Mercure HOTEL

Mercado Imobiliario de Sao Jose dos Campos

Monitoramento da Divisao de Pesquisa, Secretaria de Urbanismo e Sustentabilidade
com base em dados coletados em sistemas da Prefeitura de Sao José dos Campos



SObre 0 Monitoramento do 0 sistema eletronico ZEUS

0 sistema ZEUS (Zoneamento, Edificabes, Urbanismo e Sustentabilidade) foi
oo 7 o desenvolvido para controle dos Projetos de Alvara de Obras Particulares da
M e rca d o I m o b I I I a rl o Secretaria de Obras Particulares - SEURBS, incluindo o célculo da Outorga Onerosa
do Direito de Construir - 00DC. Desenvolvido no 2° semestre de 2020 pela equipe
do Departamento de Tecnologia da Informacdo - DTl da Secretaria de Gestao

Administrativa e Financas - SGAF utilizando a tecnologia APEX da Oracle. Por meio

Desde a edicao do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (Lei Complementar 612/2018), a do ZEUS, a Prefeitura mantém estatisticas e andlises sobre o desenvolvimento

Prefeitura de Sao José dos Campos buscou formas de monitorar o desenvolvimento territorial N0 sustentével do mercado imobilirio na cidade, conseguindo também calibrar

municipio, para ter informagdes concretas sobre o impacto das politicas propostas no estabelecimento ~ medidas e agdes para salvaguardar a qualidade de vida do joseense e também as
atividades econdmicas de construcao civil, importante setor produtivo do

municipio.

de uma cidade com crescente qualidade de vida.
Uma das atividades desse monitoramento é aquela dedicada a compreender as dindmicas do mercado
imobilidrio. Para realizar a tarefas, foram estabelecidos sistemas proprios de registro de dados, como o
ZEUS (ver quadro ao lado), e também realizadas abordagens
inovadoras sobre dados ja existentes na prefeitura. A Divisao
de Pesquisa, com mais de 40 anos de atividades junto ao
Planejamento Urbano da cidade, debruga-se sobre os dados e
 produz uma série de diagnosticos sobre os impactos da
~ politica urbana e rural adotados desde o Plano Diretor, parte
- _dos quais torna disponivel por meio desta publicagao.
. 0s dados sdo utilizados para calibracio da legislagio de uso e
~ edificacio no municipio, bem como para fornecer subsidios a
politicas publicas das mais diversas dreas da prefeitura.
0 material disponibilizado aqui € conforme mencionado
anteriormente, apenas uma parte dos diagndsticos.
Colocamo-nos a disposicdo da sociedade para eventuais
consultas e parcerias, sempre em busca de novas formas de
ver a cidade, seu povo e suas forcas produtivas.




Distribuicao dos empreendimentos

0s dados apresentados tratam dos projetos deferidos em drea urbana na vigéncia da LC 623/19. De forma geral, projetos aqui 0 gréfico a sequir mostra também a quantidade de empreendimentos em andlise ou
abordados sao tratados como “empreendimentos imobilidrios” por se tratarem de edificagdes para exercicio de alguma atividade exigéncia junto a Prefeitura, no presente.
comercial ou industrial, bem com a producdo profissional para a venda.

Empreendimentos deferidos por classificacao de uso: 5000
CS g 3000
. CS1 _A g 2500
RV1 g 1500
RV2
RH N = l
| I o
CSZ Ceﬁtro Le;te No'rte Oe'ste Sud'este - S:Jl
CS +RV2
Legenda . 1 Dormitério (1D) 2 Dormitérios (2D) . 3 Dormitdrios (3D) . 4 Dormitorios (4D) . 5 Dormitdrios ou mais (5D+)
mI1-A
Outros
Uso Empreendimentos
(6 279
(51-A 61
RV1 48
RV2 43
RH 16
; ; ) o (52 12
Observacdo: os dados estdo consolidados até junho de 2024. S +RV2 1
[1-A 7
Outros 37

Total Geral 514



Dentre os tipos de empreendimentos definidos na legislagao urbanistica temos os que sao destinados a
venda, empreendimentos feitos por empresas incorporadoras para o mercado habitacional:

Sul
Sudeste
mCSeRVI
Oeste . - CSeRV2
CS1-AeRV1
m CS1-AeRV2
Norte RH
RV1
RV2
Leste
Centro .
0 5 10 15 20 25 30 35 40
Uso Centro Leste Norte Oeste Sudeste Sul Total
(SeRV1 2 2 4
(SeRV2 2 1 2 6 1
(S1-AeRV1 1
(S1-AeRV2 3 3
RH 12 1 3 16
RV1 10 8 1 3 6 20 48
RV2 6 10 9 7 1 43
Total Geral 20 30 1 19 18 38 126

Estruturacao

Consolidagao

10 20 30 40 50 60 70

Uso Consolidacao  Estruturacdo Total
(SeRV1 4 4
(SeRv2 8 3 "
(S1-AeRV1 1 1
(S1-AeRV2 3 3
RH 15 15
RV1 34 14 48
RV2 20 23 43

Total Geral 70 55 125

0 Plano Diretor municipal estabeleceu 0 macrozoneamento da drea urbana do municipio, os dados a sequir estao
englobados nas duas macrozonas com maior drea de extensao.

80

m CSeRV1
CSeRV2
CS1-AeRV1

m CS1-AeRV2
RH
RV1
RV2
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Dados economicos sobre 0 mercado
imobiliario em Sao José dos Campos

150 4

0 estabelecimento de indices de precos é ponto-chave para o entendimento da dindmica do mercado imobilidrio. Ha algumas formas de se estabelecer E 140
este indice, sendo a maneira mais consolidada e amplamente empregada a desenvolvida por Case e Shiller em 1987.Este indice foi calculado para Sao = 150]
José dos Campos para o presente estudo. Os dados utilizados foram os da base de dados do ITBI municipal. Foram selecionadas apenas as transacoes de gé
compra e venda (totalizando cerca de 158 mil registros). O indice real (descontada a inflagao) variou conforme o grafico abaixo. 1o,
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160 ~ 0 grafico acima mostra a variacdo de precos para imdveis horizontais (casas) e verticais
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Apds um forte periodo de alta entre 2009 e 2014, o indice real passa a ter uma prolongada queda até o inicio de 2020, quando — por conta dos
estimulos econdmicos implementados para reaquecer a economia — volta a crescer.

Em 2023, os preos praticados no mercado imobilidrio joseense tiveram alta real de 3,8%, ou seja, 3,8% acima da inflagdo medida pelo IPCA no periodo,
que foi de 4,6%. Embora este aumento seja menor que o registrado em 2022, a tendéncia de subida dos precos reais iniciada em 2020 seque firme, de
modo que os precos reais dos imdveis estao apenas 4,2% abaixo do pico registrado em 2014.
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Vendas em 2023
O Baixa concentragdo
@ Média concentragdo
@ Alta concentragao
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Cddigo |Nome
01 Alto da Ponte
01A APA Jaguari
02 Santana
02A APA Banhado/Santana
03 Centro
03A APA Banhado
04 Jardim Paulista
05 Vila Industrial
05A APA Martins Guimardes
06 Eugénio de Melo
08 Vista Verde
06A APA Eugénio de Melo
07 Pararangaba - Campos de Sdo Josgé
09 Jardim da Granja
17 Jardim das Industrias
10 CTA
19 Jardim Aquarius
11 Torrdo de Ouro
12 Campo dos Alemaes
13 Bosque dos Eucaliptos
14 Jardim Satélite
20 Vila Adyanna
15 Jardim Oriente - Morumbi
25 Vargem Grande
16 Parque Industrial
17A APA Limoeiro
18 Urbanova
21 Sao Francisco Xavier
26 Jardim Esplanada
27 Novo Horizonte
28 Vila Sdo Bento
29 Putim
30 Capdo Grosso
31 Serrote
32 Buquirinha
Rural Norte| Rural Norte
Rural Sul | Rural Sul
25A APA Vargem Grande

0 mapa ilustra os registros de vendas de iméveis em 2023.
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0 grafico abaixo mostra a relacao entre o indice de precos imobilidrios e a taxa SELIC real.
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0 grafico sequinte mostra a evolucao do indice de precos por regiao geografica urbana de
5ao José dos Campos.

2009Q1 T
2010Q1 7
2011Q17

2012Q17
2013Q17

=== Cidade

2014Q17

- —
(e} (e}
n (¥e)
i i
o o
o~ o~
Ano
Leste/Sudeste

2017Q17
2018Q17
2019Q1 7
2020Q1
2021Q17
2022Q17
2023Q17

Norte/Centro msss Qeste = Sul



Prefeitura de Sao José dos Campos
Secretaria de Urbanismo e Sustentabilidade
Departamento de Planejamento Urbano
Divisao de Pesquisa

Maiores informacoes:
seurbs@sjc.sp.gov.br
(12) 3947-8442 / (12) 3947-8359




