 ï Gráfico 1.4.2.2.4. 

 

Todos esses aspectos apontam para um mercado que cresceu com base em 

empreendimentos voltados para escritórios, consultórios e estabelecimentos comerciais e 

porte pequeno e médio, em prédios mais adensados e mais altos, o que reduz o rateio dos 

custos de manutenção. Isso indica também uma tendência de substituição de casas por 

edifícios como local de trabalho, a qual está associada a aspectos de segurança pública 

(como no caso de residências), de melhoria das comodidades oferecidas em edifícios 

(garagens) e à redução de custos.   
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Gráfico 1.4.2.2.1 
Distribuição dos lançamentos comerciais por faixa de valor, por fases, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

Gráfico 1.4.2.2.2 
Distribuição dos lançamentos comerciais por número de dormitórios, por fases, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 
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Gráfico 1.4.2.2.3  
Distribuição dos lançamentos comerciais por número de andares, por fases, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 

 

Gráfico 1.4.2.2.4 
Distribuição dos lançamentos comerciais por área privativa, por fases, São Paulo 

 
Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 
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1.2.2.3. Índice de valorização dos imóveis comerciais 

 

A forte mudança de padrão dos empreendimentos comerciais nos últimos anos está 

diretamente associada à redução do preço médio dos empreendimentos. Como foi visto na 

seção 1.4.2.1, o movimento de elevação do preço médio dos imóveis até 2004 foi seguido 

por uma redução até 2010. O preço por m² dos imóveis comerciais flutua entre R$ 5 mil e 

R$ 6 mil até 2007 e somente nos anos mais recentes observa-se uma valorização. Para 

avaliar com acuidade essa valorização imobiliária, considerou-se a evolução do preço de 

lançamento de um imóvel típico, com características e localização constantes, como foi feito 

na análise do mercado residencial.  

 

Com base no modelo estatístico cujas estimativas são apresentadas no Anexo 7.4, foi 

construído um índice de preço de um imóvel típico na cidade de São Paulo de janeiro de 

2001 a junho de 2010 (gráfico 1.4.2.3.1). O imóvel típico é um escritório de 48 m2, 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 relações entre (i) área construída e 

área privativa e (ii) área do terreno e área privativa são as médias verificadas nesse período.   

 

Gráfico 1.4.2.3.1 
Índice de valorização dos imóveis comerciais, São Paulo 

 
Fonte: FGV. 
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As estimativas indicam que o preço do imóvel típico selecionado para esta análise passou 

de R$ 125 mil em janeiro de 2001 para R$ 400 mil em junho de 2010. Esse fato indica uma 

valorização média de 12,4% ao ano do valor dos imóveis comerciais na cidade de São 

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

expressivo.  

 

Outro ponto que chama a atenção é o fato de que a valorização foi bem mais forte do início 

de 2008 para cá, quando as taxas de crescimento econômico e a geração de empregos 

cresceram. O preço do imóvel comercial padrão cresceu 27,6% ao ano entre janeiro de 

2008 e junho de 2010, o que dá uma valorização real de 21,2% ao ano. O Gráfico 1.4.2.3.2 

ilustra esse processo. Isso indica uma demanda forte por locais de escritório, consultório, 

etc., concomitante ao processo de crescimento econômico na cidade de São Paulo, o que é 

fundamental no desenho de cenários para o futuro.  

 

Gráfico 1.4.2.3.2 
Índice de valorização dos imóveis comerciais, corrigido pelo INPC, São Paulo 

 
Fonte: FGV. 

 

1.2.2.4. Mapeamento dos lançamentos imobiliários comerciais  

 

O Mapa 1.4.2.4.1 traz a localização dos lançamentos imobiliários comerciais na Região 

Metropolitana de São Paulo entre janeiro de 2000 a junho de 2010. Os círculos maiores 

representam um número maior de lançamentos. Vê-se a concentração de lançamentos em 
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algumas regiões da cidade: Marginal do rio Pinheiros, Berrini e Itaim, Avenida Paulista e 

Barueri (Alphaville). Nessas áreas, há forte concentração de negócios e, no caso da Av. 

Paulista, de atividades na área de saúde. Essas atividades puxam a demanda e viabilizam 

os lançamentos, mesmo em áreas cujos terrenos têm custo elevado.  

 

A comparação dos dois mapas indica a gradativa migração para as áreas mais periféricas. 

Crescem os empreendimentos em Barueri, município com política de ISS bastante 

agressiva. Os empreendimentos da região da Berrini e Itaim migram para o Sul, ao longo do 

eixo da marginal. Surge uma nova área de empreendimentos comerciais ao Norte do Rio 

Tietê, em Santana. 

 

As áreas do centro de São Paulo apresentam um número muito pequeno de lançamentos. 

Nas áreas da Luz e regiões próximas ï Bom Retiro, Sé, Consolação, Santa Cecília e Barra 

Funda ï apenas a Consolação e Santa Cecília registraram lançamentos, ainda assim pouco 

expressivos: foram 318 unidades que somam investimentos de R$ 80 milhões. A região da 

Nova Luz não registrou nenhum empreendimento por incorporação desde janeiro de 2000.  

 

Os empreendimentos num perímetro maior, que engloba a Bela Vista e a Liberdade, 

permitem inferir o preço dos empreendimentos nas áreas centrais da cidade. Como no caso 

do mercado imobiliário residencial, os empreendimentos nessa região têm preços inferiores 

ao do mercado paulistano. Como ilustra o Mapa 1.4.2.4.2, nas áreas ao redor da Nova Luz 

passam as curvas de nível associadas a preços do imóvel padrão entre R$ 241 mil e R$ 313 

mil. O preço médio na cidade estava em R$ 383 mil e as áreas de maior valor ofereciam 

imóveis com preços entre R$ 672 mil e R$ 744 mil ï mais do que o dobro do preço nas 

áreas centrais para imóveis com as mesmas características.  
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Mapa 1.4.2.4.1 
Localização dos lançamentos de imóveis comerciais, São Paulo 
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Mapa 1.4.2.4.2 
Curvas de nível de valorização de imóveis comerciais, São Paulo 

 

   

 

Para empreendimentos na Luz, estima-se uma diferença maior: o preço seria 46% inferior 

ao da média do mercado paulistano. Esse desconto é um pouco menor que os de 

empreendimentos em áreas mais afastadas do centro ï no sentido norte, as áreas de 

Santana e Tucuruvi, e no sentido leste, os empreendimentos na Penha e na Vila Prudente.  
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1.2.2.5. Licença para construir 

 

Os lançamentos comerciais listados na subseção anterior ocuparam uma área de 466 mil 

metros quadrados onde foram construídos 2,56 milhões de metros quadrados de escritórios, 

consultórios e lojas. Essas áreas, contudo, estão muito aquém do verdadeiro movimento 

imobiliário ocorrido na cidade. Isso porque a maior parte das construções comerciais é 

empreendida diretamente pelas empresas que necessitam dos imóveis, ou seja, não passa 

pelo mercado das incorporadoras. Exemplos disso são os supermercados, escolas e 

hospitais, quase todos feitos pelas empresas que necessitam dos imóveis, as quais 

contratam diretamente a construção. Apenas 13% da área comercial construída em São 

Paulo foi feita por incorporação.  

 

Entre janeiro de 2000 e junho de 2010, o total de construções comerciais aprovadas pela 

Prefeitura de São Paulo alcançou 20,5 quilômetros quadrados, o que ocupou cerca de 11,9 

quilômetros quadrados de terreno. Essa área de terreno equivale a 0,8% da área total do 

município. A evolução no tempo desses dois indicadores (área a construir e área de terreno) 

está ilustrada nas Tabelas 1.4.2.5.1 e 1.4.2.5.2.  
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Tabela 1.4.2.5.1 
Área total de projetos comerciais aprovados em São Paulo, em milhares de m2

 
  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Total 

Aclimação 16,38 11,82 26,74 90,97 25,36 29,11 , 3,30 7,80 18,78 29,00 259,25 

Aeroporto 0,50 0,15 0,67 1,34 51,11 , , , , , 0,77 54,54 

Água Branca 42,28 2,85 17,61 14,60 135,60 , 8,63 85,40 19,61 , , 326,58 

Água Funda 1,46 1,70 0,27 0,23 , , , 2,36 , 2,37 , 8,39 

Alto da Boa Vista 0,55 , 0,34 , , , , , , , , 0,89 

Alto da Lapa 1,75 0,88 9,04 2,82 0,44 6,64 , , , 10,15 , 31,70 

Alto da Mooca , 0,80 1,43 22,88 12,24 24,85 , , 0,61 0,98 2,45 66,24 

Alto de Pinheiros 10,09 9,86 6,35 2,09 0,84 , , , , , , 29,23 

Americanópolis , 3,61 0,02 0,01 , , , , , , , 3,65 

Anhanguera , , , , , , 1,81 0,50 , , , 2,31 

Artur Alvim 4,46 4,56 2,28 0,97 2,64 , 14,99 , , , , 29,89 

Barra Funda 7,61 2,68 4,42 0,37 , , 5,77 24,24 6,37 81,29 , 132,73 

Bela Vista 56,19 166,16 99,13 58,39 65,13 39,17 , 60,22 21,34 32,57 21,14 619,44 

Belém 10,04 0,34 0,77 5,20 2,50 , , 0,53 , , , 19,38 

Bom Retiro 2,59 12,15 11,09 16,68 18,83 , , 12,24 0,40 , , 73,98 

Bosque da Saúde 1,52 0,39 0,43 , 3,19 , , , , 1,32 , 6,85 

Brás 5,41 0,75 1,97 42,36 0,81 0,13 , 2,11 4,30 , , 57,84 

Brooklin 667,56 82,51 700,16 67,34 38,21 434,87 , 372,75 60,84 65,49 22,00 2.511,72 

Butantã 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 , , , 26,26 0,76 , , , , , , 27,02 

Campo Belo 12,25 1,80 0,98 20,79 10,51 4,18 26,28 5,19 , , , 81,98 

Campo Grande 4,15 0,20 , , 0,01 , , , , 4,44 , 8,80 

Campo Limpo 8,12 3,09 6,07 28,06 10,33 6,09 , 0,68 0,72 5,08 2,12 70,36 

Cangaíba 1,07 0,96 , 6,44 2,90 2,56 , , 2,10 0,16 , 16,18 

Capela do Socorro 120,14 66,42 1,36 1,34 0,63 , , , , , , 189,90 

Casa Verde 29,29 27,64 5,78 10,29 5,45 5,64 , 13,42 16,33 0,58 0,75 115,17 

Centro 20,47 1,13 2,17 9,93 0,46 3,14 , , , 1,16 1,75 40,20 

Chácara Santo Antônio 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 , , 1,10 , , , , , , , , 1,10 

Consolação 0,45 14,90 , 22,69 4,91 6,03 , 6,96 24,67 , , 80,61 

Cupecê 1,35 0,41 0,06 0,34 , , , , , 1,55 , 3,71 

Ermelino Matarazzo 1,08 27,94 5,67 3,52 , 5,45 4,12 , 3,37 , 1,22 52,36 

Freguesia do Ó 6,86 6,71 27,47 41,28 1,26 , , , 0,22 1,14 , 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 , 0,30 1,09 , 1,13 0,02 , 3,11 , 8,86 

Heliópolis 0,02 0,36 6,43 1,61 3,48 , , , , , , 11,89 

Higienópolis 6,53 63,15 42,13 65,95 13,93 42,74 , 8,86 , , 6,58 249,87 

Horto , , 0,10 , , , , , , , , 0,10 

Ibirapuera 1,13 3,18 1,14 0,52 78,60 2,98 0,50 , 1,61 , 11,31 100,98 

Interlagos 6,43 7,95 7,79 5,87 2,93 , , 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 , 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 5,31 2,73 0,76 , 2,71 2,60 , 0,31 , 22,33 

Itaquera 23,99 38,44 4,86 8,68 12,45 12,75 0,30 60,30 , 2,19 , 163,95 

Jabaquara 16,17 18,99 4,08 43,39 7,16 , 27,77 20,21 12,79 8,90 , 159,45 

Jaguaré , 17,96 21,83 19,04 8,16 , , 1,23 1,58 , 2,10 71,90 

Jaraguá 27,60 82,07 30,53 24,74 9,66 1,50 , 2,78 1,62 1,98 1,12 183,60 

Jardim Aricanduva 305,73 4,81 1,20 4,51 , , , 7,74 , 12,20 , 336,19 

Jardim da Saúde 49,78 2,68 7,99 70,99 17,77 , 10,80 , 12,91 12,91 , 185,82 

Jardim Europa 31,73 85,57 56,71 57,28 10,29 25,76 76,97 11,59 9,41 , , 365,31 

Jardim Marajoara 0,58 0,64 , 0,02 3,25 3,38 , , , 0,50 , 8,37 

Jardim Peri , , , 0,02 , , , 0,44 , , , 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 , 3,90 17,19 , , , , 37,39 

Lapa 8,91 15,28 2,82 10,38 3,13 , 0,81 7,79 , , , 49,11 

Liberdade 6,97 14,43 , 20,76 12,94 2,30 , , 16,21 12,93 , 86,55 

Limão 2,80 11,46 25,47 2,97 7,96 1,33 , , 0,05 3,00 , 55,04 

Luz , 73,60 0,02 1,35 , , , , , 2,29 , 77,27 

Mandaqui 26,07 11,83 7,31 , 0,61 9,34 , , 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 , , 0,15 1,24 , , , , 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 , 0,98 4,86 , , , , , , , 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 , , , 0,39 , , , , , , , 0,39 

Paraíso 35,91 50,15 43,35 66,29 63,96 47,12 63,07 72,57 47,33 0,99 , 490,74 

Pari 16,11 2,10 1,36 0,15 0,93 9,37 , , 0,29 , , 30,31 

Parque Anhanguera , , 0,44 , , , , , , , , 0,44 

Parque Bristol 1,28 50,58 1,12 , 13,55 , 0,66 , 0,75 , , 67,94 

Parque Edu Chaves 0,99 1,13 1,01 1,47 , , , , , , , 4,61 

Parque Novo Mundo 0,92 9,84 2,08 2,29 0,46 53,08 1,01 , , , , 69,67 

Parque Tomaz Edison 1,29 1,34 41,88 5,18 , 0,75 , 3,46 , , , 53,91 

Pedreira 3,54 0,87 0,31 0,61 , , , , 2,49 , , 7,82 

Penha 109,55 42,67 2,67 9,45 10,69 17,30 4,97 21,72 3,12 2,56 , 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 , , , , , 0,73 0,59 , 2,91 

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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  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Total 

Pirituba 24,88 0,83 19,66 0,36 4,11 1,13 , , 0,12 , , 51,09 

Planalto Paulista 1,13 0,27 , 1,10 , 2,05 , , , , , 4,55 

Pompéia 10,96 113,11 5,61 3,74 , 0,61 2,53 13,52 0,10 2,29 , 152,47 

Real Parque , 17,60 2,84 58,36 106,41 12,65 , , 39,22 0,35 , 237,43 

Remédios 0,02 1,73 0,05 3,94 2,96 33,27 , , , , , 41,97 

Sacomã 0,03 3,08 0,77 0,01 0,36 , , , , , 12,66 16,92 

Santa Cecília 1,69 11,17 0,83 34,68 , , , , 2,69 , , 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 

São João Clímaco 0,13 , 1,23 0,56 , 0,82 6,14 , , , , 8,88 

São Mateus 10,18 9,35 30,56 22,93 , 0,41 , , , , , 73,42 

São Miguel Paulista 22,89 49,94 7,00 3,78 1,23 7,25 8,77 1,99 , 3,16 0,54 106,55 

Sapopemba 0,63 17,40 1,91 0,49 0,89 , , , , , , 21,31 

Saúde 4,15 2,81 , 13,09 4,11 , 4,35 0,82 , , 5,82 35,14 

Sumaré 9,44 4,60 4,78 0,26 , , , , , , , 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 , , 2,55 7,19 , , , 0,07 , 10,41 

Tucuruvi 15,09 0,04 1,27 0,51 , 2,12 0,31 , 0,47 , 8,97 28,78 

Vila Antonieta 1,34 2,43 0,85 0,63 0,22 6,74 , , , , , 12,20 

Vila Carrão 0,35 4,61 1,43 10,01 2,20 , , , 0,60 2,99 , 22,18 

Vila Clementino 38,53 10,84 28,41 0,96 2,21 37,44 3,80 2,28 , 5,16 1,79 131,42 

Vila das Mercês 0,31 2,52 4,49 1,56 , , , , , , , 8,88 

Vila Formosa 1,73 10,18 3,33 5,14 , 10,12 0,49 , , 5,84 , 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 , , , , , , , 9,57 

Vila Jaguará , 63,49 , , , , , , , , , 63,49 

Vila Leopoldina 0,27 11,90 34,38 , 141,18 3,41 , 101,78 , , 30,25 323,18 

Vila Madalena 0,71 2,17 1,26 7,38 1,28 2,68 , 6,75 5,80 , 0,62 28,66 

Vila Maria 1,75 23,21 34,38 1,23 2,95 , , , 0,20 4,75 4,75 73,22 

Vila Mariana 18,77 18,01 16,64 17,00 33,80 , 12,30 10,52 16,60 , 2,07 145,70 

Vila Mascote , 4,71 3,52 1,49 , , , , , , , 9,72 

Vila Matilde 9,89 4,94 0,62 0,40 0,62 1,50 , 1,84 , 1,12 , 20,93 

Vila Mazzei 0,53 , , , , , , , 0,27 , , 0,80 

Vila Nova Cachoeirinha 2,59 6,05 0,07 0,16 0,80 , , 4,09 3,80 , , 17,56 

Vila Nova Conceição 1,66 , 32,29 13,25 1,52 , , , , , , 48,73 

Vila Olímpia 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 , 7,18 2,56 20,94 , , 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. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 
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Tabela 1.4.2.5.2 
Área de terreno dos projetos comerciais aprovados em São Paulo, em mil m2 

  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Total 

Aclimação 4,58 3,02 12,02 13,81 5,89 4,35 , 1,74 1,40 5,26 4,91 56,99 

Aeroporto 0,87 0,64 0,42 0,77 405,31 , , , , , 1,21 409,22 

Água Branca 14,86 13,74 22,71 30,83 20,64 , 12,27 14,83 23,98 , , 153,84 

Água Funda 4,38 3,96 0,45 0,51 , , , 1,41 , 4,48 , 15,20 

Alto da Boa Vista 2,40 , 1,75 , , , , , , , , 4,14 

Alto da Lapa 1,44 1,02 4,06 1,24 0,98 1,03 , , , 2,63 , 12,40 

Alto da Mooca , 1,19 2,10 10,37 14,25 4,66 , , 1,08 3,43 1,00 38,09 

Alto de Pinheiros 6,42 6,02 5,66 2,84 0,51 , , , , , , 21,46 

Americanópolis , 1,64 1,20 1,00 , , , , , , , 3,84 

Anhanguera , , , , , , 5,00 0,88 , , , 5,88 

Artur Alvim 6,42 12,64 4,29 1,67 2,20 , 11,52 , , , , 38,74 

Barra Funda 7,36 1,11 1,13 0,17 , , 1,54 5,12 1,37 12,72 , 30,52 

Bela Vista 12,81 24,75 13,09 9,85 9,80 8,27 , 9,52 1,75 4,87 1,99 96,69 

Belém 5,24 0,90 1,18 2,39 1,77 , , 0,58 , , , 12,05 

Bom Retiro 1,71 7,31 4,70 14,05 11,18 , , 2,97 2,87 , , 44,79 

Bosque da Saúde 1,18 0,70 0,59 , 2,16 , , , , 0,80 , 5,43 

Brás 1,98 0,36 2,04 9,95 0,64 0,09 , 0,60 1,36 , , 17,01 

Brooklin 100,48 20,36 150,19 27,91 6,34 138,60 , 119,72 11,65 9,09 13,92 598,27 

Butantã 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 , , , 70,84 5,25 , , , , , , 76,09 

Campo Belo 2,68 1,79 1,06 2,92 1,74 0,78 6,69 2,83 , , , 20,50 

Campo Grande 2,47 0,50 , , 0,25 , , , , 1,05 , 4,27 

Campo Limpo 16,27 6,67 9,87 14,51 10,51 7,18 , 0,71 1,58 8,20 2,40 77,90 

Cangaíba 1,46 2,13 , 4,24 5,43 4,03 , , 3,82 1,14 , 22,24 

Capela do Socorro 131,59 85,02 1,39 6,53 27,53 , , , , , , 252,06 

Casa Verde 33,36 23,06 8,86 4,40 2,69 1,07 , 14,58 19,22 2,64 0,91 110,77 

Centro 1,71 0,81 0,32 1,82 0,19 1,07 , , , 0,84 0,62 7,36 

Chácara Santo Antônio 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 , , 1,20 , , , , , , , , 1,20 

Consolação 0,45 4,15 , 3,19 0,63 1,40 , 4,56 3,17 , , 17,55 

Cupecê 1,67 0,37 0,65 0,18 , , , , , 1,78 , 4,64 

Ermelino Matarazzo 0,95 38,30 6,97 27,37 , 5,01 7,24 , 2,78 , 3,39 92,01 

Freguesia do Ó 16,97 13,29 30,88 12,46 1,76 , , , 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 , 0,87 36,39 , 2,58 1,00 , 1,76 , 53,41 

Heliópolis 0,22 0,40 33,56 4,92 1,74 , , , , , , 40,83 

Higienópolis 2,25 9,59 6,20 9,76 3,02 6,07 , 1,31 , , 0,83 39,02 

Horto , , 0,86 , , , , , , , , 0,86 

Ibirapuera 3,44 2,13 0,90 0,53 65,61 2,05 1,09 , 4,08 , 3,50 83,33 

Interlagos 16,64 146,67 19,43 19,35 9,10 , , 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 , 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 5,74 11,73 2,30 0,97 , 3,88 6,47 , 1,00 , 38,06 

Itaquera 86,58 110,65 7,37 5,17 6,67 7,24 1,18 119,94 , 4,08 , 348,88 

Jabaquara 18,73 24,63 3,53 20,36 4,44 , 4,67 0,57 5,01 4,93 , 86,87 

Jaguaré , 42,79 32,06 47,87 2,04 , , 0,55 6,00 , 1,38 132,70 

Jaraguá 87,60 150,77 78,50 75,47 14,30 1,90 , 1,46 2,76 3,18 1,08 417,02 

Jardim Aricanduva 737,32 6,58 1,92 24,88 , , , 3,26 , 26,06 , 800,02 

Jardim da Saúde 16,50 5,31 6,26 31,62 21,41 , 1,69 , 3,78 3,78 , 90,32 

Jardim Europa 5,05 13,54 8,94 8,80 3,11 3,75 71,57 2,26 4,31 , , 121,32 

Jardim Marajoara 6,50 1,09 , 0,51 2,49 4,10 , , , 1,20 , 15,90 

Jardim Peri , , , 0,78 , , , 1,13 , , , 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 , 4,69 30,00 , , , , 81,57 

Lapa 5,34 9,82 4,20 6,76 2,47 , 2,54 4,78 , , , 35,90 

Liberdade 0,98 4,70 , 3,50 3,09 0,61 , , 2,98 2,29 , 18,16 

Limão 3,65 12,09 16,29 5,03 6,31 2,29 , , 0,78 2,01 , 48,44 

Luz , 29,17 0,19 3,22 , , , , , 0,81 , 33,39 

Mandaqui 24,70 2,88 1,45 , 0,71 2,43 , , 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 , , 0,17 1,94 , , , , 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 , 2,56 8,90 , , , , , , , 12,26 

Morumbi 59,95 96,93 27,72 33,37 16,75 107,73 30,04 12,06 118,32 10,53 5,21 518,59 

Pacaembu , , , 0,36 , , , , , , , 0,36 

Paraíso 6,07 9,83 7,62 10,05 9,95 7,07 8,21 11,28 6,64 0,91 , 77,63 

Pari 6,39 1,74 2,76 0,15 1,51 10,90 , , 0,40 , , 23,85 

Parque Anhanguera , , 1,63 , , , , , , , , 1,63 

Parque Bristol 5,98 20,95 2,20 , 16,31 , 7,19 , 10,54 , , 63,17 

Parque Edu Chaves 1,64 2,74 1,10 1,48 , , , , , , , 6,96 

Parque Novo Mundo 2,07 12,92 15,20 4,36 0,42 87,54 1,65 , , , , 124,15 

Parque Tomaz Edison 5,34 3,86 46,75 6,19 , 1,25 , 2,19 , , , 65,57 

Pedreira 4,41 2,08 0,90 1,59 , , , , 4,51 , , 13,49 

Penha 28,75 40,89 8,21 25,80 3,79 4,24 1,17 16,47 18,89 1,43 , 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 , , , , , 1,16 1,03 , 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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  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Total 

Pirituba 31,09 1,86 21,17 0,84 20,39 100,21 , , 0,30 , , 175,87 

Planalto Paulista 83,43 0,92 , 0,83 , 1,50 , , , , , 86,68 

Pompéia 5,49 20,27 1,49 2,62 , 1,14 0,90 7,68 0,33 1,08 , 40,99 

Real Parque , 14,42 0,75 21,03 61,53 18,92 , , 11,78 0,66 , 129,07 

Remédios 0,35 2,00 0,50 13,86 1,19 131,78 , , , , , 149,69 

Sacomã 0,40 2,39 0,40 0,25 0,64 , , , , , 1,79 5,86 

Santa Cecília 1,54 2,35 0,50 5,26 , , , , 0,64 , , 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 

São João Clímaco 0,58 , 5,64 1,09 , 0,39 6,93 , , , , 14,63 

São Mateus 14,07 15,75 28,35 31,05 , 0,61 , , , , , 89,83 

São Miguel Paulista 25,66 41,13 15,31 12,30 1,82 6,01 4,62 1,50 , 5,60 0,78 114,73 

Sapopemba 1,32 40,94 3,78 3,76 4,73 , , , , , , 54,52 

Saúde 3,14 3,68 , 5,31 0,88 , 0,88 0,40 , , 1,43 15,73 

Sumaré 4,94 4,70 2,65 0,39 , , , , , , , 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 , , 8,49 10,63 , , , 0,16 , 21,41 

Tucuruvi 16,55 0,69 2,17 0,58 , 1,56 0,51 , 0,71 , 1,93 24,69 

Vila Antonieta 2,70 3,26 1,20 1,59 0,40 7,28 , , , , , 16,44 

Vila Carrão 1,33 8,22 2,55 5,35 1,48 , , , 1,14 1,95 , 22,02 

Vila Clementino 6,83 2,12 8,09 1,03 1,21 6,97 0,60 1,65 , 0,88 0,55 29,94 

Vila das Mercês 1,88 1,05 6,26 1,39 , , , , , , , 10,58 

Vila Formosa 4,57 8,61 5,83 4,85 , 3,89 1,81 , , 3,44 , 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 , , , , , , , 17,48 

Vila Jaguará , 77,64 , , , , , , , , , 77,64 

Vila Leopoldina 0,47 11,60 25,55 , 32,45 3,50 , 48,29 , , 8,26 130,12 

Vila Madalena 1,81 1,50 1,25 3,82 1,19 1,34 , 3,50 1,12 , 1,82 17,35 

Vila Maria 4,89 11,27 24,80 2,96 2,55 , , , 0,29 0,92 0,92 48,59 

Vila Mariana 9,59 7,84 5,96 6,19 12,06 , 3,00 1,84 6,66 , 1,10 54,24 

Vila Mascote , 4,05 2,87 0,54 , , , , , , , 7,46 

Vila Matilde 4,35 6,14 1,01 1,56 0,77 1,02 , 1,25 , 5,92 , 22,02 

Vila Mazzei 0,75 , , , , , , , 0,60 , , 1,35 

Vila Nova Cachoeirinha 3,84 5,10 1,67 0,91 2,73 , , 6,64 1,97 , , 22,85 

Vila Nova Conceição 1,44 , 5,17 2,32 0,88 , , , , , , 9,81 

Vila Olímpia 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 , 7,85 30,20 32,68 , , 202,18 

Vila Santa Catarina 2,51 4,81 3,53 1,52 1,06 1,52 , , 0,94 , , 15,87 

  2.490,36 1.993,72 1.702,47 1.377,14 1.150,09 1.025,16 395,82 705,72 483,13 356,89 173,46 11.853,96 

Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz. 
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1.3. Potencialidades e Deficiências da Região por Comparação com Outras 

Regiões da Cidade com Dinâmica Imobiliária Significativa 

 

Essa seção apresenta a evolução nos últimos dez anos do mercado imobiliário em quatro 

regiões da cidade de São Paulo. As áreas foram selecionadas em razão de terem 

apresentado nesse histórico recente uma dinâmica imobiliária significativa. Essas 

informações serão empregadas na discussão sobre as potencialidades e deficiências da 

Nova Luz, que compara os valores projetados para os empreendimentos imobiliários na 

área com o mercado imobiliário atual da cidade de São Paulo. A primeira seção apresenta a 

evolução histórica do mercado residencial nessas áreas. A seção seguinte discute o 

mercado comercial.  

 

1.3.1. Mercado residencial 

 

1.3.1.1. Evolução histórica 

 

Entre janeiro de 2000 e junho de 2010, a cidade de São Paulo manteve um ritmo médio de 

lançamento de 28,4 mil unidades por ano, totalizando uma oferta de 297 mil unidades no 

período. A Tabela 1.5.1.1.1 mostra a evolução no tempo dos lançamentos na cidade de São 

Paulo e nas quatro regiões selecionadas. Nota-se, em primeiro lugar, uma redução drástica 

ï de 29,7 mil para 23,8 mil ï dos investimentos em novas moradias de 2000 para 2001, ano 

do racionamento de energia elétrica. O nível de lançamentos manteve-se em patamar baixo, 

em torno de 24,5 mil unidades por ano, até 2006. A partir de então, em razão da expansão 

do crédito, o número de unidades lançadas voltou a crescer, atingindo uma média de 34,4 

mil entre 2007 e 2009. Mesmo com a crise financeira internacional, o volume de unidades 

lançadas em 2009 superou em 9% o ritmo de 2000.  
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Tabela 1.5.1.1.1 - Número de lançamentos residenciais na cidade de São Paulo, 2000 a 2010 
  Bela Vista Itaim Moema Santa Cecília São Paulo 

2000 656 414 930 -  29.720 

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. Elaboração: Consórcio Nova Luz 

 

Das quatro áreas selecionadas, Moema e Bela Vista lideraram em número de unidades 

lançadas, com 4.560 e 3.627, respectivamente. Não obstante, nota-se que essas áreas vêm 

diminuindo seu ritmo de lançamentos. 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 períodos. 

Fenômeno semelhante ocorreu na região do Itaim Bibi, cujo número anual de unidades 

lançadas observou queda de 72,3% na mesma comparação. O ritmo de negócios na Bela 

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

 

Esse fato está diretamente ligado à escassez de terrenos nas duas áreas que comandaram 

a expansão imobiliária dos anos 1980 e 1990. Acompanhando essa tendência, nota-se um 

movimento de elevação do preço médio dos imóveis nas áreas de Moema e do Itaim nos 

anos mais recentes. Em termos reais, o valor médio dos imóveis lançados em Moema sai de 

um patamar de R$ 785 mil entre 2000 e 2005 e atinge a cifra média de R$ 1,2 milhão no 

período 2006 a 2010, o que representa um aumento de 54,5%. O valor médio dos imóveis 

lançados no Itaim sai do patamar de R$ 1,4 milhão entre 2000 e 2005 e atinge a cifra média 

de R$ 2,4 milhões no período 2006 a 2010; acréscimo de 75,5%.  

 

A combinação dessas duas tendências implicou uma redução expressiva no volume geral 

de vendas no mercado imobiliários das regiões de Moema, Itaim e Bela Vista: de 62,1%, 

57,3% e 49,4%, nessa ordem. Contudo, no que diz respeito ao mercado imobiliário 

paulistano como um todo, a tendência recente aponta para o sentido contrário: a oferta 

imóveis entre 2006 e 2010 atingiu um volume geral de vendas de R$ 11 bilhões por ano, 

contra R$ 8,1 bilhões por ano entre 2000 e 2005 ï crescimento de 35,7%. 
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Tabela 1.5.1.1.2 - Valor médio dos lançamentos imobiliários residenciais,  
em R$, São Paulo 

  Bela Vista Itaim Moema Santa Cecília São 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. Elaboração: Consórcio Nova Luz 

 

 

Tabela 1.5.1.1.3 - Volume geral de vendas residenciais, em R$ milhão, São Paulo 
  Bela Vista Itaim Moema Santa Cecília São 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. Elaboração: Consórcio Nova Luz 

 

 

1.3.1.2. Tipologia 

 

As estatísticas da Embraesp mostram algumas tendências no padrão dos imóveis na cidade 

de São Paulo. Para facilitar a comparação, os gráficos apresentam as características dos 

imóveis nas quatro regiões para a média do período. Os dados da cidade como um todo são 

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

 

O Gráfico 1.5.1.2.1 mostra a distribuição dos lançamentos por faixa de valor nas quatro 

regiões. Nota-se, em primeiro lugar, uma concentração forte de empreendimentos com 

preço médio entre R$ 100 mil e R$ 250 mil nas regiões da Bela Vista e Santa Cecília. Na 
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bela Vista, ainda é grande o número de unidades com valor entre R$ 250 mil e R$ 350 mil. 

De outro lado, os empreendimentos em Moema e no Itaim concentram-se nas faixas de 

maior valor ï mais de R$ 350 mil por unidade.  

 

Gráfico 1.5.1.2.1 - Distribuição dos lançamentos residenciais 
por faixa de valor, por fases, São Paulo 

 

Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz 

 

Esses dados revelam uma segmentação de mercado clara, em que a classe média encontra 

oportunidades na Bela Vista e em Santa Cecília e as classes média-alta e alta, nas regiões 

de Moema e Itaim. Esse segmento revela as preferências sociais por áreas mais centrais 

(classe média) e áreas mais afastadas e exclusivas (classe média-alta e alta).  
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Gráfico 1.5.1.2.2 ð Distribuição dos lançamentos residenciais 
por número de dormitórios, por fases, São Paulo 

 

Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz 

 

Gráfico 1.5.1.2.3 - Distribuição dos lançamentos residenciais  
por número de andares, São Paulo 

 

Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz 
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Gráfico 1.5.1.2.4 - Distribuição dos lançamentos residenciais 
 por área privativa, São Paulo 

 

Fonte: Embraesp. Elaboração: Consórcio Nova Luz 

 

O contraste das áreas mostra diferenças qualitativas relevantes no perfil dos 

empreendimentos. O Gráfico 1.5.1.2.2 traz a distribuição dos lançamentos por número de 

dormitórios. Observa-se uma concentração forte de imóveis de um e dois dormitórios nas 

regiões da Bela Vista e de Santa Cecília, enquanto as regiões de Moema e Itaim, os 

lançamentos concentram-se em unidades com três ou mais dormitórios. Outro aspecto que 

chama a atenção é verticalização maior nas regiões de Moema e Bela Vista - Gráfico 

1.5.1.2.3. Há uma concentração grande de moradias com área entre 40 m2 e 80 m2 nas 

regiões de Santa Cecília e Bela Vista, enquanto que as moradias de Moema e Itaim têm em 

geral mais de 120 m2.  

 

1.3.1.3. Índice de valorização imobiliário residencial 

 

A evolução do preço de lançamento de um imóvel típico, com características e localização 

constantes, mostra os diferenciais de valorização entre as áreas e a tendência de 

valorização imobiliária em cada região. Com base no modelo econométrico cujas 

estimativas são apresentadas no Anexo 7.4, foi construída um índice de preço de um imóvel 

típico na cidade de São Paulo de janeiro de 2000 a junho de 2010. O imóvel típico é um 
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apartamento de 68 m2, com dois dormitórios, um banheiro, com garagem, num prédio de 

doze andares em bloco único, com dois elevadores, sem cobertura, com quatro 

apartamentos por andar num local que é o ponto médio dos lançamentos ocorridos na 

cidade de São Paulo de 2000 para cá. As relações entre (i) área construída e área privativa 

e (ii) área do terreno e área privativa são as médias do município.  

 

Gráfico 1.5.1.3.1 - Índice de valorização dos imóveis residenciais, São Paulo 

 

Fonte: Consórcio Nova Luz 

 

As estimativas indicam que o preço do imóvel típico selecionado para esta análise passou 

de R$ 89,8 mil em janeiro de 2000 para R$ 281,5 mil em junho de 2010. Esse fato indica 

uma valorização média de 11,5% ao ano do valor dos imóveis residenciais na cidade de São 

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

 

O Gráfico 1.5.1.3.2 ilustra o processo de valorização nas distintas áreas. As regiões mais 

centrais têm ganhos de valorização menos expressivos, enquanto as regiões de Moema e 

Itaim apresentam elevações superiores, de 13,5% e 12%, respectivamente. Esse fato 

reforça a evidência de aumento da escassez de terrenos nas regiões de Moema e Itaim, que 

tem pressionado para cima os preços dos imóveis nessas áreas.  
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Gráfico 1.5.1.3.2 - Valorização imobiliária por área, 2000 a 2010, (%) ao ano 

 
Fonte: Consórcio Nova Luz. 

 

1.3.2. Mercado Comercial 

 

1.3.2.1. Evolução histórica 

 

Entre janeiro de 2000 e junho de 2010, a cidade de São Paulo manteve um ritmo médio de 

lançamento de 1,89 mil unidades por ano, totalizando uma oferta de 19 mil unidades no 

período. A Tabela 2.2.1 mostra a evolução no tempo dos lançamentos na cidade de São 

Paulo e nas quatro regiões selecionadas. Nota-se um crescimento muito forte dos 

investimentos de 2007 em diante. Entre 2007 e 2010, o volume mensal de lançamentos 

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

 

Das quatro áreas selecionadas, Moema e Bela Vista lideraram em número de unidades 

lançadas, com 1.075 e 783, respectivamente. Mas apenas Moema vem aumentando seu 

ritmo de lançamentos. Entre 2000 e 2005, os empreendimentos em Moema somaram 307 

unidades, contra uma marca de 768 unidades após 2006. Isso representa um crescimento 

de 150% entre os dois períodos.  

 

Nas outras três regiões selecionadas o ritmo diminuiu entre os dois períodos. Na Bela Vista, 

a queda foi de 47% entre os dois períodos e no Itaim de 29%. Na cidade de São Paulo, 


