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RESUMO

Assim como ocorreu no setor industrial onde a concentracéo e re-localizacdo de inddstrias no interior de Séo
Paulo causaram um impacto negativo significativo na demanda por espagos industriais na Regido Metropolitana,
0s espacos de escritdrios também sdo afetados pela concentragdo do nimero de empresas. A chamada ‘economia
da aglomeracéo’ é uma das caracteristicas de ocupacdo de escritorios em diversas cidades mundiais onde as
empresas se beneficiam mutuamente, principalmente pelo ramo de atividade e sua localizagao relacionada.

O uso de indicadores extrinsecos ao mercado imobiliario tem se mostrado relevante na analise da demanda por
espacos de escritorios e, como conseqiiéncia, na tipologia destes escritdrios. Serdo utilizadas como base priméria
para este estudo as informacdes organizadas no Relatério Anual de Informagdes Sociais (RAIS) e uma base de
dados de ocupacdo dos escritérios cuja variacdo tem sido registrada trimestralmente desde 1996.

Este estudo tem como objetivo proporcionar um panorama da evolucgdo da ocupacéo dos escritérios em relagdo
ao numero e tamanho das empresas que afetam diretamente o retorno do investimento neste setor, sobretudo no
que diz respeito a oferta e demanda de escritorios.

THE EVOLUTION OF THE NUMBER OF COMPANIES AND THE DEMAND FOR BUILDINGS
OF OFFICES: A PANORAMA OF THE SAO PAULO MARKET

ABSTRACT

The office spaces are affected by the grouping together and numbers of companies just like what happened with
the industrial sector that migrated to some new locations in the countryside of Sdo Paulo causing a significant
negative impact in the Metropolitan Region of Sdo Paulo. The so called “grouping economy” is one
characteristic of office space occupancy in several cities world where the companies benefits together from the
activities and location mainly.

The use of external indexes of Real Estate has proven to be relevant at demand analysis to office spaces and as a
consequence in the design of theses offices. Two databases will be used: a primary database organized by RAIS
(Annual Report of Social Information) and the database of office occupancy which variation has been measured
quarterly since 1996.

This paper aims to give a panorama of the evolution of office spaces according to the growing of the number and
size of the companies that directly affect ROl in this sector, above all what is concerned to the supply and
demand of office spaces.
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LA EVOLUCION DEL NUMERO DE COMPANIAS Y DE LA DEMANDA PARA LOS EDIFICIOS DE
OFICINAS: UN PANORAMA DEL MERCADO DE SAO PAULO

RESUMEN

Tan bien como él ocurrid en el sector industrial donde concentracion y re-localizacio'n de industrias en el interior
de S&o Paulo habia causado a significativo un impacto negativo en la demanda para espacios industriales en el
metropolitano de la regidn, los espacios de oficinas también son afectados por la concentracién del nimero de
compafiias. La llamada ' economia de la aglomeracion ' es una de caracteristicas de la ocupacidn de oficinas en
ciudades mundiales diversas donde las compafiias si mutuamente de la ventaja, principalmente para el rama de la
actividad y de su localizacion relacionada.

El uso de indicadores extrinsecos al mercado de propiedades inmobiliarias si ha demostrado excelente en el
analisis de la demanda para los espacios de oficinas y, como consecuencia, en el tipologia de estas oficinas. La
informacion organizada en el Relatério Anual de Informagdes Sociais (RAIS) sera utilizado como base primaria
para este estudio y a base de datos de la ocupacion de las oficinas que ha sido variacion colocado trimestralmente
desde 1996. Este estudio que tiene como objetivo a proporcionar a un panorama del evolucion de la ocupacion
de las oficinas en lo referente al nimero y tamafio de las compafiias que afectan directamente la vuelta del
inversion en este sector, sobre todos en que dice respecto a las ofertas y a la demanda de oficinas.
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INTRODUCAO

O crescimento do setor terciario em detrimento da quase estagnacdo industrial' (SINGER, 2004) na
Regido Metropolitana da cidade de Séo Paulo na Gltima década do século XX séo reflexos de um lado,
da conjuntura econémica e de outro, das revolugdes nas técnicas de producdo e logistica que
naturalmente determinam a utilizacdo dos espagos pelas empresas e também sua localizagdo nas
cidades.

Afetada por esta tendéncia, a cidade paulista produziu menos espacos industriais na regido
metropolitana a partir de 1997 (SUzIGAN,2004), mostrando um significativo incremento para outras
demandas no setor de imdveis nos Ultimos cinco anos, tanto os residenciais como os comerciais.

Parece relevante, porém, que a concentracdo e uso dos imdveis comerciais deva ser mensurada para
gue se tente equacionar o ponto de equilibrio entre a oferta e demanda e, principalmente, proporcionar
um embasamento apropriado para leis de zoneamento, investimentos publicos e privados através dos
desdobramentos de uma linha de pesquisa voltada para este fim.

Uma questdo inevitavel nesta direcdo é como os imoéveis comerciais de escritérios podem responder
adequadamente as novas tendéncias organizacionais das empresas e, principalmente, assumir uma
flexibilidade comercial e ocupacional ao mesmo tempo?

As vocacOes apontadas desde o inicio do ano 2000 para que as empresas reforcassem a contratacdo de
funcionarios temporarios e profissionais sem vinculo empregaticio, tornaram-se verdadeiras, para as
empresas de grande porte de origem internacional que optaram pelo sistema cave and commons 2 e,
dependendo da atividade, o mesmo sistema ndo poderd se propagar para outras empresas com
estruturas organizacionais menores e nos moldes nacionais.

Apesar de ndo ser este 0 escopo desta investigacdo, as discussdes que atingem a estrutura
organizacional das empresas estdo intimamente relacionadas a producédo dos escritorios em ambientes
mutantes ou ndo. Assim, a area Util dos escritorios sempre serd um ponto de partida para esta
estruturacdo e, portanto, vinculam diretamente o estoque, através de sua localizacdo e tamanho das
unidades de escritdrio e ocupacgao, completando o ciclo de demanda das proprias empresas.

OCUPACAO

localizagéo
tamanho do escritdrio
preco

ESTOQUE

Consideracdes preliminares

Esta investigacdo acolheu dados formais sobre a quantidade de empresas existente a cada ano e, ainda,
estratificada pelo nimero de funcionarios com vinculo empregaticio nestas empresas, sendo necessario
mencionar que ainda existe uma certa fragilidade para execucdo de um modelo que considere uma
analise definitiva para as variaveis producéo e ocupacao.

Esta seriedade critica deve-se principalmente pelo fato de que nem sempre a modalidade de
contratacdo de funcionarios se concretiza de maneira formal podendo esta assumir outras formas,
como por exemplo, a de prestador de servicos independente.

1 O ritmo acelerado da queda da industrializacio em S&o Paulo foi destacado por Paul Singer como resultado de um
momento econdmico decisivo na composi¢do do trabalhador formal/informal e da acentuada concentragdo de atividades
terciarias na cidade de Séo Paulo.

? Sistema adotado nos escritorios americanos para otimizar o uso do espaco de escritorio pelos empregados.



O carater exploratério dos dados que serdo apresentados e a analise para a compreensdo do
relacionamento entre estas variaveis também n&o podera ser vista sob a luz da estatistica * ja que,
muitos dos dados sobre o nimero de empresas existentes estdo disponiveis de forma mais completa
somente a partir de 1999.

TERMINOLOGIA

e Estoque Ativo: indica o total de metros quadrados (area Util ou total) ou o nimero de unidades de
escritorios pertencentes a edificacdes que possuem o Alvard de Conclusdo no Universo
Considerado (UC), excluindo o Estoque Inativo (CAMARGO-GHIU, 1999)*

e Estoque Inativo: é a quantidade e metros quadrados (&rea Util ou total) ou o nimero de unidades
de escritérios pertencentes aos empreendimentos com alvara de execucdo e cujas obras estejam
paralisadas por tempo indeterminado ou que tenham de um alvara de conclusdo, mas que estejam
indisponiveis para ocupacédo por qualquer motivo. (CAMARGO-GHIU, 1999)

e Ocupacdo: indica o total de metros quadrados (area Gtil) ou nimero de unidades pertencentes as
unidades de escritorios dos edificios comerciais que compde o Estoque Ativo e que estdo
efetivamente ocupados.

e Rais: Relatério Anual de Informagfes Sociais. Trata-se de um relatorio anual obrigatério para
todos os estabelecimentos, inclusive para as empresas que nao possuem vinculos com
trabalhadores. °

e Taxa de Ocupacdo: indica qual a porcentagem do Estoque Ativo existente no UC que estd
ocupado. (CAMARGO-GHIU, 1999)

e Universo Considerado (UC): é dado pela combinacdo dos pardmetros que delimitam a amostra
quanto a localizacdo, ao periodo e aos aspectos construtivos das edificacdes em que se deseja
estudar o comportamento das varidveis (por exemplo: vacéncia, taxa de vacancia, absor¢do e
ocupacdo) (CAMARGO-GHIU, 1999)

METODOLOGIA

Para uma compreensdo dos efeitos causados pelo nimero de empresas na demanda por edificios de
escritdrios, esta pesquisa buscou mensurar e cruzar duas variaveis: a variacdo do montante de area util
efetivamente ocupado pelas empresas nos edificios de escritdrios e a variagdo do nimero de empresas
existentes num mesmo periodo. Para ambos os célculos, tanto da quantidade de metros quadrados
como para 0 nimero de estabelecimentos, os periodos analisados compreenderam os intervalos entre
1999 / 2000; 2000 / 2001; 2001 / 2002 e 2002 / 2003.

Os dados sobre o nimero de empresas existente, localizacdo e porte dos estabelecimentos através do
nimero de funciondrios utilizados nesta investigacdo provém da base de dados do Ministério do
Trabalho, disponibilizado no Relatério Anual de Informagdes Sociais (RAIS). Os dados selecionados
destes relatérios tiveram tabulagdo prépria com parametros especificos para efeitos comparativos da
variacdo anual junto a ocupacao dos escritdrios.

Cabe ressaltar que os pardmetros utilizados (localizacdo, atividade da empresa e nimero de
funcionarios) provém da selecdo dos dados disponiveis nos relatérios enviados ao MTE como ja
dissemos mas, este é emitido anual e individualmente pelas proprias empresas em meio a uma série de
outras informagdes de igual interesse social e econémico.

® Ainda que correlagdes estatisticas ndo possam ser encontradas entre as variaveis pela insuficiéncia de dados
consistentes sobre o nimero de empresas, 0 carater exploratorio é representativo para um panorama do mercado.
* Definicdes estabelecidas para o 15th Ares Meeting — American Real Estate Society em Tampa, EUA no artigo “Parameters
for the monitoring of demand for Office markets in Sdo Paulo, Brazil”, aqui utilizadas também para os tdpicos: Estoque
Ativo, Inativo, Ocupacdo, Taxa de Ocupagéo e Universo Considerado.

® Definigdo do Ministério do Trabalho. Site <http://www.mte.gov.br>. Acesso em 29/06/2005.
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Assim, para efeitos de totalizacdo, a selecdo do nimero de empresas foi realizada apenas para a
Capital e ndo para a Regido Metropolitana com agrupamento dos dados anuais de acordo com a
atividade da empresa e tamanho do estabelecimento.

A atividade da empresa esta baseada no CNAE 95 (Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas)
estruturada em Secdes (17), Divisbes (59), Grupos (223) e Classes (614), cuja atualizacdo realizada
neste sistema de classificacdo® em 2002 causou uma alteracdo na RAIS somente em 2003. No entanto,
como as atividades das empresas para 0s anos anteriores previamente selecionados (Quadro I - em
negrito), ndo foram substancialmente afetadas neste primeiro nivel em sua nova versao e, em relacéo a
abrangéncia das Secdes, estas foram selecionadas como parametro pois, constitui aquelas de maior
incidéncia em edificios comerciais de escritorios.

Quadro I - Classificacao CNAE/95 7

SECAQ A - Agricultura, pecuaria, silvicultura e exploracéo florestal

SECAQO B - Pesca

SECAOQ C - Industrias extrativas

SECAOQ D - Industrias de transformacédo

SECAOQ E - Producéo e distribuicdo de eletricidade, gas e dgua

SECAO F - Construcdo

SECAO G - Comercio, reparacao de veiculos automotores, objetos pessoais e domésticos
SECAQ H - Alojamento e alimentacao

SECAO I - Transporte, armazenagem e comunicacoes

SECAO J - Intermediacao financeira, seguros, prev.complementar e serv.relacionados
SECAO K - Atividades imobiliarias, alugueis e servicos prestados as empresas

SECAOQ L - Administracdo publica, defesa e seguridade social

SECAQO M - Educagéo

SECAO N - Salde e servicos sociais

SECAOQ O - Outros servigos coletivos, sociais e pessoais

SECAQ P - Servicos domésticos

SECAOQ Q - Organismos internacionais e outras instituicées extraterritoriais

Outro pardmetro de importancia nesta investigacdo foi a eleicdo das empresas de acordo com o
nimero de funcionarios e cujo limite ficou estabelecido em até 49 funcionéarios, levando-se em
considerac&o sempre a méxima area Gtil demandada ® em cada grupo.

O ano inicial escolhido para a presente investigacdo foi 1999 porque coincide com a disponibilidade
técnica de informagdes da RAIS sobre o total de nUmero de empresas existentes e que independe do
nimero de trabalhadores registrados. Neste caso, pela primeira vez na RAIS sdo considerados 0s
estabelecimentos que ndo possuem qualquer trabalhador empregado formalmente mas que, totaliza o
nimero de empresas existentes num determinado limite geografico com uma abrangéncia de 97% dos
estabelecimentos em todo territério nacional.

Para os dados de ocupacdo as pesquisas foram realizadas com verificacdo trimestral in loco da
presenca de empresas apenas nos escritdrios dos edificios comerciais nas regides: Paulista, Berrini,
Faria Lima, Itaim, Vila Olimpia e Chécara Santo Antdnio durante os anos de 1999, 2000, 2001, 2002 e
2003. Estas regides sdo representativas no estoque de edificios de escritdrios existentes na cidade de
Sdo Paulo e nas atividades das empresas ocupantes com destaque para o setor de Servigos.

Os dados obtidos desta verificagdo foram armazenados num banco de dados relacional (CAMARGO-
GHIU, 1999) cuja estrutura, flexibilidade e variaveis introduzidas, permitiram calcular e armazenar as

¢ Borchiver, Wongtschowski e Antunes destacam que os sistemas de classificagdo devem admitir “uma linguagem comum
que constitui um dos requisitos basicos para a construgdo de um sistema de informacédo Gtil para apoiar as analises de
diferentes agentes econdmicos e facilitar o planejamento de politicas de desenvolvimento”. Desta forma além da atualizagéo
necessaria, a agilidade torna-se um fator relevante para as bases de dados que se utilizam estes sistemas.

! Classificagdo atualizada em 2003 com 0 CNAE v.1.0. Fonte: <http://www.mte.gov.br>. Acesso em 28/07/2005.

8 Com base em outro artigo da autora, desta vez, considerando as variaveis Taxa de Vacancia e Taxa de Desemprego (para o
setor de Servigos).
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informacBes sobre a variacdo anual da ocupacdo dos escritérios, tendo como base a unidade de
escritdrio destes edificios.

Ainda para a ocupacdo, a dimensdo da unidade de escritdrio tornou-se o parametro principal de
comparacdo neste trabalho culminando na selecéo de cinco faixas de areas de interesse nesta pesquisa:
escritorios com até 50 m2 de area (til; escritérios com 50,1 m2 a 100 m?; de 100,1 m2 a 200 m?; de
200,1 m2 a 400 m2 e acima de 400 m2,

Consideracdes Sobre a RAIS

O uso das informagdes da RAIS tem sido alvo constante de criticas (BIDERMAN, 2004; SUZIGAN, 2000) a
respeito da origem destes dados, isto €, informacGes fornecidas pelas proprias empresas ao MTE e que,
portanto, desconsideram a informalidade dos funcionérios.

Apesar disto, trata-se de uma base de dados interessante e disponivel para esta investigacdo pois, no
caso dos escritorios inseridos nas regifes pesquisadas, 0s servicos sdo considerados muito
especializados diminuindo esta possibilidade. Além disso, quase sempre as maiores distorcdes dos
dados seriam encontradas em pequenas capitais e regides rurais, ocorrendo ainda assim em setores
cOmo 0 comércio e servicos com baixa qualificacao °.

No entanto, a critica mais contundente para o uso destes dados seria uma possivel falta de precisao
quanto ao setor de atividade das empresas considerando os niveis de divisdo, grupos e classes de
atividades ja que, pelo sistema de preenchimento da RAIS, as empresas se autoclassificam.

Esta possivel imprecisdo reforgou a escolha da sele¢éo das atividades das empresas apenas no primeiro
nivel de classificacdo (Secdo) e, na medida que os mecanismos de corre¢do para preenchimento da
RAIS tornarem os dados mais acurados, outras interpretacbes poderdo ser alcancadas para o
cruzamento dos dados propostos pioneiramente no presente trabalho.

O ESTOQUE DE ESCRITORIOS PAULISTA

As regides destacadas no presente artigo representam boa parte do estoque dos escritérios no mercado
paulista e detém um grande nimero de empresas que abrigam atividades relacionadas a prestacdo de
servicos. Assim, excluindo-se a regido central da capital, as regides Paulista, Berrini, Faria Lima,
Itaim, Vila Olimpia e Chacara Santo Antonio sdo naturalmente consideradas pela nova empresa no
momento da escolha de sua implantacao.

Considerando os altos indices de ocupacgdo entre 1999/2000 e 2002/2003 (ver Grafico | — Variagdo
Geral do Numero de Empresas e da Ocupagdo) 0 mercado paulista apresentou um incremento de
escritorios muito representativo nestes periodos, respondendo entre 1999-2000 em mais de 50% do
aumento total do estoque durante todo o periodo analisado (1999-2003).

Os maiores incrementos (ver Grafico 2) ficaram por conta das regides Paulista, Berrini e Vila Olimpia
(entre 1999-2000) e, mais recentemente na Faria Lima e Itaim (entre 2002-2003) ainda que 0s maiores
estoques ainda pertencam a regido Paulista e Berrini.

Por outro lado, verificamos que cada regido contribuiu com escritorios com dimens@es diferentes (ver
Tabela 1) durante o periodo analisado, destacando-se Vila Olimpia (38,34%), Itaim (36,84%) e
Chécara Santo Antonio (27,61%) para 0s escritorios com até 50 m2 de area Util e Itaim (80,64) Vila
Olimpia (43,12) e Berrini (36,69) para 0s grandes escritdrios.

° Biderman quantificou que o setor de servicos prestados as empresas é um dos setores cuja informalidade ndo é
tdo significativo em comparacdo aos demais setores (somam cerca de 20%). Este trabalho tem como base
edificios localizados na Capital cujas microrregides predominam empresas altamente qualificadas e, neste caso,
a utilizacdo destes dados néo prejudica de forma grosseira a interpretacdo dos resultados.



Gréfico 1 - Evolugdo do Estoque Geral
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Gréfico 2 - Evolucdo do Estoque por Regido
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Tabela 1 - Estoque por Tamanho do Escritério nas Regides

Tabelal. Yariagéo do estogue por faixa de érea ()

Regites BERRINI CS BHTOHIO
Dimens3o Escritarios | 0181128999 011212002 variag3o[x=]| 0141211993  01M2P2003 variagdofx]
aké 50 19921 ,56 19993 22 0,23 11329,M 1565032 27 51
entre 50 e 100 33937 .58 46944 20 277 G620 56 §385.54 -2.80
entre 100 & 200 B3717,05 Frast 1 18,16 9453 10964 53 1596
entre 200 24001 40134393 119081 91 14 90 2274574 4146382 4514
acimade 400 20860555 329495 28 36,69 17405259 15094094 381
Regides F.LIMA ITAIM
Dimens30 Eseritérios | 01/1201999 0171202003 | variagao(%) | 0121241999 0111202003 | variagao(x)
ae50| 705918 E023417) 1642 sss0471  G7se4 T 3604
entre 50 ¢ 100 G4E72 52 2409 93 -3,63 114992 B9 12178023 557
entre 100 & 200 95320 65 90640 56 -516 59525 90 7387074 1942
entre 200 e 400] 34552 67 GE205 37 47 81 5429071 3571311 24 89
acima de 400 79704 46 89294 54 10,65 3290008 169962 45 80 54
Regites PAULISTA v, OLIMPIA
Dimens3o Eseritdrios | 011211993 01#1212003 | variagio(z) | 0141201999 01112/2003 | variagao(x)
wé50| 13888772 16468408 1566 4267013 6919674 38,39
entre 50 100 417112 91107 74 761 3515647 4587577 2337
entre 1002 200 1229919 23 137843 43 ] 4605218 JE902,70 40,03
entre 200 2 400| 163802 34 201980 56 18,90 10157994 1458535 51 31,75
acimade 400 347730953 410820 53 15,34 102226 55 179716,99 4312
("] Conziderando rea il da unidadetescritdrio fonte: Descritor Imobiliario




A VARIACAO ANUAL

Os calculos da variacdo anual utilizado para a ocupagdo™ e para 0 nimero de empresas foram:

DAocp => (0cpt2-0cpt1)*100

Ocpt2
onde:
AOcp = variagdo da ocupacao
Ocptl = ocupacéo inicial no periodo
Ocpt2 = ocupagéo final no periodo
tl e t2 referente ao Gltimo trimestre de cada ano

Unidade: %

ANCEMP => (N°EMP t2- N°EMP pt1)*100

NCEMP t2
onde:
ANCEMP = variagdo do nimero de estabelecimentos
NCEMP t1 = numero de estabelecimentos inicial no periodo
NCEMP t2 = numero de estabelecimentos final no periodo
tl e t2 referente aos dados disponiveis de cada ano

Unidade: %

*nesta investigacdo usamos a quantidade de m2 de area (til.

A VATIACAO DO NUMERO DE EMPRESAS E A OCUPACAO DOS ESCRITORIOS

O primeiro grafico mostra as oscilagBes encontradas para as duas variaveis estudadas desconsiderando
a estratificacdo das faixas de area do escritério ocupado e o tamanho da empresa.

Grafico | — Variacdo Geral do Numero de Empresas e da Ocupacao
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Os gréficos Il a IV mostram as oscilacBes encontradas para as duas variaveis estudadas considerando,
desta vez, a estratificacdo das faixas de area do escritério ocupado e o0 tamanho da empresa.

Gréfico Il — Estabelecimentos sem funciondarios X Escritorios com até 50 m?
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Grafico 111 — Estabelecimentos com até 4 funcionarios X Escritorios entre 50,01 m2 e 100 m?
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Gréfico IV - Estabelecimentos com 5 a 9 funcionarios X Escritérios entre 100,01 m2 e 200 m?
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Gréfico V — Estabelecimentos com 10 a 19 funcionarios X Escritérios entre 200,01 m2 e 400 m2
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Gréfico VI - Estabelecimentos com 20 a 49 funcionarios X Escritérios acima de 400 m?

Numero de Empresas e Ocupacgdo dos Escritérios

% (variagdo Anual)
19 A
196

17 A
15 o
13 A
11 11,53
9 |
7]
5 |

| 491
3 B

| 34 0.89 031
1 52
-1 1999/2000 200M01/2002 2002/2003
3l

243

— DE20A49 ———>400m? fonte : Descritor Imobiliario




SOBRE AS RELAGOES ENCONTRADAS

Observamos que, individualmente, o comportamento destas duas variaveis (nimero de empresas e
ocupacao dos escritorios) é bem distinto. No Gréfico | vimos que as oscilages percentuais do nimero
de empresas parecem diminuir sensivelmente a cada ano. Mas na realidade a abertura de novas
empresas foi expressiva, ainda que no periodo 2002/2003 tenha retraido a quase um terco do periodo
inicial analisado.

Por outro lado, ainda que a ocupagao tenha se comportado de forma diferente para 0 mesmo periodo,
chegando praticamente ndo apresentar oscilacdo expressiva entre 2001/2002, ha uma tendéncia
concordante para os trés primeiros periodos, isto é, quando o nimero de empresas diminui, a ocupacao
também diminui e, ainda que haja uma significativa elevacdo no ultimo periodo, a diferenca da
variagdo total no periodo é pequena, totalizando para a ocupagéo cerca de 25,31% e 20,55% para 0
nlimero de empresas.

Dentro do escopo deste trabalho e visando uma exploragcdo mais abrangente dos resultados graficos,
observou-se que as variaveis eleitas sugerem a existéncia de uma relagdo entre 0 niamero de empresas
e a ocupacao dos escritorios. Adicionalmente, este fato incentivou a verificacdo de uma seqtiéncia de
outros dados, desta vez, estratificados de acordo com o nimero de empregados (porte da empresa) e a
dimensdo da unidade de escritorio.

Assim, o nimero de empresas com menor ndmero de funcionarios (Gréficos I1) apresentou
significativo aumento nos dois primeiros periodos analisados, refletindo sobre a grande variacdo
positiva da ocupacdo dos escritérios com menor dimensdo, seguido de um periodo de estagnagdo
observado entre 2001/2002. O aumento significativo da ocupacéo no periodo entre 2002/2003 parece
ser discrepante para a tendéncia de queda esbocada para as variacdes do nimero de empresas deste
porte. Este fato pode ser explicado pela forma de ocupacdo destas unidades: uma mesma empresa
passa a ocupar mais de uma unidade de escritério desta dimensdo somando assim, quantas unidades
forem necessarias para formar uma area que atenda sua necessidade real de espaco.

Para as oscilacBes percentuais relacionadas as empresas com maior nimero de funcionarios, os
resultados mostraram uma retracdo significativa ao longo do periodo analisado, enquanto que a
ocupacao obteve melhores resultados (Gréficos VI).

Esse panorama sugere uma interpretacdo interessante para a ocupacdo de edificios com unidades de
escritorios com dimensdes maiores que, apesar de ndo haver incremento em ndmero de empresas
abertas, os escritorios desta dimensdo permaneceram mais ocupados no periodo, provavelmente pela
re-localizacdo das empresas deste porte, ja que a partir de 2002 a oferta destes escritérios aumentou
significativamente no mercado.

CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho ndo tem a pretensdo de esgotar este assunto e todas as possiveis relacfes causais entre as
duas variaveis eleitas mas, apontar uma dire¢ao na busca de melhor conhecimento do equilibrio entre
oferta e demanda nos edificios de escritorios. Assim, uma vez identificada uma possivel relacdo entre
estas duas variaveis, este trabalho selecionou dois casos para comentarios breves.

Os casos mostraram que a existéncia de uma dependéncia destas variaveis, entre outras, contribuem
para enfatizar a importancia da exploracdo de fatores que afetam o mercado imobiliario,



principalmente no mercado paulista®®. O envolvimento de outras variaveis, porém, torna-se necessario
na medida em que fortalece uma explicagdo do futuro comportamento deste segmento e reconhece a
importancia dos dados extrinsecos ao mercado imobilidrio na sua dindmica e que ¢é tdo fundamental
para as decisdes estratégicas dos setores envolvidos.
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10 Assim como estas varidveis demonstraram uma certa correlacdo, outras duas variaveis exploradas em outro
artigo (Andlise da influéncia da taxa de desemprego terciario na vacancia dos edificios de escritorio)
mostraram-se dependentes na analise dos fatores que compde a dinamica do mercado de escritorios.
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