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Apresentacao

O CEM (com apoio financeiro Cepid/Fapesp e Inct/CNPq) realizou o
aperfeicoamento qualitativo e ampliou as informacGes a respeito dos lancamentos
imobiliarios residenciais da RMSP, sistematizados pela Empresa Brasileira de Patrimdnio
(Embraesp) entre o periodo de 1985 e 2013.

Dentre os aprimoramentos realizados pela equipe CEM, consta o
georreferenciamento dos edificios e casas, a correcdo e atualizagdo monetéria, a
padronizacdo do nome das principais empresas incorporadoras de cada empreendimento e
diversas operacdes geograficas que permitem o cruzamento das informacdes dos
langcamentos com dados dos Censos (1991, 2000 e 2010). As variaveis adicionadas ao banco

e 0 método utilizado para o trabalho estdo indicados no Dicionario de Variaveis.

O Banco de Dados aprimorado nesses termos, procura subsidiar investigagoes
geoestatisticas, de economia urbana e de politicas publicas urbanas. Além disso, faz parte
de um amplo projeto de investigacdo dos padrdes de governanca que permeiam a relacao
Estado e setores fora do Estado interessados na conducdo de politicas pablicas urbanas,

como é o caso do setor imobiliario.

Para informagdes analiticas sobre a base de dados, é possivel consultar as seguinte
referéncia bibliografica: HOYLER, T. A producdo habitacional via mercado: quem
produz, como e onde?. In. MARQUES, E. (org.) Sdo Paulo nos anos 2010 — as
transformacdes da metropole. Sdo Paulo: Unesp, 2014 (no prelo)

Notas Metodoldgicas

1) Constam nos registros todos os empreendimentos langados no mercado, mesmo

que ndo entregues.

2) Considera-se um langamento toda edificagdo ou parte dela com preco e/ou
metragem e/ou endereco distintos, mesmo que isso signifique diferentes partes de um
mesmo edificio. Seguimos a sistematizacdo da Embraesp, na qual uma linha no banco

de dados corresponde a um registro distinto de langcamento. Isso foi feito com vistas a



ndo comprometer os célculos de média e frequéncia, visto que os blocos e edificacdes
podem apresentar caracteristicas distintas em seus apartamentos.

3) Apobs a normalizacdo do banco de dados para os nossos padrdes de variaveis,
iniciou-se o georreferenciamento automatico utilizando o software Maptitude. Nessa
busca, utilizou-se o CEP de 4 digitos para evitar confusdo com ruas de mesmo nome em

municipios distintos, seguido do numero e logradouro indicados pela base da Embraesp.

4) Para os empreendimentos ndo localizados automaticamente por meio dessa
ferramenta geogréafica de localizacdo por CEP, logradouro e nimero, procedeu-se a
busca manual. Isso foi realizado por meio de buscas por mais informacgdes em sites de
incorporadoras, construtoras, vendedoras, imobiliarias e de administracdo de

condominios, bem como o Google Maps e Google Street View.

5) Todos os valores foram corrigidos monetariamente e atualizados para valores de
dezembro de 2013 pelo IGP-DI.

6) Projecdo Cartografica das bases de dados: LatLong — Cérrego Alegre - Arquivos

do tipo ”Shape”.

7) Procedeu-se a padronizacdo dos nomes de todas as incorporadoras, construtoras
e vendedoras constantes no Banco Original da Embraesp a partir pesquisa sobre fuséo,
aquisicdo, joint venture e outras parcerias estabelecidas entre elas. Trata-se de um
mercado dinamico em que alteracbes ocorrem com frequéncia. A posicdo congelada
para fins dessa padronizacao foi de julho de 2013. A padronizacdo preocupou-se com o
poderio econémico das empresas a partir da incorporacdo do patrimbnio dos
empreendimentos lancados por outras. A padronizacdo foi feita substituindo o nome da
empresa adquirida pela adquirente, considerando as informagfes da tabela abaixo,
elaborada a partir de pesquisa nos sites das empresas, revistas do ramo imobiliario e

informacdes de entrevistas.



E”ﬁpr_esa Subsidiaria Adquirida/Fundida/Mudanca de Nome
rincipal
Brookfield Brascan (2008) Company (2008) MB Engenharia
(2008)
Camardo HM Engenharia e
Correg CCDI Construgoes Ltda
(2008)
Goldsztein
Cyrela Participacdes Concima (2007)
(2009)
ABC Construtora Terepins e Kalili
Even Open (2008) | e Incorporadora .
Ltda. (2002) Engenharia (2002)
Tenda
(2008)/ Gomes de
. Bairro Novo . . Fit Residencial Almeida .
Gafisa (2009)/ Fit Cipesa (2007) | Bairro Novo (2009) (2007) Fernandes Cimob
Residencial (2004)
(2007)
JHSF Developer (2008)
Consrutora
LDI Lindencorp Adolpho Mais REP (2011)
Lindenberg (2008)
. Blas Engenharia
MRV Prime (2007) (2007)
Bairro Novo
Odebrecht (2009)
PDG - Abyara CHL
Realty Goldfarb (2009) Agra (2009) Agre (2010) Klabin (2009) (2009) (2011)
Sistema Fécil
Rodobens Terra Nova (2005) Moradas (2008)
Tecnisa TecnisaFlex
Trisul Incosul (2007) Tricury (2007)
Viver Inpar (2011)




Dicionario de Variaveis

Variavel Leitura da Variavel Descrigdo Original

Sequencial por ordem cronoldgica de langamento.

cod_emp Caodigo do Empreendimento Cada cadigo identifica um empreendimento. Sao N&o
16962 codigos.

tipo_emp Tipo de Empreendimento Horlzo_ntal re,fe_re-se ao tipo casa. Vertical refere- sim
se ao tipo prédio.

mes_lan Data do lancamento Data em que o empreendimento foi langado Sim

ano_lan Ano do Langamento Ano em que o empreendimento foi langado Sim
Data em que o empreendimento foi entregue ou .

data_ent Data de entrega previsio de entrega Sim

longitude Longitude Variavel de georreferenciamento Né&o

latitude Latitude Variével de georreferenciamento N&o

municipio Municipio Municipio do empreendimento Sim

subpref Subprefeitura Subprefelt.ura de S&o Paulo na qual localiza-se o
empreendimento

dist Distrito Dlstr_lto oficial da C|dad_e de Séo Paulo no qual N0
localiza-se 0 empreendimento

enderecoco Endereco Completo Endereco completq do empreendimento, contendo sim
o logradouro e o nimero

logradouro Logradouro Nome do Logradouro Sim

tit_via Titulo da via Titulo da via Sim
Especifica se é rua, avenida, alameda, praca, viela,

tipo_via Tipo da via travessa, boulevard, estrada, largo, passagem, Sim
rodovia, etc.

num NUmero do lote na rua NUmero do lote na rua Sim

cep CEP Completo CEP Completo Sim

cep_4dig CEP de 4 digitos CEP usado para o georreferenciamento N&o

nome_emp Nome do empreendimento Nome do empreendimento Sim

sona Zona Z_ona do empreendimento pelo mapa oficial da sim
cidade

setor Setor Setor do empreendimento pelo mapa oficial da sim

cidade




Quadra do empreendimento pelo mapa oficial da

quadra Quadra cidade Sim
lote Lote L_ote do empreendimento pelo mapa oficial da sim
cidade
dorm_unid Dormitérios por unidade Quantidade de dormitérios por unidade Sim
banh_unid Banheiros por unidade Quantidade de banheiros por unidade Sim
gar_unid Vagas de garagem por unidade | Quantidade de vagas por unidade Sim
elev Elevadores por langamento Quantidade de elevadores por langamento Sim
cob Cobertura por langamento Quantidade de unidades na cobertura Sim
blocos Blocos Quantidade de blocos no empreendimento Sim
unidand Unidades por andar Quantidade de unidades por andar Sim
andares Andares Quantidade de andares do empreendimento Sim
ar_ut_unid | Area util da unidade Area (til da unidade em m2 Sim
ar_tt_unid Area total da unidade Area total da unidade em m2 Sim
ar_tt terr Area total do terreno Area total do terreno em 2 Sim
tt_unid Total de u_nldades do Total de unidades do empreendimento Sim
empreendimento
dorm_emp Total de d_ormltorlos do Total de dormitérios do empreendimento Nao
empreendimento
Total de banheiros do . . <
banh_emp empreendimento Total de banheiros do empreendimento Né&o
gar_emp Total de vagas do Total de vagas do empreendimento Néo
empreendimento
au_emp Total de area util do Total de area Util do empreendimento em m?2 Néo
empreendimento
at_emp Total de area total do Total de area total do empreendimento em m?2 Néo
empreendimento
oc_tt_un Preco de venda da unidade I?rec;o da unidade (em R$) em valor nominal a sim
época do langcamento
5 dn Avan (i 5 A Aron el
oc_m2_au Pr(_ego por m? da area Util da Pregp porm da &rea atil (em R$) em valor sim
unidade nominal a época do langcamento
Preco por m? da area total da Preco por m? da area total da unidade (em R$) em .
pc_m2_at : N Sim
unidade valor nominal & época do lancamento
. ] > n A .
oc_tt_atu Preco de venda da unidade Preco por m? da area total da unidade (em R$) em NEo

atualizado

valores de dezembro de 2013 pelo IGP-DI




Preco por m2 de area (til da

Preco por m2 da area total da unidade (em R$) em

pc_au_atu unidade - atualizado valores de dezembro de 2013 pelo IGP-DI Nao
c at atu Preco por m2 de area total da Preco por m2 da area total da unidade (em R$) em N0
pe_al_ unidade - atualizado valores de dezembro de 2013 pelo IGP-DI
c emp atu Preco total de venda do Preco total de venda do empreendimento em NEo
pe_emp_ empreendimento valores de dezembro de 2013 pelo IGP-DI
vir_us_co Pref;o do dolar comercial no Preco do délar comercial no periodo Sim
periodo
pc_tt un_u Preco da unidade em délar Preco da unidade em délar Sim
5 dn Avan (i
pc_m2_au_u gg?gf do m? da area util em Preco do m? da area (til em dolar Sim
5 i %
pc_m2_at_u zgig? do m? da area total em Preco do m? da &rea total em dolar Sim
sist_finan Sistema financeiro Preco de custo / Pre¢o fechado Sim
agente Agente Quem financiou 0 empreendimento Sim
incorporad Incorporadora Nome da(s) incorporadora(s) responsavel(eis) Sim
vendedora Nome da vendedora Nome da vendedora Sim
construtor Nome da contrutora Nome da contrutora Sim
engenheiro Nome do/engenhelro Nome do engenheiro responsavel Sim
respoensavel
arquiteto Nome do arquiteto responsavel | Nome do arquiteto responsavel Sim
hotelaria Nome_do hotel / Emresa Nome do hotel / Empresa hoteleira Sim
hoteleira
. Nome padronizado da(s) incorporadora(s) x
incorpor_a Incorporadora envolvidas Néao
incorpor_b Incorporadora Nome padronlzado da(s) incorporadora(s) NEo
envolvidas
incorpor ¢ Incorporadora Nome padronlzado da(s) incorporadora(s) NEo
envolvidas
incoporado Incorporadora Nome padronlzado da(s) incorporadora(s) NEo
envolvidas
incorpor_d Incorporadora Nome padronlzado da(s) incorporadora(s) NEo
envolvidas
incorpor_e Incorporadora Nome padronlzado da(s) incorporadora(s) Nio
envolvidas
vendedor_a | Vendedora Nome da Vendedora Nao
vendedora2 | Vendedora Nome da Vendedora Nao




vendedora3 | Vendedora Nome da Vendedora Né&o
vendedora4 | Vendedora Nome da Vendedora Né&o
vendedora5 | Vendedora Nome da Vendedora Né&o
vendedoraé | Vendedora Nome da Vendedora N&o
construt_a Construtora Nome padronlzado da(s) Construtora(s) N0
envolvidas
construt_b Construtora Nome padronlzado da(s) Construtora(s) N0
envolvidas
construt_c Construtora Nome padronlzado da(s) Construtora(s) N0
envolvidas
construt_d Construtora Nome padronlzado da(s) Construtora(s) N0
envolvidas
cooperativ Coopeartiva Produgéo por cooperativa - 1 / N&o cooperativa - 2 N&o
hotel Hotel Se 0 empreendimento é hotel - 1/ Néo hotel - 0 Nao
flat Flat e Aparthotel SS Flat ou Aparthotel - 1 / N&do Flat ou Aparthotel NEo
exflat Exflat F0|_ contrmdo para ser flat, mas agora € um NEo
residencial comum-1/0
< x Area de Ponderagdo na qual se insere o x
2p2010 Area de Ponderagdo 2010 empreendimento (Censo 2010) Nao
- Setor Censitario no qual se insere o x
<2010 Setor Censitario 2010 empreendimento (Censo 2010) Nao
- ) Renda Média em 1991 dos Chefes de Domicilio
Renda Média do Responsavel di Area d deraca <
em 1991 com e sem ren |mentc_> na Area de Ponderagéo Néao
renresp91 onde esta 0 empreendimento.
- ) Renda Média em 2000 dos Chefes de Domicilio
Renda Média do Responsavel di Area d deraca <
em 2000 com e sem ren |mentc_> na Area de Ponderagéo Néao
renresp00 onde esta 0 empreendimento.
- ) Renda Média em 2010 dos Chefes de Domicilio
Renda Média do Responsavel di Area de Ponderacs N
em 2010 com e sem ren imento na Area de Ponderagéo do
renrespl0 onde esta 0 empreendimento.
Preco Médio do m2 Area Util | Preco Médio do m? Area Util na Area de N3
< ) ; do
pcmedau9l | €M 1991 Ponderacdo onde estad o empreendimento em 1991
Preco Médio do m2 Area Util | Preco Médio do m2 Area Util na Area de Nio
pcmedau00 | €M 2000 Ponderacdo onde esta4 o empreendimento em 2000
Preco Médio do m2 Area Util | Preco Médio do m2 Area Util na Area de Nio

pcmedaul0

em 2010

Ponderacao onde esta o empreendimento em 2010
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