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Uso residencial

Uso residencial da terra no modelo da cidade
monocéntrica (producao de moradia)

Aluguel sera igual ao excesso da receita total sobre o
custo total

« Qual é a receita total?
= Qual e o custo total?

Funcao do preco da habitacao mostra a relacao entre
o preco da moradia e a distancia em relacao ao
centro da cidade



Pressupostos

Apenas um membro do domicilio comuta para o
trabalho no CBD

Outras viagens sao insignificantes
Servigos publicos e impostos uniformes no espaco
Qualidade do ar homogénea

Familias possuem mesma renda e preferéncia por
habitacao

Custo de oportunidade de comutar é zero



Funcao do preco da habitacao

Preco por unidade de servico habitacional
= Preco por m2 por més

Quanto uma familia estaria disposta a pagar por m?2
em diferentes localidades?

Funcao linear ou convexa

Funcao linear:

- Moradias idénticas (1000 ft2)

- Restricao orcamentaria fixa ($300/més para
gastar em habitacao e comutar)

« Custo de comutar ($20 por km por més)



Funcao do preco da habitacao para uma cidade
com moradias idénticas
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Funcao do preco da habitacao

Funcao convexa (substituicao):

= Consumo de habitacao depende do preco (“lei
da demanda”)

= Precos maiores no CBD — consome menos
habitacao (domicilios menores)

-  Bens “nao-habitacionais”

Se comportamento dos consumidores obedece a lei
da demanda, a funcao do preco da habitacao ¢é
convexa!




Pressupostos sobre padrao de consumo:
km até o CBD 3 6 9 12
Consumo de habitacao 400 600 750 1000

$
0.30 Funcao de preco sem
' substituicao do consumidor
Funcao de preco com
/substituigéo do consumidor
0.12
Aut =—AP(U)H (u)
0.06

9 12 km até o CBD



Inclinacao da funcao do preco da habitacao

AP ___t _ 30 _ 40267
AU H(U) 750

Antes: $0.02 (por que menor?)

Quao rapido os precos caem a medida que nos
afastamos do CBD?

AP/ P B t - Gradiente do preco

AU H(U)P()




Funcao bid-rent residencial

Hipoteses:

Cada firma produz Q ft2 de habitacao, utilizando T
de terra e K de outros insumos, em proporcoes fixas
Domicilio pode ser totalmente utilizado por uma
familia ou dividido em x unidades de area igual a

Q/x

Funcao do preco da habitacao é negativamente
inclinada e convexa
Concorrencia perfeita (lucro economico “zero”)

Funcao bid-rent:

R(U) = P(u)_IC_Q -K

Negativamente
inclinada
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Preco da habitacao e funcao bid-rent

Receita total = P(u)Q

Custo de outros insumos

Funcao bid-rent

u* km até o CBD



Funcao bid-rent com substituicao de fatores

$
com substituicao de fatores
-IE /
Y
o sem substituicdo de fatores
e /
km até o CBD
u

Qual o efeito sobre o tamanho dos imadveis?
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Funcao bid-rent convexa

Negativamente inclinada porque a funcao do preco da
habitacdao € negativamente inclinada

Convexa porgue ha substituicao do consumidor e
substituicao de fatores pelas incorporadoras

Quao rapido os precos da terra residencial caem a
medida que nos afastamos do CBD?

Gradiente da renda da terra depende de:
- Gradiente do preco da habitacao

- Importancia relativa da terra na producao de
moradias
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Exemplo numérico

Gradiente do preco daterra

Localizacéao
A B
Distancia até o centro (km) 4 5
Valor de mercado da moradia ($) $150,000 $144,000
Valor da terra ($) $30,000 $24,000
Valor do capital ($) $120,000 $120,000

Pressupostos:

Em A, valor da terra equivale a 20% do valor de mercado do imovel
Gradiente do preco da habitacéo € igual a 4% por km

Gradiente do preco da terra =

1

Participacao da terra
no valor do imével

Gradiente do preco do imével
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Densidade residencial

Como a densidade populacional varia na cidade
monocentrica?

Tamanho do lote (quantidade de terra ocupada por
domicilio) aumenta com a distancia em relagao ao
centro:

= Substituicao do consumidor (precos menores
implicam quantidades maiores consumidas)

= Substituicao de fatores (mais terra por unidade
habitacional)
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Exemplo numérico

Densidade pouplacional em diferentes localidades

Localizacao
A B
Distancia até o centro (km) 0.2 4.0
Consumo de habitacao (ft°) 1,404 3,000
Terra por sqft de habitacao (ft°) 0.33 2.20
Tamanho do lote (ft%) 468 6,600




Onde moram as pessoas?

1 Density
Inhabitants / km?*
0-1.000

- 1.000 - 5.000

| [ 5.000 - 10.000
I 10.000 - 20.000
- I > 20000

. @ Sé Square

D Municipality
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Onde trabalham?

| Density
Employment / km*
0-1.000
1.000 - 5.000

I 5.000 - 10.000
{ I 10.000 - 20.000
Y I - 20000

@ Sé Square

| D Municipality
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Onde esta o dinheiro?

= | Income per capita
| usp 2007
i 0- 250
: 250 - 500
I s00- 750
; I 750 - 1.000
- Il -1 o0
: ] @ Sé Square

D Municipality
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Aluguel

Funcao bid-rent

Funcao bid-rent

\
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7/ (industriais) Funcgao bid-rent
(residencial)

+— | Fungao bid-rent

\ [ (agricola)
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Distancia
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O Residencial
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ALENCARIZIDORO qt
DA REPORTAGEM LOCAL o
et

O governador de Sao Paulo, Ge- 1
raldo Alckmin (PSDB), vaisereu-  di
nir no préximo més com a dire-
cao do BID (Banco Interamerica-
no de Desenvolvimento), em
Waghirgton (EUAJ; pasa_apre-
¢éntar uma proposta de finarted
mento que promete ligar em ape-
nas 22 minutos os bairros de Ca-
pao Redondo, na periferia da zo-
na sul, e Vila Mariana, nas proxi- '
idades do centrodacidade.

ta-se da extensio de#
infia ha capital
paulista, que acabou de ser traca-
tado e cujas
s podem comegar no el
” ano que vem. O deslocament
dnibus entre as duas regides de-
mora hojé, no minimo, uma hora
meia, ou seja, trés vezes mais.
o deve receber
mentos Externos, 6rgdo federal -

= REt P R atendimento o assinante:
: HE : 0/x/11/3224-3090

P4cr A :
GINAC 1 % SA0PAULO, SEGUNDA-FEIRA, 1° DEOUTUBRO DE 2001 % CONCLUIDO AS22H59

1D

- et A0 BrgD

S o

’g:umspon-rs Novo tragado, subterrdneo, prevé a interligagio de Capdo Redondo com a estagiio Santa Cruz em 22 minutos

'Metré vai ligar a periferia a Vila Mariana




Atividade

Avalie o impacto da extensao da linha de metrd sobre
o0 mercado imobiliario de Sao Paulo, considerando em
sua analise os efeitos de equilibrio parcial.
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Efeitos de equilibrio parcial da implantacao do
metro

Rb Funcao bid-rent residencial inicial

Funcao bid-rent residencial apds
\\ o metrdé (menos inclinada)

\

Ra

\
R,

—

1.8 2.0 6.0 8.0
km até o CBD

Implantacao do metrd reduz custo de transporte das familias,
alterando sua funcao bid-rent
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Exemplo numeérico

Efeitos de equilibrio geral da implantacdo do metrd

Equilibrio  Equilibrio
inicial parcial

Raio do CBD em km (ub) 2.0 1.8
Area do CBD em km2 12.56 10.18
Largura do SRD em km (uh - ub) 4.0 6.2
Area do SRD em km2 100.48 190.88
Raio da cidade em km (uh) 6.0 8.0

Area da cidade em km2 113.04 201.06
Salario ($ por hora)

Densidade média do trabalho (trabalhadores por km2)
Demanda total por trabalho (trabalhadores)
Densidade média domiciliar (familias por km2)

Oferta total de trabalho (trabalhadores)
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