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A partir de dados do cadastro imobilidrio, levantamos a trajetéria
do estoque de imdveis comerciais entre 2000 e 2020 em termos de
quantidades, tipo, padrao e valores, dando continuidade a Notas
Técnicas anteriores sobre o estoque e valores de imodveis
residenciais.

Ocorreu intenso crescimento de imdveis verticais, que se tornaram
predominantes, do mesmo modo que os imoveis residenciais (NT
1). Os padroes médio e alto foram os que mais cresceram, também
analogamente as edificacdes residenciais.

Verificaram-se também intensas apreciacbes de valores, em
especial de alto padrao, tornando-se a distribuicao de valores nas
tabelas de valores mais claramente progressiva. Nao restam
duvidas quanto ao papel destas ultimas na elevacao dos valores,
indicando claras decisdes de politicas publicas.

As salas de escritério/consultério de alto e médio padroes
cresceram intensamente, assim como as lojas em shoppings, em
contraponto a queda relativa da comercializacdo de andares
inteiros. As lojas fora de condominios, por outro lado, passaram a
predominar frente ao uso comercial conjugado a residéncias.

Por fim, cresceram os equipamentos comerciais de grande porte
como armazéns, galpdes de logistica, equipamentos culturais,

templos religiosos e estacionamentos e garagens comerciais.
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Esta nota técnica apresenta e discute a trajetdria do estoque de
imodveis comerciais no Municipio de S3ao Paulo entre 2000 e 2020.
Partimos dos dados fiscais de registro de propriedades imobilidrias na
cidade de Sao Paulo produzidos pela Secretaria da Fazenda Municipal
(SF) da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo (PMSP) para fins de

lancamento do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU).

Nas notas 01 e 04, analisamos o estoque e os valores dos imdveis
residenciais, demonstrando um crescimento significativo do estoque,
uma transformacao da predominancia de imdveis horizontais de baixo
padrdo para verticais de médio padrdo, embora os verticais de alto
padrao também tenham crescido muito substancialmente. A analise
dos valores da Nota 04 indicou uma apreciagao significativa dos
valores, em especial dos horizontais de alto padrao. A PMSP tem
atualizado suas bases de cobranca e acompanhado os valores
praticados no mercado ao longo do tempo. Por outro lado, as
informacdes analisadas nao sugerem efeitos expressivos da aprovagao
de novas regulamentacdoes de planejamento sobre as trajetérias

observadas.

Apos aqueles diagnodsticos anteriores, realizamos aqui a analise
do estoque de imdveis comerciais, considerando as trajetoérias de
tipologias (horizontal e vertical), padrdoes (alto médio e alto) e tipo de
uso (loja, escritério, industria, etc) em termos de numeros de
unidades, area construida e valores.! Como veremos, apesar da grande
inércia do estoque, verificou-se um intenso crescimento, a exemplo
dos imoveis residenciais, centrado em especial em tipologias de
imoveis verticais, que se tornam predominantes. Dentre os padrodes,

os de médio e alto foram o0s que mais cresceram, também

1 O cadastro inclui mais de 62,7 milhdes de registros, entre 2000 e 2020,
sendo 5,53 milhdes comerciais dentro desse total.
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analogamente as edificacdes residenciais. Ocorreram também

importantes (e sistematicas) apreciagdes de valores, em especial nos
de alto padrao. Os valores de imdveis de padroes distintos também se
distanciaram, de forma mais claramente progressiva do que no inicio
do periodo. Considerando a concentracao das elevagoes de valores nas
atualizacOes das tabelas, é razoavel inferir que a trajetdria de valores
é produto da politica publica, que por sua vez segue e expressa

pesquisas realizadas junto ao mercado.

A anédlise dos tipos de uso indicou um intenso crescimento do
numero de salas de escritério/consultorio de alto e médio padrdo, a
diminuicao relativa do numero de lajes comerciais € um continuo
aumento do numero de lojas em shoppings. Essas ultimas, contudo,
ainda seguem distantes das lojas isoladas (fora de shoppings e de
galerias), que passaram a predominar frente a comércios conjugados
com residéncias.? Além disso, houve crescimento do niumero de
equipamentos comerciais de grande porte, como armazéns, galpdes de
logistica, equipamentos culturais, templos religiosos e

estacionamentos e garagens comerciais.

A préxima secdo apresenta o método adotado, antes de

prosseguirmos para a apresentacao dos resultados na segunda secao.

Procedimentos metodologicos

A metodologia utilizada nesta NT é similar a aplicada nas NT 1 e
4. Foram retiradas as garagens com matricula autbnoma, mas
vinculadas a um imodvel comercial, das médias de m? e dos valores
apresentados, o que preservou 0s casos de estacionamentos e

garagens comerciais analisadas aqui e evitou a distorcao dos totais de

2 A categoria lojas em condominio inclui tanto lojas em shopping quanto em galerias e conjuntos
comerciais. Lajes comerciais sdo espagos de escritorio de grandes proporgdes (e alto padrdo),
correspondendo comumente a andares inteiros em prédios empresariais sem paredes ou divisorias. Uso
comercial conjugado a residéncia diz respeito a imdveis com uso misto, usualmente com pequenos
empreendimentos comerciais na frente do lote e residéncia atrds ou acima.
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imoveis. Além deles, foram retirados casos discrepantes de valor
(acima de R$100 mil por m2).3

Diferentemente das outras NTs, esta incorporou a analise de
outra variavel do banco de cadastro imobiliario do IPTU da PMSP e
fontes alternativas de informacao para explorar melhor a diversidade
de usos comerciais existentes e registrados. Assim, além da variavel
‘Tipo de padrdo da construcdo’, foi utilizada a variavel ‘Tipo de uso’,
gue possibilitou maior desagregacao dos casos. Considerando o grande
numero de categorias na segunda varidvel (59 nomes diferentes),
estas foram reagregadas para facilitar a analise. Contudo, algumas
informacdes foram apresentadas conforme registradas originalmente

no banco, devido a inviabilidade de desagrega-las de outra forma.

Dado que a finalidade do registro aqui trabalhado é sobretudo
arrecadatéria, e ndao ha qualquer preocupacao com a regularidade
urbanistica dos imdveis, ha interesse da SF em aproximar os registros
de uso o mais proximo possivel da realidade da cidade, mesmo
incorporando imdveis ndo completamente regularizados. A capacidade
de realizar tal tarefa tem se ampliado ao longo do tempo com o
cruzamento de informacdes de outras fontes de dados, como do ISS e
de Nota Fiscal. Ainda assim, é possivel que alguns dos fenémenos
apresentados sejam resultado de processo classificatério, cuja

explicitacdo dos paréametros, por vezes, € muito pouco clara.

Além dos lancamentos do IPTU pela PMSP, utilizamos dados da
EMBRAESP para langamentos de empreendimentos comerciais de tipo
de escritério/consultério entre os anos de 1988-2018. Dado que esses

nao continham informagdes sobre shoppings centers, foi produzido um

3 Dentre os valores dos imdveis comerciais, os outliers parecem se concentrar em imdveis em processo
de regularizagdo ou com informagao imprecisa da fragdo ideal do lote em relagdo a gleba ou condominio,
e sdo bem menos significativos que os residenciais. Ainda assim, com o filtro limite de R$100mil foram
retirados casos de iméveis especificos com valores muito superiores, como alguns equipamentos publicos,
infraestruturas de concessionarios de servigos publicos e imdveis privados com caracteristicas Unicas.
Com esse conjunto de critérios, foram desconsiderados 1.733 registros em 2000 e 3.729 registros em
2020. Como garagens registradas de modo auténomo, foram separados 143.554 registros em 2000 e
254.488 em 2020.
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novo banco de dados a partir de um banco de dados pré-existentes da
SMDU/PMSP abarcando os anos entre 1956-2014. As informagodes

existentes do banco dos shoppings foram verificadas e
complementadas por buscas no site da ABRASCE* e informacdes

retiradas diretamente dos sites de empreendimentos.

As trajetorias do estoque comercial

A trajetéria do estoque comercial e suas facetas variadas podem
ser inicialmente vistas na Tabela 1. Nela, vemos alguns dos principais
Usos comerciais previstos nos registros municipais, assim como o0 seu
crescimento. Destaca-se o crescimento de 49% do total de imdveis
comerciais de 215 mil em 2000 para 321 mil em 2020. Em termos de
m?2 construidos, havia 77 milhdes de m? de imdveis comerciais em 2000
e 112 milhdes em 2020, representando um crescimento de 45%. O
crescimento dos imodveis comerciais foi mais intenso do que o dos
residenciais (taxas de 40% e 42% para os mesmos periodos). Como
veremos, esse crescimento  foi puxado  sobretudo por
escritérios/consultérios verticais de alto padrao, lojas sem conjugacdo

residencial, reconfigurando o parque edificado comercial da cidade.

Dentre os diferentes tipos de usos, destaca-se o crescimento
entre 2000 e 2020 do numero de unidades de escritdrio ou consultorio
(128%, de 60 mil para 138 mil), de armazéns e depdsitos (149%, de
132 para 329), industrias (196%, de 85 para 252), de estacionamentos
ou garagens comerciais (97%, de 271 para 534), templos religiosos
(138%, de 217 para 518) e, sobretudo, unidades voltadas para
servicos de hotelaria e flats (1320%).> Chama a atencdao a queda do

numero de unidades imodveis com uso voltados a servicos de saude (-

4 Associacdo Brasileira de Shoppings Center. https://abrasce.com.br/

5> No caso de hotéis e flats, a maior parte da variacdo se deve ao crescimento do nimero de Flats, cuja
existéncia no banco de dados passa a se dar em 2004, indicando uma mudanga classificatdria, que depois
tem uma dinamica especifica, mas aparece e cresce subitamente. O caso especifico de Hotéis, pensGes e
hospedarias teve crescimento ainda assim expressivo, de 1439 para 3367 unidades e de 1,4 milhGes para
1,8 milhGes m2 construidos entre 2000 e 2020, mais que dobrando o niumero de unidades.
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8%, de 1055 para 996), como hospitais e ambulatoérios, que, contudo,

apresentaram aumento na m2 construida (61%, de 2,02 milhdes para
3,26 milhdes de m?), assim como postos de combustiveis (-8%

unidades, mas crescimento de 3,7% em m?3).

abela 1. Imoveis Comercials por lipo em >ao Paulo (2000-2020)

Total de Imdveis Total de m2 Constr.
Tipo de Uso 2000 2020 Taxade Cresc.(%) 2000 2020 Taxade Cresc.(%)
Armazens Gerais & Depdsitos 132 329 14024 98.855 274.020 176,91
Azilo, Orfanato, Creche, Seminario ou Convento 1R0 371 106,11 184,409 354,502 92,19
Cinema, Teatro, Casa de Diversdo ou Congénere 107 177 6542 125294 252.920 101,86
Clube Esportivo 61 T4 2131 52.501 71.145 35,51
Equipamento Educacional 4815 5.045 478 6151118 9.231.872 4911
Escritdrio ou Conzultério 80.347  138.035 128,74 9.322.243 23.171.405 143 56
Estacdo Radioemissora, de Televisdo ou Empresa Jornalistica 31 45 45,33 239,363 132,598 -24 50
Estacionamento e Garagem Comercial 71 534 97,05 58.629 160.977 174,57
Hospital, Ambulatario, Centro de Satide ou assemelhados 1.055 o056 844 2021774 3.262.588 61,37
Hotelaria, Hospedagem e Flat 1438 20437 1.320.22 1404557 3.035.522 116,12
Inddstria 85 252 13647 T2.569 22712 20521
Loja 12R.660 131072 187 44596.981 52.135.378 16,90
Oficina 373 554 4087 T6.525 145,899 9486
Outras Edificagdes 17.488 23.132 3227 13119.571 18.784.305 5087
Posto de combutiveis 172 185 407 £9.153 TL711 3,70
Templo Religioso 217 518 13271 123.5878 257.373 107,76
TOTAL 215433 321712 4933 T7.958.810  112.579.017 4478

Note:
Fonte: SF/PMSP. Elaboracdo dos autores

O grafico a seguir inicia a andlise das trajetdrias do estoque
comercial, tanto vertical quanto horizontal. Como podemos ver, o
estoque comercial vertical cresceu de forma expressiva em numero de
unidades, ultrapassando o horizontal ja em 2005. Quando
consideramos o total da d&rea ocupada, os imdveis verticais
ultrapassam os horizontais ja@ em 2002. Na verdade, o estoque
horizontal se manteve quase constante em nUmero de unidades
(passando de 123,6 para 123,8 mil entre 2000 e 2020), embora tenha

crescido 17% em area construida (de 40,05 para 47,50 milhdes de

6
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m2). Os imdveis verticais, por outro lado, quase dobraram em nimero

(de 92.4 para 176,2 mil imdveis no mesmo periodo), e cresceram 72%
em area construida (de 37,94 para 65,35 milhdes de m?). Portanto, a
cidade se tornou predominantemente vertical nos imdveis comerciais

no novo milénio, a exemplo dos imodveis residenciais (NT 1).

1. Estoque Comercial por tipo em S&o Paulo (2000-2020)
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Fonte: SF/PMSP. Elaboragéo dos autores

O comportamento das curvas nao parece ser alterado pelo
lancamento de instrumentos de planejamento, mas entre 2015 e 2016
se verifica uma reducao pontual nos imdveis verticais similar a dos
imoveis residenciais (NT 1). Ha sinais, portanto, que também nos
comerciais o mercado reduziu lancamentos e aumentou demolicdes a
espera da nova LZ de 2016. Apds esse momento, a curva retomou a
tendéncia anterior inalterada, sugerindo que a nova regulamentacdo

nao alterou a légica do mercado.

O grafico a seguir complementa a informacdo com relagdo as
areas construidas. Como podemos ver, a area média dos imodveis
comerciais horizontais apresentou elevagao lenta e continua de 324 m?
em 2000 para 383 m? em 2020, enquanto os verticais reduziram sua
area média de 411 m2 em 2000 para 337 m? em 2007, para depois

7
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acompanhar de perto os horizontais até 371 m2 em 2020, resultando

em uma reducao de area média construida dos verticais. Os dados nao
indicam qualquer influéncia do lancamento de novos instrumentos

urbanisticos.

2. Média de M2 construidos por imével Comercial em Sao Paulo (2000-2020)
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Fonte: SF/PMSP. Elaboragéo dos autores

A analise é aprofundada pelas trajetorias dos imdveis comerciais
por padrao. Podemos ver no préoximo grafico que os imdveis comerciais
de baixo padrao eram amplamente predominantes na cidade e se
mantém relativamente estdveis no tempo, com apenas uma queda
concentrada relevante logo antes da Lei de zoneamento de 2016. Esse
mesmo movimento ja foi observado em curvas anteriores, mas que
recuperam a tendéncia anterior logo apds a promulgacdo da nova lei.
A curva dos comerciais de baixo padrao, entretanto, ndao se recupera,
indicando uma reducao duradoura (e forte) desse tipo de padrao na
cidade. Os imdveis de alto e médio padrdes, por outro lado, cresceram
muito no periodo. O total de imodveis de médio padrdao dobrou,
passando de cerca de 55.000 para 110.000, enquanto os de alto

padrao quadruplicaram de 10.000 para 40.000 unidades.
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3. N° de iméveis Comerciais por padrédo em Sao Paulo (2000-2020)
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Fonte: SF/PMSP. Elaboragéo dos autores

As areas construidas por padrao sao apresentadas a seguir. O baixo
padrdo é predominante, mas a sua area cresce desigualmente entre 2005 e
2015, caindo em 2016 e se mantendo estavel posteriormente. As areas
construidas de alto e médio padrdo, por outro lado, crescem de forma cotinua

e muito expressiva, a primeira triplicando e a segunda duplicando.

4. M2 construidos de imoveis Comerciais por padrao em Sao Paulo (2000-2020)
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Essa elevacao foi acompanhada de reducdo muito significativa das
areas médias dos imodveis de alto padrao, indicada no grafico abaixo. Como
podemos ver, ocorreu uma queda muito expressiva do tamanho médio desse
padrdo - de 1.719,4 m? na média de 2000 para 699,8 m? em 2020 -,
tendéncia mais acentuada até 2005. Combinando a informagdo com os
graficos anteriores, podemos afirmar que aumentram os imdveis de alto
padrdao, mas em unidades menores, provavelmente associadas
escritérios/consultérios com tamanho menor. Isso talvez denote uma
reduacdo relativa nas formas de comercializacdo de prédios inteiros e lajes
empresariais de maior tamanho. O padrdo médio também sofreu queda, mas
menos significativa, iniciando o periodo com 455,7 m? por unidade e
concluindo com 363,4 m?2. O padrdo construtivo baixo foi o Unico a verificar

aumento na area média - de 239,5 m? em 2000 para 291,1 m? em 2020.

5. Média de tamanho (M2 construidos) por iméveis Comerciais
por tipo de padrdo em Sao Paulo (2000-2020)
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Fonte: SF/PMSP. Elaboragéo dos autores

O grafico a seguir cruza areas construidas com tipos e padroes
construtivos comerciais. Como podemos ver, ha predominio imdveis
comerciais horizontais de baixo padrdo, seguidos pelo vertical médio e

alto padrao.

10
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6. M2 construidos Comerciais por tipo e padrédo em Sao Paulo (2000-2020)
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Fonte: SF/PMSP. Elaboragéo dos autores

As tipologias que mais crescem, entretanto, sao as tipologias
verticais de médio e alto padrdes. Os verticais de baixo padrao
sofreram queda em numeros de unidades entre 2015 e 2016, entre o
novo PD e a nova LZ, e nao se recuperaram posteriormente, sugerindo
uma substituicdo de parte do desse estoque. Os verticais de alto
padrao, por outro lado, caem naquele momento, mas posteriormente
prosseguem a tendéncia anterior de forma inalterada, sugerindo

estratégias dos atores, ao invés de mudancas estruturais no mercado.

O grafico a seguir mostra tendéncias relativas aos valores dos
imoveis comerciais usando as medianas de valor por m2. Os valores
indicados sao valores correntes do cadastro imobiliario, que, como ja
comentado, sofrem atualizacdes monetarias ou econOmicas pelo
lancamento de novas tabelas de valores segundo a politica fiscal

municipal.

& Usamos a mediana para escapar os problemas trazidos pelos valores extremos sobre as médias, dada a
existéncia de outliers. Alguns outliers que podem ser usados como exemplos sdao imédveis publicos e de
concessiondrias de servigos publicos que sdo poucos, de grande porte, muitos bem localizados, estdo fora
do mercado de imobilidrio, ndo pagam tributos, mas estdo considerados nos registros e com valores
condizentes com os pregos de mercado. Exemplos sdo o campus da Universidade de Sdo Paulo no bairro
do Butant3d, o parque Ibirapuera e estagdes de tratamento e distribuicdo de dgua da SABESP. Além disso,

11
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7. Mediana do Valor do M2 dos iméveis
Comerciais por tipo e padrdo em S&o Paulo (2000-2020)°
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Fonte: SF/PMSP. Elaboragéo dos autores

Como se pode ver, os imdveis de valores mais elevados sao os
verticais e horizontais de alto padrao. Entretanto, no inicio do periodo
os valores tendiam a ser bastante préximos, o que indica a existéncia
de injusticas fiscais no sistema de tributagao, considerando os retornos
econdmicos muito diferenciados que esses tipos de imoveis comerciais
promovem. Ao longo do periodo ocorre um aumento lento em todas as
curvas, intensificado nos momentos do estabelecimento de novas
tabelas de valores, em especial apés a nova tabela de valores
estabelecida em 2014. Ao longo da trajetéria, todas as curvas se
elevam substancialmente, mas de forma bastante ordenada e
agrupadas em trés conjuntos distintos por padrao, sendo as de alto
padrao as mais elevadas e as de baixo padrao as de menores valores.
Embora a informagao seja muito geral, isso parece fazer sentido em
termos de justica fiscal, sugerindo que o sistema ficou mais adequado

as diferentes lucratividades das diferentes atividades comerciais.

imdveis particulares muito especificos também podem alcangar valores muito elevados por caracteristicas
proprias do imovel e sua localizagdo, como imdveis horizontais ou pouco verticalizados com uso de
estacionamentos em areas muito bem localizadas, por exemplo.

12
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Lancamentos de Escritérios e Shoppings

Como ja comentado anteriormente, buscamos dados alternativos
para complementar a analise a partir do IPTU. O proximo gréafico,
construido com dados da Embraesp, assim como no caso dos
lancamentos residenciais discutidos na NT4, que as dinamicas de
mudanca da trajetéria de lancamentos do mercado imobilidrio
acompanham de modo relativamente paralelo as variacdes do PIB,
enquanto proxy geral da atividade econ6mica, geralmente havendo
crescimento do niumero de unidades lancadas quando ha tendéncia de

crescimento econdmico - e vice-versa, quando o sentido é de queda.

8. Taxa de crescimento do PIB Municipal e Total de unidades
de Iméveis Comerciais Veriticais langados em S&o Paulo (1988-2018)
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Fonte: SEADE e EMBRAESP. Elaboragéo dos autores

Contudo, ao olharmos para um periodo mais longo, aprecia-se
gue o mercado imobilidrio de langcamento de novas unidades comerciais
verticais também segue outras ldgicas, ja que ciclos de menor
crescimento se alternam com ciclos de expansao intensa com aparente
descolamento dos niveis de crescimento do PIB e com certo atraso de
1 ou 2 anos. Nao parece haver nenhuma influéncia dos PD ou LZ no
fluxo de lancamento de novas unidades, a nao ser por um

reposicionamento momentaneo dos atores do mercado frente a um

13



23 de agosto de 2021 POLITICAS PUBLICAS, CIDADES E DESIGUALDADES - CEM NT 8

momento de revisdo regulatéria e incerteza, que ndo influi nas

tendéncias gerais.

No grafico 9, vemos como oscilam também as metragens
gquadradas médias das unidades verticais lancadas no mercado. Ao
longo do tempo, assim como o crescimento, o tamanho médio das
unidades variou em ciclos de langamentos com médias abaixo de 150
m? e com picos de crescimento acima desse patamar, chegando a
valores acima de 4000m? em 2001. Dado que os dados da EMBRAESP
abarcam basicamente imodveis com finalidade para uso como
escritorios e consultdrios, ndo considerando shoppings centers, vemos
como o0 maior pico de crescimento do tamanho das unidades ocorreu
nos ultimos anos da década de 1990, com queda abrupta seguida de
oscilagdbes menores, que nunca retomam o mesmo patamar. Essas
curvas parecem explicar as variacbes identificadas em graficos

anteriores para o periodo entre os 2000 e 2020.

9. Média M2/unidade de imoéveis Comerciais Verticiais
langadas em S&o Paulo (1988-2018)
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Fonte: EMBRAESP. Elaboraggo dos autores
. Nota Metodolégica: Por Area Util da Unidade
Area Cinza: Limites entre valor minimo e média + desvio padréo

Comparando os graficos 8 e 9, vemos que os momentos de maior
crescimento da atividade econOmica e de numero de unidades sdo

momentos em que as metragens médias sdao mais baixas (abaixo de
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150 m?) e que momentos de arrefecimento da atividade imobiliaria sdo

acompanhados de lancamentos de maior tamanho médio. Essas
dinamicas sugerem alternancia de estratégias dos atores do mercado
para se adequarem ao cenario econdomico desfavoravel, concentrando-
se em mercado de alto padrao - as lajes empresariais, cujos tamanhos
sao superiores. Ainda assim, fica sugerida também uma mudanca de
estratégia de comercializacdo, com uma tendéncia mais recente, apds
o inicio dos anos 2000, de comercializacdo relativamente mais intensa

de salas menores frente as lajes comerciais para grandes empresas.

Os shoppings centers também sdao muito presentes na cidade de
Sao Paulo e poderiam explicar parte das oscilagbes do estoque
comercial. A cada década um numero maior de shoppings foi sendo
lancado, tornando-se a tendéncia mais intensa a partir de 1980. Ainda
gue o numero de lancamentos apdés 2000 tenha se tornado mais
constante e com picos menores, foi durante a década de 1990 que se
concentrou a maior parte dos lancamentos na cidade, cerca de 35 ou
mais de um terco do total dos langcamentos (97 registros entre 1956-
2020). Em 1994, foram langados 7 empreendimentos e mais 6 no ano
seguinte. Nas duas décadas seguintes, de 2000 a 2020, foram langados
em média 2 empreendimentos por ano e mais 35 novos no total,
mostrando a continuidade de um processo de mais longo prazo de
mudanca do padrao de consumo e vida urbana, em alguns dos sentidos

apontados por Caldeira (2006).

O grafico 10 mostra o numero de empreendimentos e lojas
lancadas em shoppings. Assim como o caso de lancamentos de
escritorios verticais, o caso dos lancamentos de shoppings parece
seguir oscilacdes de mercado, mas possuem outras légicas que
envolvem seus ciclos de producdo, os quais também nao parecem ter
sido influenciados pelos Planos Diretores (PDs) ou leis de Zoneamento
(LZs).
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10. N° de Lojas de Shoppings e Empreendimentos
Langados em Séao Paulo (1956-2020)
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Elaboragdo dos Aufores.
Tipologias de uso

Para finalizar, voltamos para o banco do IPTU com o propdsito

de analisar as tipologias mais detalhadamente. O grafico 11 indica

como mudaram os imdveis utilizados como Lojas, ou estabelecimentos

de comércio de varejo, restaurantes e bares.

Ne total de iméveis registrados (por Mil)

11. N° de imoveis Lojas por tipo em Sao Paulo (2000-2020)
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16



23 de agosto de 2021 POLITICAS PUBLICAS, CIDADES E DESIGUALDADES - CEM NT 8

E possivel notar uma mudanca de predominancia comercial do

varejo de imdveis utilizados simultaneamente como lojas e residéncia
(com predominancia do uso comercial)’ para imoOveis com uso
exclusivamente comercial a partir de 2011, acompanhado de
crescimento continuo, mas moderado, de lojas em condominio
(shoppings e galerias). As lojas conjugadas com residéncia sairam de
49 mil imoveis e 12,75 milhdes de m? construidos em 2000 para
chegarem em 2020 com 41 mil registros e 11,44 milhdes de m?, sendo
0s principais responsaveis pela queda da tipologia horizontal de baixo
padrao. Esse uso foi superado pelas lojas, que sairam de 40 mil
unidades e 16,40 milhdes de m2 em 2000 para terem 22,45 milhGes
de m?2 construidos em 2020. As lojas em condominio cresceram
continuamente, mas a taxas mais baixas que as das lojas, passando
de 20 mil unidades e 3 milhdes de m? construidos em 2000 para 23 mil

imoveis e 4,29 milhdes de m? construidos em 2020.

Essas tendéncias sugerem um processo duravel e de longo prazo
de especializacao e profissionalizacao da atividade comercial na cidade.
O grafico 12 mostra a area construida por tipos de escritérios e
consultérios e padrdes. Ao longo do periodo, vemos a passagem para
a predominancia de escritorios de padrao médio, entre 2004 e 2015,
para, em seguida, dar espacgo para a escalada vertiginosa e lideranca
de escritérios e consultérios de padrdo alto. Ao mesmo tempo, esse
processo parece consolidar uma elitizacao do estoque de escritorios e

ndo parece ter relacao direta com a regulagdo urbanistica.

7 Como ja apontado, as categorias do banco de dados foram agregadas e simplificadas em seus nomes
para facilitar a analise e exposicdo. Nesse caso, o nome original da variavel no banco de dados é
exatamente Loja e Residéncia (Predominancia de uso comercial).
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12. M2 construidos de Escritérios ou Consultérios
por tipo e padrao em S&o Paulo (2000-2020)
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Fonte: SF/PMSP. Elaboragéo dos autores

O gréafico 13 apresenta um Uultimo conjunto de imoveis
comerciais, os de grande porte, com poucas unidades e grandes areas

construidas.

13. M2 construidos de imoveis de Grande Porte em Sao Paulo (2000-2020)
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Fonte: SF/PMSP. Elaboragéo dos autores

No geral, vemos um intenso crescimento de usos para fins
culturais e lazer (cinema, teatro e casas de diversao), templos
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religiosos e armazéns gerais e depdsitos, seguidos pelos imdveis

industriais. Destaca-se ainda o crescimento continuo dos
estacionamentos e garagens comerciais no periodo, ainda mais
acentuado apds a Ultima revisdo do zoneamento. A esse respeito, a
legislagdo urbanistica, se ndo é indutora, talvez seja permissiva ao
crescimento dessa tipologia. Contudo, deve-se considerar também um
processo recente de maior profissionalizacao e regularizagdao dessas

atividades, com o crescimento de empresas especializadas no ramo.

Como tendéncia geral, podemos ver como as mudancas de base
econdmica da cidade aqui também tem efeito nos usos e estoque dos
imodveis. Sao Paulo, diferente de outras cidades, parece ter passado
por um processo de transformacdo em direcao ao setor terciario com
a simultdnea acomodacao de diferentes tipos de atividades e acumulo
de funcgdes produtivas, tanto com expansao do setor terciario (servicos,
comércio, cultura, setor hoteleiro, servicos logisticos, etc.) como do
secundario (industrial), com nova distribuicdo de atividades, mesmo
com o processo de desconcentragao para outras regides do pais e sua
diminuicao na participacdao do PIB nacional (COMIN; VASCONCELOS
OLIVEIRA, 2010; SMDU/PMSP, 2018).

A guisa de conclusdo

Como vimos, o0s imoveis comerciais verticais cresceram
intensamente se tornaram predominantes no periodo, sobretudo pela
elevacao dos padrées médio e alto. Os valores de todos os imdveis se
elevaram, mas em especial para os de alto padrao, tornando-se a
estrutura de tributacao mais claramente progressiva.

Em termos tipoldgicos, salas de escritério/consultério de alto e
médio padrdes cresceram intensamente, assim como as lojas em
shoppings, em contraponto a queda relativa das lajes comerciais de
maior tamanho. As duas ultimas décadas viram uma estabilizacdo na

producao de shoppings centers, apds picos de producao nos 1990.
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Lojas fora de condominios passaram a predominar frente ao uso
comercial conjugado a residéncias. Finalmente, cresceram
equipamentos comerciais de grande porte como armazéns, galpdes de
logistica, equipamentos culturais, templos religiosos e

estacionamentos e garagens comerciais.
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