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RESUMO

A presente pesquisa de iniciagdo cientifica tem como objetivo estudar a atuagédo do
mercado imobiliario e as razdes de ser de sua producdo, tomando-se como base as alteracdes
ocorridas no seu comportamento em S&do Paulo na dltima década. Para fins de
contextualizacdo, foram investigados a relacao da atividade imobiliaria com o valor de terra,
sua multiplicacdo através da estratégia de verticalizagdo, a conceituacdo da atividade
incorporadora e seu historico no que tange seu surgimento na cidade de Sao Paulo. A partir
desse levantamento, foram, entéo, discutidos os aspectos atuais da producao imobiliaria e
possiveis fatores que influenciam em sua qualidade arquitetdnica e urbanistica, além das
relagbes dessa atividade com fatores exdgenos, como as condi¢ges de financiamento, valor
do terreno e legislagdo. Do estudo se pode depreender que o mercado ndo é exclusivamente
responsavel pelos aspectos qualitativos e quantitativos de sua produg&o, mas sim que sofre
influéncia direta da acdo do Estado ao menos em duas frentes: na legislagéo e nas condi¢des
de financiamento. A pesquisa se apoia em um levantamento bibliografico complementado por
uma pesquisa de campo que trouxe informacdes quanto aos aspectos da producao imobiliaria
recente na cidade de S&o Paulo, composta por entrevistas a profissionais atuantes no
mercado.
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ABSTRACT

The hereby undergraduate research mentorship paper has the objective of studying
the operation of the Real Estate in S&o Paulo in the last decade and the reasons for being of
its production, being based on the changes occurred on its behavior in Sdo Paulo in the last
decade. For purposes of contextualization, it was investigated the relationship between real
estate activity and land value, its multiplication through the verticalization strategy, the concept
of the real estate development business and its history in the city of Sdo Paulo. From this
study, it was discussed the current aspects of real estate production and possible factors that
influence its architectural and urban quality, as well as the relationships of this activity with
exogenous factors, such as financing conditions, land value and legislation. From this study it
can be deduced that the real estate is not the only responsible for the qualitative and
gquantitative aspects of its production, but rather that it is directly influenced by the State’s
action on at least two fronts: legislation and financing conditions. The research is based on a
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bibliographical review, complemented by a field research that brought information about
aspects of recent real estate production in the city of S&o Paulo, composed of interviews with
professionals who work with the real estate business.

Keywords: real estate, housing, private spaces
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1. INTRODUCAO

O mercado imobiliario €, hoje, um dos principais agentes transformadores das cidades.
No entanto, é frequente encontrar criticas na bibliografia académica quanto a sua producéo
em Sao Paulo, sendo caracterizada como “padronizada” ou “repetitiva”, que reproduz
dispositivos em planta presentes desde o inicio da verticaliza¢éo, possui pouco zelo com as
relagdes urbanisticas do projeto com a cidade e “qualidade duvidosa”. No entanto, observa-
se que essas criticas se reproduzem sem grande aprofundamento nos fatores exégenos que
possam ter interferido nessa producdo. Além do mais, sdo significativas as alteragbes em
plantas tipo, seja do ponto de vista programatico ou dimensional, ocorridas nos ultimos 60
anos. Assim, a partir da observacdo empirica de transformagfes ocorridas em varios
segmentos do mercado nos Ultimos anos surgiu o interesse pela pesquisa.

Sendo a habita¢cdo uma questéo intrinseca ao ser humano, e sua producgéo atual, em
Sao Paulo, ser majoritariamente ofertada pelo mercado imobiliario, € importante compreender
seus aspectos e motivacdes para, somente entdo, ser possivel identificar estratégias para
correcdo de supostos aspectos negativos presentes em sua producdo. Assim, a presente
pesquisa busca conhecer melhor a atuacdo e caracteristicas do mercado imobiliario
contemporaneo.

Para tal, de inicio busca-se compreender como surgiu o status da terra enquanto
produto de venda e, consequentemente, sua multiplicacdo através da verticalizagcdo. A partir
disso, é pesquisado como foram surgindo as primeiras formas de se obter lucro através da
locag&o ou venda de um terreno ou de sua fragdo ideal.

A pesquisa segue com a conceituacdo da atividade imobiliaria, em especial a
chamada “incorporagao”, e suas relagdes com fatores exdgenos como o precgo da terra, a
regulamentacéo do solo criado e os mecanismos de financiamento. Apresenta-se, entdo, uma
retomada do histérico de atuacao desse segmento na cidade de Sao Paulo.

O estudo segue através do levantamento de caracteristicas dos produtos imobiliarios
produzidos desde o inicio do processo de verticalizagdo, abrangendo, também, algumas
criticas presentes na bibliografia quanto a qualidade e padronizacdo das tipologias.

Por fim, a pesquisa busca compreender como ocorre a inovagao no setor e sua
presenca atualmente, apresentando, também, algumas sugestdes encontradas na bibliografia
sobre possiveis maneiras de se melhorar a qualidade da producé&o imobiliaria.

Para auxiliar na compreensdo do panorama atual do tema, foram realizadas
entrevistas com profissionais de atuacéo relacionada com o mercado imobiliario, sendo eles:
Renato Ventura, ex-vice-presidente da Associacao Brasileira de Incorporadoras (ABRAINC);
Elisabete Franca, diretora de planejamento da Companhia de Desenvolvimento Habitacional
e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU); Fernando Chucre, atual Secretario de Habitagao
do municipio de S&o Paulo; Claudio Bernardes, ex-presidente e atual integrante do Conselho
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Consultivo do Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de
Imoéveis Residenciais e Comerciais de Sdo Paulo (SECOVI-SP) e atual colunista da Folha de
Sao Paulo; e Alexandre Lafer Frankel, criador e CEO da incorporadora Vitacon.

2. DESENVOLVIMENTO DO ARGUMENTO

A terra enquanto produto

A verticalizacdo nada mais € do que a multiplicacdo de uma determinada area de terra.
Tal multiplicacéo s6 possui razao de ser no momento em que a terra € um produto que possui
valor de venda. Quanto a esse status, Villaga afirma:

“E um equivoco a ideia de que a terra urbana é dom gratuito da
natureza, de que por isso ndo tem valor ou ndo é possivel controlar sua oferta.
(...) Considerar a terra urbana produto ndo-produzido, s6 porque sua base
material o é, € 0 mesmo que reduzir um produto produzido a sua matéria-
prima...” (VILLACA, 2012, pp. 70-71)

Sendo assim, a verticalizagéo esta intimamente conectada com o mercado imobiliario,
e entender suas origens no mundo ocidental se mostra essencial para compreender 0s
principios da mercantiliza¢éo da terra.

A autora Erminia Maricato (2002) explica que antes da Revolugdo Francesa de 1789,
a propriedade de terra era atrelada a relagéo de vassalagem e a monarquia absolutista. Assim,
as terras eram exclusivas a um setor da sociedade e eram um instrumento de poder. “Contra
essas amarras, a revolugéo exigia liberdade para o homem e para a terra” (MARICATO, 2002,
p. 21).

A terra passa a ser atrelada a uma condi¢c&o de propriedade privada em documentos
como a Declaracdo dos Direitos do Homem de 1789, que trata a propriedade como um dos
“direitos naturais e imprescindiveis do homem?”, e a Constituicado dos Estados Unidos de 1776,
que considera a propriedade privada como um “direito essencial e inalienavel”.

Antes do inicio da atividade imobiliaria, j& era comum na Europa a presenca de
edificios que agregavam varias unidades habitacionais em um Unico terreno que, no entanto,
possuiam sobreposicdo de fungdes e das esferas publica e privada. Porém,

[...] @ concentracdo de poder econémico nas maos da burguesia, e
consequente perda de poder por parte dos nobres [...] levardo os burgueses
a murar seus hdtel particulier [tipo de habitacdo em Paris no século 19],
explicitando definitivamente a fronteira entre publico e privado no espaco
domeéstico. (VILLA, 2002, p. 16)

Dada a transformacdo da terra em propriedade privada, advinda da Revolugéo
Francesa, o principal fator responsavel pela atribuicdo de valor financeiro a essa foi a
Revolugcdo Industrial. Segundo Benévolo (1994), a revolucdo trouxe transformacoes
significativas para o ambiente urbano, sendo as principais delas o aumento da populacdo e a
alteracdo na distribuicdo dos habitantes no territério tanto no ambiente rural, quanto no
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ambiente urbano. Tais transformacgfes foram responsaveis pelas mudangas nos domicilios e
nos modos de vida da maior parte da populacdo do oeste europeu, além de modificar a
utilizacdo do solo e a paisagem.

Tal crescimento cria uma nova faixa periférica construida ao redor das cidades,
caracterizada por abrigar principalmente os trabalhadores das industrias. A partir dessa
demanda, os proprietarios de casas urbanas comecaram a ver vantagem financeira em
construir novos imoéveis e alugar os andares superiores de seus proprios. “Os ricos, que
anteriormente residiam no andar nobre, tardardo a se instalar em bairros organizados
exclusivos” (VILLA, 2002, p.28). Dessa maneira, o solo das areas periféricas, antes repartido
em grandes glebas pertencentes a nobreza, nesse momento passaram a ser parcelados e
integrados aos crescentes centros urbanos industriais, além de serem fonte de renda para os
investidores.

No Brasil, Erminia Maricato (2002) explica que, antes da independéncia em 1822, a
terra, sob a condicdo de sesmaria, era concedida pela monarquia portuguesa. Apés a
independéncia, a Lei de Terras de 1850 distinguiu, pela primeira vez, o que € solo publico e o
que é solo privado, exigindo destes uma demarcacdo mais precisa. No entanto, a
generalizacdo da compra e venda de terrenos sé ocorreu apos 1917, quando o Cédigo Civil
proibiu a préatica da concesséao de terrenos por parte do Poder Publico.

Ou seja, a cidade ocidental, antes exclusivamente sob a acdo do Estado, passou a ser
construida também pela burguesia no momento em que a indUstria se estabeleceu no
ambiente urbano. A partir do momento que investidores passaram a construir para lucrar com
aluguéis e venda, o que, no caso brasileiro, so foi possivel apds alteragdes nos sistemas de
governo e legislacdo, se observa que a terra passou a ser um produto lucrativo e sua posse
por si s6 ndo mais determinava poder social.

A verticalizagdo em Sé&o Paulo

A verticalizacdo em S&o Paulo surge apenas em 1920 com a construcdo do primeiro
arranha-céu paulistano, o edificio Sampaio Moreira (SOMEKH, 1997). Nesse momento,
muitas das mansfes presentes nos bairros centrais paulistanos foram sendo abandonadas,
as quais, entdo, foram reparceladas e ocupadas pelos edificios de apartamentos. Tais
construcdes eram erguidas diretamente sobre o alinhamento das cal¢cadas, assim como nas
capitais europeias oitocentistas (VILLA, 2002). De acordo com Leite (2006), tais palacetes se
tornaram interessantes para incorporacdes no momento em que houveram mudancas
significativas na estrutura e no tamanho das familias, o que inviabilizou a manutencdo dos
imoveis.

De 1939 em diante, o0 processo de verticalizacdo, em oposi¢céo as décadas anteriores,
passa a ser prioritariamente residencial e localizado fora da area central da cidade, processo
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se acentua para suprir a demanda por habitacdes. A acdo do Estado nesse fenémeno foi
através de legislacdo urbanistica — influenciada por Haussmann, Howard, zoneamento
alemdao do p6s-guerra e de Nova York —, intervencées como o Plano de Avenidas e, algumas
décadas depois, atuou ainda de maneira a limitar a verticalizacao (SOMEKH, 1997).

Essa limitagdo se deu através de nova legislacdo promulgada na época, a qual
também determinou recuos frontais e laterais para as novas edificacdes. Tal medida acabou
por gerar um modelo de implantacdo reproduzido em quase todos 0s novos bairros (VILLA,
2002).

Os imoéveis advindos de producdo imobilidria até entdo ainda eram
predominantemente compostos por casas térreas, com pouca ou nenhuma verticalizagéo. Até
a década de 1950, a quantidade de edificios de apartamentos era relativamente baixa,
estavam localizados apenas em areas mais centrais e eram destinados a familias de renda
mais alta por conta da limitagéo dos financiamentos até entao.

Essa situagdo se alterou nos periodos que sucederam a criacdo do Banco Nacional
de Habitacdo, em 1964. O BNH se mostrou um fomento a construgdo de habitacdes,
influenciando no aumento da producao imobiliaria, o que gerou uma transformacédo no espaco
construido das grandes cidades ao longo de sua existéncia.

Tal producdo passou a dispersar-se em diversas regibes da cidade, inclusive em
regides mais periféricas (FONSECA, 2012). Além do setor habitacional, o Estado também
investiu em equipamentos urbanos e infraestrutura, gerando um aumento no territério da
cidade através da ocupacéo periférica.

Tal investimento, porém, foi diminuido depois dos anos 1970. Em 1974 o FGTS, que
surgiu com o intuito principal de subsidiar a moradia, passou a ser investido em outras areas,
que, junto a outros problemas vividos pelo pais naquele momento, resultaram em uma
recessao econdmica (LEITE, 2006).

Em funcdo dessas caracteristicas de verticalizagdo fragil e baixa densidades, hoje
observa-se que Sao Paulo se tornou uma cidade dispersa, onde o emprego, o lazer e a
habitac&o e outras fungbes urbanas estéo distantes entre si, como foi pontuado, inclusive, nos
relatérios dos Planos Diretores Estratégicos de 2002 e 2014, sendo nesse contexto que atua
0 mercado imobiliario.

O mercado imobiliario

Essa pesquisa tratara da habitacdo desenvolvida pelos grandes incorporadores
paulistas, que “se diferenciam de outras [empresas] pela capacidade de alavancar
empreendimentos com recursos nacionais e internacionais. Sao empresarios com capacidade
para operar nas Bolsas de Valores e Mercadorias”. (FONSECA, 2012, p. 105).
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Nos termos do Artigo 29 da Lei Federal n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, o
incorporador é definido como “pessoa juridica ou fisica, comerciante ou ndo, que embora ndo
efetuando a construgdo, compromissa e efetiva a venda de fracdes ideais de terreno, [...]
coordenando e levando a termo a incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela
entrega em prazo, prego e determinadas condi¢cdes das obras concluidas” (BRASIL, 1964).

O autor Luiz Ricardo Pereira Leite (2006) afirma que as atividades relacionadas a
construcao civil sdo divididas entre o setor privado e o setor publico.

O setor privado busca ndo sé a minimizagdo dos riscos e a
maximizacdo dos objetivos pessoais ou institucionais, essencialmente o
lucro, mas também objetivos néo financeiros. O setor publico visa encorajar
o desenvolvimento de projetos de interesse das coletividades urbanas,
incentivando o crescimento econdmico e a igualdade no acesso a bens e
servigos. (LEITE, 2006, p. 35)

s

A atividade incorporadora € multidisciplinar por ser composta por diferentes
especialistas e recursos, como agentes financeiros, arquitetos, construtores, engenheiros,
vendedores, publicitarios e advogados. Cabe ao incorporador a implantacéo e a coordenacao
dessas disciplinas.

Nos estudos de Ribeiro e Azevedo (1996), foram pontuadas algumas particularidades
quanto a esse ramo. De inicio, os autores afirmam que o setor imobiliario possui baixa
produtividade em relagé@o a outros ramos industriais, porque utiliza mais méo-de-obra, possui
diferentes demandas e solu¢Bes necessarias para cara terreno e porque exige, ao término de
cada obra, a procura por um novo terreno, pois a utilizagdo do mesmo espaco so6 é possivel
ap6s um longo periodo de tempo. O alto emprego de médo de obra se relaciona com o
crescimento impar da populacdo urbana brasileira no século XX, que trouxe uma alta
demanda por empregos sem qualificagéo.

Essa baixa produtividade gera um impasse no avango tecnolégico e,
consequentemente, dificuldade no barateamento da habitacdo, o que coloca um desafio a
etapa de comercializacéo.

Essa etapa também difere de outros setores da industria, pois o produto do mercado
imobiliario possui valor que nao se relaciona com os salarios dos compradores, visto que, em
grande parte das vezes, o ressarcimento do preco é realizado ao longo de varios anos. Dessa
maneira, o financiamento é essencial para que a relacdo de compra e venda seja
estabelecida, o que coloca o Estado como ator importante no processo.

“‘Nao se poderia pensar a formagdo do mercado imobiliario
desvinculada de uma forte intervencao estatal, como também ndo podemos

conceber a politica desassociada dos constrangimentos da racionalidade do
mercado” (RIBEIRO; AZEVEDO, 1996, p.22).

Dado a baixa produtividade do setor imobiliario se comparado com setores da

indastria, também € importante compreender quais estratégias se utiliza para elevar a
rentabilidade da producéo.
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De acordo com Ribeiro e Azevedo (1996), a primeira estratégia seria a produgdo em
pequena escala de habitacdes que respondam a demanda do publico de maior poder
aquisitivo atraves de distingdes socialmente reconhecidas. A segunda seria a apropria¢éo do
aumento do preco da terra em situagdes de transformacao do uso do solo, como por exemplo,
de rural em urbano, de residencial em comercial, de popular em elitizado.

“Os investimentos concentram-se, inicialmente, em bairros nobres
ou bairros populares em processo de infiltramento pelas camadas de maior
renda. Quando ocorre o inicio de saturacéo destas areas, com o consequente
encarecimento da terra, produz-se o deslocamento dos incorporadores para
outros bairros que apresentam vantagens locacionais nas quais as
estratégias de renovagao podem ser repetidas.” (RIBEIRO; AZEVEDO, 1996,
p.21)

O mercado imobiliario e o preco daterra

Quanto a precificacdo dos produtos imobiliarios, é sabido que o custo do terreno possui
compde o preco de venda do imovel e interfere nos resultados financeiros do incorporador. O
preco da terra varia de acordo com diversos fatores, como topografia, dimensodes, testada,
legislacdo, dentre outros.

Em seu texto, Luis César de Queiroz Ribeiro (1996) afirma que a escassez de terras
urbanizadas para construcéo leva a uma disputa pelo acesso as areas da cidade regadas de
infraestrutura urbana, o que leva ao aumento do preco da terra e, consequentemente, a
segregacao social. “[...] ha um movimento de permanente encarecimento da moradia, gerando
uma permanente necessidade de aumento do crédito para a construcdo e comercializacdo a
fim de solvabilizar a demanda e, assim, continuar a expanséo”. (RIBEIRO; AZEVEDO, 1996,
p.117)

Flavio Villaga (2012) também pontua tal questdo, mas, ao contrario de Queiroz Ribeiro
(1996), defende que € a burguesia quem define quais sao suas areas de interesse, as quais
serdo melhor regadas de infraestrutura e que, somente depois, sofrem precificacdo pela alta

demanda. O autor explica esse fenbmeno de disputa por areas centrais:

“Da acessibilidade depende a possibilidade de viver na cidade, e para
viver € necessario produzir e reproduzir a vida material, € necessario
trabalhar; para isso, para fazer histéria, 0 homem urbano precisa se deslocar
espacialmente e nisso despende energia e perde tempo. Aqui, novamente,

h& uma distin¢cdo importante entre os dois. A primeira pode ser recuperada, o
segundo, porém, é irrecuperavel” (VILLACA, 2012, p. 355).

Outro fator importante de influéncia no preco da terra é sua potencialidade de
transformacgdo de uso, tanto pela substituicdo de sua atividade, quanto pela densificacdo
(RIBEIRO; AZEVEDO, 1996).

O mercado imobiliario, o Estado e o solo criado



Universidade Presbiteriana Mackenzie

Nas leituras e entrevistas realizadas, encontrou-se um consenso quanto a
necessidade de participacdo do Estado para assegurar o acesso a moradia produzida pelo
mercado imobiliario. Visto que as unidades habitacionais sdo bens de valor elevado, sua
compra depende de meios de crédito a longo prazo. Tal intervengao nao seria limitada apenas
a prover diretamente o financiamento, como ocorre hoje no Minha Casa Minha Vida e ocorreu
no SFH, mas também através do manejo de politicas que mantenham as taxas de juros
baixas, permitindo que o crédito a longo prazo seja vantajoso em quaisquer instituicoes
financeiras.

Além do mais, Queiroz Ribeiro (1996) em seu estudo identifica que a politica
habitacional deve estar necessariamente conectada a uma politica urbana que invista em
infraestrutura nas cidades. Porém a presenca de tais infraestruturas por si s6 acaba por
encarecer o preco da terra, gerando um aumento no preco da moradia. Tal situagédo configura
0 que o autor denomina de “contradicao do setor” (RIBEIRO, 1996, p.117).

Outra influéncia que a acdo do Estado exerce sobre a producdo imobiliaria € com
relacdo a regulamentacao, através de legislacéo, do solo criado, o qual acontece tanto através
de coeficiente de aproveitamento, quanto através de estoques de areas edificaveis.

O solo criado é definido como:

“...um mecanismo que permite a reparticdo, entre proprietérios da
terra, incorporadores e poder publico, dos beneficios privados do processo
de urbanizacdo criado pela iniciativa privada, mas que se funda no
investimento que o conjunto da sociedade realiza na forma da implantagéo
dos equipamentos e da infraestrutura urbana. Ou seja, trata-se da
apropriagdo, pela autoridade municipal, de parte da valorizacédo fundiaria e
imobiliaria” (RIBEIRO; AZEVEDO (org.), 1996, p. 233).

Em seus estudos acerca da até entdo recente adogéo de tal estratégia no plano diretor
de grandes cidades brasileiras, os mesmos autores (1996) afirmam que seu efeito, a longo
prazo, democratizaria 0 acesso a terra urbana, pois geraria diminuicdo do preco da fracdo
ideal sem que o custo pago pelo direito de construir recaisse sobre o preco final de venda.
Assim, a estratégia do solo criado nos planos diretores das cidades — representada
principalmente pelo coeficiente de aproveitamento — promove a diminui¢cdo das desigualdades
sociais guanto ao acesso a terra urbanizada e amplia o mercado consumidor. Ricardo Pereira
Leite (2006) concorda com tal visao quando afirma que “a oferta de habitagdo coletiva
verticalizada tem esse potencial, ou seja, ao ‘multiplicar’ o terreno pela verticalizag&o, reduz o
preco desse componente no preco final do imével” (LEITE, 2006, p.79).

Por um outro lado, Flavio Villaga (1999) observa que tal interesse pela regulagcéo do
coeficiente de aproveitamento no Plano Diretor gera um comportamento nocivo do mercado
ao lutar por um plano que se limite a principios gerais para evitar dispositivos com aplicacdes
efetivas que poderiam gerar proibi¢cdes que afetariam negativamente a producao imobiliaria.
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Histérico do mercado imobiliario em Sdo Paulo

Para compreender melhor os aspectos da atuacao do mercado imobiliario atualmente
na cidade de Sao Paulo, € importante recorrer a periodos anteriores para observar-se suas
origens e motivagbes, analisando paralelamente a perpetuacdo de tais fatores nas
incorporadoras atuais.

O surgimento do mercado imobiliario em S&o Paulo é observado em fins do século
XIX, gquando a imigracdo europeia gerou uma demanda por expansdo. Tal imigragdo europeia
foi atraida quando houve, no Brasil, substituicdo da m&o-de-obra escrava pela assalariada.
Assim, houve um aumento na construcdo de habitagdes, as quais eram encomendadas por
membros da burguesia paulistana. Como eles moravam em palacetes nos bairros ricos e
construiam em regifes mais centrais, entende-se que tais edificios ndo eram para sua prépria
habitacdo, visando, assim, apenas o lucro proveniente das locag¢des. Por isso, tais
proprietarios sdo considerados os primeiros incorporadores da cidade.

Tais incorporadores surgiram nas décadas de 1920 e 1930, quando a populagéo
paulistana aumentou vertiginosamente por conta do processo de industrializacdo e
metropoliza¢cdo, que atraiu ndo somente a imigracao, que ocorria desde o fim do século XIX,
mas também a migragdo de brasileiros provenientes de areas mais rurais do pais, na busca
por empregos melhor remunerados. Isso gerou um déficit habitacional inédito, e o aluguel de
moradias veio como uma resposta a essa demanda. Segundo Bonduki (1994), nesse
momento a valorizagdo imobilidria era acentuada, sendo assim uma importante opg¢éo de
investimento. “Os clientes eram, geralmente, pessoas sozinhas que deixavam suas familias
nas cidades de origem e habitavam temporariamente a pauliceia recém-industrializada”
(VILLA, 2002, p.88). Além disso, a locagéo passa a ser o modo predominante de habitacéo
da populacéo paulistana, o que so se altera com a Lei do Inquilinato de 1942 (LEITE, 2006).

Os edificios até entdo eram construidos com o objetivo exclusivo de serem alugados.
Segundo Fonseca (2012), como uma grande quantidade de moradias para aluguel surgiu
simultaneamente, os adquirentes acabaram por possuir um poder de barganha, gerando
assim um cenario competitivo aos locadores. Portanto, por mais que os iméveis possuissem
areas e programa definidos por um padréo que ja estava sendo aceito pelo comprador, cada
vez mais aumentava a obrigacdo do investidor de diferenciar seu produto por meio de
utilizacdo de projeto arquitetdnico e revestimentos de melhor qualidade para atrair locatarios
e elevar o valor da locagao. “Construir, portanto, com boa técnica e bons materiais, casas e
prédios de apartamentos para o mercado de locacéo, vira regra no periodo que se estende
por toda a primeira metade do século passado” (FONSECA, 2012, p.168). Ja Bonduki (1994)
afirma que as solu¢Bes habitacionais buscavam principalmente aproveitar ao maximo o
potencial construtivo do terreno e economizar materiais através da geminacéao e inexisténcia
de recuos.
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Como ndo havia nenhum tipo de intervencdo do Estado, a definicdo do valor de
locagdo acabou se tornando um conflito entre proprietarios e inquilinos. Para atenuar a
precificagdo exagerada dos aluguéis, o governo passou a incentivar as industrias a
construirem vilas operérias, que seriam locadas a baixo custo ou até mesmo gratuitamente
(BONDUKI, 1994).

Segundo N&dia Somekh (1997), houveram mudangas na producdo imobiliaria
residencial por conta da legislacdo de 1957. Foi estabelecido, dentre outros parametros, a
cota minima de 35m2 que, segundo a autora, resultava em apartamentos com unidades
minimas de 240m2 e excluia a camada mais pobre da populagéo do acesso aos apartamentos
da época. No entanto, Luiz Ricardo Pereira Leite (2006) afirma em sua dissertacdo que tal
cota ndo impunha uma dimensdo minima dos apartamentos, pois essa limitagdo sO deveria
ser adotada caso se pretendesse atingir o coeficiente de aproveitamento maximo de quatro
ou seis vezes, 0 que, segundo o0 mesmo autor, seria uma decisdo do incorporador baseada
na presenga ou ndo de mercado consumidor para tais apartamentos, e nédo foi adotada
generalizadamente.

Leite (2006) ainda afirma que o mercado imobiliario seguiu produzindo apartamentos
de alto padrdo a preco de custo por ser coerente com o cenario inflacionario da época e uma
crescente capacidade de renda da populagdo paulistana. Nesse momento, entretanto, a
producao imobiliaria ndo atingia a populacao de baixa renda.

A partir dos anos 1960, houveram mudancas significativas na quantidade e qualidade
da producédo imobilidria ao passo em que surgiram novas alternativas de financiamento de
imoveis. Em 1964, foi criado o Banco Nacional de Habitagéo, ou BNH, que comecgou a operar
efetivamente em 1967.

Junto ao BNH, o recém-criado Fundo de Garantia do Tempo de Servigco (FGTS) e as
cadernetas de poupanga se tornaram o principal recurso para financiamento da casa prépria.
Nesse momento o capital para financiamento aumentou e 0s prazos para 0 pagamento
também, consequentemente gerando uma diminuicdo no valor de cada parcela. Dessa
maneira, a moradia por aluguel, pratica comum das décadas imediatamente anteriores, foi
sendo paulatinamente deixada de ser considerada como Unica opcao, visto que tal situacéo
acabou por incentivar a compra do proprio imével em detrimento da locacédo, resultando em
um estimulo aos incorporadores e, consequentemente, na verticalizacdo. Essa mudanca na
forma de morar se confirma nos estudos de Lago e Ribeiro (apud RIBEIRO; AZEVEDO, 1996),
quando observam que entre os anos 1940 e 1980, os domicilios proprios nas grandes cidades
do pais passam de 30% para 57% e enquanto os iméveis de aluguel caem de 64% para 34%.

Jodo Sette Whitaker (2012) afirma, no entanto, que essa politica habitacional nunca
atendeu efetivamente a populacdo com renda abaixo de cinco salarios minimos, sendo
utilizada pelas classes média e média baixa que, segundo 0 mesmo autor, ndo possuiam
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oferta de moradias pelo mercado imobiliario, que estaria se voltando preponderantemente
para as camadas de mais alta renda.

Esse sistema de financiamento foi responsavel por alterar as relagcdes entre o
vendedor e o comprador. Sob esse novo método de incorporacdo, a compra € intermediada
pelo banco. Assim, a relacdo entre as partes supracitadas se torna indireta, e, de acordo com
Fonseca (2012), acaba contribuindo de maneira determinante para a diminui¢cdo do nivel de
gualidade da moradia.

A propria intervencdo estatal foi grande influenciadora na logica da incorporacao
durante a existéncia do BNH, que gerou em todas as capitais “o mesmo modelo de espacgo
urbano segregado e diferenciado, isto €, a moderna producdo de espacos residenciais para
as classes médias no centro e, consequentemente, a expulsdo das camadas populares para
a periferia” (RIBEIRO; AZEVEDO, 1996, p.42). Ja Fonseca (2012), pontua que esse mesmo
fendbmeno contribuiu com o crescimento do mercado imobilidrio ao passo em que o
investimento em areas periféricas destinadas a uma valorizacéo futura teria sido responsavel
por grande acumulagdo de capital. No entanto, a infraestrutura de transportes néo
acompanhou a ocupacao territorial uniformemente, 0 que acabou por encarecer as zonas
melhor assistidas ou mais préximas ao centro.

O crescimento do setor imobiliario também se acentuou quando, entre as décadas de
1960 e 1980, houveram inovacgdes diversificadas nos empreendimentos imobiliarios de Sao
Paulo. O mercado visava atrair, dentre outros, os moradores oriundos do mercado de locagdes
e 0os moradores de bairros mais distantes dos centros estruturados, através da oferta de
residéncia em edificios verticais a precos compativeis com sua capacidade de compra.

Segundo Leite (2006), nesse momento as incorporadoras criaram estruturas
empresariais verticalizadas, que também fossem responsaveis por fungbes como a
construcdo ou venda dos imodveis, 0 que gerou economia nos custos finais porém néo se
adaptou as turbuléncias do ambiente brasileiro.

Outras estratégias foram: reducdo das areas das unidades, construgdo em regides
novas, insercao de equipamentos de lazer e paisagismo, componentes de seguranca, entre
outros.

Durante a década de 80 os empreendimentos imobiliarios se equilibraram entre os
bairros de classes mais altas e os de classes mais baixas, 0 que estaria relacionado com as
variacdes nas condi¢des de financiamento que facilitavam, ou ndo, a compra de imoveis por
familias de menor poder aquisitivo.

Caracteristicas da producgao imobiliaria no século XX

Os iméveis colocados para locacdo no inicio do século XX possuiam uma mescla de
referéncias.
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“De um lado, temos uma incipente referéncia francesa quando
observa-se, em outros casos, certa setorizagdo das areas intima, social e de
servicos, alguma estanqueidade de coémodos e, em alguns casos, ja uma
ideia de modernidade da habitacdo através do uso de equipamentos e
servicos na casa e da forma de utilizagao dos espacos” (VILLA, 2008, p. 37).

Os projetos que apresentaram uma alternativa a tradicional planta burguesa foram
mais comuns nas décadas de 40 e 50. Nessa fase, a producéo era principalmente edificios
de quitinetes e, ap6s uma alteracdo na legislacdo municipal em 1957, também de
apartamentos grandes, de alto padrao.

Para atestar a eficiéncia do empreendimento, havia uma diversidade de solucbes
espaciais nos edificios construidos na época. De acordo com Simone Villa (2002), em um
mesmo edificio era possivel encontrar apartamentos de um, dois, trés dormitérios e também
quitinetes. No piso térreo, costumava-se ter espagos comerciais. Também eram oferecidos
equipamentos de uso coletivos nas circulagdes dos pavimentos, o que “...deixa supor que os
usuarios principais destes edificios de aluguel eram pessoas sozinhas que, possivelmente, ai
habitavam em carater transitorio” (VILLA, 2002, p.90).

Como nao existiam mecanismos eficientes de financiamento, a gestdo do capital se
concentrava na empresa produtora, e assim, as decisdes sobre as caracteristicas do projeto
eram realizadas por eles proprios. “Ao menos no que diz respeito aos principais arquitetos de
renome, eles transformaram-se em parceiro do capital imobiliario” (ANITELLI, 2011, p. 168).

Se mostrou presente nas leituras e entrevistas realizadas a opinido de que, entre as
décadas de 1940 e 1970, existiu uma grande producao imobiliaria com projeto e construcéo
de qualidade arquitetdnica.

Porém, a introdugédo de fatores como o Sistema Financeiro de Habitagado iniciou “o
processo de desqualificacdo do espaco edificado no mercado imobiliario, na cidade de Sao
Paulo, fazendo desabar a qualidade da arquitetura produzida e do ambiente edificado
resultante (...)” (FONSECA, 2012, p.160). Nesse momento acentuou-se a padronizacdo das
tipologias ofertadas. Nos anos 70, o desequilibrio entre o custo do imével residencial e o valor
de financiamento estabelecido pelo Governo Federal catalisou esse fenémeno.

“lentre 1960 e 1980] o foco de sua energia [dos incorporadores] era
o de oferecer produtos imobiliarios mais eficientes — maior luxo com menor
custo de producdo. O urbanismo nédo era levado em conta por boa parte deles
e restrito as iniciativas publicas.” (LEITE, 2006, p.233)

N&o sdo poucas as criticas a velocidade de implantagdo de inovacdo na producéo
imobilidria, seja do ponto de vista programético, tecnoldgico, formal ou financeiro. Assim, a
bibliografia consultada apresenta discussdes acerca de um chamado “padrdo” na tipologia
ofertada pelo mercado imobiliario desde os anos 80 até os primeiros anos do século XXI.

Antbnio Claudio Fonseca (2012) pontua que existe uma postura conservadora nas
praticas do mercado, o qual executaria suas tarefas pensando no curto prazo e a partir de
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principios aritméticos ao invés de questdes urbanisticas. Essa padronizacdo, caracterizada
por uma repeticdo da compartimentacdo espacial da casa burguesa do século XIX
(TRAMONTANO; VILLA, 2000), seria uma medida de seguranca pautada na tentativa de
passar uma seriedade ou durabilidade dos edificios sem necessariamente buscar estabelecer
algum vinculo com o entorno.

Essa estratégia de repeticdo de tipologia é explicada por Martinez (2000):

“A expectativa (em quase todos 0s casos) € de se obter o que se
conhece e esta provado, ndo algo indiretamente novo que poderd ser
insatisfatorio depois de haver consumido recursos enormes” (MARTINEZ,
2000, p.105).

Essa visdo vai de encontro ao que Alexandre Lafer Frankel (2018) apresenta em sua
entrevista, quando afirma que o mercado tende a possuir um comportamento “extremamente
conservador e avesso ao risco, justamente para garantir uma sobrevivéncia de longo prazo”
(FRANKEL, 2018).

Jodo Sette Whitaker (2012), em seus estudos recentes, afirma que “o que esta sendo
construido pelo pais afora (...) é producao de qualidade muito duvidosa”. O autor pontua que,
uma possivel razdo disso, seria que “as restricdbes impostas pela busca de produgdo em
grande escala e de lucratividade impdem logica que despreza os elementos da boa
arquitetura” (WHITAKER, 2012, p.31).

Relacionado a esse aspecto, Fernando Chucre, atual Secretario de Habitacdo da
cidade de Séo Paulo, explica que 80% do mercado no municipio € cliente dos denominados
HMP (Habitacdo de Mercado Popular) e HIS (Habitac&o de Interesse Social), sendo as faixas
com menor margem de lucro, o que faz as empresas buscarem por producdo em alta escala
e industrializada, onde, portanto, se encontraria alguma tentativa de inovagdo quanto a
aspectos tecnolégicos. “Quando vocé fala em mercado popular, [a inovagéo] € de tecnologias
ou técnicas que viabilizem constru¢bes em quantidades suficientes, que nao sejam o0s
‘carimbos” (CHUCRE, 2018).

Elisabete Franca (2018), diretora de planejamento do CDHU (Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo), defende que a presenca
de possiveis aspectos negativos presentes na producao imobiliaria é de responsabilidade da
legislagéo. “Nao é culpa do setor imobiliario. A culpa é do setor publico que faz essa legislacéo
assim” (FRANCA, 2018). Ela exemplifica que os financiamentos federais de habitacéo, na
forma do programa Minha Casa Minha Vida, ndo englobam comércio, ou outros usos que néo
sejam a habitacado, no térreo das edificac@es. “...0 Jardim Edite, ele nao é regularizado porque
a legislagédo nao permite o equipamento de saude, a creche” (FRANCA, 2018).

Fernando Chucre (2018) também aborda essa questé&o.

“...as construtoras se utilizam de financiamento para producdo das
unidades habitacionais em quase 90% dos casos, (...) entdo as regras sado
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muito rigidas. (...) O Minha Casa Minha Vida ndo prevé nenhum tipo de
financiamento para outros equipamentos que ndo sejam a propria unidade
habitacional, entdo isso limita enormemente a producdo ou a geracao de
empreendimentos diferenciados sob o ponto de vista de tipologia” (CHUCRE,
2018).

A inovacdo enquanto estratégia

Se tornou claro no desenvolvimento da pesquisa a importancia da inovacao enquanto
estratégia de evolucéo da atuacao do mercado imobilidrio. Essa inovacao pode ser observada
na oferta de novas tipologias e programas.

Em sua dissertagdo, em que analisou a atuacao e estratégias de incorporadoras nas
décadas de 1960 a 1980, Leite (2006) conclui que “as praticas inovadoras podem ser
classificadas como oportunidades, mas também podem ser fontes de risco”. Ja Luiz de
Queiroz Ribeiro afirma que “os incorporadores que atuam orientados pela busca do ganho de
inovacdo sdo importantes agentes da transformacdo do uso do espago” (RIBEIRO;
AZEVEDO, 1996, p.115).

De acordo com Queiroz Ribeiro (apud RIBEIRO; AZEVEDO, 1996), a inovacdo ha
incorporacdo enquanto estratégia, nos anos de seu estudo, ocorreu através da transformacéo
na divisdo social de um determinado espaco, da seguinte maneira: “um incorporador,
percebendo as tendéncias de mudangas do mercado imobilidrio, compra terrenos em uma
zona da cidade ocupada por um submercado para nele construir moradias de categoria de
preco superior’ (RIBEIRO; AZEVEDO, 1996, p.115). Ainda segundo o mesmo autor, a
inovacdo pbde ser observada também ao nivel do proprio empreendimento, através da
producdo de condominios fechados e flats que sdo construidos em areas onde habitam
pessoas de poder aquisitivo inferior ao que o projeto € destinado. Pode-se relacionar tal
método com a estratégia de Goldman, estudada na dissertacédo de Cesarino (2016).

Um dos critérios de Goldman era o de encontrar bairros com boa estrutura, com valor
histérico e presenca de produtores criativos para entdo recuperar e reinventar a atmosfera do
bairro. Isso se exemplifica em seu projeto para o SoHo, em Nova York, local escolhido por
seu carater historico, a diversidade arquitetdnica e o potencial para acomodar o pedestre.
Pode-se relacionar tal estratégia com a presenca de iméveis inovadores principalmente nos

centros consolidados de Sao Paulo.

Quanto as novas tendéncias no mercado imobiliario paulistano, a bibliografia e
entrevistas citam a diminuicdo das areas privativas cada vez mais presente.

Com relacdo a essa caracteristica, Luis de Queiroz Ribeiro e Adauto Lucio Cardoso
(apud RIBEIRO; AZEVEDO, 1996) opinam:
“Com efeito, na medida em que a estratégia predominante passa a

ser trocar os ganhos de escala, com a producdo de grande quantidade de
unidades de valores menores, pela construcdo de pequeno numero de
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unidades com alto valor cada uma, a construgdo torna-se uma espécie de
artesanato de luxo” (RIBEIRO; AZEVEDO, 1996, p. 232).

Anténio Claudio Fonseca (2012) também apresenta uma critica, ao dizer:

“Até hoje, ndo se tentou obter reducBes de custo em funcdo das
mudancas de habito do morar paulistano, que sinalizam para projetos menos
prolixos, sem excessos de acessos, banheiros ou areas de servigos”
(FONSECA, 2012, p. 182).

Claudio Bernardes (2018), porém, explica que o mercado imobilidrio busca sempre
equilibrar a oferta e a demanda e, portanto, precisa de um produto que, ao mesmo tempo,
atinja os anseios do consumidor e tenha um pre¢o que esse consumidor possa pagar. Porém,
além disso, ha um terceiro fator, que sdo as regras de uso e ocupagédo do solo, e quem as
determina ndo é o mercado.

“Tudo o que esta sendo feito ai, esta sendo feito de acordo com a
regra, um plano especificado de desenvolvimento da cidade, como as regras
de construcdo que foram estabelecidas por lei. Se essas regras nao
estiverem muito adequadas, sob o ponto de vista de desenvolvimento da
cidade da forma mais correta, com mais qualidade de vida, mais sustentavel,
entdo o plano esta errado, porque o mercado ndo constroi sob seu bel prazer
(...). Ele constréi da forma como o mercado quer, no preco que o consumidor
pode pagar, aonde e da forma que a lei permite como ele faca”
(BERNARDES, 2018).

Fernando Chucre (2018) inclusive elogia os chamados “ultracompactos” que, em suas
palavras, “estao utilizando, de maneira inteligente, o Plano Diretor e estdo gerando produtos
com areas comuns muito mais sofisticadas, com muito mais equipamento, com comércio
vinculado as unidades habitacionais, do que a produgao ainda tradicional” (CHUCRE, 2018).

Possiveis caminhos para a evolugéo do produto imobiliario

Alguns autores pontuam que, para melhorar-se a qualidade da producédo imobiliaria,
seria necesséria uma fiscalizagdo maior por parte do Poder Publico. Jodo Sette Whitaker, ao
listar possiveis responsaveis por aspectos negativos do ambiente urbano brasileiro, cita a
“complacéncia do Estado na regulagéo e fiscalizagao” (WHITAKER, 2012, p. 29). Anténio
Claudio Fonseca (2012) afirma que “seria desejavel que os 6rgéos publicos acompanhassem
com mais cautela e sensibilidade os movimentos do mercado, ao gerir politicas sobre a
guestdo urbana’.

Renato Ventura (2018), porém, defende um dialogo mais equilibrado entre ambas as
partes, onde o poder publico ndo veja o incorporador como inimigo. Relacionada a essa visao,
Fernando Chucre aponta a possibilidade da legislacdo dar incentivo a inovagao, pois “é a
regulacdo que vai gerar alguns tipos de demandas” (CHUCRE, 2018). O secretario
exemplifica essa situagao através da possibilidade de se gerar descontos na Outorga Onerosa
quando um edificio possuir algum tipo de certificagdo ambiental. “E uma forma de vocé
incentivar o mercado (...) a implementar determinados avangos sob o ponto de vista
urbanistico e arquiteténico” (CHUCRE, 2018).
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Claudio Bernardes (2018) afirma que o mercado deveria participar mais das audiéncias
publicas relacionadas a regulamentacao de indices urbanisticos. Ele acrescenta que entende
que isso ainda nao seja facil, pois toda proposta que vem do setor produtivo € vista como uma
tentativa apenas de viés financeiro. Bernardes diz que acredita que 0s principais agentes
imobiliarios j& possuem uma visdo de que é importante que a construcao da cidade seja
adequada. “Imagina se a gente contribuisse [de maneira proposital] para tornar a cidade um
caos. Eu vou fazer produto imobiliario para quem? Ninguém quer morar em uma cidade que
€ um caos” (BERNARDES, 2018).

Alexandre Lafer Frankel (2018), porém, acredita que é possivel o0 mercado apresentar
avancos sem o auxilio direto ou indireto do Estado. O empresario afirma que o setor pode
alterar sua producao padrao “Ousando. Desafiando o status quo. (...) Acho que falta descer
um pouquinho mais para o chao, para a realidade” (FRANKEL, 2018). Ele acrescenta que, ao
se escutar o cliente e o que ele almeja, se torna possivel oferecer produtos diferentes e mais
adequados.

3. CONSIDERACOES FINAIS

A existéncia do mercado imobiliario estd amarrada a terra enquanto bem de mercado.
A atividade incorporadora poderia ser resumida em adquirir terrenos, agregar valor e revendé-
los, obtendo, dessa maneira, 0 lucro. Nesse processo ocorre a participacdo de diferentes
especialistas, como arquitetos, engenheiros, vendedores, economistas e advogados, além
dos agentes financeiros e do consumidor cabendo ao incorporador coordenar todas as
disciplinas e partes interessadas.

Tal atividade possui particularidades que a diferencia de outros ramos da indudstria.
Uma dessas caracteristicas seria sua relativa baixa produtividade, causada pela grande
guantidade de méo-de-obra empregada e menor possiblidade de mecaniza¢édo da producéo,
0 que acaba impactando no preco final de venda.

Outro aspecto seria o fato de o valor de venda ser alto, o que o distancia de uma
relacdo com os salarios e faz a comercializacdo ser dependente das condicdes de
financiamento presentes, as quais estdo conectadas a acdo do Estado na manutencao das
taxas de juros.

E percebido que a verticalizagdo esta intimamente conectada com o mercado
imobiliario enquanto estratégia de multiplicacdo de terra. Portanto a regulacdo do solo criado
acaba por influenciar diretamente a producao imobiliaria. Nesse ambito, a legislacao atua
através do coeficiente de aproveitamento do terreno, outorga onerosa e Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC). A bibliografia concorda que a multiplicacdo do
solo gera uma divisdo do custo total de producdo da habitagcdo entre as unidades e,
consequentemente, democratiza 0 acesso a terra urbana.
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Sendo o valor da terra um aspecto fundamental na compreenséo da logica do setor
imobiliario, é importante observar também seus principais fatores de influéncia, sendo eles a
transformacédo do uso do solo, infraestrutura urbana e potencial construtivo.

A bibliografia denomina como “inovacao” a estratégia de se utilizar da transformacgéao
do uso do solo para agregar valor de venda ao produto, tendo seu funcionamento baseado na
compra de terreno em zonas desvalorizadas — nesse caso periféricas — para, entdo, construir
moradias de categoria de preco superior. Tal estratégia possui similaridades com a atuacéo
da Goldman Properties, onde eram comprados muitos terrenos em bairros desvalorizados —
nesse caso, por estarem antigos e mal conservados mas ainda possuirem valor histérico e
infraestrutura — e reocupando-os com usos diversos, gerando uma gentrificagdo no bairro.

A infraestrutura urbana também acaba por influenciar no valor do terreno, visto que,
em S&o Paulo, existe uma desigualdade em sua oferta, possuindo uma concentragdo maior
de rede de transportes em areas centrais que as tornam mais caras e, consequentemente,
elitizadas. Assim, é um desafio para o mercado imobiliario conseguir a diminuicdo do preco
da unidade habitacional em locais onde o terreno possua esse pre¢o elevado, sendo a
diminuicdo da &rea privativa unida ao compartilhamento das areas comuns uma estratégia
utilizada para tal fim.

Quanto as tipologias ofertadas pelo mercado imobiliario, a bibliografia concorda em
afirmar que séo padronizadas e inadequadas para a sociedade atual. Porém, as entrevistas
realizadas trouxeram a visdo de que ha um novo movimento no mercado de buscar atingir o
publico-alvo com mais clareza e direcionamento, buscando-se compreender quais seriam
suas reais demandas, considerando-se uma sociedade de habitos e necessidades em
constante renovac&o. E importante observar, ainda, como a legislagéo atual acaba por limitar
as opcdes arquitetdnicas do empreendimento, sendo, muitas vezes, responsavel por definir
aspectos qualitativos fundamentais do projeto.

Assim, pode-se depreender que os aspectos — sejam eles positivos ou negativos —
presentes na producgdo imobilidria ndo devem ser analisados isoladamente, visto que sao
resultado de diversos fatores internos e principalmente externos ao mercado imobiliario em
Si.

Para alcancar melhores resultados, é importante que o mercado busque entender
melhor seu publico e direcionar os langamentos a essas novas demandas ao invés de, em
uma postura conservadora, repetir produtos antigos buscando apenas reproduzir éxitos
passados. E necessario, também, que haja um didlogo mais aberto entre mercado, Estado e
academia, onde se enxergue a potencialidade do setor imobilidrio em trazer transformacdes
positivas no ambiente urbano.
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