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Sao Paulo é uma das maiores cidades do mundo. Assim
como acontece com as outras cidades, é um desafio
para a ciéncia econdmica entender seus problemas e a
dindmica de sua organizagao. A estrutura das cidades
vem sendo estudada pela economia urbana desde
que se comecou a analisar a teoria de localizacao,
com os modelos de Von Thiinen (1826). O modelo
de Von Thiinen foi desenvolvido originalmente com
0 objetivo de explicar a alocagdo espacial das ativi-
dades de agricultura. No entanto, em Alonso (1964),
esta teoria foi adaptada para explicar a distribuicao
de familias e residéncias nas cidades. Fora do campo
da economia urbana, mas dentro da abordagem da
teoria econémica surgiram teorias especificas sobre o
mercado de habitacdo. Estas se justificam por tratarem
do bem habitacdo a partir de suas caracteristicas
peculiares como a durabilidade, a heterogeneidade,
o0 custo de oferta e a manutencdo. Paralelamente,
ainda houve espaco para o crescimento do campo
de estudos sobre 0 mercado imobilidrio, com aten-
cdo especial ao mecanismo de ajuste da oferta e da
demanda. Diferentemente da visdo econémica, que
vé as moradias como bens de consumo, os estudos
de financas imobiliarias abordam as residéncias como
ativos financeiros, investimentos.

Essas trés areas de estudo, apesar de tratarem
de perspectivas de um mesmo tema, costumam se
desenvolver em separado. No entanto, foi reconhecido
recentemente que as trés areas tém potencial para
uma integracéo frutifera. O assunto em comum séo
os elementos especificos das areas urbanas. A base
para a integragdo sdo as relagdes espaciais entre 0s
objetos estudados.

A taxa de vacancia é a quantidade de proprie-
dades ndo ocupadas com relacdo ao total do estoque.
A calibragem dos precos é incapaz de equilibrar a
oferta e demanda do mercado devido a friccoes
como os custos de transacdo e de busca, além dos
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processos de ajuste de precos e de pareamento entre
compradores e vendedores. Os primeiros estudos que
incorporam a vacancia nos modelos de mercado de
habitacdo propdem a existéncia de uma relacdo causal
entre os desvios das vacancias de seu nivel natural e
movimentos de precos. A taxa de vacancia natural
é aquela na qual os precos tendem a ndo mudar.
A validade deste mecanismo de ajuste de pregos é
questionada por Wheaton e Torto (1994). De acordo
com eles, deveria haver uma relacdo contemporanea
entre a vacancia e os aluguéis. Em seu modelo, os
movimentos de preco dependem de um aluguel de
equilibrio, que, por sua vez, depende do fluxo liquido
de consumidores e de taxas de vacancia passadas.

Este trabalho continua essa discussao trazendo
o foco para as diferencas de mercados segmentados
internos a uma cidade, especificamente o do centro
historico. Na Regiao Metropolitana de Sao Paulo
(RMSP), observa-se um padréo espacial das vacancias
residenciais: vacancias altas nas areas centrais e
baixas nas periferias. Mostram-se evidéncias de que
0 centro ndo é mais a area mais valorizada da cida-
de, que as novas construgoes estao em localizagbes
mais afastadas, que o centro possui vantagens em
termos do tempo de deslocamento para o trabalho.
As vantagens locacionais do centro historico estao
sendo subutilizadas e proprietarios de imdveis vazios
podem estar esperando uma revalorizacdo.

O texto procura contribuir para a analise
empirica dos determinantes das taxas de vacancia
e suas diferencas nos centros histéricos. Foram
combinados métodos de econometria espacial com
modelagem heddnica aplicada a dados de setores
censitarios em painel para os anos de 2000 e 2010.
Ahipétese da existéncia de um mercado segmentado
no centro histdrico é comprovada, sendo que seus
determinantes funcionam de maneira diferenciada
do resto da cidade.
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