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RESuUMO

As dimensdes da densidade urbana sédo produtos da distribuicao
espacial da populagado que, por conseguinte, resulta da mobilidade residencial
dos moradores. O presente estudo discute algumas problematicas envolvendo
as diferentes dimensbes da densidade urbana compostas pelas densidades
construtivas, demogréficas e habitacionais. Depois de enunciar algumas
problematicas sobre diferentes aspectos da densidade urbana, o estudo inicia
com analises sobre as implicacbes sociodemograficas e urbanisticas das
mudancas na distribuicdo populacional, ocorridas nos espagos intraurbanos do
Municipio de Sao Paulo na passagem da década de 1990 para a de 2000. Tais
mudancas foram marcadas, principalmente, pela inversdao demografica em
distritos do Centro Antigo e Expandido e de porcdes intermediarias da cidade,
que perdiam moradores na década de 1990 e passaram a ganhar na década
de 2000, e pela periferizagdo persistente em distritos de por¢des intermediarias
e periféricas da cidade que ganharam moradores ao longo daquelas duas
décadas. ApoOs essas andlises, discute os compassos e descompassos nas
relagbes daquelas dimensbes da densidade urbana com: a verticalizagdo
gerada pela implantagdo de empreendimentos imobilidrios residenciais verticais
produzidos pelos mercado de incorporacdo do Municipio de Sao Paulo; a cota
de terreno por apartamento e o preco do apartamento no langcamento daqueles

empreendimentos imobiliarios.

Palavras chave: densidade demogréfica, distribuicAdo espacial da
populacao, mobilidade residencial, planejamento urbano - Sao Paulo (SP).



ABSTRACT

The dimensions of urban density are products of the spatial
distribution of the population, therefore, it results from the residential mobility.
This study discusses some issues involving the different dimensions of urban
density composed by the constructive, demographic and housing densities.
After setting out some problems on different aspects of urban density , the study
begins with analysis of the socio-demographic and urban implications of
changes in population distribution, occurring in the urban spaces of the
Municipality of S&do Paulo during the passage from the 1990s to 2000s. Such
changes were marked mainly by demographic reversal in districts located in the
historical and expanded centers and in the intermediate portions of the city that
lost residents in the 1990s and began to gain residents in the 2000s, and by the
persistent process of peripheral urban spaces production in districts of
intermediate and peripheral portions of the city that gained residents over those
two decades. After these analyzes, the study discusses the relationships of
those dimensions of urban density with: the vertical standard generated by
residential buildings produced by the real estate in Sdo Paulo; the quota of land
per apartment and the price of the apartment at the launch of those real estate
projects.

Keywords: demograhic density, spatial distribution of the population,
residential mobility, urban planning - Sao Paulo (SP).
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INTRODUCAO

No momento em que um grupo de pessoas se aglomerou em uma
determinada area, instaurou-se a questdo da densidade. Quando as aglomeracdes
populacionais passaram a construir, ordenar e utilizar as areas ocupadas com
atividades e atributos de cidade instaurou-se a questao da densidade urbana. Por
isso podemos afirmar corretamente que a densidade urbana é permanentemente um
elemento intrinseco e constituinte dos espacos urbanos. Decorre dai a posi¢cao de
destaque que as discussdes sobre diferentes dimensdes' da densidade urbana
sempre tiveram nas preocupacgdes sobre as cidades ao longo da era moderna no
mundo ocidental.

O urbanismo e o planejamento urbano sempre enfatizaram as questoes
relativas as dimensdes da densidade urbana vistas como fatores chave tanto na
elaboracdo e implementagdo de intervengdes e projetos urbanos quanto nos
mecanismos de regulacgao territorial. Na virada do século XIX para o XX e na virada
mais recente do século XX para o XXI, ocorreu uma oscilagcdo importante nas visées
de urbanistas e planejadores urbanos sobre a ocorréncia de niveis mais altos de
adensamento nas cidades. Na primeira virada de século a alta densidade urbana foi
vista negativamente como uma patologia e na segunda virada foi e continua sendo
vista como condicdo que pode favorecer a sustentabilidade e a urbanidade na
cidade do século XXI desde que acompanhada por uma série de cuidados
complementares.

No contexto das cidades industriais européias da segunda metade do
século XIX, as superocupacdes no interior das moradias dos operarios de fabrica e
demais trabalhadores de baixa renda coincidiam com altas densidades habitacionais
e demogréficas de bairros inteiros. Essas superocupag¢des nas moradias e altas
densidades habitacionais e demograficas ocorriam em meio a varios tipos de
precariedades e vulnerabilidades que caracterizavam os bairros proletarios da
época. Desse modo, as altas densidades desses bairros foram vistas como fontes
de vicios, crimes, promiscuidades, epidemias, miasmas, revoltas sociais, entre

outros fatores deletérios.

' No presente estudo considero como dimensées da densidade urbana a densidade
construtiva ou edificada, a densidade habitacional e a densidade demografica. Tais dimensbes sao
definidas mais detalhadamente adiante, no desenvolvimento do trabalho.
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Ap6s a Segunda Guerra Mundial, surgiram visdes que passaram a
valorizar positivamente os niveis mais altos de adensamento urbano, desde que
ocorressem em aliangca com fatores sociais e urbanisticos capazes de estimular a
diversidade sociocultural e funcional no interior das cidades e, com isso, gerar maior
vitalidade baseada em experiéncias cotidianas muito mais ricas de vida coletiva nas
relacdes entre 0os espacos publicos e privados.

No recente comeco do século XXI, os altos adensamentos urbanos
continuaram a ser vistos como algo bastante positivo na medida em que se
colocavam como um dos fatores chave para a promog¢ao de modos de vida nas
regides, cidades, bairros e ruas capazes de:

- favorecer a coesdao social;

- fortalecer a economia local;

- estimular deslocamentos a pé em detrimento das dependéncias em
relagdo aos usos constantes de automdveis individuais que provocam
congestionamentos viarios e emitem gases poluentes que prejudicam a saude
coletiva e contaminam o meio ambiente contribuindo para a ocorréncia do efeito
estufa causador de mudancas climaticas e do aquecimento global;

- criar condicoes para se ter um ambiente urbano saudavel e com
convivéncias mais equilibradas entre as cidades e 0s recursos naturais, as
biodiversidades e o0s ecossistemas naturais de modo a viabilizar maior
sustentabilidade urbana.

No Brasil os estudos sobre a densidade urbana sao raros a despeito da
importancia que suas dimensdes possuem seja na elaboracdo de analises urbanas,
seja na formulacdo e implementagcdo de propostas de regulagéo e intervencao que
buscam solucionar e evitar os problemas sociais, econémicos e ambientais
existentes nas cidades que afetam negativamente as condi¢cées de vida cotidiana
das pessoas.

O presente estudo tem como objetivo contribuir para a ampliacdo de
analises sobre a densidade urbana a partir de uma perspectiva na qual a demografia
exerce um papel central para o seu entendimento. Pretende-se verificar também se
0 adensamento construtivo promovido pela producdo de empreendimentos
imobiliarios residenciais verticais, realizada por agentes do mercado de incorporagéao
do Municipio de Sao Paulo, promove ou ndo adensamento demografico. Nesse
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sentido, adota-se os 96 distritos? oficiais do Municipio de Sdo Paulo como unidades
espaciais de observacdao do fenbmeno para analisar os elementos demogréficos
relacionados com diferentes dimensdées da densidade urbana. Parte-se do
pressuposto de que a densidade urbana € fruto da distribuicdo espacial da
populacdo, da composicdo domiciliar e dos arranjos familiares. A distribuicéo
espacial da populagao resulta da mobilidade residencial dos moradores da cidade,
dos fluxos migratérios oriundos de outros locais e das caracteristicas do crescimento
vegetativo desses moradores. Para se ter uma visdo inicial dos 96 distritos

paulistanos apresenta-se um mapa na Figura 1.

? Os 96 distritos do Municipio de Sao Paulo foram instituidos pela Lei Municipal ne
11.220/1992. Essa oficializacdo dos limites distritais possibilitou compatibilizacdo com os limites de
setores censitérios e das areas de ponderagao definidos pelo IBGE para a realizacdo dos Censos
Demogréficos. Tal compatibilizacdo foi implementada pela primeira vez na realizagdo do Censo
Demogréfico de 1991. Assim, os dados referentes aos setores censitarios e as areas de ponderacao
podem ser agregados segundo esses distritos oficiais. Isso tem permitido importantes andlises sobre
o Municipio de Sao Paulo a partir de diferentes porgdes de seu territorio e espacgos intra-urbanos.



Figura 1 - 96 Distritos Oficiais do Municipio de Sao Paulo
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Cadigo do Distrito Mome do Distrito Sigla do Distrito Cadigo do Distrito  Mome do Distrito  Sigla do Distrito
i AGUA RASA ARA g a9 LIBERDADE LB
r 2 ALTO DE PINHEIROS APl g 50 LIMAG LiM
i 3 ANHANGUERA ANH d 51 MANDAQUI MAN
r 4 ARICANDUVA ARI g 52 MARSILAC MAR
i 5 ARTUR ALVIM RAL g 53 MOooCA MO0
r 5 BARRA FUNDA BFU g 54 MORUMEI MOR
r 7 BELA VISTA B g 55 PARELHEIROS PLH
i B BELEM BEL d 56 PARI PRI
i 9 BOM RETIRO BRE g 57 PARQUE DO CARMO Pac
r 10 BRAS BRS g 58 PEDREIRA PDR
i 1 BRASILANDIA BRL d 59 PENHA PEN
i 12 BUTANTA BUT d 60 PERDIZES PRD
i 13 CACHOEIRINHA CAC g 61 PERUS PRS
r 14 CAMBUCI CME g 52 PINHEIROS PIN
r 15 CAMPO BELO CBE g 53 PIRITUBA PIR
r 16 CAMPO GRANDE ceR g 54 PONTE RASA PRA
i 17 CAMPO LIMPO LM g 65 RAPOSO TAVARES RTA
r 18 CANGAIBA NG g 56 REPUBLICA REP
i 19 CAPAC REDONDO CRE " 67 RIO PEQUENO RPE
i 20 CARRAO CAR d 68 SACOMA SAC
i 21 CASA VERDE CVE g 69 SANTA CECILIA SCE
r 2 CID ADEMAR CAD g 70 SANTANA STN
r 23 CID DUTRA cou g 71 SANTO AMARD SAM
i 24 CID LIDER cLD d 72 SAD LUCAS 5LU
i 25 CID TIRADENTES cm g 73 SAD MATEUS SMT
r 2% CONSOLACAD CON g 74 540 MIGUEL SMI
r 7 CURSIND CUR g 75 SAQ RAFAEL SRA
r 28 ERMELING MATARAZZO ERM g 76 SAPOPEMBA SAP
i 29 FREGUESIA DO O FRE g 77 SAUDE sau
r 30 GRAJAU GRA g 78 SE SEE
r 31 GUAIANASES GUA g 79 SOCORRO 50C
i 3z MOEMA MOE d 8D TATUAPE TAT
i 33 IGUATEMI IGU g B1 TREMEMBE TRE
r 3 IPIRANGA Pl g B2 TUCURUVI TUC
r 35 ITAIM BIBI 18I g 83 VILA ANDRADE VAN
r 36 ITAIM PAULISTA IPA g B4 VILA CURUCA VCR
i 37 ITAQUERA ITQ g BS VILA FORMOSA VED
r 38 JABACUARA 1AB g B6 VILA GUILHERME VGL
i 39 JACANA JAC " 87 VILA JACUI VIA
r 40 JAGUARA IAG g 88 VILA LEOPOLDINA VLE
i a1 JAGUARE IRE g BY VILA MARIA VMR
r 42 JARAGUA IAR g 90 VILA MARIANA VMN
r 43 JD ANGELA IDA g 91 VILA MATILDE VMT
r 4 ID HELENA IDH g 92 VILA MEDEIROS VMD
i as 1D PAULISTA 1DP g 93 VILA PRUDENTE VPR
r 45 1D SAD LUIS DS g 94 VILA SONIA V50
r a7 JOSE BONIFACIO 1BO g 95 5A0 DOMINGOS 5D0
i a8 LAPA Lap d % LAJEADO LAl

Entende-se que, em espacos intraurbanos, aqui tomados segundo
proposicao de Villagca (2001), tal distribuicdo espacial da populacado envolve pessoas
e familias que, dependendo da incidéncia de condicionantes como, por exemplo, 0s

processos socioecondmicos, o mercado de trabalho e o mercado imobiliario
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influenciam as caracteristicas demograficas, domiciliares e da producao imobiliaria,
dentre outras, que formam a densidade urbana. Essas caracteristicas colocam
referéncias que ajudam no aprofundamento de compreensdes sobre a densidade
urbana tanto do ponto de vista da sua composicdo demografica quanto das formas
intraurbanas geradas pelos processos de urbanizacéo, padroes de ocupacao do solo
urbano e pela producéo imobilidria, em especial no que diz respeito a verticalizagéo
da ocupacado do espaco intraurbano, ao aproveitamento econémico das terras
urbanas e a distribuicdo social dos solos urbanos e dos solos criados®.

Assim, analisam-se alguns elementos demograficos associados a
mudanca na distribuicdo espacial da populacao paulistana, durante a passagem da
década de 1990 para a de 2000, que se relacionaram com a densidade urbana da
producéo imobiliaria ocorrida no mesmo periodo.

Utilizando os 96 distritos paulistanos como unidades de observacgao,
verificam-se, a partir dos empreendimentos imobilidrios residenciais verticais
lancados entre 1998 e 2008*, os compassos e os descompassos’® na relagcdo da
densidade demogréfica no terreno e na area util interna dos apartamentos desses
empreendimentos com a densidade construtiva ou edificada (mensurada através do
célculo do Coeficiente de Aproveitamento utilizado), com a verticalizacdo das
edificac6es (mensurada a partir do numero de andares), com a cota de terreno por
apartamento e com o preco médio de langcamento do apartamento. Os dados
relativos a tais empreendimentos foram sistematizados pela Empresa Brasileira de
Estudos do Patriménio (EMBRAESP). Analisam-se também os compassos e
descompassos na relacao entre a cota de terreno por apartamento e o preco médio
de langcamento dos apartamentos que fazem parte daqueles empreendimentos
imobiliarios residenciais verticais.

As motivagbes para a realizagdo dessas analises e verificagdes surgiram
a partir de duas discussdes recentes em torno de questdes concernentes a cidade

% Entende-se por “solo criado” as superficies construidas em edificagbes com varios
andares onde se instalam diversos usos e atividades urbanas. No presente estudo prioriza-se 0 uso
residencial instalado nas superficies dos empreendimentos imobiliarios verticais.

* A explicagdo que justifica a adogdo desse recorte temporal encontra-se adiante no
desenvolvimento do presente estudo.

® O entendimento sobre o “‘compasso” e o “descompasso” na relagdo da densidade
demogréfica (no terreno e nos apartamentos dos empreendimentos imobilidrios residenciais verticais)
com a densidade construtiva, com a verticalizacdo das edificagbes, com a cota de terreno por
apartamento e com o preco médio de langamento dos apartamentos é exposto detalhadamente
adiante, no desenvolvimento do presente estudo.
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de Sao Paulo. Uma discussao, bastante presente na década de 2000, girou em
torno da incapacidade dos padrbes de verticalizagao, praticados nas construgdes
dos empreendimentos imobiliarios residenciais verticais realizados por agentes do
mercado de incorporagdo, em promover o “repovoamento”® das porgcdes centrais e

intermediarias daquela cidade e, com isso, reverter o “esvaziamento”’

daquelas
porcdes urbanas. Outra discussao, ocorrida no processo de revisdo do Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Sdo Paulo ocorrido ao longo de 2013 e parte de 20148,
na qual a verticalizagdo promovida pelas constru¢cées de prédios de apartamentos
localizados, em sua maioria, nas porcdes centrais e intermediarias da cidade, era
confundida equivocadamente com aumentos na densidade urbana.

Na passagem do século XX para o século XXI, em meio ao arrefecimento
no ritmo de crescimento populacional, ocorreram mudangas importantes na
distribuicdo espacial da populagdo paulistana. O almejado “repovoamento” do

Centro Antigo® e Expandido'® e de porcdes intermediarias do Municipio de Sao

® O termo ‘repovoamento” foi muito utilizado nos debates e discussbes sobre as
questdes urbanas do Municipio de Sao Paulo que ocorreram durante as duas Ultimas décadas, de
1990 e de 2000. Em tais debates e discussdes, esse termo foi utilizado para se referir principalmente
a necessidade de estancar e reverter as perdas de moradores das porgcdes mais centrais e
intermediarias daquele Municipio dotadas das melhores provisbes de empregos, servigos,
equipamentos e infraestruturas urbanas. Tais perdas ficaram bastante evidentes a partir da
espacializacdo dos dados censitarios de 1980, 1991 e 2000 agregados segundo os 96 distritos
oficiais que subdividem o territério paulistano. A defesa do “repovoamento” dessas porgdes urbanas
centrais e intermediarias se baseou, dentre outros argumentos, na necessidade de otimizar o
aproveitamento de areas bem localizadas, com boa oferta de oportunidades de emprego, bem
providas de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas e bem qualificadas do ponto de vista
urbanistico. Essa defesa também serviu como argumento em favor da promogédo habitacional, em
especial de interesse social, nas areas centrais e intermediarias da cidade.

" O termo “esvaliziamento” foi bastante usado para se referir as perdas populacionais
nas porgdes centrais e intermedidrias do Municipio de Sdo Paulo registradas nas décadas de 1980 e
1990, conforme mencionado na nota anterior.

Nesse periodo, fui diretor do Departamento de Urbanismo da Secretaria de
Desenvolvimento Urbano da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, responsavel pela coordenacdo da
revisdo do Plano Diretor Estratégico de 2002. Nas discussdes publicas realizadas nas diferentes
etapas de trabalho, bem como nos documentos protocolados por representantes de diferentes
segmentos da sociedade civil, foram apresentadas varias criticas em relagdo a producdo de
empreendimentos imobiliarios residenciais verticais, os conhecidos prédios de apartamentos. Esses
empreendimentos eram colocados, imprecisa e genericamente, como causas do adensamento nos
espacos intraurbanos paulistanos. Apés esse processo de revisdo, o novo Plano Diretor Estratégico
do Municipio de Sao Paulo passou a ser instituido pela Lei Municipal 16.050/2014.

¥ No presente estudo considera-se como Centro Antigo as areas dos distritos Bela Vista,
Bom Retiro, Bras, Cambuci, Consolagao, Liberdade, Republica, Santa Cecilia, Sé.

' No presente estudo considera-se como Centro Expandido os distritos localizados na
area delimitada pelos Rios Tamanduatei a Leste, Tieté a Norte, Pinheiros a Oeste e pelas vias do
Anel Viario Metropolitano a Sul (Avenidas Roque Petroni Junior, Vicente Rao, Jodo de Luca e
Cupecé). Assim, os distritos que compdem o Centro Expandido sédo: Alto de Pinheiros, Barra Funda,
Bela Vista, Bom Retiro (com uma pequena parte do distrito localizada na margem direita do Rio
Tamanduatei), Bras (com praticamente metade do distrito localizada na margem direita do Rio
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Paulo, mencionado anteriormente, comecgou de fato a ocorrer por conta da inversao
demografica ocorrida naquelas partes do territério paulistano.

Com essa “inversao demogréfica”, o Centro Antigo e Expandido e porgdes
intermediarias da cidade transitaram das perdas populacionais ocorridas na década
de 1990 para os ganhos populacionais verificados na década de 2000. Esses
ganhos populacionais recentes, ocorridos em espagos urbanos bastante
consolidados, trouxeram importantes mudangas e implicagbes sociodemograficas e
urbanisticas associadas ao envelhecimento acentuado, reducdo de criancas e
adolescentes, elevacao na participacao de adultos jovens e de meia idade, aumento
e masculinizacdo de domicilios unipessoais, disseminacdo de domicilios em
apartamentos com grande propor¢cédo de unidades ocupadas por uma unica pessoa,
entre outros fatores.

Ademais, aquela inversdo demografica no Centro Antigo e Expandido e
em porgOes intermediarias da cidade ocorreu simultaneamente com a persisténcia

da “periferizagao”"’

que havia marcado a urbanizagdo do Municipio de Sdo Paulo na
segunda metade do século XX, durante a vigéncia de um modelo socialmente
desigual e ambientalmente predatério de desenvolvimento econémico e urbano. A
persisténcia da “periferizagdo” nos distritos com crescimento populacional nas
décadas de 1990 e 2000 apareceu como a contraface daquele “repovoamento” ou
inversdo demografica no Centro Antigo e Expandido e em partes das porcdes
intermediarias da cidade.

Assim como a inversdo demografica, a “periferizacéo” persistente também
promoveu mudancas e teve implicacbes demograficas e urbanisticas como, por
exemplo, um envelhecimento que nao foi tdo acentuado quanto em distritos que

sofreram a inversdo demogréfica, reducao de criancas e adolescentes, aumento de

Tamanduatei), Cambuci, Campo Belo, Consola¢éo, Cursino, Ipiranga, Itaim Bibi, Jabaquara, Jardim
Paulista, Lapa, Liberdade, Moema, Perdizes, Pinheiros, Republica, Sacoma, Santa Cecilia, Saude,
Sé, Vila Leopoldina, Vila Mariana. Vale observar que a Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano (SMDU) e a Companhia de Engenharia de Trafego (CET) da Prefeitura de Sao Paulo
consideram como Centro Expandido as areas circundadas pelo Mini Anel Viario Metropolitano. Essa
delimitag&o inclui integralmente os distritos do Belém e Mooca e partes dos distritos da Agua Rasa e
Vila Prudente, todos a Leste do Rio Tamanduatei. Entretanto, exclui grandes partes dos distritos
Cursino, Ipiranga e Itaim Bibi e a totalidade das areas correspondentes aos distritos Campo Belo,
Jabaquara e Sacoma. Apesar de essa delimitagao ser utilizada, por exemplo, na implementacéo do
rodizio de automoveis fiscalizado pela CET, considera-se inadequado tanto as inclusées quanto as
exclusdes realizadas.

" Grosso modo, o termo de aplicaria ao processo de expansao de areas ndo centrais de
baixo valor da terra. Discutiremos mais longamente a nossa interpretagao sobre o termo no capitulo
I.
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adultos jovens e de meia idade, aumento e feminizacao de domicilios unipessoais,
inclusive em domicilios do tipo casa que continuam a predominar nos distritos da
“periferizacao” persistente a despeito dos avancos de prédios de apartamentos que
promoveram alguns focos de “verticalizagéo da periferia”.

De um lado, a “periferizacdo” paulistana desse come¢o do século XXI
seguiu e continua a seguir as tendéncias de expansdo urbana impulsionada,
especialmente, nas bordas norte e sul da mancha urbana paulistana, pela
implantagéo de loteamentos periféricos e ocupagdes irregulares de glebas ociosas.
De outro lado, aquela “periferizacao” intensificou e continua a intensificar a ocupacao
e o aproveitamento das éareas periféricas mais consolidadas, implantadas em
décadas passadas levando a aumento nos niveis de densidade urbana.

Enquanto a maioria dos distritos paulistanos passava pela inversao
demografica e pela “periferizagdo” persistente, alguns distritos localizados nas
porcdes intermediarias da cidade mantinham as tendéncias de perdas populacionais
ocorridas tanto na década de 1990 quanto na de 2000. Outros poucos distritos
localizados em éareas periféricas reverteram as tendéncias de ganhos populacionais
na década de 1990 para perdas na década de 2000. Esses dois pequenos conjuntos
de distritos nao foram priorizados nas descricoes e analises apresentadas no
presente estudo o qual se preocupou mais em enfocar os outros dois conjuntos
maiores que passaram pela inversdo demogréfica e pela “periferizagéo” persistente.

Nesse quadro de mudancas na distribuicdo espacial da populacao
paulistana, com suas respectivas implicacbes demograficas e domiciliares, ocorreu
intensa producéo imobiliaria cujos empreendimentos residenciais verticais colocaram
uma série de problematicas que, apesar de presentes no debate urbano paulistano a
muito tempo, ainda careciam de andlises empiricas menos esquematicas e
genéricas. Uma das problematicas colocadas se referia a baixa capacidade de
adensamento demografico de tais empreendimentos.

Para discutir todos esses assuntos, organizou-se o trabalho em quatro
capitulos seguidos de uma conclusao.

No primeiro capitulo apresenta-se um apanhado de enunciados sobre
diferentes aspectos relativos a densidade urbana encontrados em alguns estudos
urbanos paulistanos como, por exemplo, no trabalho de Somekh (1998), Rolnik et alli

(s/d), Nucci (2001), entre outros. Esse apanhado serviu para compor um quadro das
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probleméaticas em torno da densidade urbana que orientaram as analises
desenvolvidas no presente estudo.

No primeiro capitulo organiza-se também um conjunto de definicbes e
métodos de calculos das diferentes dimensdes da densidade urbana que, apesar de
usuais, muitas vezes s&o mencionadas sob o termo genérico “densidade” sem os
devidos e necessarios esclarecimentos. Muitas vezes esse procedimento conduz a
duvidas, imprecisbes e mal entendidos. As dimensbes da densidade urbana
definidas nesse capitulo foram a densidade populacional ou demografica, a
densidade construtiva ou edificada e a densidade habitacional.

Além disso, procura-se definir alguns aspectos da forma urbana que
podem servir como referéncias para melhor qualificacdo daquelas dimensdes da
densidade urbana. Foram definidos os seguintes aspectos da forma urbana: a taxa
de ocupacao, correspondente a proporcao da area ocupada pela projecao horizontal
das edificacdes; o gabarito ou niumero de andares (ou pavimentos) que indicam a
altura das edificagbes; a taxa de espacos abertos em relagdo a area construida; o
espaco nado edificado liquido; a densidade de vias; a distancia média entre vias e a
largura média de vias.

No segundo capitulo organiza-se um apanhado de estudos recentes
sobre o Municipio de Sao Paulo que utilizaram técnicas de analises quantitativas
baseadas nos 96 distritos paulistanos, como os trabalhos de Sposati (1996) ', Koga
(2003) e de Taschner e Bbégus (2000 e 2005), e nas areas de ponderacao do IBGE
da Regido Metropolitana de Sao Paulo, como os trabalhos reunidos no livro
organizado por Marques e Torres (2005). Incluiu-se naquele apanhado o estudo de
Smolka (1992) que analisou as relagdes entre mobilidade residencial intraurbana e a
segregacao socioespacial no Municipio do Rio de Janeiro com base em dados
relativos ao recolhimento de Impostos de Transferéncia de Bens Imoéveis (ITBI)
processados segundo interessante método de analise referenciada em regides

administrativas agregadas segundo zonas do municipio carioca.

'2 Aldaiza Sposati foi responsavel pela instituicio dos 96 distritos oficiais que subdividem
0 Municipio de Sao Paulo. Como Secretaria Municipal das Administracdes Regionais de Sao Paulo
durante o governo de Luiza Erundina (1989-1992), Sposati trabalhou, junto com técnicos do IBGE, na
viabilizagao da agregagao dos dados censitarios de 1991 segundo aqueles distritos paulistanos. Essa
acao possibilitou a construcao dos indicadores e indices distritais que compuseram a primeira versao
do Mapa da Exclusao/Inclusdo Social da Cidade de Sao Paulo.
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As andlises sobre os trabalhos elaborados por esses autores foram
incluidas no presente estudo porque examinaram relagdes entre aspectos sociais,
demogréficos, urbanisticos e imobiliarios, dentre outros, com base em indicadores
quantitativos agregados em unidades submunicipais. Tal procedimento permitiu a
elaboracao de analises a partir das relacoes entre diferentes por¢cées dos espacos
intraurbanos que, desse modo, foram discutidos em comparacdes entre si e com o
todo da cidade.

Ademais, ainda no segundo capitulo, sdo discutidas as mudangas na
distribuicdo populacional nos 96 distritos do Municipio de S&o Paulo cujas
tendéncias demogréficas, identificadas a partir dos Censos Demograficos de 1991,
2000 e 2010, mostraram os ganhos e perdas populacionais naqueles distritos. Essas
tendéncias nortearam a formagédo de quatro grupos distritais que foram utilizados
como referéncia ao longo de todo o estudo'. Os grupos de distritos serviram como
base para as anadlises sobre as alteragdes populacionais, etarias e domiciliares
examinadas a partir de dados censitarios de 2000 e de 2010 e que estiveram
implicadas naquelas mudancgas na distribuicdo espacial da populagdo paulistana.
Foram destacadas as tendéncias relativas a inversdo demogréfica no Centro Antigo
e Expandido e em partes das porcdes intermediarias da cidade (Grupo 2), bem
como aquelas voltadas para a “periferizagao” persistente (Grupo 3).

O segundo capitulo discutiu também as implicacées daquelas mudancgas
na distribuicdo espacial da populacdo paulistana sobre as desigualdades de renda
entre os domicilios daqueles grupos distritais. A idéia que norteou esse ponto foi
baseada na hipotese de que o “repovoamento” ocasionado pela inversao
demografica no Centro Antigo e Expandido e em partes das porcbes urbanas
intermediarias do Municipio de Sao Paulo se deu segundo ldgicas movidas
predominantemente por segmentos formais do mercado imobiliario voltado para os
setores de média e alta renda. Essa l6gica mercantili que regeu a producao
imobiliaria nas areas mais valorizadas da cidade ndo beneficiou a populacdo de
baixa renda que participou da inversdo demogréfica inserindo-se em domicilios

instalados em moradias precarias (em corticos e assentamentos precarios) que

'3 A definicdo dos grupos de distritos definidos para o presente estudo baseou-se nas
seguintes tendéncias demogréficas: (i) perdas populacionais nas décadas de 1990 e 2000; (ii) perdas
populacionais na década de 1990 e ganhos na década de 2000; (iii) ganhos populacionais nas
décadas de 1990 e de 2000; (iv) ganhos populacionais na década de 1990 e perdas na década de
2000.
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tiveram aumentos significativos em algumas localizacbes do Centro Antigo e
Expandido. No segundo capitulo assumiu-se que a “periferizagao” persistente
também foi conduzida pela permanéncia de segmentos do mercado imobiliario
popular, formais e informais, voltados para os setores de menor renda. Assumiu-se
também a hipbtese de que a falta de politicas urbanas e habitacionais socialmente
inclusivas tenha feito com que a inversdo demografica e a “periferizagéo” persistente
aprofundasse as desigualdades entre as rendas domiciliares dos grupos de distritos
definidos segundo essas duas tendéncias demograficas.

O segundo capitulo finalizou com uma anélise sobre a influéncia de um
dos aspectos da “estrutura de incentivos e constrangimentos”, adaptada a partir da
concepcao proposta por Cunha (1994), sobre a inversdo demografica e a
persisténcia da “periferizacao”. Daquela “estrutura de incentivos e constrangimentos”
considerou-se somente o segmento do mercado de incorporacdao operado pelos
agentes responsaveis para producao de empreendimentos imobiliarios residenciais
verticais.

Os dados de lancamentos relativos aqueles empreendimentos imobiliarios
residenciais verticais foram utilizados na construgdo da taxa de absorgao
populacional pela producao imobiliaria (TAPPI) que procurou estimar o quanto esses
empreendimentos poderiam ter absorvido do incremento populacional ocorrido nos
distritos paulistanos entre 2000 e 2010. Com isso se quis mostrar as possiveis
influéncias que a producdo daqueles empreendimentos imobiliarios poderiam ter
exercido no crescimento populacional desses distritos.

No terceiro capitulo enfocam-se novamente 0s empreendimentos
imobiliarios residenciais verticais lancados entre 1998 e 2008 para discutir os
compassos e descompassos nas relacdes da densidade demografica nos terrenos e
nas areas Uteis internas dos apartamentos desses empreendimentos com:

- a densidade construtiva mensurada através do calculo do Coeficiente de
Aproveitamento utilizado;

- a verticalizagdo residencial mensurada através do calculo do numero
médio de andares dos prédios de apartamentos lang¢ados;

- a cota de terreno por apartamento;

- 0 preco médio de langamento dos apartamentos.
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Discutiram-se também os compassos e descompassos na relagao entre a
cota de terreno por apartamento e o pre¢co médio de lancamento do apartamento. Os
compassos e descompassos nas relacées entre todas essas variaveis foram
discutidas com base nos distritos que viveram a inversdo demogréafica e a
“periferizagao” persistente.

Como referéncia para a realizagdo de estudos futuros sobre as relagdes
entre a populagéo, a densidade urbana, a forma intraurbana, a sustentabilidade da
cidade e a qualidade de vida e das condi¢bes urbanisticas, o quarto e ultimo capitulo
apresenta uma analise relativamente detalhada em torno das diferentes visées sobre
a densidade urbana percebidas na literatura internacional que faz parte,
principalmente, do campo de estudos urbanos e da histéria do urbanismo. Foram
analisados os trabalhos de Acioly e Davidson (1998), Calabi (2012), Choay (2003),
Jacobs (2000), Campoli e Maclean (2007), Campoli (2012), Glaeser (2011),
Chakrabarti (2013), Farr (2013), entre outros autores. Esses trabalhos mostraram, de
diversas maneiras, as variagdes nas abordagens sobre a densidade urbana em
intersecgdes com multiplos aspectos relativos a vida nas cidades e as condi¢des
ambientais.

Esses quatro capitulos resultaram de esforcos para alinhavar a
demografia com o urbanismo, articular a populacdo com a cidade. O fio mental
usado nesses esforcos possui meandros, altos e baixos, rupturas e continuidades.
Esse fio mental ndo se desenrola linearmente e possui aberturas que indicam
possibilidades para que outros fios analiticos e de estudos possam se desenrolar em
novas direcdes no futuro. A seguir, apresento os resultados da trajetéria percorrida
ao longo desse fio que cobre alguns anos de vida, com seus encontros e

desencontros.
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CapPiTuLO |

ABORDAGENS SOBRE O PROBLEMA DA DENSIDADE URBANA NA
CIDADE DE SAO PAULO

Diante da atual desaceleracdo no crescimento da populagdo paulistana,
impOe-se a necessidade de analisar e discutir modos de ordenamento e
intensificagcdo no aproveitamento dos espacos intraurbanos com padrées adequados
de adensamento que garantam qualidades urbanisticas e ambientais.

Dificilmente a expansao urbana do Municipio de Sao Paulo sera retomada
na magnitude verificada nas décadas de 1960 e 1970, pois a mancha urbana
paulistana ja extrapolou os limites administrativos municipais, conurbando-se com as
manchas urbanas dos municipios vizinhos como Itaquaquecetuba e Ferraz de
Vasconcelos a leste e Osasco, Carapicuiba e Tabodo da Serra a oeste.

As bordas norte da mancha urbana paulistana tem tido adensamento
urbano em assentamentos existentes e tem também se expandido com o
recebimento de novos loteamentos e ocupacgdes irregulares de terrenos e glebas
ociosas em pontos que, as vezes, adentram os limites do Parque Estadual da
Cantareira. A topografia com altas declividades e muitas encostas de morros,
somada a existéncia de solos frageis, faz com que a ocupacéo urbana nas bordas
da mancha urbana paulistana seja algo delicado que envolve riscos e cuidados
especiais. Nao raro aqueles loteamentos e ocupacdes irregulares ocorrem sem que
esses cuidados sejam tomados e, assim, geram areas com riscos de deslizamentos
e escorregamentos de terras que muitas vezes podem ser fatais.

Adensamentos e expansdes urbanas similares as da borda norte da
mancha urbana paulistana também tem ocorrido nas bordas sul onde vérios bairros
se consolidaram, durante décadas atras, no interior da atual Area de Protecdo e
Recuperagdo dos Mananciais' onde se encontram dois importantes reservatérios
que servem ao abastecimento de agua da metropole paulistana, as represas Billings
e Guarapiranga. Vale dizer que os processos de gestao para a implementacao das

" A Area de Protecdo aos Mananciais foi instituida inicialmente pela lei estadual
1.172/1976. Posteriormente, foram instituidas as Areas de Prote¢do e Recuperacdo dos Mananciais
das represas Guarapiranga e Billings pelas leis estaduais especificas 12.233/2006 e 13.579/2009,
respectivamente.
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leis estaduais que instituiram as Areas de Protecdo e Recuperacdo dos Mananciais
dessas duas represas tem apresentado falhas que, somadas as limitagcdes nas
provisdes habitacionais de interesse social em porgdes centrais e intermediarias da
cidade, resultaram e continuam a resultar no surgimento de mais ocupacgdes
urbanas precarias com moradias das populacdes de baixa renda nas beiras de
cérregos, rios e represas. Assim como na borda norte, a topografia nessas bordas
sul da mancha urbana paulistana também € acidentada e os tipos de solos também
sao frageis. Isso ocasionou o surgimento de areas de risco parecidas com aquelas
da borda norte que permanecem sem solucdes adequadas até hoje.

Diante dessa situacao problematica em que se encontra a mancha urbana
paulistana, governantes, gestores publicos, urbanistas e membros da sociedade civil
se deparam, nesse comecgo de século XXI, com dois importantes desafios: (i) conter
a expansdo urbana das bordas norte e sul da mancha urbana do Municipio e da
Regiao Metropolitana de Sao Paulo e (i) promover formas adequadas de
adensamento urbano no interior dessa mancha urbana, principalmente nas porcées
mais centrais, com mais oportunidades de trabalho e melhor providas de servicos,
equipamentos e infraestruturas urbanas.

A densidade urbana, como atributo da localizacao intraurbana, € produto
dos processos sociais inerentes a urbanizacdo, com suas disputas, conflitos e
acomodacbes historicas e socioeconémicas, conforme descrito por Villaga (2001).
Assim como os espacgos e as formas urbanas, as localizagbes marcadas por
diferentes niveis de densidade urbana resultaram dos processos politicos,
econdmicos, culturais e ambientais, entre outros, intrinsecos a producao social de
espacos urbanos. Por ser um atributo desses espacos, as discussbes sobre a
densidade urbana devem envolver as analises sobre esses processos que
conformaram e transformaram as localizag6es no interior das cidades.

Neste primeiro capitulo fazemos um apanhado de estudos urbanos sobre
a cidade de Sdo Paulo os quais tocaram, de maneira superficial ou mais
aprofundada, em questbes atinentes as problematicas e proposigcdes que
envolveram a densidade urbana, objeto principal do presente trabalho. Os estudos
urbanos analisados foram selecionados principalmente por se deterem em aspectos
dos processos de producdo dos espacgos intraurbanos paulistanos que possuiam

alguma relacao, teérica ou empirica, com a densidade urbana.
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Os Primordios da Verticalizacao Paulistana com
Posicionamentos dos Primeiros Urbanistas em Torno
da Densidade Urbana

Os processos de producao social dos espacgos intraurbanos paulistanos,
em especial aqueles ocorridos ao longo do século XX, ja& foram amplamente
estudados por pesquisadores de diversas areas do conhecimento, em especial o
urbanismo, a geografia urbana e a sociologia urbana. Nesse sentido, vale mencionar
o classico trabalho elaborado por equipe de pesquisadores do Centro Brasileiro de
Anadlise e Planejamento (CEBRAP) intitulado “S&o Paulo 1975 — Crescimento e
Pobreza” (CAMARGO et alli, 1975), os estudos realizados por Rolnik e Bonduki
(1982) e por Maricato (1982), entre outros. Entretanto, poucas analises abordaram
as questdes relativas a densidade urbana, pois a realidade impunha com mais forca
as problematicas relativas a expansao urbana perférica.

Ao discutir as primeiras fases da verticalizacao no Municipio de Sao Paulo
ocorrida na segunda e terceira décadas do século XX, principalmente em locais do
atual Centro Antigo, em areas dos distritos Sé e Republica, Somekh (1997) tocou
superficialmente nas questdes relativas ao adensamento urbano.

Segundo a autora, a emergéncia da verticalizacdo em Sao Paulo resultou
da concentragao de populacao e atividades comerciais, industriais e de prestacao de
servigos que requeriam “novas configuragdes espaciais” (SOMEKH, 1997: 65).

Resultou também da exigéncia de “multiplicagédo do solo urbano” (ldem:
65) por parte do capital imobiliario, em fase de constituicdo. Tal exigéncia vinha
“‘muito mais em funcdo de uma estratégia de valorizagdo, que se compde com a
subdivisdo do solo urbano (loteamento), do que efetivamente pela valorizacao
fundiaria” (Idem: 65).

Resultou ainda de um aspecto simbdlico baseado na identificacdo da
verticalizacdo dos empreendimentos imobilidrios com uma idéia de progresso e
modernizacao dos espacos urbanos referenciados, principalmente, na evolucao
técnica e no processo de internacionalizagao visto em cidades dos Estados Unidos.

A relacado entre verticalizacdo e adensamento nao foi destrinchada por
Somekh (1997), mas esteve presente na prépria definicio de cidade vertical

proposta pela autora a partir da idéia de que a verticalizacdo levou ao
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“aproveitamento intensivo da terra urbana” resultando em niveis maiores de
adensamentos (ldem: 20) vistos, basicamente, em sua dimensao construtiva e
edificada. Assim, a definicdo de “cidade vertical” no trabalho de Somekh (1997)
‘envolve a nogao de edificio alto, de arranha-céu” (ldem: 20) gerando uma
verticalizacdo na ocupacgao do espaco urbano “definida como a multiplicacao efetiva
do solo urbano, possibilitada pelo uso do elevador” (Idem: 20).

Em que pese o fato de que a definicao de cidade vertical apresentada por
Somekh (1997) apontou para uma idéia relativa ao adensamento, aquela autora néo
sistematizou com maior precisdo as nocgdes contidas nessa idéia. Assim, nao
estabeleceu as diferenciacdes necessarias entre as dimensdes da densidade
urbana, apresentadas adiante. Por isso ndo procurou detalhar e discutir de modo
mais detido a problematica relacdo entre a densidade e a verticalizagdo urbana.
Com isso ndo discutiu a verticalizacdo a partir de um aprofundamento de
entendimentos sobre a densidade urbana como “aproveitamento intensivo da terra
urbana”.

Em seu estudo, a autora optou por destacar as posicées gerais de
profissionais do urbanismo contra o adensamento na Sao Paulo da primeira metade
do século XX que ja mostrava os primeiros sinais de verticalizacado. Ela qualificou
tais posicdes como um “preconceito generalizado” que perdura até hoje (Ildem: 15).
Tal preconceito apareceu nas visées em torno da verticalizacdo e adensamento de
alguns profissionais atuantes na época como Vitor da Silva Freire, Anhaia Mello e
Francisco Prestes Maia.

Apesar de haver a rejeicao geral em relacdo ao adensamento, Vitor da
Silva Freire' assumiu posicdo defendendo a “vinculagdo do adensamento com o
sistema viario” (Idem: 16) a partir das questdes relativas ao rendimento do solo da
cidade. Somekh (1997) afirmou que esse engenheiro urbanista paulista via um mau
rendimento do solo na cidade de Sao Paulo, pois acreditava que “quanto maior o
nimero de habitantes condensados'® (sic) numa certa superficie, melhor seria o
aproveitamento (do solo urbano)” (Idem: 39).

Segundo Somekh (1997), Vitor da Silva Freire referenciava suas opinides

na realidade da cidade de Nova York e propunha uma altissima densidade

'* Na década de 1920 Vitor da Silva Freire foi Diretor de Obras na Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo.
g possivel que esse termo esteja errado e a palavra correta seja “adensados”.
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demografica de 3.300 hab/ha em prédios com até 6 andares (Idem: 39). Isso num
periodo em que a cidade de Sao Paulo tinha, nos anos 1930, uma baixissima
densidade demografica de 15 hab/km?2, equivalente a 0,15 hab/ha (SOMEKH, 1997:
48).

O contraponto a essa visdo pré-adensamento de Vitor da Silva Freire foi
percebido nas posicoes defendidas por Anhaia Mello que, apesar de também se
referenciar no zoneamento norteamericano (zoning) como Vitor da Silva Freire,
preferiu as concepcbes da cidade jardim do inglés Ebenezer Howard cujas
propostas consistiam em implantar cidades satélites nas periferias de cidades
centrais, com populacao limitada, configuracdo espacial padronizada, circundadas
por cinturdes verdes com capacidade para conter a expansao urbana, e ocupagao
de baixa densidade com habitacées horizontais rodeadas de jardins e pequenas
pragas. Segundo Somekh (1997), Anhaia Mello era contrério a verticalizagdo e ao
adensamento (ldem: 51).

Ja Francisco Prestes Maia, conhecido como o autor do Plano de Avenidas
que, até hoje, estrutura o sistema viario radioconcéntrico da cidade de Sao Paulo,
“‘defendia uma verticalizagdo/adensamento no ‘lugar certo” (Idem: 53). Ao examinar
0 zoning de Nova York, Prestes Maia concluiu criticamente que “nenhuma limitagao
foi imposta ao numero de familias ou de habitantes por area, provocando ‘deploravel
densidade” (Ildem: 59).

Primeiras Mensuracoes da Densidade Urbana em
Espacos Intraurbanos Paulistanos

Em estudo publicado como subsidio para um plano diretor na década de
1960, Jorge Wilheim (1965) analisou a densidade demogréfica e habitacional nos
subdistritos do Municipio de Sdo Paulo. Os dados relativos a densidade demografica
foram apresentados conforme a Tabela 1 que, para Wilheim (1965), poderia ser
utiizada naquela época como indicacdo das demandas por infraestrutura e
equipamentos urbanos nos subespacos da cidade.
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Tabela 1 - Densidade Demografica Segundo Subdistritos do
Municipio de Sao Paulo — hab/ha - 1960
Densidade
Demogréfica - Subdistritos do Municipio de Sao Paulo — 1960
1960
Até 20 hab/ha Capela do Socorro, Santo Amaro
De 21 a 40 hab/ha Ibirapuera, Nossa Senhora do O, Pirituba, Tucuruvi

De 41 a 60 hab/ha Lapa, Santana, Sé, Saude, Vila Matilde, Vila Prudente

De 61 a 80 hab/ha Barra Funda, Indianépolis, Penha de Franca, Tatuapé

De 81 a 100 Casa Verde, Jardim América, Jardim Paulista, Mooca,
hab/ha Pari, Vila Madalena, Vila Maria, Vila Mariana

Fonte: WILHEIM, Jorge. Sdo Paulo Metropole 65. Sao Paulo: Difusdo Européia do Livro,
1965, p. 16.

Denominando a densidade habitacional como “concentracdo de
domicilios”, Wilheim (1965) apresentou os dados de densidade habitacional
agregando-os segundo os subdistritos do Municipio de Sao Paulo, conforme a
Tabela 2. Ele alertou para o fato de que tais dados, se considerados isoladamente,
nao indicavam “a real tendéncia de ocupagéo do solo; mas constitui igualmente um
dado importante para o planejamento do equipamento urbano assim como para a
distribuicdo de novos centros habitacionais” (WILHEIM, 1965: 16).

Tabela 2 - Densidade Habitacional Segundo Subdistritos do
Municipio de Sao Paulo — domicilios/ha - 1960

Densidade
Habitacional — Subdistritos do Municipio de Sao Paulo — 1960
1960
Até 5 dom/ha Capela do Socorro, Santo Amaro, Tucuruvi
De 6 a 10 dom/ha Ibirapuera, Lapa, Nossa Senhora do O, Pirituba, Santana

De 11 a 15 dom/ha Penha de Franca, Saude, Sé, Vila Matilde, Vila Prudente

De 16 a 20 dom/ha Barra Funda, Indiandépolis, Jardim América, Jardim Paulista,
Pari, Tatuapé, Vila Madalena, Vila Maria, Vila Mariana

Belenzinho, Bom Retiro, Casa Verde, Ipiranga, Mooca,
De 21 a 25 dom/ha Perdizes

De 26 a 30 dom/ha -

Aclimacao, Alto da Mooca, Bela Vista, Bras, Butanta,
Mais de 30 dom/ha Cambuci, Cerqueira César, Consolacao, Liberdade, Santa
Cecilia, Santa Ifigénia

Fonte: WILHEIM, Jorge. Sao Paulo Metropole 65. Sao Paulo: Difusdo Européia do Livro,
1965, p. 16-17.
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A Densidade Urbana Paulistana em Interseccoes
Problematicas

Voltando ao trabalho de Somekh (1997), encontramos uma afirmacéao
importante sobre a densidade urbana feita a partir da “sistematizacdo de
informacdes sobre a cidade efetuada quando da elaboracdo do Plano Diretor-91
para 0 Municipio de Sao Paulo” (SOMEKH, 1997: 14). Na continuidade dessa
afirmacdo a autora ressalta que naquela sistematizagao de informagdes “constatou-
se que as areas com maior taxa de densidade da cidade n&do coincidem com as
areas de verticalizacao (...). As areas sem edificios de apartamentos apresentavam
taxas mais significativas de adensamento do que o setor sudoeste, principal regiao
de verticalizacao da cidade” (Idem: 14).

As andlises sobre a densidade urbana mencionadas por Somekh (1997),
que serviram como subsidios para a elaboracao da proposta para o Plano Diretor do
Municipio de Sdo Paulo de 1991", constam no livro “S&o Paulo — Crise e Mudanga”
(ROLNIK et alli, s/d). Esse Plano Diretor, baseado na definicdo de “areas
adensaveis”, ndo chegou a ser votado na Camara Municipal paulistana por causa de
forte oposicao de setores ligados aos interesses do mercado imobiliario e, portanto,
nao foi instituido como instrumento do desenvolvimento urbano paulistano.

Mesmo assim, algumas das analises elaboradas na fase de diagndstico
continuam validas e merecem maiores verificagbes empiricas, especialmente
aquelas que enfocaram, de modo breve, cinco pontos que tocaram em aspectos
relativos a densidade urbana. Sdo pontos que se entrelacam mutuamente e, hoje,
podemos dizer que tem condi¢des de orientar estudos sobre aquele tema.

Verticalizacao, Densidade Construtiva e Densidade
Demografica
O primeiro ponto analisado rapidamente pela equipe que trabalhou nos
estudos que compdéem o livro citado anteriormente orientou a afirmacdo de

Somekh' (1997) e apontou para a necessidade de distinguir a verticalizagdo, a

"7 A proposta para o Plano Diretor do Municipio de Sao Paulo foi elaborada ao longo do
mandato da prefeita Luiza Erundina e, apesar de entregue & Camara Municipal de Sao Paulo, ndo
chegou a ser colocada em votacdo devido a forte oposigcao principalmente de setores empresariais
ligados ao mercado imobiliario.

'® A arquiteta urbanista Nadia Somekh fez parte da equipe que trabalhou na elaboracdo
da proposta de Plano Diretor do Municipio de Sao Paulo de 1991 e, portanto, contribuiu para as
analises apresentadas no livro “Sao Paulo — Crise e Mudanga”.
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densidade construtiva (ou edificada) e a densidade demografica. Essas distincdes
sao de fato necessarias, pois esses termos designam elementos urbanos que nao
podem ser confundidos entre si. De acordo com aquela equipe de pesquisadores e
formuladores de politicas publicas, “a cidade (de Sao Paulo) é vertical e néo
efetivamente densa” (ROLNIK et alli, s/d: 110).

Para fundamentar tal afirmacdo, foi apresentado um conjunto de
mapeamentos do Municipio de Sao Paulo, um tanto esquematicos, com as
densidades demograficas e os coeficientes de aproveitamento' de edificacdes
existentes para os anos de 1977 e 1987. Vale dizer que o coeficiente de
aproveitamento ndo coincide necessariamente com a verticalizacdo das edificacoes.
Os autores do livro “Sao Paulo — Crise e Mudanga” reconheceram “que o
estabelecimento de coeficientes ndo determina necessariamente a densidade
demogréfica: o coeficiente de aproveitamento determina a densidade construida”
(Idem: 110).

E por isso que, naqueles mapeamentos, as areas com altas densidades
demograficas nao coincidiam com as areas ocupadas segundo 0s maiores
coeficientes de aproveitamento das edificacdes existentes. Vale dizer ainda que, no
estudo em andlise, esses coeficientes maiores foram utilizados como indicagdes de
verticalizacdo da ocupacao urbana, porém nao foram mapeados de modos precisos
e podem ter levado a visGes distorcidas. A verticalizacdo € mais bem analisada por
meio do gabarito (numero de pavimentos sobrepostos) ou das alturas das
edificacbes medida em metros lineares e ndao por meio de coeficientes de
aproveitamento que, no entanto, pode ser um indicador indireto de verticalizagéo
considerando os tamanhos dos lotes®.

Nos mapeamentos apresentados notou-se que as areas com densidade
demogréfica entre 81 a 150 hab/ha e 151 a 250 hab/ha se alargaram visivelmente
naquele periodo entre 1977 e 1987, tanto em grandes porcdes do Centro Antigo e
Expandido quanto das periferias norte, sul, leste e oeste. J&4 as areas com os
maiores niveis de densidade demogréfica, acima de 251 hab/ha, que englobavam

9 O Coeficiente de Aproveitamento define a relagdo entre area construida (ou edificada)
e a area do terreno da edificacdo. Adiante consta explicacdo mais detalhada sobre o método de
célculo desse Coeficiente de Aproveitamento. Os mapeamentos do livro “Sdo Paulo — Crise e
Mudanga” mostram a espacializagdo dos coeficientes de aproveitamento de edificagbes existentes e
ndo os que ezsotavam definidos pela lei de uso e ocupacao do solo (ou lei de zoneamento) da época.
O Coeficiente de Aproveitamento pode ser sinGnimo de verticaliza¢cdo nos casos em
que seus valores sdo altos e os lotes sao relativamente pequenos.



45

pequena porcao do Centro Antigo, tiveram ligeira expansdo de parte dos atuais
distritos Consolagéo e Bela Vista até a Liberdade.

No mesmo periodo entre 1977 e 1987, as areas com coeficientes de
aproveitamento utilizados nas edificagbes existentes entre 1 e 2 e acima de 2,
supostamente mais verticalizadas, concentravam-se em parte do Centro Antigo e em
uma pequena parte do Centro Expandido. Essas areas se alargaram pouco durante
aquele periodo. Esse alargamento seguiu principalmente o vetor sudoeste a partir do
Centro Antigo. Nesse vetor, principal estruturador do Centro Expandido, tal
expansao se deu acompanhando o privilegiado vetor sudoeste, da altura dos atuais
distritos Pinheiros e Vila Mariana até Itaim Bibi, Campo Belo, Moema e Morumbi,
atingindo as proximidades da via marginal ao Rio Pinheiros.

Ademais, houve ainda um pequeno alargamento da area com coeficientes
de aproveitamento de edificagcdes existentes entre 1 e 2 e acima de 2 seguindo o
vetor leste. Esse alargamento ocorreu a partir da altura do atual distrito do Bras até o
distrito contiguo Belém. As areas onde aqueles coeficientes eram acima de 2, com
suposta verticalizacdo mais evidente, ficaram praticamente inalteradas, com ligeira
expansao do atual distrito Consolagao para o distrito vizinho Perdizes.

Nos comentarios sobre o “histérico do crescimento vertical” no Municipio
de Sao Paulo os autores do livro “Sao Paulo — Crise e Mudanga” afirmaram que
esse processo “favoreceu uma ocupagao menos racional” (ldem: 111). Isso “porque
a verticalizacdo n&o apresentou os niveis de densidade construida das grandes
metrépoles” (Idem: 111). Com essa avaliagéo, aqueles autores sinalizavam em favor
de verticalizacbes que promovessem adensamentos construtivos mais intensos na
ocupacgao urbana paulistana. Tal sinalizagdo ficou evidente quando se mencionou
brevemente, como referéncia para comparacdes, as metropoles norteamericanas de
Chicago e Nova York onde “os coeficientes maximos ultrapassam os indices de 18 a
20 vezes a area do terreno” (Idem: 111).

Outra avaliacao negativa a respeito do crescimento vertical paulistano foi
feita ao se afirmar “que ele historicamente foi apropriado pelos segmentos de mais
alta renda e se localizou principalmente na area mais bem equipada da cidade”
(Idem: 111). Como se vera adiante, nas décadas de 1990 e 2000, o crescimento
vertical nos espagos intraurbanos passou a ocorrer em outras areas da cidade e a

absorver outros segmentos sociais e ndo somente aqueles “de mais alta renda”.
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Contudo, apesar de haver um imaginario que representa a cidade de Sao
Paulo como um “mar de prédios altos” ou uma “selva de pedra”, a verticalizagao
paulistana ndo era e continua ndo sendo generalizada, ocorrendo somente em
algumas éareas do Centro Antigo e Expandido e das porgdes intermediarias da
cidade. Tais areas verticalizadas encontram-se nos ja mencionados distritos Sé e
Republica, bem como nos distritos Bom Retiro, Liberdade, Santa Cecilia, Pinheiros,
Moema, Itaim Bibi, Tatuapé, entre outros.

As areas periféricas ainda permanecem predominantemente horizontais,
com construcdes térreas, assobradadas e de até trés pavimentos, apesar da
presenca de conjuntos habitacionais populares com prédios de apartamento de até
cinco pavimentos e de alguns, esparsos, prédios de apartamentos com mais de dez
pavimentos produzidos por agentes do mercado imobiliario e localizados nos
principais corredores comerciais e nas proximidades de estagbes de metrd e dos
centros de bairro como, por exemplo, nos distritos ltaquera, Sdo Miguel, Santo
Amaro, entre outros.

Diante dos padrdes de verticalizagdo existentes tanto nas areas centrais
quanto periféricas, € possivel repetir a afirmacéao dos autores do livro “Sao Paulo —
Crise e Mudanga” segundo a qual “o artificio de mapear a verticalizagdo quando se
pretende representar o adensamento j@ ndo é mais aceitavel’” (ldem: 114).
Certamente, apesar da costumeira falta de precisdo, os autores de tal afirmacao
usaram o termo “adensamento” na citagdo anterior pensando exclusivamente na
densidade demogréfica para afirmar que a verticalizagdo paulistana ndo promoveu
e, talvez, ndo continue a promover o aumento no adensamento demografico de
espacos intraurbanos e, portanto, ndo otimize o aproveitamento do solo com maior
quantidade de moradores por unidade de area.

De um ponto de vista conceitual pode-se dizer que a afirmagéo do
paragrafo anterior faz todo o sentido porque a verticalizagcdo é atributo da forma
urbana e indica as alturas das edificagbes definidas, principalmente, pela
sobreposicdo de multiplos pavimentos. Portanto, ndo é medida de densidade
demografica. Esta se baseia na relagdao entre um conjunto de populacées e 0 meio
no qual se insere ou a superficie sobre a qual se distribui.

O Coeficiente de Aproveitamento e a verticalizacdo nao determinam

necessariamente a densidade demogréfica, mas sim a densidade construida. Por
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isso 0 uso desse Coeficiente na legislacdo de controle da ocupacao do solo urbano
regula a densidade construida e nao a demografica. O estudo apresentado no livro
“Sao Paulo — Crise e Mudanga” mencionou a Lei Municipal 5.261 de 1957 que “limita
pela primeira vez os Coeficientes de Aproveitamento em seis vezes a area do
terreno para uso comercial e quatro vezes para uso residencial” (Idem: 110).
Segundo o estudo, antes dessa Lei “a média dos coeficientes de aproveitamento
variava entre 8 e 10 vezes a area do terreno, mas, em certos casos, chegava até a
22 vezes, como no caso do Edificio Martinelli” (Idem: 110). Esse Edificio, construido
na década de 1920, localiza-se no Centro Antigo da cidade e atualmente abriga
varios 6rgaos publicos da Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

Vale dizer que aquela Lei Municipal foi substituida pela Lei de
Zoneamento de 1972 (Lei 7.805) a qual estabeleceu que “em 4% da area de Sao
Paulo, nas zonas estritamente residenciais, o coeficiente maximo é 1; em 86%, 0
coeficiente maximo é igual a 2; e em apenas 10% da cidade atinge quatro vezes a

area (do terreno)” (Idem: 111).

Cota Minima de Terreno Por Unidade Habitacional e
Estratificacao Social do Espaco Intraurbano

O segundo ponto analisado no livro “Sdo Paulo — Crise e Mudanga” tratou

da utilizagdo da cota minima de terreno por unidade habitacional?’

em legislacédo
urbanistica municipal. Enquanto o Coeficiente de Aproveitamento regula a
densidade construida, esse parametro € comumente aplicado na regulacdo da
densidade demografica nos espacos urbanos, porém no Brasil ainda € pouco
utilizado. O novo Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo sancionado
recentemente recuperou esse parametro e incorporou na Lei 16.05/2014.

A ja citada Lei Municipal 5.261/1957 estabeleceu uma “densidade
demografica maxima de 600 habitantes por hectare, através da fixagdo de uma cota

minima de 35 m? de terreno por unidade (habitacional)” (Idem: 110). Com essa cota

2! A cota minima de terreno por unidade habitacional define a porgdo minima da area do
terreno a ser aproveitada por unidade habitacional. Esse parametro regula a densidade demografica
ao supor a quantidade média de pessoas que possivelmente habitardo as unidades habitacionais a
serem construidas. Por exemplo, se a legislagao urbanistica definir uma cota minima de terreno por
unidade habitacional de 20 e tem-se um terreno com éarea igual a 1.000 metros quadrados, divide-se
1.000 por 20 e obtém-se o resultado de 50. Isso significa que naquele terreno deverdo ser
construidas, no minimo, 50 unidades habitacionais. O empreendedor podera construir quantidade
maior, porém tera que reduzir as areas das unidades habitacionais. Supondo que em cada unidade
habitacional tenha 3 moradores, a densidade demogréfica estimada é de 0,15 hab/m2 ou 1.500
hab/ha.
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a area minima de apartamentos em um terreno hipotético de 1.000 metros
quadrados era de 140 m?, limitando 0 acesso por parte dos segmentos sociais mais
pobres a esse tipo de residéncia cujos altos precos, normalmente, faziam com que
tal padrdo habitacional fosse destinado exclusivamente as classes com rendas
médias e altas.

A promulgagéo da Lei Municipal 5.261/1957 no Municipio de Sao Paulo
impediu a constru¢ao de quitinetes que serviam como canais de acesso as moradias
verticalizadas por parte dos trabalhadores urbanos de menor renda. Dessa
constatacao se concluiu que a densidade demografica pode ser “muito influenciada
pelos padrdes de urbanizacao e pela propria renda média da populacdo que habita
determinada area” (Ildem: 110).

Acioly e Davidson (1998) também trataram da relagdo entre densidade
urbana e diferentes grupos sociais. Para eles, “baixas densidades de ocupagao
estdo comumente associadas a alta renda dos habitantes e a um nimero limitado de
contatos sociais e encontros casuais impostos pela tipologia do assentamento” (p.
35), enquanto “altas densidades estdo geralmente associadas a baixa renda, com
maiores oportunidades e intensidade de contatos sociais e com uma maior dindmica
dos sistemas de encontros casuais” (p. 35). Ademais, para os autores, “altas
densidades também estdo associadas a situacoes conflituosas geradas pela intensa
‘disputa’ por espago, circulagao e privacidade” (ACIOLY et al, 1998: 35). Apesar de
interessantes, tais afirmag¢ées demandam mais evidéncias empiricas.

Essas idéias relacionando densidades demograficas, cotas de terrenos
por unidades habitacionais e niveis de rendimentos oferecem boas linhas de andlise
e revelam o papel da legislagdo urbanistica na estratificacdo social dos espacos
intraurbanos. Por isso, tais idéias merecem analises cuidadosas, o que se pretende
desenvolver adiante, pois os estudos apresentados no livro “Sao Paulo — Crise e
Mudancga” n&o sistematizaram dados empiricos mais detalhados sobre tais relacdes.

Vale dizer ainda que a Lei 7.805 de 1972, que substituiu aquela Lei
Municipal 5.261 de 1957, ndo utilizou a cota minima de terreno por unidade
habitacional como parametro de regulacéo da ocupacao eliminando, desse modo, a
pratica de controle das densidades habitacional e demografica na regulacao do uso

e ocupacao do solo urbano paulistano.
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Como dito antes, o novo Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao
Paulo, elaborado ao longo de 2013 e sancionado em 2014 por meio da Lei Municipal
16.050/2014, recuperou aquela pratica, pois a densidade urbana apareceu em varias
discussdes das equipes técnicas envolvidas no trabalho e junto a membros e
representantes da sociedade civil. Muitos participantes que se envolveram em tais
discussoOes criticaram supostos adensamentos excessivos que poderiam ter ocorrido
com a construgdo de varios prédios de apartamentos em bairros antes
predominantemente horizontais, como em partes do distrito Vila Mariana e Lapa.
Notam-se, novamente, confusdes entre a verticalizacdo e o adensamento urbano
colocados de modo um tanto simplista.

Assim, nas propostas para o novo Plano Diretor Estratégico do Municipio
de Sao Paulo, os paréametros de controle do adensamento habitacional e
demogréafico foram considerados em dareas localizadas junto ao sistema de
transporte coletivo, especificamente ao longo de corredores de 6nibus e nos
arredores de estagbes de trens e metrd. Desse modo as questdes relativas a
densidade habitacional e demogréafica foram retomadas em novos contornos no

planejamento e na gestao urbana daquele Municipio.

Cotas Médias de Area Construida Por Habitante e

Segregacao Socioespacial Entre Ricos e Pobres
O terceiro ponto analisado no livro “Sao Paulo — Crise e Mudancga” tratou
da distribuicdo espacial das cotas médias de area construida por habitante? que,
por ser parecida com as cotas minimas de terreno por unidade habitacional, também
se colocam como um fator de controle das densidades habitacionais e demograficas.
As cotas médias de area construida por habitante indicam a porcao de metros
quadrados construidos para cada morador da cidade e, portanto, também variam
conforme os niveis de rendimentos de moradores das diferentes partes da cidade.
Teoricamente, os moradores com maiores rendimentos possuem por¢cées maiores
de metros quadrados construidos em comparagdo com 0s moradores com menos

renda.

2 A cota média de area construida por habitante se refere a quantidade de metros
quadrados construidos por habitante e aponta mais diretamente para a densidade demografica do
que a cota minima de terreno por unidade habitacional. No exemplo descrito na nota 37, supondo que
a edificacdo com 50 unidades habitacionais tenha um total de 4.000 metros de area construida e
cada unidade habitacional tenha em média 3 moradores, a cota média de area construida por
habitante é de 26,7 m?/hab ou 0,0027 ha/hab.
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Os autores do livro “Sao Paulo — Crise e Mudanga” concordaram com
aquela afirmacao tedrica, pois, para eles, assim como a cota minima de terreno por
unidade habitacional, a cota média de area construida por habitante “serve para
relacionar indiretamente o nivel de renda com a area construida residencial” (Idem:
114).

A andlise dos mapeamentos dessa segunda cota para os anos de 1977 e
1987 levou os autores do estudo a concluirem que o processo de adensamento
demografico que se verificou entre esses anos “mudou o modelo de segregacao da
populacdo em Sao Paulo. Nao ha mais, na cidade, uma grande periferia de baixa
densidade populacional e regides definidas de média e altas densidades, como
ocorria em 1977” (Idem: 118). E possivel que esta afirmacéo esteja baseada na idéia
de que os vazios urbanos bastante comuns no “padrao periférico de urbanizagao”,
plenamente vigente no Municipio de Sdo Paulo em 1977, estivessem mais
preenchidos com ocupacoes urbanas em 1987. Contudo, apesar de ser muito
coerente, essa conclusdo extremada necessita ser nuangada e contar com maiores
evidéncias empiricas.

Mudancas nos modos de segregacao socioespacial também foram
constatadas por Teresa Caldeira (2000) em seu trabalho sobre os espag¢os murados,
vigiados e protegidos por dispositivos e segurancgas privados, principalmente em
condominios residenciais fechados e de alta renda, que se disseminaram nas
décadas de 1980 e 1990 na cidade de S&o Paulo. Tais espagos, internacionalmente
conhecidos como “enclaves fortificados”, foram discutidos em estreita associacao
com a disseminacdo de visbes e narrativas sobre a violéncia urbana, captadas
naquilo que a autora denominou como as “falas de crimes”. Tais falas, muito comuns
nas conversas € nos meios de comunica¢ao de massa nas décadas de 1980 e 1990
e nos dias atuais, relataram experiéncias e percepcoes relativas as ocorréncias
violentas no cotidiano da cidade. Sao falas que podiam estar préximas ou distantes
da realidade. Entretanto, exprimiam uma apreensdo da cidade como o lugar do
perigo, da ameaca e da violéncia explosiva.

E possivel que tal apreensdo tenha motivado tanto a adogdo de
dispositivos de vigilancia e de servicos privados de seguranca quanto a saida e
perda de moradores do Centro Antigo e Expandido, verificada nas décadas de 1980
e 1990, principalmente nos bairros de moradia das camadas de alta renda. Como se
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pode ver adiante, essa perda populacional se reverteu na década de 2000 nos
distritos desses Centros onde houve uma inversdo demografica.

Caldeira (2000) relacionou os “enclaves fortificados”, produtos da
violéncia urbana real ou imaginaria, com um novo padrdo de segregacao
socioespacial segundo o qual ha contiglidade espacial entre areas de moradias das
classes ricas e pobres, porém separadas por “muros e tecnologias de seguranga”
(CALDEIRA, 2000: 211) e, portanto, com grande distanciamento social. Um exemplo
de tal forma contemporanea de segregacao, surgida a partir da década de 1980,
encontra-se na conhecidissima situacao existente no atual distrito de Vila Andrade
onde a favela Paraisépolis encontra-se ao lado de sofisticados condominios
residenciais verticais ocupados por moradores de alta renda.

Diz-se que aquele padrdo de segregacao socioespacial é novo porque se
contrapde a outros padrbes anteriores que estruturaram 0s espacgos intraurbanos
paulistanos ao longo do século XX. Caldeira (2000) disse que, na cidade de Sao
Paulo, houve duas outras formas de segregacdo social e espacial que antecedeu o
novo padréo que € o mais contemporaneo.

Para aquela autora “a primeira (forma de segregacgao) estendeu-se do
final do século XIX até os anos 1940 e produziu uma cidade concentrada em que 0s
diferentes grupos sociais se comprimiam numa area urbana pequena e estavam
segregados por tipos de moradia” (Ildem: 211). A segregacdo segundo tipos de
moradia aparecia nos contrastes entre os palacetes paulistanos, ocupados pelos
endinheirados, e 0s casebres e corticos que serviam de moradia aos trabalhadores
mais pobres, em geral imigrantes estrangeiros e escravos libertos. Vale dizer que no
periodo de vigéncia dessa forma de segregacdo a cidade era mais densa e
compacta, com a maioria dos deslocamentos feitos a pé, a cavalo ou por meio de
bondes elétricos.

A segunda forma de segregacao socioespacial paulistana baseou-se na
relacdo centro-periferia que “dominou o desenvolvimento da cidade dos anos 40 até
os 80” (ldem: 211). Caldeira (2000) esclareceu que nessa segunda forma de
segregacao os “grupos sociais estao separados por grandes distancias: as classes
média e alta concentram-se nos bairros centrais com boa infra-estrutura, e os pobres
vivem nas precarias e distantes periferias” (ldem: 211). A vigéncia dessa segunda
forma de segregacdo socioespacial coincidiu com a grande expansao urbana
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periférica acompanhada por fortes quedas nos niveis de densidade urbana.
Coincidiu também com a disseminacdo de automodveis individuais, caminhdes e
Onibus que passaram a estruturar a grande maioria dos deslocamentos de longa
distancia que passou a ser comum no Municipio e na Regido Metropolitana de Sao
Paulo onde houve separacao radical entre os locais de moradia e de trabalho.

Vale dizer que a forma mais contempordnea de segregacao
socioespacial, evidenciada a partir da década de 1980 com o surgimento dos
“enclaves fortificados”, sobrepde-se a segunda forma baseada nas rela¢des centro-
periferia sem, no entendo, substitui-la. A segregacdo centro-periferia estruturou e
continua a estruturar os espacos intraurbanos da cidade de Sao Paulo e de sua
regiao metropolitana.

E interessante observar que essa terceira forma de segregacdo
socioespacial, com aproximacdes fisicas entre ricos e pobres nos espacos
intraurbanos, porém com distanciamentos sociais viabilizados por seletividade
socioeconémica e dispositivos de vigilancia, controles de acesso e exclusdes,
coincidiu com um momento em que se passou a defender a reversao das perdas
populacionais no Centro Antigo e Expandido com maior adensamento demogréfico.

Essa defesa veio acompanhada por fortes questionamentos em relacao a
predominancia dos automéveis individuais movidos a combustiveis fésseis de fontes
nao renovaveis na estruturacdo das matrizes de mobilidade e deslocamentos
através dos espacos intraurbanos. Tais questionamentos sdo acompanhados por
consensos em torno da necessidade de priorizar a melhoria e ampliacdo dos
sistemas de transportes coletivos de massa e semi massa, especialmente aqueles
que circulam sobre trilhos e sdo movidos a energia elétrica como trens e metrd. Sao
acompanhados também por demandas em relacdo a melhorias nas condigdes de
circulagdo ndo motorizadas de pedestres e ciclistas.

As relacbes entre aqueles padrdes de segregacdo socioespacial e a
densidade urbana precisam ser mais bem analisadas, pois mostram as lutas pelo
espaco urbano. Para Villaga®® (2001), “a segregacdo de uma classe é a
concentragao significativa dessa classe mais do que em qualquer outra regidao geral
da metropole” (VILLACA, 2001: 143). Segundo esse autor, “a segregacgao deriva de

28 Assim como Nadia Somekh, Flavio Villaca também fez parte da equipe que trabalhou
na elaboracao da proposta para o Plano Diretor do Municipio de S&o Paulo de 1991 e contribui nas
analises apresentadas no livro “Sao Paulo — Crise e Mudanga”.
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uma luta ou disputa por localizagdes” (VILLACA, 2001: 148). Tal disputa se da entre
grupos ou classes sociais e se explica, ecoando nocbdes da ecologia humana
presentes na sociologia urbana da Escola de Chicago, pela luta por uma
“conveniente implantagao espacial dentro da cidade” (Idem: 148).

Para os autores do livro “Sao Paulo — Crise e Mudanga”, as mudancgas e
as diferenciacbes nos niveis de densidade urbana no interior da cidade se deviam a
“‘uma disputa do espaco na area mais urbanizada por populacdes de diversas faixas
de renda” (ldem: 118) (grifo meu). Eles acreditavam que, como resultado, tinha-se
“um tecido mais consolidado, onde convivem, lado a lado, mesmo nas regiées mais
valorizadas, o favelado, o encorticado e o0s grupos de renda média, que
correspondem (...) a diminuicao perversa da segregacao socio-espacial” (ldem: 118)
(grifo meu).

E interessante observar a presenca, em uma mesma colocacdo, dos
termos relativos a “disputas” e “convivéncias” sociais no espaco urbano. Isso mostra
que os diferenciais de densidades urbanas podem ser produtos de conflitos e
acomodacoes sociais no espaco intraurbano que resultam em formas de segregacéo
socioespacial entre as areas de moradia dos ricos e dos pobres.

E importante sublinhar que, segundo Villaca (2001), as disputas entre
grupos ou classes sociais nas lutas pela apropriacdo das localizagdes urbanas e de
producédo e estruturagdo dos espacgos intraurbanos dizem respeito a conveniéncia
em se ter acessos e ligacées em relagcdo as areas do centro principal da cidade.
Areas estas dotadas ndo sé das melhores ofertas de servicos, equipamentos e
infraestruturas urbanas, mas também dos maiores beneficios da vida urbana e das

melhores oportunidades econémicas e do mercado de trabalho.

A Densidade Flutuante

O quarto ponto referente a densidade urbana que foi analisado pela
equipe envolvida na elaboragao do livro “Sao Paulo — Crise e Mudanca” abordou a
“variagao horaria da densidade populacional” (Idem: 118) em locais especificos das
porcdes centrais e periféricas da cidade. Para essa equipe “os usos sociais do
espaco sofrem variacées que decorrem de onde e quando as pessoas desenvolvem
distintas atividades: a densidade efetiva de uma area urbana, portanto, é

extremamente variavel no tempo” (Idem: 119).
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Essa abordagem se relaciona com o real funcionamento cotidiano dos
espacos urbanos. Ao medir as variacées da densidade demografica em diferentes
locais da cidade e em diferentes momentos do dia e da noite, considerando tanto as
populagdes moradoras quanto usuarias desses locais, se captou aquilo que Acioly e
Davidson (1998) denominaram como “densidade flutuante”.

Nos calculos da “densidade flutuante” em localizagbes especificas do
Municipio de Sdo Paulo, as populagdes de usuarios sdo mensuradas a partir dos
dados de viagens diarias realizadas. As areas onde a densidade demografica era
extremamente alta as 12h foram vistas como aquelas detentoras de importante
dindmica econdmica, especialmente nos setores comerciais e de prestacdo de
servicos e com grande oferta de oportunidades de trabalho, pois indicavam a
presenca de um grande numero de moradores, trabalhadores, estudantes e
consumidores no horario comercial.

A ocorréncia de quedas nos niveis de densidade demografica naquelas
areas durante os periodos noturnos se devia ao retorno daqueles trabalhadores,
estudantes e consumidores para seus locais de moradia. A confirmagcdo de tais
quedas apontou para a pouca presenca de moradias nas areas com boa oferta de
empregos evidenciando desequilibrios no aproveitamento dos espacos intraurbanos.
Desequilibrios desse tipo costumam ocasionar subutilizacées, no periodo noturno,
dos equipamentos, servicos e infraestruturas que eventualmente possam existir
nessas areas.

Em Sao Paulo, a “densidade flutuante” explicita o fato de que “a
concentracao de empregos e atividades e funcdes relacionadas ao setor terciario no
centro da cidade demanda grandes somas de investimento em infraestrutura,
arruamento, gestao de trafego e fornecimento de energia para um consumo 0cCioso,
ja que a utilizacao efetiva se da somente durante o periodo da jornada de trabalho.
Na verdade, permanecem subutilizados apds o fim do expediente e durante o fim de
semana, quando esses locais transformam-se em desertos urbanos” (ACIOLY &
DAVIDSON, 1998: 22-23). Com a recente inversdo demografica no Centro Antigo e
Expandido do Municipio de S&o Paulo, analisada mais detalhadamente adiante,
comecga a haver mudangas na “densidade flutuante” por conta da vinda de novos

moradores, na década de 2000, para as areas com boa oferta de postos de trabalho.
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Densidade Demografica, Mobilidade Urbana,
Capacidade de Suporte das Redes de Infraestrutura e
o Consumo de Energia Elétrica
O quinto e ultimo ponto relacionado com a densidade urbana mencionado
no livro “Sao Paulo — Crise e Mudanga” indicou, de modo implicito, a existéncia de
relacdes entre a densidade demografica e as questées que envolviam a mobilidade
urbana, a capacidade de suporte das redes de infraestrutura de saneamento basico
e 0 consumo de energia elétrica. Apesar do tratamento tangencial e com pouco
aprofundamento descritivo, quantitativo e analitico, essas indicacbes deram a
entender que havia ligacdes entre a densidade demograéfica e:
- a densidade de viagens diarias realizadas pelos moradores da cidade
(viagens realizadas/hectare) segundo diferentes motivos e por meio de modalidades
distintas de transporte motorizado e ndo motorizado, sobre trilhos, pneus e a pé;
- a carga de utilizacdo das redes de abastecimento de agua e de coleta
de esgoto;
- a densidade de oferta e consumo de energia elétrica (MVA/km?).
Sem duvida, por ter dimensbes e escalas multiplas, a densidade urbana
possibilita nexos e interseccoes com diferentes variaveis sociais, econdémicas,
ambientais, funcionais, epidemioldgicas, entre outras, que vao além daquelas

mencionadas no paragrafo anterior.

Densidade Demografica e Qualidade Ambiental em
Espacos Intraurbanos

Em seu trabalho de avaliacdo da qualidade ambiental do distrito de Santa
Cecilia, localizado no Centro Antigo do Municipio de S&o Paulo, Nucci (2001) incluiu
a densidade urbana como o aspecto central a ser discutido a partir das analises
calcadas no método da ecologia da paisagem. O autor propds que tal aspecto fosse
trabalhado propositivamente segundo diretrizes e critérios do planejamento da
paisagem.

A ecologia e o planejamento da paisagem se apéiam em método que,
segundo o autor, “pode ser entendido como uma contribuigdo ecoldgica e de design
para o planejamento do espaco, onde se procura uma regulamentacado dos usos do
solo e dos recursos ambientais, salvaguardando a capacidade dos ecossistemas e o

potencial recreativo da paisagem, retirando-se o maximo proveito do que a
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vegetacdo pode fornecer para a melhoria da qualidade ambiental” (NUCCI, 2001:
18).

Segundo Nucci (2001) ainda é pouco comum a aplicagdo daquele método
em contexto urbano. Para ele, tal aplicagao se deu na experiéncia de planejamento
da paisagem realizada na Alemanha durante boa parte do século XX. Naquele pais,
tal experiéncia partiu do pressuposto de que “nas cidades, o aumento da densidade
populacional e dos problemas ambientais conduz a um apelo para que exista um
planejamento da paisagem” (NUCCI, 2001: 32).

Os esforcos teoricos para referenciar a aplicacdo da ecologia e do
planejamento da paisagem no distrito de Santa Cecilia levou aquele autor a assumir
alguns posicionamentos em relagéo a verticalizagdo e ao adensamento urbano que,
apesar de importantes, ndo foram estudados a partir de bases empiricas. Vale
observar que Nucci (2001) também nao se preocupou em distinguir as diferentes
dimensbes da densidade urbana e, com isso, confunde verticalizacdo com
adensamento demografico em diferentes passagens do seu trabalho
desconsiderando o alerta feito pela equipe que elaborou o livro “Séao Paulo — Crise e
Mudanca” que recomendou a nao associacdo desses termos de maneira
automatica.

Assim, mesmo com tais imprecisdes, o trabalho de Nucci (2001) fez
alguns apontamentos importantes ao dizer que a verticalizagdo coloca-se como um
fator que pode prejudicar a ventilagdo nos espagos intraurbanos dificultando a
dispersao de poluentes e, assim, deteriorando a saude humana. E vista também
como causa da diminuicdo da umidade do ar e do surgimento ou agravamento de
ilhas de calor no interior da cidade prejudicando o micro clima em localiza¢cdes onde
h& pouca vegetacao e muita impermeabilizagéo do solo.

O adensamento urbano foi apontado como fator que pode interferir na
existéncia de espacos cobertos com vegetacao, criar demandas por areas verdes e
espacos livres de construcbes (passiveis de utilizagcdo para a realizagcdo de
atividades de lazer, esporte, cultura, recreagdo, contemplacdo, circulagdo de
pedestres, entre outras) e provocar a elevacao nos niveis de consumo de agua, de
geracao de residuos liquidos e soélidos.

Nucci (2001) confundiu verticalizacdo com densidade populacional ao

dizer que “com a verticalizagdo ocorre também um aumento da densidade
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populacional que leva a uma queda da qualidade ambiental” (Idem: 97). A confusao
ficou maior quando, logo em seguida, ele identificou o aumento da densidade
populacional com confinamento ao afirmar que “grupos de pessoas confinadas em
pequenos espagos passam por desconforto, riscos de doencgas, problemas de
alimentacao e suprimento de agua, e dificuldade para arrumar espaco para depdsito
de seus residuos” (Ildem: 97).

Logo apds aquelas afirmagdes, Nucci (2001) arrolou uma série de
citaces de outros autores que expressaram idéias sobre as altas densidades vistas
como sinbnimo de: mal-estar e doenca em estado permanente (Le Corbusier);
amontoamento de ratos de laboratério que se matam mutuamente (Marcus &
Detwyler); doencas fisicas (do coracdo, tuberculose, diabetes, sifilis, cirroses,
disenterias) e sociais (homicidio, suicidio, uso de drogas, alcoolismo, roubo,
violagcdo, assalto, delinqiéncia juvenil, mortalidade infantil) (McHarg);
congestionamento das ruas, escassez real de espacos livres para lazer,
obsolescéncia da infraestrutura, destruicdo de tecidos e modos de vida urbanos
(Macedo); afastamento psicologico e falta de participacédo (Létsch); deterioragdo da
qualidade de vida em conseqiéncia do empilhamento humano (Rattner);
promiscuidade e invasao de privacidade (George).

E preciso dizer que essas visdes aterrorizantes e preconceituosas sobre
as altas densidades demograficas ndo devem ser tomadas de modo absoluto, pois,
para serem qualificadas ou desqualificadas, as densidades urbanas dependem da
interagdo com diversas outras variaveis. Nao se pode valorar a densidade urbana
em si mesma, pois tal valoracdo deve levar em conta a interacdo entre essa
densidade com, por exemplo:

- caracteristicas da forma de ocupacao urbana;

- regimes demograficos da populacdo moradora;

- condigdes construtivas e de salubridade das edificagdes;

- provisdes de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas;

- existéncia de espacos publicos e areas livres para a realizacdo de
atividades de lazer, esporte e cultura;

- comportamentos culturais em relacao as percepcoes de baixas e altas
densidades urbanas.
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Nucci (2001), apesar de nao examinar tais interagées, mencionou
posicionamentos positivos em relacao a densidades demografica na faixa entre 400
a 500 hab/ha (Campos Filho), no patamar de 312,5 hab/ha (Associacao Norte-
Americana de Saude Publica) e na faixa entre 100 a 200 hab/ha (Santos).

A partir de um grafico elaborado por Juan Mascaré cruzando custos de
instalacao de infraestruturas urbanas e densidades populacionais, Nucci (2001)
concluiu que a faixa ideal fica entre 200 a 450 hab/ha. Ele disse que “abaixo desses
valores a instalacdo e manutencao da infra-estrutura torna-se muito onerosa” (Idem:
100) e acima daquela faixa a relacdo entre custos de instalagao de infraestrutura e
densidade populacional “comega a estabilizar e pode-se dizer pelo menos que néo
se gasta menos com a infra-estrutura com o aumento da densidade” (Idem: 100).

Ao analisar o distrito de Santa Cecilia segundo o0 método da ecologia da
paisagem baseado no cruzamento entre diferentes mapeamentos?*, Nucci (2001)
adotou como densidade populacional ideal a faixa entre 100 a 500 hab/ha. As
analises sobre a densidade demografica a partir dos setores censitarios do IBGE
contidos naquele distrito resultaram em valores que variaram de 30,9 hab/ha a
2.027,1 hab/ha. Este ultimo valor foi encontrado em areas com concentragdo de
imoveis encorticados.

Diante de tais dados, aquele autor recomendou que as areas com
densidade demografica acima de 400 hab/ha n&do deveriam ter adensamento
adicional e nas areas onde aquela densidade era menor deveriam ser adensadas
“se as outras variaveis do ambiente assim o permitirem” (Idem: 164).

E preciso ter em mente que as dimensdes da densidade urbana sdo
multiplas, dindmicas e mudam tanto quanto as caracteristicas do espacgo

intraurbano. Para uma compreensdo mais precisa das diferentes dimensdes da

#* O método de analise utilizado por Nucci (2001) é descrito do seguinte modo: “com
base nas cartas de ‘poluicdo’, ‘enchente’, deserto floristico’, ‘déficit de espagos livres publicos’,
‘densidade populacional’, ‘verticalidade das edificagdes’ e ‘uso do solo’, chega-se a uma carta sintese
que identifica a ‘qualidade ambiental’ para a area em estudo” (NUCCI, 2001: 124). Nota-se que os
atributos trabalhados em cada carta possuem caracteristicas negativas. A densidade populacional
negativa é aquela acima de 400 hab/ha, a verticalidade das edificagcdes negativas é aquela com mais
de 6 pavimentos e o uso do solo negativo é aquele diferente do residencial e de espacos livres
publicos. Vale dizer que os critérios utilizados para definir a negatividade desses trés atributos sao
bastante discutiveis. Assim, a carta de qualidade ambiental mostra as localizacbes com mais ou
menos acumulos daqueles atributos. Quanto mais a localizagdo acumula tais atributos negativos, pior
a qualidade ambiental. Segundo Nucci (2001), “é importante salientar que essa carta de qualidade
ambiental deve ser interpretada segundo valores relativos, pois, na verdade, o fato de um setor do
distrito apresentar somente um dos atributos ou até nenhum deles nao significa que a qualidade
ambiental seja boa; pode-se dizer que ela € menos pior que as outras areas” (NUCCI, 2011: 191).
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densidade urbana é necessario formular algumas definicdes e métodos de calculo
que mostram distingdes e especificidades que ajudam a evitar confusdes e

imprecisoes.

Medidas e Definicoes das Dimensoes da Densidade
Urbana

No senso comum, diz-se que um determinado espaco urbano tem alta
densidade quando é intensamente utilizado e ha muitos pontos ocupados por grande
namero de pessoas, construcées ou atividades. O adensamento é geralmente
identificado com ajuntamento, aglomeracao e amontoamento de elementos de forma
ordenada ou desordenada em determinado espag¢o ou outro meio qualquer. Essa
apreensao nao é de todo incorreta.

Por serem passiveis de aplicacdo a diversos tipos de elementos
animados e inanimados, as medidas de densidade urbana permitem multiplas
abordagens e recortes. Para se ter uma idéia das variagbes possiveis nas
abordagens e calculos da densidade urbana basta pensar nas pessoas que
adensam um determinado espago. A densidade dessas pessoas em uma
determinada area pode ser calculada considerando o grupo de residentes ou de
simples usudrios que trabalham, fazem compras ou utilizam os servigos existentes.
Ou se podem considerar ambos 0s grupos simultaneamente. Uma coisa é certa: a
alta densidade é geralmente relacionada com a convivéncia intensa entre as
pessoas.

Ademais, a densidade urbana pode ser estudada a partir das construcoes
que adensam alguns espacgos urbanos. Tais construcdes podem ser verticais, com
varios pavimentos, ou horizontais, com um ou dois pavimentos. O alto adensamento
fica mais evidente quando essas constru¢cdes encontram-se localizadas muito
préximas umas das outras, em lotes pequenos, ladeados por vias estreitas e com
poucos vazios intersticiais. Normalmente, esses espacos com poucos trechos a céu
aberto e baixa incidéncia de iluminacao natural, atravessados por muitas sombras,
sao vistos como lugares insalubres, muitas vezes lugubres. Essa percepcao fica
mais intensa quando as construcdes existentes nesse tipo de espaco sdo bastante

verticais.
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Assim, as altas densidades sdo quase sempre identificadas com o
acumulo de objetos e populagcdes em um determinado meio. Porém, nas cidades, a
mera percepgao sobre a densidade urbana pode ser enganosa, pois ela é composta
por multiplas dimensées que devem ser mensuradas e analisadas em multiplas
escalas. A densidade urbana varia dependendo da dimensao e da escala que esta
sendo considerada. Geralmente, a palavra “densidade” é utilizada de modo
indiscriminado e impreciso, sem que haja as devidas preocupag¢des em especificar
qual dimenséao e escala que estdo sendo medidas, analisadas ou comentadas. 1sso
pode resultar em avaliagdes imprecisas.

O uso indiscriminado do termo “densidade” provoca algumas confusdes e
mal entendidos que levam a juizos de valores equivocados em relagdo ao
adensamento urbano. Um equivoco recorrente € confundir a densidade construtiva
com a densidade demografica ou ainda identificar a superlotacdo no interior da
moradia com alta densidade habitacional de uma determinada é&rea urbana.
Problema maior é quando se confunde a verticalizacdo das edificagcbes com
adensamento demografico.

Diante de tal estado de coisas é necessario organizar um conjunto de
definicbes e métodos de mensuracao das multiplas dimensdes da densidade urbana
a fim de evitar tais confusbes e equivocos.

As escalas de mensuragdo da densidade urbana variam em fungédo dos
objetivos de andlise. Essas escalas indicam a circunscricdo do meio onde os objetos
ou populagdes ocupam os espagos com diferentes niveis de adensamento. Essa
circunscricdo é constituida a partir de um recorte cuja delimitacdo deve tornar mais
nitida a observagdo sobre os niveis de adensamento de entidades especificas. As
medidas de area ou volume da circunscricdo que recorta uma porcdo do meio
definem o denominador a ser considerado nos calculos dos niveis de adensamento
das entidades analisadas.

A Densidade e o Meio

Antes de apresentar as definicbes e métodos de mensuracdo da
densidade urbana, vale comentar brevemente os modos como alguns dos seus
atributos caracterizam o meio levando em conta as percepgdes que oscilam em

funcéo das variagcdes nas disposi¢coes de objetos e populagcdes nesse meio. Além de
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medidas, as densidades sao percebidas a partir dessas disposi¢cées que impactam
os sentidos humanos e levam a ilagdes que conferem qualificativos as densidades
mensuradas.

Podemos iniciar afirmando que os objetos e populagdes que se distribuem
no interior desse meio geram arranjos que definem formas as quais, por sua vez,
influenciam diretamente as percepcdes sobre os niveis de densidades daqueles
objetos e populagdes distribuidos naquele meio. Essa composicdo pode ser
representada por um diagrama em circulo conforme a Figura 2. Esse diagrama em
circulo representa o circuito de distribuigdo-arranjo-forma-densidade de objetos e
populacdes que estdo presentes no meio.

Figura 2 - Circuito de Distribuicao-Arranjo-Forma-Densidade

Distribuicao

Densidades

Ademais, as percepcOes sobre o0s niveis de densidades podem ser
afetadas pelos vinculos que os objetos e as populacées podem ou nao estabelecer
entre si e com outros elementos externos aos seus respectivos conjuntos. A
intensidade e a multiplicagdo desses vinculos determinam uma visdo sobre a
consisténcia dos conjuntos de objetos e populagbes distribuidos no meio. Quanto
maior a quantidade de vinculos, maior a consisténcia entre esses objetos e
populacées que podem se distribuir de modo mais ou menos denso, dependendo
dos graus de aproximacbes e distanciamentos gerados pela natureza desses
vinculos.

Assim, as percepcbOes sobre as densidades dependem, de modo
implicito, dos padrdes de distribuicdo, modos de arranjo e formas de disposi¢éo de

objetos e populacbes em um meio determinado. Ao mesmo tempo, no interior
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dessas densidades pode haver a ocorréncia de vinculos que determinam a visdo de
maior ou menor consisténcia das relacées existentes no interior e entre os conjuntos
daqueles objetos e populagdes.

As densidades sdo sempre relacionais e a percepgao sobre suas
caracteristicas se define tanto pelas ligacoes, aproximacoes e distanciamentos entre
0s objetos e populagdes quanto por suas relagdes com uma por¢gado do meio no qual
se inserem. E por isso que as densidades sdo mensuradas a partir do quociente
entre esses conjuntos de objetos ou populagdes (numerador) e uma determinada
porcdo do meio onde se encontram (denominador) que pode ser, por exemplo, a
area de uma superficie, a quantidade de um liquido ou o volume de um gas, entre
outros.

As medidas de densidade demonstram se o0s elementos que compdem 0s
conjuntos de objetos ou populacbes encontram-se dispersos ou concentrados no
meio considerado. Essa dispersdo e concentracdo dependem dos graus de
aproximacdo ou distanciamento entre aqueles elementos. E esses graus de
aproximacéao e distanciamento informam se os conjuntos de objetos ou popula¢des
estdo compactos ou rarefeitos. De um lado, um conjunto pode ser compacto, menos
poroso, fechado e impermeavel e, de outro lado, pode ser rarefeito, mais poroso,
aberto e permeavel. Tudo isso depende do nivel de adensamento.

As medidas de densidades indicam possiveis caracteristicas e atributos
do meio considerado a partir das aproximacdes e distanciamentos entre objetos e
membros de populagbes. Isto é, niveis altos de adensamento indicam maior
aproximacao entre os objetos e membros das populacdes levando, possivelmente, a
maior compactacao, fechamento e impermeabilidade do meio considerado. As vezes
esse adensamento e aproximagdo sdo tamanhos que provocam amontoamentos e,
no caso de pessoas € animais, podem ocasionar altos niveis de stress, conforme
discussao realizada por Edward Hall (1990) em livro publicado pela primeira vez no

ano de 1966%°. Ja niveis baixos de adensamento indicam maior distanciamento entre

?® Em seu livro sobre os usos dos espacgos pelos seres humanos, visto como uma
elaboracao especializada da cultura (proxemic), Edward Hall (1990) cita alguns estudos cientificos
sobre os efeitos da saturagdo nos niveis de adensamento sobre o comportamento e a fisiologia de
grupos de animais (cervos, ratos, entre outros) confinados em espacos delimitados, seja em
laboratério seja ao ar livre. Por exemplo, Hall (1990) mencionou os estudos do etologista John
Christian realizados na década de 1950 com uma populacdo de cervos (Cervus nippon) que vivia
dentro dos limites restritos de uma ilha (James Island, Maryland, EUA). Christian trabalhou com a tese
de que o aumento ou redugdo em populagdes de mamiferos era controlado por mecanismos
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os objetos e membros das populagdes e, possivelmente, maior rarefagdo, abertura e
permeabilidade do meio, conforme representacdo esquematica na Figura 3.

Figura 3 - Atributos dos Meios Determinados Pelos Niveis de
Densidade

Ao observar as pinturas da artista japonesa Yayoy Kusama,
completamente obcecada pelo acumulo e dispersao das conhecidas “polka dots”,
em inglés, ou “petit pois”, em francés, que nada mais sdo do que as famosas
bolinhas que ela distribui insistentemente sobre superficies, objetos e ambientes,
percebe-se uma representacdo visual de alguns daqueles atributos da densidade.

fisioldgicos que respondiam a densidade. Ele observou que o aumento excessivo de cervos provocou
maior adensamento populacional e isso levou a uma elevagao nos niveis de stress. Muitos cervos
morreram e 0s exames e autopsias mostraram que houve aumento nas glandulas produtoras de
adrenalina que regula as defesas do corpo, inclusive levando a aumentos na agressividade, e cujo
tamanho responde a variagdes nos niveis de stress. Hall (1990) mencionou também os experimentos
de John Calhoun com grupos de ratos realizados em um celeiro localizado em Rockville, Maryland,
também na década de 1950. Calhoun estava interessado em examinar as mudangas no
comportamento social e fisioldgico de populagdes quando em condi¢cdes de adensamento excessivo.
Ele notou que, nessas condi¢des, os ratos desenvolveram distorcées em seus comportamentos que
ele denominou como “behavioral sink”. Trata-se de um comportamento patol6gico marcado por
descuidos em relacdo aos ninhos e as ninhadas, agressividade sexual, hiperatividade e
incapacidades no estabelecimento de territorios. Para Calhoun, o “behavioral sink” levava ao aumento
da mortalidade. Apds a apresentacao desses estudos sobre os efeitos da densidade em populagdes
de animais, Hall (1990) discutiu como os seres humanos percebem e experimentam 0s espagos a
partir dos sentidos e do proprio corpo. Discutiu como essas percepcdes e experiéncias espaciais
influenciam os comportamentos e as relagdes humanas. Hall (1990) deixou implicitas as possiveis
analogias entre os comportamentos das populagées de animais e de humanos sob os efeitos da
densidade. Certamente, tais analogias sédo bastante questionaveis e podem levar a distorgoes nas
percepcdes sobre as altas densidades populacionais. Porém, sdo validas as colocacoes de Hall
(1990) sobre as variagbes culturais que influenciam as percepgdes que 0s seres humanos
desenvolvem sobre os diferentes niveis de adensamento nos espagos publicos e privados. Ele afirma
que as culturas arabes e asiaticas se acomodam em situacdes de alta densidade com menos tenséo
do que as culturas anglo-saxoénicas.
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As Figuras 4 e 5, com retratos de pequenos fragmentos de algumas das varias
pinturas realizadas durante a velhice da artista, ilustram esses atributos da alta e

baixa densidade.

Figura 4 - Alta Densidade, Aproximacoées, Compactacao,
Fechamento, Impermeabilidade — Fragmento da Pintura de Yayoy
Kusama

Observagdo: Imagem obtida na exposigcdo de Yayoy Kusama intitulada “Obsessao

Infinita” realizada no Instituto Tomie Othake em S&o Paulo, SP, em junho de 2014.

Figura 5 - Baixa Densidade, Distanciamentos, Rarefacdao, Abertura,
Permeabilidade — Fragmento da Pintura de Yayoy Kusama

Observagdo: Imagem obtida na exposicdo de Yayoy Kusama intitulada “Obsesséo

Infinita” realizada no Instituto Tomie Othake em S&o Paulo, SP, em junho de 2014.
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Na Figura 5 nota-se que, se considerarmos simultaneamente as
superficies alaranjadas e verdes ocupadas pelas entidades pretas, temos a alta
densidade (nas areas verdes) dentro da baixa densidade (nas areas alaranjadas).

Esses atributos um tanto abstratos do meio associado a variagdes nos
niveis de densidade podem ser facilmente experimentados e percebidos no meio
urbano quando se observam os acumulos e modos de disposi¢coes das construcoes
no espaco. O trabalho de Julie Campoli e Alex S. MacLean (2007) permite fazer
essa observacdo comparando diferentes padrbes de densidade sistematizados em
um catalogo constituido por um extenso levantamento de imagens obtidas a partir do
alto, em sobrevbos realizados para registrar varios tipos de areas urbanas e
suburbanas em diferentes cidades e regides norteamericanas ocupadas,
predominantemente, por residéncias unifamiliares e multifamiliares.

Essas imagens permitem uma boa visualizagdo daqueles atributos em
espacos urbanos com diferentes niveis de adensamento das edificagdes dispostas
de diversas formas e configuragdes, com modos distintos de aproximacoes e
distanciamentos entre as construcbes. As Figuras 6, 7 e 8 mostram alguns
exemplares desse grande catalogo de imagens aéreas que mostram aqueles
atributos da baixa e alta densidade. Para dimensionar a densidade populacional
existente nesses e em outros exemplares com diferentes adensamentos de
edificagdes seria necessdrio calcular as areas residenciais e o0 numero de moradores
dessas edificacdes. O numero de moradores poderia ser calculado por meio da
densidade habitacional (nUmero de habitacées por determinada unidade de area) e

do numero de moradores por habitagao.
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Figura 6 - Exemplos de Densidade Urbana em Espacos com
Ocupacao Urbana Horizontal

L e e S

Fonte: CAMPOLI, Julie &
Massachusetts: 2007, p. 67 e 116.
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MACLEAN, Alex S. Visualizing density. Cambridge,
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Figura 7 - Exemplos de Densidade Urbana em Espacos com
Ocupacao urbana de Altura Média

Fone: CAMPOLI, Julie & MACLEAN, Alex S. Visualizing density. Cambridge,
Massachusetts: 2007, p. 119 e 133.
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Figura 8 - Exemplos de Densidade Urbana em Espacos com
Ocupacao Urbana Vertical
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‘Fonte: CAMPOLI, Julie & MACLEAN, Alex S. Visualizing density. Cambridge,
Massachusetts: 2007, p. 136 e 148.

Definicoes e Métodos Basicos de Calculo das
Densidades Urbanas
As anadlises sobre as densidades urbanas contam com definicbes e
métodos de calculo consagrados que sao, até certo ponto, de amplo dominio
publico. Trata-se de definicdes e métodos relativos as:
a - densidade bruta;
b - densidade liquida;
c - densidade construtiva (ou edificada);
d - densidade habitacional;
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e - densidade demografica (ou populacional).

As densidades brutas e liquidas se definem a partir do que, nas areas do
espago urbano, sdo consideradas no denominador durante a realizagdo dos calculos
enquanto as densidades construtiva, habitacional e demogréafica dependem dos
tipos de objetos ou populagdes consideradas no numerador.

Densidade Bruta

No célculo da densidade bruta considera-se como denominador a area do
tecido urbano como um todo, incluindo-se os logradouros publicos, formados pelos
bens de uso comum do povo como ruas, passeios, pragas, jardins, entre outros
elementos de uso publico. Nesse calculo incluem-se também as areas dos terrenos
ou glebas ocupados por estabelecimentos comerciais locais e equipamentos
publicos de uso coletivo como, por exemplo, parques, escolas, postos de saude,
hospitais, creches, centros de assisténcia social, entre outros.

De acordo com Acioly e Davidson (1998), em livro elaborado a partir de
texto preparado para a Conferéncia sobre Assentamentos Humanos da ONU
realizada em Istambul no ano de 1996, “toda area incluida dentro da poligonal de um
assentamento deve ser considerada para efeito da determinacdo da densidade
bruta” (ACIOLY & DAVIDSON, 1998: 85).

Densidade Liquida

No calculo da densidade liquida as areas dos logradouros publicos e dos
terrenos e glebas ocupadas por equipamentos de consumo e de prestacdo de
servicos sdo subtraidas da area urbana considerada no denominador. Assim, leva-
se em conta somente “a area estritamente utilizada para fins residenciais” (ACIOLY
& DAVIDSON, 1998: 85).

Essa area residencial pode ser a area construida (ou edificada) ou do
terreno onde as edificagbes residenciais estdo implantadas. Segundo Acioly e
Davidson (1998), na Inglaterra, o célculo da densidade liquida incorpora, no
denominador, as areas das vias de “circulagao local, metade das ruas vizinhas e
pequenos jardins” (ldem: 85). As vias de circulagdo local sdo aquelas que dao
acesso as residéncias e sao utilizadas principalmente pelos moradores do local. As

ruas vizinhas sdo aquelas que contornam a area residencial considerada no calculo.
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Para fazer os calculos da densidade liquida ndo € problematico incluir,
nas areas consideradas como o denominador do quociente, os terrenos ocupados
pelos pequenos comércios locais como os mercadinhos e padarias. Isso porque
esses pequenos comercios possuem estreitas ligagdes funcionais com as moradias
e sdo utilizados cotidianamente pelos seus moradores. Muitas vezes sao tidos como

complementares a moradia

Densidade Construtiva ou Edificada
A densidade construtiva pode ser definida como a quantidade de area
construida em uma determinada porcao da area previamente delimitada, conforme
Figura 9. Essa area construida pode ser residencial ou nao residencial e, no espaco
urbano, a area previamente delimitada pode ser bruta ou liquida, conforme

definicbes apresentadas anteriormente.

Figura 9 — Esquema Explicativo Sobre a Area Construida de uma
Edificacao

Dentre as dimensbes da densidade urbana, a densidade construtiva € a
mais usual na regulagdo da ocupacao do solo. Em geral, o parametro utilizado para
regular a densidade construtiva € o Coeficiente de Aproveitamento® (CA) do lote.
Esse coeficiente € um numero adimensional que define o total de area construida ou
edificada que € permitida em determinadas por¢cées do espaco intraurbano a partir

% Por exemplo, se o Coeficiente de Aproveitamento de uma determinada area for igual a
2 e nessa area encontra-se um terreno de 1.000 metros quadrados, é permitido erigir uma edificagao
nesse terreno cuja area construida seja igual a 2 vezes 1.000, perfazendo um total de 2.000 metros
quadrados
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da area do lote. O CA indica a correspondéncia entre a area do terreno e a area
construida total da edificacao.

Esse total de area construida obtida a partir da multiplicacdo da area do
lote pelo Coeficiente de Aproveitamento, define o potencial construtivo permitido que
€ outorgado onerosa ou gratuitamente pelo poder publico local a partir de
regramentos estabelecidos em lei. O potencial construtivo de um lote pode ser
considerado como um bem publico dominical?” e, portanto, passivel de regulacdo
publica.

Assim, caso a area do lote seja, por exemplo, igual a 500 metros
quadrados e o Coeficiente de Aproveitamento seja igual a 2, a area construida total
permitida ou o potencial construtivo do lote é igual a 1.000 metros quadrados (500 x
2).

Os Coeficientes de Aproveitamento dos lotes de uma cidade sao definidos
em leis municipais que instituem o plano diretor ou nas leis municipais de uso e
ocupacgao do solo. Esses Coeficientes indicam a intensidade de aproveitamento do
solo com a implantagdo de construgoes.

Segundo Meta Berghauser Pont e Per Haupt (2010), em 1944 o Ministério
da Saude Inglés (British Ministry of Health) propés utilizar a area construida (floor
area) no numerador do quociente de calculo da densidade urbana nos locais com
predominio de edificacbes comerciais. Aquele Ministério denominou esse indicador
com a expressao em inglés “Floor Space Index” (FSI) que aqueles autores adotaram
em seu método de célculo das densidades urbanas, batizado como Spacematrix,
descrito adiante (PONT & HAUPT, 2010).

Pont e Haupt (2010) informaram ainda que, em 1948, esse indicador foi
adotado como padrdo para mensuracdo de densidade urbana em conferéncia
realizada em Zurique. Vale dizer que o FSI europeu corresponde ao Coeficiente de
Aproveitamento utilizado aqui no Brasil. Nos Estados Unidos ele é denominado
como “Floor to Area Ratio” (FAR).

Portanto, a densidade construtiva ou edificada de uma determinada area
pode ser designada através do Coeficiente de Aproveitamento, do “Floor Space
Index” ou do “Floor to Area Ratio” calculados a partir da relagdo entre as areas

70 bem publico dominical ndo esta destinado a uma finalidade comum ou especial. Por
isso constitui patriménio disponivel do Estado.
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construidas e dos terrenos (ou outra forma de delimitacao de area) existentes no
local.

Area Construida
(Residencial ou Ndo Residencial)

Densidade Construtiva = -
Area Delimitada

(Bruta ou Liquida)

Para o presente estudo, os célculos da densidade construtiva de
empreendimentos imobilidrios residenciais verticais utilizam os bancos de dados
levantados pela Empresa Brasileira de Estudos do Patriménio (EMBRAESP)®.
Utilizam-se esses dados relativos aos empreendimentos imobiliarios em conjunto
com os dados dos Censos Demograficos de 2010 do Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica (IBGE).

Densidade Habitacional

A densidade habitacional pode ser definida como a quantidade de
habitacbes existentes em uma determinada area previamente delimitada. Nao
confundir com a ocupacao e a densidade interna da moradia que indica o numero de
pessoas que vivem no interior dessa moradia, conforme exposto adiante.

Para a realizagdo dos calculos da densidade habitacional pode-se
considerar o conjunto com os varios tipos de habitacbes existentes ou definir
subconjuntos de habitagbes como, por exemplo, as que se encontram em
edificac6es unifamiliares (casas) ou multifamiliares (apartamentos), verticais ou
horizontais, habitacdes em favelas, loteamentos ou corticos, habitacdes de alto,
médio e baixo padrdo, entre outras categorias.

Nesses tipos de célculo € preciso definir cuidadosamente a &rea
delimitada a ser utilizada no denominador do quociente de modo a manter
correspondéncia direta com os tipos especificos de habitacdo considerados.

Talvez ndo haja problemas e dificuldades para realizar a quantificacao

dessas habitagdes nos casos em que a area onde se concentram seja relativamente

8 Os dados da EMBRAESP foram obtidos gratuitamente no site do Centro de Estudos
da Metropole do Centro Brasileiro de Planejamento (CEM-CEBRAP) no endereco eletrdnico
http://www.fflch.usp.br/centrodametropole/716. A equipe do CEM-CEBRAP georreferenciou cada
empreendimento imobiliario langado na Regido Metropolitana de Sdo Paulo no periodo entre 1985 e
2013.
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pequena e se possam realizar levantamentos em campo ou utilizar dados de
projetos arquitetdnicos ou cadastrais.

Porém, no espaco urbano de uma grande cidade como S&o Paulo a
quantificacdo das habitagbes é mais complicada, pois o tamanho da cidade é
imenso e ha diversas situagdes habitacionais que incluem, por exemplo, as
moradias em favelas, os cémodos em corticos, as casas isoladas em um lote, as
multiplas casas e comodos distribuidos em um Unico lote, os apartamentos em
condominios verticais, as casas em condominios horizontais, entre outras tipologias
habitacionais.

Assim, é necessario ter uma definicao geral e padronizada daquilo que se
entende por habitagdo a fim de considera-la nas quantificagcbes. Desse modo, uma
alternativa € adotar a definicdo de domicilio utilizada pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) cujos dados sao bastante Uteis para o célculo da
densidade habitacional, mesmo que haja uma ou mais familias conviventes vivendo
no mesmo domicilio junto com a familia principal. Nesse calculo a quantidade de
habitacbes no numerador pode ser correspondente a quantidade de domicilios
levantada pelo IBGE nos Censos Demogréaficos. Isso leva necessariamente a
adocao do setor censitario ou area de ponderagcao como o quociente no calculo da
densidade habitacional. Pode-se ainda utilizar outras agregacdes dessas unidades
de pesquisa.

O IBGE define domicilios como “local estruturalmente separado e
independente que se destina a servir de habitacdo a uma ou mais pessoas, ou que
esteja sendo utilizado como tal” (IBGE, 2010: 18).

Para o IBGE “os critérios essenciais dessa definicdo sdo os de separacao
e independéncia” e a “separacao fica caracterizada quando o local de habitacao for
limitado por paredes, muros ou cercas e coberto por um teto, permitindo a uma ou
mais pessoas que nele habitam isolar-se das demais, com a finalidade de dormir,
preparar e/ou consumir seus alimentos e proteger-se do meio ambiente, arcando,
total ou parcialmente, com suas despesas de alimentagdo ou moradia” (Idem: 18).

Ja a “independéncia fica caracterizada quando o local de habitagdo tem
acesso direto, permitindo a seus moradores entrar e sair sem necessidade de

passar por locais de moradia de outras pessoas” (ldem: 18).
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Com base nas definicbes expostas, pode-se calcular a densidade
habitacional dividindo o numero de domicilios levantados pelo IBGE pela area
delimitada dos setores censitarios, das areas de ponderacdo ou de areas formadas
pelas agregac¢des daquelas unidades de pesquisa.

N2 de Habitagoes
(Domiciliosdo IBGE)

Area Delimitada
(Bruta ou Liquida)

Densidade Habitacional =

A densidade habitacional é a dimenséo da densidade urbana que melhor
indica o aproveitamento do solo para a acomodacdo de moradores. Do ponto de
vista do planejamento e da regulacdo do uso e ocupacdo do solo controla-se a
densidade habitacional por meio da cota de terreno por unidade habitacional, dentre
outros parametros. Essa cota define a porgdo da area do terreno (em m?) a ser
destinada para cada unidade habitacional. Por exemplo, consideremos um terreno
com 500 m? de éarea total, no qual se aplica um coeficiente de aproveitamento (CA)
igual a 2, conforme definido anteriormente, e com permissdo para uma cota de
terreno por unidade habitacional igual a 35. Com esses parametros, é possivel
construir no maximo 14 unidades habitacionais nesse terreno (divisdo da area total
do terreno — 500 m? - pela cota — 35). Essas 14 unidades habitacionais devem ser
inseridas nos 1.000 m? de area construida que o CA igual a 2 permite nesse terreno
hipotético. Assim, a area maxima de cada unidade habitacional devera ser igual a,
no minimo, 71,4 m2. Caso se queira ter unidades habitacionais com areas maiores,
sera necessario diminuir a sua quantidade total.

Ademais, utiliza-se a densidade habitacional como parametro para
controlar a densidade demografica nos espacos intraurbanos. Assim, ao se definir a
cota de terreno por unidade habitacional, define-se um numero maximo de
habitagcbes possivel de serem construidas no terreno. A partir da estimativa do
namero médio de pessoas por habitagdo, calcula-se o adensamento demografico
potencial. Para evitar baixas densidades demogréficas, pode-se adotar cotas

minimas de terreno por unidade habitacional.

Densidade Demografica
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A densidade demografica é a dimensdo da densidade urbana mais
conhecida e utilizada pela sociedade em geral. Pode ser definida como a quantidade
de pessoas que se encontra em uma determinada area previamente delimitada.

O conjunto formado por essas pessoas forma uma populagcdo que pode
ser caracterizada a partir de diferentes critérios. Pode-se considerar somente a
populacao moradora naquela area delimitada, o que é bastante usual. Ou entéao se
pode considerar a populacdo que trabalha nessa area, mas que nao é residente.
Neste caso, o célculo da densidade demogréfica considera a chamada populacédo
flutuante que varia ao longo do dia, da noite e da semana. Tal variacdo se da em
funcdo das caracteristicas funcionais daquela area.

Pode-se ainda recortar a populagdo segundo sexo e faixas etarias para
obter a densidade demografica de grupos populacionais especificos na area
delimitada. Assim, pode-se obter, para uma determinada area, a densidade de
mulheres, homens, criancas, jovens, adultos e idosos, entre outros.

As fontes de dados referentes a quantidade de pessoas podem ser
constituidas a partir de levantamentos primarios realizados na area delimitada ou
entdo se podem utilizar fontes secundarias das quais as mais adequadas e usuais
sao os Censos Demograficos do IBGE. Para calcular a densidade demografica

divide-se o0 numero de pessoas pela area delimitada.

N2 de Pessoas
(Censos Demograficos do IBGE)

Densidade Demografica= -
Area Delimitada

(Bruta ou Liquida)

Densidade Urbana
A densidade urbana conjuga as dimensodes vistas anteriormente e pode
ser bruta ou liquida. Assim, a densidade urbana é composta delas densidades
construtivas (ou edificadas), habitacionais e demograficas (ou populacionais).
Em um site organizado por uma equipe de pesquisadores e estudantes do
Massachussets Institute of Technology (MIT) que incluia planejadores urbanos,
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arquitetos e designers® encontra-se uma apresentagao interessante e didatica sobre
essas trés dimensdes basicas da densidade urbana.

Nesse site ha o infografico reproduzido na Figura 10 com uma explicacéo
visual que apresenta claramente o que s&o aquelas densidades construtiva,
habitacional e demografica.

Figura 10 - Infografico Explicativo Sobre a Densidade Construtiva,
Habitacional e Demografica.

MEASURED AGAINST

A RATIO

(FAR)

FLOOR AR

DWELLING UNITS
(DU)

POPULATION
POP)

Fonte: http:/densityatlas.org/measuring/ - consultado em 28/04/2014, 18h (horario de

Brasilia).

Em suma, nesse infogréafico nota-se que a densidade construtiva varia em
funcédo do modo e grau de ocupacéao e aproveitamento do solo com edificacbes. A
densidade habitacional varia em funcao da quantidade de unidades habitacionais ou
domicilios que se inserem em diferentes formas das areas edificadas. A densidade
demografica varia em funcdo do numero de pessoas que habitam esses domicilios
localizados em uma area que pode ser delimitada de varios modos e com diferentes

?® Trata-se do site www.densityatlas.org. Segundo texto de apresentagéo, a equipe do
MIT que organizou o site inclui Tunney Lee, Randall Imai, Catherine Duffy, Vlictor Eskinazi, Justin Fay,
Patricia Molina, Sze Ngai Ting, Jue Wang, Jenni Won. Segundo o mesmo texto, essa euipe incluiu
Omari Davis, Yang Liu e Yun Zhan. Agradeco a Tereza Herling pela indicagcao dessa referéncia.



http://densityatlas.org/measuring/
http://www.densityatlas.org/
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abrangéncias tais como uma regido, uma cidade, um bairro ou um conjunto
habitacional.

Vale ressaltar que as trés dimensdes da densidade urbana podem ser
combinadas entre si. Assim, € possivel calcular as densidades habitacionais e
demograficas considerando a area construida residencial como denominador e nao
uma porcao da area urbana ou a area dos terrenos. Com isso tem-se a quantidade
de habitagdes (domicilios) e de pessoas por unidade de area construida residencial.

Pode-se também calcular a densidade demografica no interior da
habitacdo (domicilio) dividindo o numero de pessoas pela quantidade de habitacoes
existentes na area considerada. Com isso obtém-se o nivel de densidade interna da
moradia.

Essa densidade demogréfica no interior das habitacbes pode ser medida
considerando-se, no denominador do quociente, o numero de cdmodos ou de
dormitérios existentes nessas habitagdes. Esse célculo fornece indicacées sobre a
possivel existéncia de superlotagcao habitacional.

Vale lembrar que essa superlotacdo habitacional ndo tem nada a ver com
a densidade habitacional de uma determinada area, pois se pode ter uma area com
poucas habitacbes que, no entanto, podem estar com os interiores superlotados,
com muitas pessoas vivendo em seu interior. Jane Jacobs (2000) fez esse mesmo
alerta e, na época em que ela escreveu a sua obra classica intitulada “Morte e Vida
das Grandes Cidades” (publicada pela primeira vez em 1961), a superlotagao
habitacional nos Estados Unidos era definida a partir da existéncia de 1,5 moradores
ou mais por cémodo da habitacdo (JACOBS, 2000: 227).

Mais recentemente, Acioly e Davidson (1998) repetiram o alerta de
Jacobs (2000) e colocaram que esse problema relativo a superlotacéo,
superocupagao ou superaglomeragao (“crowding” em inglés ou “hacinamiento” em
espanhol) no interior de um lote, uma residéncia ou mesmo num comodo ou
dormitério pode ocorrer tanto em dreas com altas quanto baixas densidades
habitacionais.

Como Acioly e Davidson (1998) esclareceram, ecoando colocagdes que
foram aplicadas as realidades das cidades industriais européias do século XIX, trata-
se de aspectos da “ocupacado interna de edificagdes que trazem consequéncias

seriissimas em termos de tensdes emocionais e psicologicas (‘stress’), pressdes
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sobre as relagdes sociais, sobre a saude fisica e mental, riscos epidemiologicos e
maiores potencialidades e riscos de promiscuidade e insalubridade quando
combinados com situagdes precarias de habitacao” (ACIOLY & DAVIDSON, 1998:
16).

No Brasil, a metodologia de calculo do déficit e da inadequacao
habitacional utilizada pela Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP) considera como
adensamento excessivo no interior da moradia a existéncia de 3 ou mais moradores
por dormitério (FUNDACAO JOAO PINHEIRO/MINISTERIO DAS CIDADES, 2009:
63). Vale lembrar que nas pesquisas realizadas pelo IBGE considera-se como
dormitério qualquer cémodo do domicilio utilizado diariamente para dormir.

Segundo Taschner e Bégus (2000), “higienistas chamam a variavel
pessoas por comodo de indice de confinamento e estabelecem os seus limites em
1,5 pessoas por comodo, ou 2,0 pessoas por comodo habitavel (exclusive banheiro
e cozinha)” (TASCHNER & BOGUS, 2000: 268). Essas autoras citam Chombart de
Lauwe que “aponta a cifra de 2,5 habitantes por peca (cémodo ou dormitério) como
limiar patolégico e 2,0 como limiar critico” (Idem: 268). Elas dizem ainda que “no
Canada, para o Escritério Federal de Estatistica, a unidade superpovoada seria
simplesmente aquela onde o numero de pessoas supera o de cémodos” (Idem: 268).

Assim, para calcular as derivagdes da densidade urbana a partir de

combinacgdes entre suas dimensdes podem-se utilizar as indicagbes a seguir.

N2 de Habitagdes
(Domiciliosdo IBGE)

Densidade Habitaciona), -
Area Construida

(Residencial)

N2 de Pessoas
(Censos Demograficos do IBGE)

Densidade Demogré\ficaAC

Area Construida
(Residencial)

N2 de Pessoas
(Censos Demograficos do IBGE)
N2 de HabitagGes
(Domiciliosdo IBGE)

Densidade DemogréficaH
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N2 de Moradores
(Censos Demograficos do IBGE)

Densidade DemogréficaD =
orm N2 de Dormitérios nas Habitagdes

(Dormitoérios do IBGE)

Ne de Moradores
(Censos Demograficos do IBGE)

Densidade Demografica Com =
N2 de Comodos nas Habitagdes

(Comodosdo IBGE)

A Densidade Urbana Analisada Segundo um Método
Matricial

Afora aquelas definicées e formulas de calculo das diferentes dimensdes
da densidade urbana, h4& um método complementar, matricial, proposto pelos
arquitetos Meta Berghauser Pont e Per Haupt (2010) cujas origens sao,
respectivamente, de Camardes e da Suécia. Esses arquitetos vivem e trabalham na
Holanda onde coordenam o escritério PerMeta que desenvolve estudos e propostas
arquiteténicas e de planejamento urbano e regional.

Os autores denominam esse método matricial de andlise da densidade
urbana como Spacematrix. O objetivo € entender a légica relacional entre a
densidade e diferentes propriedades espaciais € ndo espaciais (PONT & HAUPT,
2010: 7).

Com esse método, apresentado detalhadamente no livro intitulado
“Spacematrix — Space, Density and Urban Form” e de modo resumido no livro
“Spacemate — The Spatial Logic of Urban Density’, os autores visam contribuir para
a discusséo sobre o consumo do espago, a densidade e a forma urbana (ldem: 8).

Propéem um conceito de densidade definido a partir de escalas e
variaveis multiplas com a pretensdo de estabelecer uma ciéncia da densidade.
Defendem que esse conceito deve ter um papel central no urbanismo considerando
0 incremento dramatico no consumo do espaco urbano ocorrido no século passado
(Idem: 15). Vale dizer que esse consumo continua no século atual com os avangos
galopantes da urbanizagdo que ja envolve mais da metade da populagdo mundial.

As medidas de densidade urbana baseadas no método Spacematrix
operam com multiplas variaveis e escalas. Podemos denominar as variaveis usadas

nesse método, originalmente nominadas em inglés, com os seguintes termos em
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portugués, escolhidos com base no uso recorrente por arquitetos e urbanistas
brasileiros®® e em adaptacées®' feitas especificamente para o presente estudo:

- densidade construtiva ou edificada (no método Spacematrix essa
variavel € denominada como Floor Space Index — FSI);

- taxa de ocupacgao (no método Spacematrix essa variavel é denominada
como Ground Space Index — GSI - Coverage);

- gabarito ou numero de pavimentos (no método Spacematrix essa
variavel € denominada como Building Height— L - Layers);

- taxa de espacos abertos em relacdo a area construida (no método
Spacematrix essa variavel é denominada como Open Space Rate — OSR -
Spaciouness);

- espaco nao edificado liquido (no método Spacematrix essa variavel é
denominada como Tare — T);

- densidade de vias (no método Spacematrix essa variavel € denominada

como Network Density — N);

- distdncia média entre as vias (no método Spacematrix essa variavel é
denominada como Mesh — w);
- largura média das vias (no método Spacematrix essa variavel €

denominada como Width —b).

A densidade construtiva € a Unica variavel que o método Spacematrix
compartilha com o conjunto de dimensdes bdasicas da densidade urbana cujas
férmulas usuais de calculo foram apresentadas anteriormente. Como exposto, essa
densidade construtiva € geralmente expressa por meio do Coeficiente de
Aproveitamento que corresponde ao Floor Space Index (FSI) europeu e ao Floor to
Area Ratio (FAR) norteamericano. Curiosamente, o Spacematrix nao incluiu a
densidade demografica ou populacional nas relacbes com as demais variaveis que
caracterizam principalmente a forma urbana. Seria interessante fazer essa inclusao,

pois assim teriamos uma espécie de geometria da distribuicdo populacional nos

% Os termos técnicos usados pelos urbanistas brasileiros que foram adotados para
designar os componentes do método Spacematrix sdo: densidade construtiva, taxa de ocupacao,
gabarito ou numero de pavimentos, distancia média entre vias e largura média das vias.

' Os termos baseado em adaptacdes para o presente estudo para designar os
componentes do método Spacematrix sdo: taxa de espacos abertos em relagcdo a area construida,
espaco nao edificado liquido e densidade de vias.
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espacos intraurbanos. Teriamos os perfis e regimes demograficos dos habitantes de
distintas formas intraurbanas.

Vale dizer que as variaveis utilizadas no método Spacematrix
complementam aquelas formulas de calculo das diferentes dimensdes da densidade
urbana. A juncdo daquele método e dessas férmulas poderia articular variaveis
populacionais e domiciliares com outras varidveis que se referem exclusivamente a
elementos construtivos que constituem as materialidades e as formas dos espacos
intraurbanos, tais como as edificacées, os espacos nao edificados, as vias e as
quadras.

As edificagdes sao consideradas no célculo da taxa de ocupacgao (Ground
Space Index — GSIl) que define o quanto do solo estd coberto pelas construcdes
(vistas a partir da sua projecéo horizontal sobre a superficie da area considerada).

Nao confundir com a densidade construtiva ou edificada vista
anteriormente. Como ja explicado, esta densidade construtiva € definida a partir da
quantidade de area construida (geralmente em metros quadrados) acumulada em
um ou varios pavimentos edificados em um terreno ou em uma determinada porcéo
do espaco urbano. A taxa de ocupagao (Ground Space Index — GSl) corresponde ao
percentual da superficie desse espaco que é ocupado pela projecao horizontal das

edificacdes, conforme Figura 11.
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Figura 11 — Esquema Explicativo Sobre a Projecao Horizontal de
Edificacao no Terreno

Assim, essa taxa pode ser calculada a partir da divisdo entre a area
ocupada por edificacdes e a area delimitada bruta ou liquida, conforme definicdes

apresentadas anteriormente.

Area Ocupada por Edificaces

Proje¢ao Horizontal
Taxade Ocupagdo = (Proje¢ )

Area Delimitada
(Bruta ou Liquida)

As edificacbes também sao consideradas na definicAdo do gabarito
(Building Height — L) que define o numero de pavimentos edificados e d4 uma idéia
do grau de verticalizagdo da ocupacao urbana a partir da altura da construcéo
determinada pela somatéria dos pés-direitos® de todos os pavimentos. O gabarito é
obtido a partir da divisao entre as areas construidas, residenciais ou nao residenciais
ou ambas, e a area ocupada por edificacdes em projecao horizontal no solo.

Pont e Haupt (2010) avaliam que essa variavel sozinha nao contribui
muito para a analise sobre a densidade urbana (PONT & HAUPT, 2010: 92). De fato,
0 gabarito, a altura das edificacbes e a verticalizagdo da ocupagao urbana nao sao
medidas de densidade urbana, mas constituem uma parte das caracteristicas

relativas a forma urbana.

% O pé-direito de um pavimento edificado corresponde a distancia entre a superficie do
piso acabado até a superficie do forro acabado.
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Area Construida

Eobortte = (Residencial ou Ndo Residencial)

Area Ocupada por Edificacdes
(Proje¢ao Horizontal)

Os espacos nao edificados sao considerados no calculo da taxa de
espacos abertos em relacao a area construida (Open Space Rate — OSR). Essa taxa
nao é simplesmente o inverso da taxa de ocupacao, pois define a proporcao entre o
quanto do solo ndo esta coberto pelas construgées, incluindo as areas ocupadas
pelas vias, e o total de area construida. O método Spacematrix calcula a taxa de
ocupacao (Ground Space Index — GSI) considerando somente as porcdées da area
da quadra (excluindo as calcadas e os leitos carrocaveis das vias).

Para Pont e Haupt (2010), somente a taxa de espacgos abertos em relagéo
a area construida em si ndo contribui muito para a andlise sobre a forma urbana.
Essa taxa indica a proporcéao de espacos abertos em relacdo aos espacos ocupados
com construgdes. Essa proporcdo mostra o nivel de compactacdo do espaco
urbano. Em areas com alta densidade urbana é importante ter taxas médias e altas
de espacos abertos em relacdo a area construida para que seja possivel ofertar
espacos livres com pracgas, jardins, areas de lazer, estacionamentos, entre outros
locais para a realizagdo de atividades a céu aberto. Assim, se evitam os efeitos de
amontoamentos que podem provocar sombreamentos excessivos e insalubridades
geradas pela umidade persistente causada pela falta de ventilagdo e iluminacao
natural. Pode-se até evitar efeitos psicolégicos deletérios relacionados com possivel
stress associado aqueles efeitos de amontoamentos. Taxas maiores de espacos
abertos servem como “respiros” em locais com alta densidade urbana.

A taxa de espacos abertos em relacdo a area construida pode ser
calculada a partir da divisdo da area néao edificada, incluindo a area das vias, pela

area construida residencial ou ndo residencial ou a somatéria de ambas.

Area Nio Edificada
(Incluindo as Areas das Vias)

Taxade Espagos Abertos = -
Area Construida

(Residencial ou Nao Residencial)
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O calculo do espaco nao edificado liquido (Tare — T) indica o quanto de
abertura e permeabilidade existe nos espacos das quadras urbanas. Nesse célculo
se considera somente as areas nao edificadas que existem ao redor das edificacdes,
desconsiderando as areas ocupadas pelas vias. Para a realizagdo do célculo, essas
areas sao dividas pela area liquida delimitada.

Area Nio Edificada

Excluindo as Areas das Vias
EspacoNao EdificadoLiquido = ( ! las)

Area Delimitada
(Liquida)

A taxa de espacos abertos em relacao a area construida e o espaco nao
edificado liquido indicam a compactacdo da ocupacao no interior das quadras
consideradas. Quanto menores os valores dessas variaveis, mais compacta é a
quadra e, portanto, mais densa € a ocupacao com as construcdes existentes.

O caélculo da densidade de vias (Network Density — N) é feito a partir da
divisdo da extensao linear de todas as vias pela area delimitada bruta. Nesse célculo
considera-se a extensao das vias internas a area delimitada que € considerada
como o denominador do quociente e das vias que estdo na fronteira dessa area,
contornando-a. Para a realizacao dos calculos, Pont e Haupt (2010) consideram que

essa extensao deve ser medida ao longo do eixo central das vias.

Extensdo Linear das Vias

Densidade de Vias = (Internas e de Fronteira)

Area Delimitada
(Bruta)

O calculo das distancias médias entre as vias deve utilizar os
cruzamentos entre as vias como referéncia. Essas distancias também devem ser
medidas ao longo do eixo central das vias.

E interessante observar que a densidade de cruzamentos viarios é uma
medida que indica a permeabilidade da forma urbana relacionada com as
possibilidades de multiplos percursos realizados por pedestres e veiculos ao longo
das faces de quadras.

No trabalho realizado por Julie Campoli (2012), cujo titulo € “Made for

Walking — Density and Neighborhood Form”, é feita uma verificagdo minuciosa da
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quantidade de cruzamentos viarios existentes em doze lugares®® analisados em
diferentes cidades norteamericanas e canadenses. A identificacdo desses
cruzamentos fez parte de um método de analise urbana apoiado em observacdes in
loco registradas com recursos ricamente ilustrados por meio de fotografias, mapas e
diagramas que serviram para destacar caracteristicas especificas dos lugares
estudados. Esse método visa identificar as condi¢cbes favoraveis a circulacdo de
pedestres e inclui 0 exame dos seguintes aspectos:

- 0 contexto local, especialmente no que diz respeito a relagdo com o
sistema de transporte coletivo e ao centro da cidade;

- as proporgcdes entre os volumes edificados e 0s espacos vazios
visualizados através de um diagrama que distingue claramente as figuras (formadas
pelas edificacbes) e os fundos (formados pelos espacos nao edificados incluindo as
ruas, pracas, parques, caminhos de pedestres, terrenos desocupados, entre outros
elementos);

- as vias com concentragdo de estabelecimentos comerciais e de
prestacao de servicos que geralmente sao aquelas com trafego mais intenso de
pedestres e veiculos, portanto com maior vitalidade urbana e econ6mica, e com
circulacao de transportes coletivos;

- 0s cruzamentos viarios visualizados através de mapeamentos tematicos;

- as densidades habitacionais medidas por quadras;

- as densidades populacionais também medidas por quadras;

- 0 tecido urbano formado pelos entrelacamentos de edificacoes, areas
verdes, passeios publicos, transporte coletivo sobre trilhos e a arborizacao;

- as articulagbes entre areas verdes de uso publico e a rede de vias
destinadas a circulacao de pedestres.

Os locais analisados por Campoli (2012) foram escolhidos por
representarem, na visdo da autora, bons exemplos de espagos urbanos onde ha
mistura adequada de usos residenciais e ndo residenciais, boas relagbes entre os
espacos publicos e privados, boa acolhida de pedestres, ciclistas e automéveis nos

% Os locais analisados por Julie Campali sdo: Lodo e Central Platte Valley em Denver,
Colorado; Short North em Columbus, Ohio; Kitsilano em Vancouver, British Columbia; Flamingo Park
em Miami Beach, Florida; Little Portugal em Toronto, Ontario; Eisenhower East em Alexandria,
Virginia; Downtown e Raynolds Addition em Albuquerque, New Mexico; The Pearl District em
Portland, Oregon; Greenpoint no Brooklin, New York; Little ltaly em San Diego, California;
Cambridgeport em Cambridge, Massachesetts e Old Pasadena em Pasadena, California.
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espacos publicos e no sistema viario, entre outras caracteristicas. Sao locais com
rica vitalidade e diversidade urbana.

Vale dizer que o trabalho de Campoli (2012) marcou posi¢cdo em favor da
escala humana ao dizer que a melhor densidade, do tipo existente em localizagées
urbanas que atraem e agradam as pessoas, € aquela que pode ser experimentada
por aqueles que circulam a pé** (CAMPOLI, 2012: 7).

O calculo da densidade de vias e de cruzamentos viarios indicou ainda,
de modo indireto, a extensdo das faces de quadras. Se essa densidade for baixa
significa que essas faces de quadras sé&o extensas e configuram as chamadas
superquadras, icone do urbanismo modernista que foi tao criticado por Jane Jacobs
(2000) por bloquear o surgimento da diversidade urbana.

Jacobs (2000) avaliou que essas superquadras, onipresentes nas areas
residenciais de Brasilia, além de obrigar os pedestres a fazer, desnecessariamente,
grandes percursos, propiciam menos possibilidades de variacbes de trajetos e
distribuicbes de transeuntes, atraindo menos estabelecimentos comerciais e de
servicos, ocasionando a redugdo das potencialidades de diversificagdo urbana, das
atividades econémicas.

Aquela autora avaliou ainda que “as quadras longas neutralizam as
vantagens potenciais que as cidades propiciam a incubacao, a experimentacao e a
numerosos empreendimentos pequenos ou especificos, na medida em que estes
precisam de cruzamentos muito maiores de pedestres para atrair fregueses ou
clientes” (JACOBS, 2000: 202).

Continuando os comentarios criticos sobre as quadras longas, ela avaliou
também que tais quadras “frustram a tese de que, se se espera que as misturas de
usos urbanos sejam mais do que uma abstracdo nas plantas, elas devem provocar a
presenca de pessoas diferentes, com propésitos diferentes, em horarios distintos,
mas usando as mesmas ruas” (Idem: 202) (grifo da autora).

Voltando ao método Spacematrix de calculo das densidades urbanas, as
larguras médias das vias podem ser calculadas considerando as distancias entre os
meios fios que ladeiam os leitos carrogaveis. Podem ser calculadas também

% Essa idéia é transmitida na seguinte afirmagdo em inglés: “the best density — the kind
found in urban places to which people become attached and a cherish over time — is designed to be
experienced on foot” (CAMPOLI, 2012: 7).
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considerando as distancias entre os alinhamentos dos lotes ou das edificacoes que
ladeiam os passeios publicos.

E importante afirmar mais uma vez que aquele método privilegia as
variaveis atinentes aos elementos construidos do espago urbano, em detrimento das
variaveis demograficas. Isso porque o objetivo principal do trabalho de Pont e Haupt
(2010) foi analisar as relagdes que as densidades desses elementos construidos
possam ter com as formas urbanas e com os desempenhos do ambiente construido
a partir:

- da incidéncia de iluminacao natural nos espacos nao edificados e no
interior das edificacdes;

- da capacidade de estacionamento de automaoveis em vias publicas;

- do consumo de energia;

- da urbanidade.

Nao fez parte dos objetivos do método Spacematrix relacionar as
caracteristicas das densidades e formas urbanas com o perfil das populagbes que
habitavam e povoavam essas mesmas densidades e formas. Por isso, conforme ja
mencionado, aquele método tampouco considera a densidade demografica e
habitacional conforme definicbes apresentadas anteriormente. Certamente, o
desenvolvimento futuro dessa vertente de analise baseado no cruzamento entre
elementos demogréficos e da forma urbana, pode gerar frutos interessantes.

Em relacdo as escalas, o método Spacematrix pretende ajudar a entender
como o planejamento na macro-escala se relaciona com projetos na micro-escala e
vice versa. Para isso procura explicitar como as mudltiplas decisdes construtivas
tomadas na micro-escala geram resultados na macro-escala® (PONT & HAUPT,
2010: 16).

Nesse ponto é importante compreender o fato de que as densidades e
formas urbanas variam através das diferentes escalas. Isto é, as areas (ou meios)
consideradas como denominador no quociente de célculo das densidades urbanas
variam dependendo da escala considerada. Essa variagdo leva a resultados finais
diferentes. A densidade de uma mesma entidade € maior ou menor se o

denominador abranger area menor ou maior, respectivamente.

% E interessante observar que as dinamicas, tendéncias e regimes demograficos em
escala macro também se baseiam em decisdes tomadas individualmente ou em pequenos grupos
populacionais na escala micro.
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A delimitacdo dessas areas € crucial para a realizacdo dos quocientes
das diferentes dimensdes das densidades urbanas. No método Spacematrix, Pont e
Haupt (2010) consideram principalmente as escalas:

- das quadras (islands);

- dos tecidos urbanos (urban fabrics) compostos por um pequeno conjunto
de quadras;

- dos distritos (districts) que geralmente abrangem areas maiores do que
as escalas anteriores e sao delimitados segundo critérios administrativos.

Essas escalas definem as areas consideradas como denominador nos
quocientes previstos nas formulas de calculo das densidades urbanas.

Aqueles autores chamam a atencdo para o fato de que as densidades
urbanas sdo medias que ocultam as heterogeneidades na distribuicdo de entidades
existentes no interior das areas definidas em cada escala. Essa distribuicao pode
ser, por exemplo, uma combinagéo (ou predominio) entre concentracao, dispersao e
equidistancia.

Como visto até aqui, a quantidade daquelas entidades que povoam ou
ocupam o espaco urbano é normalmente considerada no numerador do quociente
de calculo das densidades urbanas. Assim, as medidas de densidade urbana variam
de acordo com a maneira como esses numeradores e denominadores sao definidos
na feitura dos calculos.

Para mostrar as correlagbes entre os componentes do método
Spacematrix, Pont e Haupt (2010) propdem um diagrama matricial no qual séo
lancados os resultados dos calculos referentes as varidveis consideradas no

método. Esse diagrama encontra-se reproduzido na Figura 12.
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Figura 12 - Diagrama Spacematrix
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FSI — Floor Space Index (Densidade Construtiva - Coeficiente de
Aproveitamento)
GSI — Ground Space Index (Taxa de Ocupacgéo) )
OSR — Open Space Rate (Taxa de Espacos Abertos em Relacdo a Area
Construida)
L — Layer - Building Height (Gabarito da Edificagao)

Fonte: PONT, Meta Berghauser & HAUPT, Per. Spacematrix — space, density and urban

form. Rotterdam: NAi Publishers, 2010, p. 117.

Segundo esse diagrama matricial, caso a elevacdo do Coeficiente de
Aproveitamento (FSI) seja acompanhada pelo aumento da Taxa de Ocupacéao (GSI),
as edificagdes tendem a ter menos pavimentos (L) e a Taxa de Espacos Abertos em
Relacdo a Area Construida (OSR) na quadra tende a ser menor e, portanto, essa
quadra tende a ser mais compacta e com menos espacos nao edificados. Caso a
elevacao do Coeficiente de Aproveitamento (FSI) seja acompanhada por reducao na
Taxa de Ocupacao (GSI), as edificacdes tendem a ter mais pavimentos (L) e a Taxa
de Espacos Abertos em Relacdo a Area Construida (OSR) na quadra tende a ser
maior e, portanto, essa quadra tende a ser menos compacta e com mais espagos
nao edificados.

Esse diagrama representa graficamente os aspectos relacionais
existentes entre a densidade construtiva e atributos das formas intraurbanas. Tais
atributos podem ajudar a definir referéncias para qualificar as analises sobre as
interferéncias das diferentes dimensbes da densidade urbana vistas anteriormente.
Para isso é necessario estabelecer cruzamentos entre essas dimensdes da

densidade urbana e aqueles atributos da forma intraurbana.
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As dimensdes da densidade urbana podem ser qualificadas e
problematizadas também a partir de cruzamentos com outras variaveis relativas ao
funcionamento das cidades. Dentre esses cruzamentos, surge a importancia cada
vez maior dos elementos demograficos no entendimento da densidade urbana. Tal
entendimento ganha destaque crescente no campo de estudos sobre as cidades
contemporaneas.

No proximo capitulo organiza-se um grande conjunto de dados agregados
segundo os 96 distritos paulistanos que procuram caracterizar diferentes aspectos
relacionados com as tendéncias demogréficas recentes no Municipio de Sao Paulo.
Incluiu-se nesse conjunto de estudo um interessante trabalho sobre o Municipio do
Rio de Janeiro realizado por Smolka (1992) que tratou da relagcao entre mobilidade
residencial intraurbana e segregacao socioespacial.

Os exames desses dados populacionais, etarios, habitacionais,
imobiliarios, dentre outros, procuraram mostrar as varias facetas daquelas
tendéncias demograficas registradas no Municipio de Sao Paulo na virada da
década de 1990 para a de 2000. Tais facetas fornecem o contexto sociodemografico
para o desenvolvimento de estudos sobre a densidade urbana na recente produgao

de empreendimentos imobiliarios residenciais verticais.
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CapriTuLO Il

A INVERSAO DEMOGRAFICA E A PERIFERIZACAO PERSISTENTE COMO
CONTEXTO DAS DENSIDADES URBANAS PAULISTANAS

Ap6s mais de cem anos de intensa urbanizacao e dindmica demografica,
o Municipio de Sao Paulo chegou em 1991 com 9.646.185 habitantes ap6s crescer
segundo uma taxa de 1,0% ao ano ao longo da década de 1980. O arrefecimento no
ritmo de crescimento da populagédo paulistana detectado nessa década foi o maior
dentre todas as décadas anteriores do século XX.

Na década de 1980 o Municipio de Sao Paulo registrou, pela primeira vez,
saldo migratério negativo. O arrefecimento no ritmo de crescimento populacional
desse Municipio continuou na década de 1990 e fez com que sua populacado
atingisse um patamar de 10.434.252 habitantes em 2000 apds crescer a uma taxa
de 0,9% ao ano. Entre 2000 e 2010 essa taxa foi de 0,8% ao ano e em 2010 a
populagcédo paulistana era composta por 11.253.503 habitantes. Pode-se dizer que,
nessas décadas, a diminuigdo no ritmo de crescimento da populagédo do Municipio
de Sao Paulo esteve relacionada tanto com a manutencdo de saldos migratérios
negativos quanto com a queda na taxa de fecundidade.

Nesse contexto surgiram analises sobre as tendéncias demograficas
recentes ocorridas em diferentes partes dos espacos intraurbanos do Municipio de
Sao Paulo. Analises realizadas por autores como Sposati (1996), Januzzi e Januzzi
(2002, apud MARQUES & REQUENA, s/d), Koga (2003), Taschner e Bégus (2000 e
2005), Marques e Torres (2005), dentre outros, que mostraram problematicas e
caracteristicas diferentes dos grupos populacionais que habitavam partes social e
urbanisticamente desiguais dos espagos intraurbanos paulistanos.

Além dos trabalhos daqueles autores, examinou-se a analise elaborada
por Smolka (1992) que procurou mostrar as implicacbes da mobilidade residencial
intraurbana sobre a segregacao socioespacial no Municipio do Rio de Janeiro.
Utilizando metodologia inovadora baseada em dados relativos ao recolhimento do
Imposto de Transferéncia de Bens Imoéveis (ITBI) de responsabilidade da
administragdo publica municipal, aquele autor examinou as caracteristicas das

populacées que mudaram seus locais de residéncia ao longo da década de 1980,
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mas permaneceram no Municipio do Rio de Janeiro. Para isso baseou o estudo em
analises sobre as diferentes partes da cidade carioca caracterizadas dos pontos de
vista urbanisticos e socioecondmicos. Tal caracterizacdo serviu como referéncia
para a discussdo sobre a relacdo entre a mobilidade residencial intraurbana e a
segregacao socioespacial.

Em suas andlises, aqueles autores lancaram méao de dados quantitativos
e de indicadores sociais, demograficos e urbanisticos que foram construidos
baseados em unidades de observacdo constituidas seja pelos 96 distritos do
Municipio de Sao Paulo, seja pelas areas de ponderacdao do IBGE. No caso do
trabalho de Smolka (1992) a unidade de observagdo adotada foram as regides
administrativas oficiais do Municipio do Rio de Janeiro.

O presente capitulo apresenta brevemente o conjunto de estudos
elaborados por aqueles autores e descreve as tendéncias demograficas recentes
ocorridas nos 96 distritos paulistanos a partir dos dados censitarios de 1991, 2000 e
2010. Esses dados mostraram que houve, na maioria daqueles distritos, duas
tendéncias aqui denominadas como:

- “inversdo demografica”, ocorrida nos distritos do Centro Antigo e
Expandido e de partes das porcées intermediarias da cidade que perderam
moradores na década de 1990 e passaram a ganhar moradores na década de 2000
€,

- “periferizagao”®®

persistente, ocorrida em distritos das por¢cdes
intermediarias e periféricas da cidade que ganharam moradores na década de 1990

e continuaram a ganhar moradores na década de 2000, embora em ritmo mais lento.

% No presente estudo, o termo “periferizagao” é utilizado para se referir ao processo de
expansdo urbana ocorrido no Municipio de S&o Paulo e em sua Regido Metropolitana impulsionada,
dentre outros fatores, pela implantagédo de loteamentos populares destinados a moradia da populagéao
de baixa renda, surgimento de favelas e ocupacdes irregulares de terras. Para Cunha (1994) a
“periferizagdo” correspondeu ao “processo de ocupagdo e adensamento de areas (...) com ‘baixa
renda diferencial” (Cunha, 1994: 51) (grifo meu). A nogao de “baixa renda diferencial” como base da
“periferizacdo” veio do trabalho de Raquel Rolnik e Nabil Bonduki (1982) baseado na analise do
processo de produgdo, ocupagédo e transformacdo de cinco loteamentos populares ao longo da
década de 1970 no Municipio de Osasco localizado na porgao oeste da Regido Metropolitana de Sao
Paulo.

No presente estudo utilizamos o termo “periferizacdo” como sinénimo do chamado
“padrao periférico de urbanizagdo” estudado por autores como, por exemplo, Camargo et alli (1975) e
Maricato (1982), além dos j& mencionados Rolnik e Bonduki (1982), entre outros. Tal padrao
caracterizou a ocupagéo urbana de areas distantes do Centro Antigo e Expandido do Municipio de
Sao Paulo. No estudo do CEBRAP (CAMARGO et alli, 1975), a expressao “periferia” tinha dupla
conotagdo: de um lado foi identificada com a “nogédo de marginalizagdo e exclusédo social” (Idem: 23)
e de outro lado com “aglomerados, clandestinos ou néo, carentes de infraestrutura, onde vai residir a
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No contexto dessas duas grandes tendéncias demograficas paulistanas,
dentre outras que envolveram numero menor de distritos, o presente capitulo
procurou tragar um quadro sobre as mudancgas etarias, domiciliares e imobiliarias
utilizando os microdados da amostra dos Censos Demograficos IBGE de 2000 e
2010. Para discutir as alteracdes imobilidrias associadas aquelas tendéncias
demograficas foram construidas Taxas de Absorcdo da Populacédo pela Producao
Imobiliaria (TAPPIs) com base tanto em dados censitarios quanto no banco de
dados de lancamentos imobilidrios da Empresa Brasileira de Estudos sobre o
Patriménio (EMBRAESP) disponibilizada pelo CEM-CEBRAP, conforme ja

mencionado.

As Relacoes Entre as Partes e o Todo do Municipio e
da Regiao Metropolitana de Sao Paulo

No final do século XX surgiu um importante trabalho sobre o Municipio de
Sao Paulo que forneceu novos olhares sobre as varias dimensbes das
desigualdades socioespaciais entre as porcoes centrais e periféricas da cidade de
Sao Paulo. Trata-se do “Mapa da Exclusao/Inclusao Social da Cidade de Sao Paulo”
3 coordenado por Aldaiza Sposati (1996), que mostrou aquelas desigualdades
intraurbanas a partir de varios indicadores sociais simples e de indices compostos
de discrepancia (indice de Discrepancia Interdistrital — IDI) e de exclusdo social
(indice de Exclusao Social Interdistrital — IEXI) baseados nos 96 distritos paulistanos.

Com isso foi possivel ver as realidades sociais e urbanas desiguais do

Municipio de Sao Paulo detectadas pelo Censo Demogréfico IBGE de 1991 a partir

mao-de-obra necessaria para o crescimento da produg¢do” (Idem: 25). Tais aglomerados consistiam
nas favelas, corticos e, principalmente, em loteamentos periféricos cuja implantacdo e
comercializacao informais de terrenos se davam segundo procedimentos especulativos.

Ja no texto de Maricato (1982) a periferia urbana foi vista “como o espago de residéncia
da classe trabalhadora ou das camadas populares, espago que se estende por vastas areas
ocupadas por pequenas casas em pequenos lotes, longe dos centros de comércio ou negocios, sem
equipamento ou infra-estrutura urbanos, onde o comércio e os servigos particulares também séo
insignificantes enquanto forma de uso do solo” (MARICATO, 1982: 82-83). Apesar das mudancgas
ocorridas nas trés Ultimas décadas, especialmente no que diz respeito as melhoras nas ofertas
publicas de servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas e a consolidagdo e adensamento
urbano, acredita-se que o0s ganhos populacionais persistentes naquelas éareas distantes foram
absorvidos principalmente em processos de expansao e adensamento dos loteamentos periféricos e
das favelas que predominam em tais areas.

" O Mapa da Exclusao/Inclusio Social da Cidade de Sao Paulo ganhou trés versdes
posteriores baseados em dados da Contagem Populacional do IBGE de 1996 e em dados dos
Censos Demograficos do INGE de 2000 e de 2010.
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de comparacgdes entre as diferentes porcdes de espacos intraurbanos delimitados
pelos distritos paulistanos. Segundo Sposati (1996), a novidade do “Mapa da
Exclusao/Incluséo Social da Cidade de S&o Paulo” foi “mostrar Sdo Paulo nao pelos
seus numeros medios ou gerais, mas por suas diferencas intra-urbanas, ou seja,
pela comparagcdo entre os pedacgos populacionais que constituem seus distritos”
(SPOSATI: 1996: 8).

As leituras das discrepancias socioespaciais a partir dos varios IDls
mostraram claramente as desvantagens dos distritos periféricos e intermediarios na
comparacdo com os distritos que integram o Centro Antigo e Expandido do
Municipio de Sao Paulo. Essa clivagem centro-periferia também apareceu com
clareza cristalina nas leituras dos graus entre a inclusdo e a exclusdo social
presentes nos distritos paulistanos. Na primeira versdao do “Mapa da
Exclusao/Inclusdo Social da Cidade de Sao Paulo”, o IEXI posicionou o distrito
Lajeado, localizado no extremo da zona leste, com o0 maior grau de exclusao social e
o distrito de Moema, inserido no Centro Expandido, com o maior grau de inclusao
social.

Por meio de indicadores simples, indices compostos e técnicas de
georreferenciamento, o “Mapa da Exclusao/Inclusdo Social da Cidade de Sdo Paulo”
nos deu a ver as desigualdades e iniqlidades que marcavam a estrutura dos
espacos intraurbanos paulistanos herdados do longo processo de formagdo da
cidade ocorrido durante todo o século XX. Assim, propiciou “uma nova visao da
totalidade da cidade incorporando suas diferencas” e forneceu “uma leitura que
supere as analises setoriais” (ldem: 12).

Ademais, as motivacbes daquele trabalho ndo foram somente dar a ver,
por meio daqueles indicadores e indices georreferenciados, as varias expressoes e
multiplas dimensdes da exclusdo social. O “Mapa da Exclusao/Inclusao Social da
Cidade de Sao Paulo” trouxe “referéncias sobre padrdes de condicbes de vida e
satisfacdo de necessidades” (ldem: 12) que pretenderam servir como fatores
mobilizadores e como “caixa de ferramentas” para a constituicao de “utopias locais”
relativas a autonomia, qualidade de vida, desenvolvimento humano e equidade
social.

As definicbes conceituais dessas “utopias locais” orientaram as

construgcdes dos indicadores simples e dos indices compostos que culminaram com
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a definicdo do IEXI que, desse modo, nao se restringiu a medidas quantitativas de
exclusao social, mas procurou referenciar e apontar rumos para lutas sociais na
busca por concretizagdes mais justas das condi¢des de inclusao social ndo somente
para alguns moradores, mas para todos os cidadaos.

E interessante observar que o quadro de exclusdo/inclusdo social
examinado por Sposati (1996) coexistiu com as idiossincrasias que marcaram o
arrefecimento no ritmo de crescimento populacional do Municipio de Sao Paulo
como um todo, verificado na década de 1990. Tais idiossincrasias foram discutidas
por Januzzi e Januzzi (2002, apud MARQUES & REQUENA, s/d) cujas analises
mostraram que tal arrefecimento ndo ocorreu de modo homogéneo dentre o0s
distritos paulistanos. Enquanto os distritos do Centro Antigo e Expandido e partes
das porgdes intermediarias perdiam moradores, os distritos periféricos ganhavam
habitantes segundo altas taxas de crescimento populacional. Essa diferenciacao nas
tendéncias demograficas intraurbanas certamente contribuiu para o aprofundamento
daquele quadro paulistano de excluséo/inclusdo social na medida em que as
maiores taxas de crescimento ocorreram nas dreas com 0S maiores graus de
exclusao social. Ademais, aquela diferenciacao refor¢ou a visdo de que a cidade de
Sao Paulo ainda se estruturava de acordo com a dicotomia centro-periferia que foi
discutida nos estudos urbanos realizados nas décadas de 1970 e 1980.

Como desdobramento do “Mapa da Exclusao/Inclusdo Social da Cidade
de Sao Paulo” surgiu o trabalho elaborado por Koga (2003) que apresentou
explicacdo detalhada sobre os conceitos e métodos de elaboragédo dos indicadores
de inclusao e exclusao social, além de compara-los com outros estudos que também
procuraram analisar cidades como Recife e Rio de Janeiro a partir das relacoes
entre suas partes social e territorialmente desiguais. Tais estudos foram levados a
cabo por equipes distintas alocadas em diferentes municipios brasileiros®.

Dirce Koga, junto com Aldaiza Sposati, participou ativamente da
elaboracgéo e disseminagéo do “Mapa da Excluséo/Inclusdo Social da Cidade de Sao
Paulo”, bem como da replicagdo em outros municipios brasileiros. Em seu estudo,

Koga (2003), além de discutir o método utilizado na elaboragdo do Mapa e fazer

% Além do “Mapa da Exclusao/Inclusdo Social da Cidade de Sao Paulo”, Koga (2003)
examinou o “indice de Qualidade de Vida Urbana e o Mapa da Exclusdo Social de Belo Horizonte”, o
“Mapa da Pobreza de Curitiba” e o “IDH do Rio de Janeiro” e o “IDH da Regido Metropolitana do
Recife” (KOGA, 2003: 27).
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analises comparativas sobre diferentes experiéncias empiricas de analises
quantitativas baseadas em indicadores e indices sociais intraurbanos, tragou um
quadro tedrico sobre diferentes conceitos relativos ao territdrio.

As analises atuais sobre a exclusao/inclusdo social em espacos
intraurbanos podem obter ganhos se forem colocadas na perspectiva territorial
proposta por Koga (2003) a partir de conceitos de territdério e territorialidade
apresentados por autores como Milton Santos, Guy Di Méo e Claude Raffestin,
dentre outros. Para Koga (2003), a dimensado territorial ajuda a entender “os
significados que engendram a relagdo entre territério e politicas publicas num
contexto de continuada exclusao social” (KOGA, 2003: 28). A autora defendeu que
“a partir do territorio vai-se além da visdo micro do localismo reducionista, tendo em
vista que as proprias condi¢gdes de vida do lugar remetem diretamente a relagbes
entre populacdes e lugares, entre um pedaco e outro da cidade, entre o lugar e a
totalidade da cidade, entre a situagdo do lugar e as politicas que se direcionam a
manutengao ou a transformagao das condi¢des de vida” (Idem: 55).

A persisténcia da dicotomia centro-periferia no Municipio de Sdo Paulo
ao longo da década de 1990 foi sublinhada nas analises realizadas por Taschner e
Bdégus (2000 e 2005) a partir de indicadores sociodemograficos e habitacionais
agregados segundo grupos de subdistritos paulistanos definidos a partir das
propor¢cées das populagdes de jovens com idades entre 0 e 15 anos que foram
levantadas pelo Censo Demografico de 1970. Esses grupos de subdistritos definidos
na metodologia utilizada por Taschner em 1977 foram adaptados para os distritos
paulistanos instituidos em 1991. Com essa adaptacdo, os 96 distritos paulistanos
passaram a ser agrupados segundo uma “distribuicdo por anéis” (TASCHNER &
BOGUS, 2000: 248). Para fazer essa compatibilizagdo entre os dois agrupamentos,
além do exame sobre os limites distritais e subdistritais, foram considerados também
os totais populacionais de 1980 e 1991. Isto &, a proporcao de habitantes dos anéis
definidos na década de 1970 a partir dos subdistritos também serviu como referéncia
para agrupar os 96 distritos atuais de modo a se obter proporc¢des similares a partir
dos dados de 1991.

% Essa metodologia foi elaborada por Taschner em 1977 em um trabalho realizado para
a entdo Empresa Municipal de Urbanizagao (EMURB) da Prefeitura de Sao Paulo (TASCHNER &
BOGUS, 2000: 280).
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Assim, Taschner e Bogus (2000 e 2005) definiram cinco anéis compostos
por grupos de distritos que passaram a servir como unidades de andlises sobre 0s
contrastes e desigualdades entre as populagbes moradoras e as condi¢coes
habitacionais dos espacgos intraurbanos centrais, intermediarios e periféricos do
Municipio de Sdo Paulo. Essas unidades de analise configuraram anéis concéntricos

10 interior*!, intermediario*?, exterior*® e

que foram denominados como anel centra
periférico**. Como mencionado antes, para cada anel foram construidos indicadores
sociodemograficos, habitacionais e socioocupacionais utilizando uma série de dados
censitarios de 1991 (TASCHNER & BOGUS, 2000) e de 2000 (Idem, 2005). Vale
dizer que os anéis central e interior, adotados por Taschner e Bégus (2000 e 2005),
abrangeram quase 0s mesmos distritos correspondentes ao Centro Antigo e
Expandido definidos para o presente estudo.

Os indicadores discutidos no trabalho de Taschner e Boégus (2000)
mostraram um retrato do Municipio de Sao Paulo no inicio da década de 1990 e
revelaram o “alto grau de segregacado” entre os locais de residéncia da “elite”,
“profissionais liberais” e “pequena burguesia”, que residiam “sobretudo nas areas
centrais de Sao Paulo”, e dos “trabalhadores de sobrevivéncia” que se alocavam
“preferencialmente na periferia” (Idem: 250).

Revelaram também que “o crescimento populacional do municipio,
embora menor, continua periférico, assim como mantém-se um diferencial na
estrutura etaria populacional: a populagcdo envelheceu como um todo, mas continua

mais jovem na periferia” (Idem: 251). Vale dizer que esse crescimento populacional

0 Composto por 6 distritos: Bela Vista, Consolagao, Liberdade, Repuiblica, Santa Cecilia
e Sé.

4 Composto por 11 distritos: Barra Funda, Belém, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Jardim
Paulista, Mooca, Pari, Perdizes, Pinheiros e Vila Mariana.

*2 Composto por 15 distritos: Agua Rasa, Alto de Pinheiros, Campo Belo, Carrdo, Itaim
Bibi, Cursino, Ipiranga, Lapa, Moema, Penha, Sacomd, Saude, Tatuapé, Vila Guilherme, Vila
Leopoldina.

3 Composto por 28 distritos: Aricanduva, Butanta, Cachoeirinha, Cangaiba, Casa Verde,
Cidade Ademar, Freguesia do O, Jabaquara, Jagana, Jaguara, Jaguaré, Limao, Mandaqui, Morumbi,
Pirituba, Rio Pequeno, Santana, Sdo Domingos, Sdo Lucas, Sapopemba, Tremembé, Tucuruvi, Vila
Formosa, Vila Maria, Vila Matilde, Vila Medeiros, Vila Prudente, Vila Sonia.

4 Composto por 36 distritos Anhanguera, Artur Alvim, Brasilandia, Campo Grande,
Campo Limpo, Capéo Redondo, Cidade Dutra, Cidade Lider, Cidade Tiradentes, Ermelino Matarazzo,
Grajad, Guaianases, Iguatemi, Itaquera, Itaim Paulista, Jardim Angela, Jardim Sao Luis, Jaragua,
Jardim Helena, José Bonifacio, Lajeado, Marsilac, Parque do Carmo, Parelheiros, Pedreira, Perus,
Ponte Rasa, Raposo Tavares, Sao Mateus, Sdo Miguel, Santo Amaro, Sdo Rafael, Socorro, Vila
Andrade, Vila Curuca, Vila Jacui.
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periférico contrastou com a ocorréncia simultdnea da redugdo populacional nos
anéis central e interior.

Os indicadores analisados por Taschner e Bogus (2000) revelaram ainda
que “a diminuicdo da proporgcdo — € mesmo do numero absoluto — de imoveis
alugados no municipio entre 1980 e 1991 ndo conduziu apenas a um aumento da
propriedade domiciliar, mas um forte incremento na taxa dos ‘outros’ (cedidos e
outros)” (ldem: 251). Para as autoras, esse fendmeno teve associacdo com o
espantoso “aumento dos domicilios favelados” (Idem: 251).

Retomando a linha de discussao sobre o crescimento e a pobreza no
Municipio de Sao Paulo, Taschner e Bégus (2000) afirmaram que houve a
“manutencdo do padrao periférico” (Idem: 252), inclusive em escala metropolitana,
pois, para elas, “o fator que mais pesou para a estagnac¢ao da populacao paulistana
foi o deslocamento de antigos moradores da cidade para o entorno da capital” (Idem:
253).

Em seu trabalho, Cunha (1994) ja apontava para a “periferizacdo” em
escala metropolitana ocorrida na década de 1970 ao destacar, como seu objeto de
estudo principal, a mobilidade residencial de um contingente populacional que saiu
do Municipio de Sao Paulo e foi morar em outros municipios da metrépole paulistana
condicionados pela “estrutura de incentivos e constrangimentos”. Com base em
estimativas preliminares, aquele autor ja anunciava a possivel perda de importancia
quantitativa daquele contingente de migrantes intrametropolitanos nas décadas de
1980 e 1990. Porém, nessas décadas, bem como na década de 2000, a
“periferizacao” metropolitana foi engrossada por fluxos migratérios vindos nao do
Municipio de S&o Paulo nem tampouco de outros municipios da metrépole
paulistana, mas de municipios de varias outras partes do Brasil.

A discussao sobre a “manutencdo do padrao periférico” nos espagos
intraurbanos do Municipio de Sao Paulo foi acompanhada pela discussao bastante
em voga nos estudos urbanos na década de 1990 sobre a dualizacéo entre as altas
rendas (mais de 10 salarios minimos) aferidas pela maior parte dos chefes de
familias que residiam nos anéis central e interior e as baixas rendas (menos de 5
salarios minimos) da maioria dos chefes de familias que moravam nos anéis exterior

e periférico. Essas discussdes reiteravam a associacao entre a periferia e a pobreza
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urbana, tema que também ganhou posicdo proeminente nos debates ocorridos na
década de 1990.

Aquela “manutencédo do padrao periférico” teve relagdo também com os
“aspectos fisicos da segregacao” discutidos por Taschner e Bogus (2000) a partir
dos contrastes domiciliares entre a “verticalizagdo central” e o0s conjuntos
habitacionais, favelas e loteamentos precarios na periferia (Idem: 266). Na verdade,
esses contrastes diziam mais respeito as desigualdades entre as condi¢des
habitacionais dos moradores dos anéis central, interior e intermediario, melhores por
causa das provisdes de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, e dos
moradores dos anéis exterior e periférico onde tais provisdes eram insuficientes para
melhorar substancialmente as condi¢des de vida.

Em 2005, Taschner e Bdégus (2005) analisaram as “continuidades e
descontinuidades das cidades dos anéis” comparando os resultados do trabalho
anterior elaborado com indicadores baseados em dados censitarios de 1991 com
indicadores definidos a partir do Censo de 2000. Em 2000, a despeito do
arrefecimento e da permanéncia de saldos migratérios negativos, o crescimento
populacional paulistano se concentrou, sobretudo, nos anéis exterior e periférico, em
contraponto a reducdo de moradores nos anéis central, interior e intermediario. Isso
significou continuidade em relagdo a mesma tendéncia ja detectada em 1991.

Percebeu-se continuidade também nas tendéncias de envelhecimento da
populagédo paulistana, em maior grau nos anéis central e interior do que nos anéis
exterior e periférico. Taschner e Bégus (2005) perceberam que a maior proporcao de
jovens ainda estava na periferia. Ademais, se percebeu que houve ligeiros aumentos
nos diferenciais de renda e escolaridade dos chefes de familia que habitavam o anel
interior em relagdo aos chefes que viviam nos anéis exterior e periférico, em
detrimento destes Ultimos. Esses diferenciais de renda e escolaridade entre os
chefes de familia brancos e ndo brancos eram os mesmos em todos os anéis. Os
incrementos de renda e escolaridade foram maiores dentre os chefes de familia do
primeiro anel do que os do segundo.

Ao comentar as desigualdades de renda e de escolaridade dos chefes de
familia que habitavam os diferentes anéis intraurbanos paulistanos, Taschner e
Bdgus (2005) identificaram um fato interessante. Elas viram que “no anel central, os

chefes sem nenhum ano de escolaridade em 2000 tem renda média quase 2 vezes
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maior que no anel periférico; este diferencial era menor em 1991” (TASCHNER &
BOGUS, 2005: 9). As autoras explicaram esse fato afirmando que “este aumento de
diferencial pode estar indicando que em 2000 a possibilidade de ganho de pessoas
sem instru¢cdo no anel central aumentou, 0 que vem de encontro ao aumento de
oportunidades de emprego informal no centro da cidade” (Idem: 9).

Com relacao ao quadro habitacional paulistano no comeco do século XXI,
Taschner e Bdgus (2005) perceberam o surgimento de prédios de apartamentos em
alguns pontos dos anéis exterior e periférico, apontando para indicios de
verticalizacdo na ocupacado urbana fora dos anéis central e interior. Essa
“verticalizacdo da periferia” ndo havia sido percebida nas analises sobre os anéis
paulistanos com dados de 1991. Perceberam também o aumento de moradores e
domicilios nas favelas paulistanas, sobretudo no anel periférico, mas também no
anel interior. As autoras afirmaram que, no anel periférico, “o tripé casa proépria-
autoconstrucao-loteamento clandestino ainda marca espago” (Ildem: 12).

Em que pese o reconhecimento de que a “periferizagdo” continuava
vigente na urbanizagdo do Municipio de Sdo Paulo em 2000, Taschner e Bogus
(2005) incluiram uma afirmagcdo importante nas consideracdes finais do trabalho.
Elas afirmaram o seguinte: “embora como padrdo geral nds acreditamos que o
modelo centro periferia ainda retrata a cidade, ndo se pode negar a diversidade de
grupos sociais em muitos pontos do espaco urbano, tanto nas zonas ricas do centro
expandido, onde convivem mansdes e favelas (Morumbi e Vila Andrade, por
exemplo), como nas areas mais periféricas, onde camadas de renda média baixa
conseguiram obter casa prépria, ndo raro em pequenos loteamentos e
agrupamentos de prédios” (Idem: 22). As autoras reforcaram essa afirmacdo ao
dizer que aquele tripé casa prépria-autoconstrucdo-loteamento clandestino “ja nao
atua com a mesma intensidade (em 2000) dos anos 50 e 60” (Idem: 22).

Essas constatacbes fizeram com que Taschner e Bogus (2005)
terminassem o trabalho com uma frase que apontava para as mudangas urbanas
que ainda precisam ser analisadas mais detalhadamente. Elas afirmaram que “no
ano 2000, a cidade muda, com antigos perfis em dissolugdo” (Idem: 22). E um dos
“‘perfis em dissolugado” na cidade de Sao Paulo, apontadas pelas autoras e que
necessita de estudos mais detalhados e de confirmagbes concretas, € o perfil da
segregacdo socioespacial e do modelo centro-periferia. E dificil afirmar que esse
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perfil e modelo encontram-se em dissolugdo. Talvez o mais correto seria dizer que
se encontram em transformagao.

Nos estudos reunidos no volume organizado por Eduardo Marques e
Haroldo Torres (2005) intitulado “Sdo Paulo — Segregacdo, Pobreza e
Desigualdades Sociais” (2005), os diferentes autores se dedicaram exatamente ao
entendimento das realidades urbanas e sociais na metrépole paulistana no inicio da
década de 2000. Esses estudos mostraram as heterogeneidades existentes nos
espacgos intraurbanos daquela metropole, inclusive no interior dos espacos tidos
como os da pobreza e os da riqueza. Junto com isso, esses estudos trouxeram
descricoes importantes sobre as caracteristicas das desigualdades e segregacdes
entre os diversos espacos habitados pelos grupos pobres e ricos, bem como
analises valiosas sobre suas implicagdes em diferentes aspectos nas condi¢cbes de
vida das pessoas que habitavam esses espacos.

A “periferizagao” foi e continua sendo um dos processos fundamentais de
estruturagdo dos espacos intraurbanos paulistanos, seja na escala municipal, seja
na escala metropolitana. Ndo a toa as analises sobre os processos de producao dos
espacos urbanos periféricos e as moradias precarias da populagdo de baixa renda
se constituiram como os principais objetos de estudos da sociologia urbana nas
décadas de 1970 e 1980, como foi bem colocado por Maricato (2011) e no texto de
Marques (2005A) que abre o livro citado.

Muitos desses estudos sobre a producdo das periferias urbanas
continuam validos nos dias de hoje, apesar dos “perfis em dissolugdo” (ou em
transformacao) percebidos por Taschner e Bdgus (2005). Essa percepcado também
esteve presente no livro de Marques e Torres (2005) e mobilizou os pesquisadores a
realizarem novas abordagens e estudos empiricos mais detalhados sobre as
desigualdades e segregacoes socioespaciais na metrépole paulistana.

Para Marques (2005A), as linhas de estudos da década de 1970 sobre as
periferias urbanas priorizaram “os processos de producao dos espacos habitados
pela populagao de baixa renda” que ocorriam na “periferia entendida como espaco
da reproducao da forca de trabalho” os quais faziam parte da “ordem capitalista
periférica e subordinada” (MARQUES, 2005A: 22).

Na década de 1980 houve um deslocamento nessas linhas de estudos
urbanos. Para aquele autor, nessa década tais estudos “passaram a enfocar as
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agdes coletivas que estavam ocorrendo nos espacgos periféricos” (Idem: 23). Com
iSso, 0s movimentos sociais urbanos, como os de luta por moradia, transportes,
menor custo de vida, regularizacdo fundiaria, saude, entre outros, tornaram-se
importantes objetos de estudos.

Em que pese a importante producdo intelectual sobre as periferias
urbanas, Marques (2005A) apontou a existéncia de lacunas concernentes “a
descricdo empirica das periferias em seu conjunto” (Idem: 30). O proprio autor
reconheceu que “isso pode soar como um paradoxo, ja que a literatura (referente
aos estudos urbanos) se debrugou intensamente sobre os espagos periféricos”
(Idem: 30). Um tanto exageradamente, ele afirmou que nessa literatura “a maior
parte da producéo era de natureza ensaistica e bastante impressionista com relagéao
aos conteudos concretos dos espacgos periféricos. Embora estivessem presentes
estudos de caso em ricos detalhes, eles tendiam a ser muito pontuais, dialogando de
forma genérica com as interpretacfes ensaisticas mais gerais, e, portanto,
apresentando grandes problemas para a generalizagao dos argumentos” (Idem: 33).

Apls fazer esse apanhado geral sobre a trajetdria dos estudos urbanos
paulistanos, em especial no que diz respeito a producdo dos espacos urbanos
periféricos, Marques (2005B) apresentou um texto que buscou mostrar as
heterogeneidades existentes nos espacos periféricos e centrais da metrépole
paulistana. Para isso elaborou uma classificacdo detalhada das é&reas de
ponderacdo do IBGE* segundo ritmos de crescimento populacional e critérios de

%5 Com base em dados censitarios, Eduardo Marques (2005B) classificou as areas de
ponderacao definidas pelo IBGE para a Regido Metropolitana de Sao Paulo segundo dez grupos com
as seguintes caracteristicas:

Grupo Populacao Caracteristicas Principais
Muito pobre, muito baixa escolaridade, muitos pretos e
1 3.130.249 pardos e migrantes nordestinos recentes, péssimas

condicOes urbanas e altissimo crescimento

Muito pobre, muito baixa escolaridade, muitos pretos e
2 2.519.271 pardos e migrantes nordestinos recentes, condi¢cdes
urbanas reuins e crescimento moderado

Muito pobre, muito baixa escolaridade, muitas mulheres
3 1.516.073 chefes de domicilio com baixa escolaridade, condicoes
urbanas médias e sem crescimento

Classe média-baixa pobre com baixa escolaridade,

4 1.019.352 L o )

condi¢des urbanas médias e alto crescimento

Classe média-baixa com poucos pretos, pardos e
5 1.735.361 . o .

migrantes, condicdes urbanas boas e crescimento lento
6 3321 056 Classe média-baixa com poucos pretos, pardos e

migrantes, condicdes urbanas boas e sem crescimento




103

renda domiciliar per capita, escolaridade do responsavel pelo domicilio, raca,
migracao, condi¢cdes urbanas e crescimento populacional.

Esses agrupamentos e classificagcées elaboradas por Marques (2005B) a
partir das areas de ponderacao do IBGE definidas para a metrépole paulistana foram
adaptados para embasar as analises de Torres, Ferreira e Gomes (2005), incluidas
no livro citado, sobre os efeitos da segregacao social e dos locais de moradia na
concluséo dos cursos no ensino médio por parte de jovens de 18 e 19 anos.

As andlises de Gomes e Amitrano (2005), também incluidas naquele livro,
adaptaram aqueles agrupamentos e classificacbes das areas de ponderacao para
discutir os efeitos dos locais de moradia na metrépole paulistana sobre a
vulnerabilidade ao desemprego da Populacdo Economicamente Ativa (PEA)
residente.

Bichir (2005) também utilizou os agrupamentos e classificacoes das areas
de ponderacdo do IBGE feitas por Marques (2005B) para analisar e discutir a
realizacdo dos investimentos de pequeno porte em infraestrutura viaria no Municipio
de Séo Paulo ao longo do periodo entre os anos de 1975 e 2004. A autora analisou
tais investimentos a partir dos perfis politicos dos governantes (esquerda e direita)
que assumiram a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo ao longo daquele periodo.
Analisou também como esses governantes distribuiram aqueles investimentos de
pequeno porte em infraestrutura viaria dentre os grupos “pobres” de “classes
médias” e de “classes altas” que foram definidos a partir das classificacdes das
areas de ponderagéo do IBGE elaboradas por Marques (2005B).

No exame dos mapas com as classificacdes e agrupamentos das areas
de ponderacdo apresentados no trabalho de Marques (2005B), é interessante
observar que, na década de 1990, as areas periféricas do Municipio de Sao Paulo
apresentavam bastantes heterogeneidades no que diz respeito aos locais de
moradia dos grupos sociais muito pobres, pobres e de classe média baixa. Nesses

7 1468.915 Classle média, poucos pretos, pardos e migrantes e sem
crescimento
Classe média-alta com muito poucos pretos, pardos e
8 826.933 ; X
migrantes e em esvaziamento
Classe alta com muito poucos pretos, pardos € migrantes e
9 683.159 .
em esvaziamento
10 162.895 Cliasse alta jovem com muito poucos pretos, pardos e
migrantes e em crescimento
Total 16.383.264

Fonte: MARQUES (2005B).
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locais se verificou a existéncia de baixas escolaridades; variacbes na presenca de
pretos, pardos e brancos; diferentes niveis de precariedades nas condicées urbanas
e ritmos acelerados, moderados e estagnados de crescimento populacional.

Essas heterogeneidades das areas periféricas tanto do Municipio quanto
da Regidao Metropolitana de S&o Paulo também apareceram no trabalho de Torres
(2005) sobre a “fronteira urbana”, incluido no livro citado. Com base nos dados
censitarios de 1991 e 2000 agregados por areas de ponderagao, esse autor analisou
0 padrédo radial e concéntrico das tendéncias demograficas na metropole paulistana.
Tal padrdo se estruturou partindo da “cidade consolidada”, correspondente as
porcdes centrais da mancha urbana que perderam populacées na década de 1990,
seguindo para a “periferia consolidada”, relativas as porgdes periféricas que tiveram
taxas médias de crescimento menores do que 3% ao ano e dai para a “fronteira
urbana”, concernentes as bordas da mancha urbana metropolitana com taxas
maiores do que 3% ao ano. Podemos dizer que esse trabalho de Torres (2005)
trouxe uma espécie de reconfiguragdo dos anéis de Taschner e Bdgus (2000 e
2005) transpostos para a escala metropolitana.

Para Torres (2005), “a categoria fronteira urbana refere-se a um tipo
particular de periferia, com altissima taxa de crescimento demografico e
precariedade no acesso a servicos publicos, particularmente saneamento”
(TORRES, 2005: 105). Na escala metropolitana, a “fronteira urbana” abrangia
por¢cdes urbanizadas de diferentes municipalidades que integram a Regido
Metropolitana de Sao Paulo. Segundo aquele autor, a “fronteira urbana” se
caracterizava: (i) pela auséncia do Estado, “seja regulando o uso da terra, seja pela
oferta de servigos publicos”; (ii) por “funcionar como uma ‘valvula de escape’, o lugar
de concentracdo daqueles que ndo tem lugar nem em dareas urbanas consolidadas,
nem em areas rurais tradicionais”; (iii) por ser “objeto de importantes conflitos sobre
a posse da terra urbana (loteamentos clandestinos, favelas) ou rural” e (iv) por
apresentar “intensos conflitos ambientais relativos a ocupacao de areas florestais e
de mananciais” (Idem).

E interessante observar que Torres (2005) ndo dedicou muito espago do
seu trabalho para discutir e analisar a “cidade consolidada” que, entre 1991 e 2000,
mostrou perdas de moradores. Preferiu concentrar suas atengcdées na “periferia

consolidada” e, principalmente, na “fronteira urbana” onde, segundo o autor, ocorria
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uma “urbanizacdo selvagem” estreitamente associada ao crescimento demografico
acelerado®, a precariedade urbanistica, pobreza, irregularidade fundiaria e recepgéo
de migrantes vindos de outras regides do pais.

Assim como a periferia paulistana foi responsavel por praticamente todo o
crescimento populacional do Municipio de Sdo Paulo na década de 1990, a “fronteira
urbana” foi a maior contribuinte do crescimento populacional da Regiao
Metropolitana de Sao Paulo no mesmo periodo, segundo Torres (2005). Esse autor
afirmou que “sem a contribuicdo da fronteira urbana para o crescimento
demografico, a mancha urbana de Sao Paulo teria mantido estavel sua populagéao
na década de 1990” (TORRES, 2005: 109).

Ao ndo concentrar a atengado na “cidade consolidada”, Torres (2005) fez
poucos comentarios sobre seu esvaziamento verificado na década de 1990. Esse
fenébmeno foi explicado em termos hipotéticos os quais colocavam que, talvez, “Sao
Paulo expulse de seu centro consolidado migrantes com nivel de renda e
escolaridade mais elevados, principalmente para o interior de Sdo Paulo, enquanto
continua a receber contingentes consideraveis de migrantes nordestinos, voltados
sobretudo para a nova fronteira urbana” (Idem: 113).

Nessa afirmagdo, o autor ndo considerou o fato de que nesse “centro
consolidado” também habitavam popula¢des de baixa renda que, em geral, sdo mais
suscetiveis a eventuais processos de expulsdo provocados tanto por disputas pelas
localizagbes urbanas, na acepg¢do de Villaga (2001), quanto por valorizacoes
imobiliarias e aumentos no custo de vida.

Na década entre 2000 e 2010 houve mudancas importantes nas
dindmicas demograficas no Municipio e na Regidao Metropolitana de Sao Paulo, em
especial aquelas concernentes a redistribuicdo espacial da populacdo ocasionada
pela mobilidade residencial ocorrida nos espacos intraurbanos paulistanos.

No Municipio de Sdo Paulo da década entre 2000 e 2010, as alteracdes
nas tendéncias de crescimento e decrescimento nas populagdes dos distritos
indicaram a ocorréncia de uma inversdo demografica concomitante a “periferizagao”
persistente. Ambos os fendmenos demograficos oscilavam entre perdas e ganhos

populacionais.

4 Segundo Torres (2005), a “fronteira urbana” cresceu em média 6,3% ao ano,
passando de 19% para 30% da populagéo total da mancha urbana de Sao Paulo entre os anos de
1991 e 2000, atingindo um total de quase 5 milhdes de habitantes” (TORRES, 2005: 101).
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Como ja comentado, na década de 1990 viu-se que as partes mais
centrais perdiam populagéo e as periferias cresciam em ritmo acelerado. Na década
de 2000 houve surpreendente inversdo demografica nas areas centrais, que
passaram a ganhar populacao em algumas areas e continuaram a perder em outras.
Isso ocorreu concomitantemente com a persisténcia do crescimento periférico.

Essas tendéncias demograficas foram resultados dos fluxos da
mobilidade residencial intraurbana que levaram a novas configuragcbes na
distribuicdo espacial da populacdo e na densidade urbana paulistana. A
caracterizacao e analise de tais fluxos poderiam ajudar na busca por explicacdes
mais consistentes sobre a inversdo demografica e a “periferizagdo” persistente.
Porém, os dados censitarios atuais apresentam limitagbes que impedem a
elaboracdo daquela caracterizagdo e analise. Esses dados ndo informam o tempo
de moradia no domicilio, seja de pessoas vindas de outros municipios, seja de
pessoas vindas de outras localizacdes dentro de um mesmo municipio®’. Se essa
informacédo estivesse disponivel seria possivel recortar, caracterizar e analisar os
grupos populacionais envolvidos na mobilidade residencial intraurbana desde uma
perspectiva intramunicipal.

Diferentes dos Censos atuais, 0 Censo Demografico de 1980 tinha dados
relativos ao tempo de moradia no domicilio. Isso permitiu que Smolka (1992)
concluisse, a partir de dados daquele Censo Demografico de 1980, que
“praticamente 100% da populagéo” de municipios como o Rio de Janeiro, realizasse
a “troca de enderegos no interior do municipio” (SMOLKA, 1992: 97). Desse modo,
aquele autor concluiu que, naquele periodo, “as familias (do Rio de Janeiro) trocam
de enderecgo na cidade ao menos uma vez a cada dez anos” (Ildem: 107). O Censo
Demografico de 1991 levantou dados relativos a mobilidade residencial entre as
areas rurais e urbanas de um mesmo municipio, porém somente da parcela da
populacdao que mudou de residéncia nos cinco anos anteriores a data de referéncia
daquele Censo.

A leitura do trabalho de Gay e Valverde (2008) *®, baseado em dados do
censo espanhol de 2001, mostrou que na Espanha foi possivel estabelecer recortes

*" Os microdados dos Censos Demograficos do IBGE levantam somente o tempo de
moradia no municipio daqueles que sdo nao naturais desse municipio ou que sao naturais, porém
migraram em algum momento do periodo intercensitario para outros municipios e voltaram.

* Agradeco a Késia Anastacio, colega do Nucleo de Estudos de Populacio da
UNICAMP, pela indicagao do texto de Antonio Lopez Gay e Joaquin Recario Valverde.
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dos grupos populacionais inseridos nos fluxos residenciais intramunicipais, ocorridos
no interior de Barcelona. Naquele pais, o censo levantou dados referentes ao ano de
chegada do morador ao domicilio (apdés o dia primeiro de janeiro de 2000) bem
como o local do domicilio anterior, inclusive aquele situado dentro do municipio de
domicilio atual.

Com tais dados, aqueles autores discutiram a mobilidade residencial a
partir de possiveis filtros e seletividades que influenciaram tanto a chegada quanto a
saida em relacdo ao municipio de Barcelona, em especial as suas por¢des centrais.
Para desenvolver tal discussao, os autores caracterizaram os grupos de pessoas*®
que vieram para Barcelona, oriundas de outras partes da Catalunha, ou sairam de
Barcelona e se dirigiram para outras partes da Catalunha. Essa trajetoria migratéria
intrarregional foi analisada em conjunto com as trajetérias residenciais ocorridas
dentro do municipio de Barcelona, entre os bairros centrais e periféricos. Assim, 0os
grupos populacionais analisados foram definidos a partir da associagao entre as
trajetérias de cunho regional, intermunicipal metropolitana e intramunicipal.

Vale ressaltar que, certamente, seria interessantissimo analisar os fluxos
da mobilidade residencial no interior do Municipio de Sdo Paulo em articulagdo com
as correntes migratérias intrametropolitanas e interregionais. Com isso seria possivel
estudar as ligagdes entre as correntes migratérias de longa distancia em articulacao
com os fluxos de mobilidades residenciais intraurbanos, intrametropolitanos e
intramunicipais, de curta distancia.

Ja é bastante conhecido o fato de que as correntes migratérias de longas
distancias, nacionais e internacionais, sempre estiveram presentes na formacao
urbana e demografica do Municipio de S&o Paulo. Entretanto, os conhecimentos
sobre a distribuicao e redistribuicdo desses migrantes e imigrantes no interior desse
Municipio, ocorrida em diferentes momentos do século XX, sdo mais limitados.

Pode-se afirmar com certeza que apds estabelecerem residéncia no
Municipio de Sao Paulo, os migrantes e imigrantes sdo muitas vezes levados, por

diversas causas e motivos™®, a mudarem seus locais de residéncia. Tais mudancas

49 As anéalises consideraram como variaveis independentes o sexo, a idade, a
naturalidade, o estado civil, o grau de instru¢do, a categoria socioeconémica e as caracteristicas
habitacionais. E como variaveis dependentes a realizagdo ou ndo de mudancgas no local de residéncia
e de municipio.

% Essas duas palavras sao utilizadas no sentido colocado por Singer (1980) que entende
como causa 0s processos e fatores estruturais de ordem socioeconémica que afetam, na escala
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podem acontecer dentro do préprio Municipio de Sao Paulo, entre municipios da
Regiao Metropolitana de Sdo Paulo, conforme analisado por Cunha (1994) a partir
de dados do censo de 1980 do IBGE, e para outros municipios do pais, inclusive
para os municipios de origem daqueles migrantes caracterizando a chamada
“migracéo de retorno”.

Voltando ao ja citado trabalho de Smolka (1992), nota-se o uso de uma
fonte alternativa de dados para analisar a mobilidade residencial intraurbana no
Municipio do Rio de Janeiro. Trata-se de dados extraidos das guias de recolhimento
do Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI) recolhidos pelos governos
municipais durante o periodo entre 1985 e 1988 e para o ano de 1990 com base na
comercializacao de imoéveis realizada na cidade do Rio de Janeiro.

Mesmo com limitagdes®', esses dados permitiram aquele autor construir
uma matriz origem-destino dos fluxos da mobilidade residencial intraurbana entre
zonas (sul, norte, suburbana, oeste e centro antigo) que agrupavam Regides
Administrativas (RA). Antes de examinar as caracteristicas daqueles fluxos com
base em tais matrizes, Smolka (1992) enumera os determinantes demograficos,
socioecondmicos, ambientais, culturais e habitacionais da mobilidade residencial
intraurbana.

Ao interpretar aquela matriz, o autor percebeu a existéncia de “fluxos
descendentes”, em que os moradores iam de areas mais valorizadas para as areas
menos valorizadas onde passavam a habitar moradias de menor tamanho em
comparacao com as moradias das areas de origem. Percebeu também a ocorréncia
de “fluxos ascendentes”, em que os moradores iam de areas menos valorizadas
para as areas mais valorizadas onde também passavam a habitar moradias de
menor tamanho do que moradias das areas de origem.

O autor fez uma observacdo interessante ao dizer que, quando a
mobilidade residencial implicava em mobilidade social ascendente, tal “ascensao

macro, toda uma coletividade levando alguns dos seus membros a migrarem para outras regides e
localidades. Para aquele autor, o motivo da migracdo tem mais a ver com decisdes e escolhas de
ordem individual baseadas tanto em célculos racionais quanto em processos subjetivos.

> Algumas das limitagcdes dos dados do ITBI indicadas por Smolka foram: (i) restricao ao
mercado de imodveis legais com exclusdo dos “fluxos envolvendo a aquisicdo/ocupagéo de imoveis
ilegais e os movimentos das familias entre e para iméveis alugados, cedidos etc.” (SMOLKA, 1992:
99) (grifo do autor); (ii) preenchimento do “campo relativo ao endereco de origem com o mesmo
endereco do imovel adquirido” (Idem: 99).
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seria realizada por etapas: primeiro 0 acesso ao lugar e, posteriormente, a troca de
imovel por (outro de) maior tamanho” (Idem: 104).

Ao apontar para “‘uma forte mobilidade intrazonas e fraca entre zonas”
(Idem: 109), Smolka (1992) concluiu que “os movimentos observados de aquisigoes
de imdveis parecem ter ratificado, mais do que redefinido, a segregacao residencial
intra-urbana’ (Idem: 109) (grifo do autor). Sem duvida, seria de grande interesse
examinar os fluxos da mobilidade residencial intraurbana no Municipio de Sao Paulo
junto com os ganhos e perdas populacionais relativas a inversao demogréfica e a
“periferizagao” persistente. Para isso, se poderia langar mao de estratégias similares
aquelas utilizadas por Smolka (1992) baseadas em dados do ITBI. Estudo dessa
natureza tera que ficar para uma oportunidade futura. Nesse aspecto, o presente
estudo se restringe a caracterizacdo e andlise daqueles ganhos e perdas
populacionais baseadas nas tendéncias demograficas ocorridas nos 96 distritos
paulistanos na passagem da década de 1990 para a de 2000.

Perdas e Ganhos Populacionais Recentes nos
Distritos Paulistanos

Em uma megacidade como Sao Paulo, com 11,2 milhées de habitantes
segundo o Censo Demografico de 2010, a dindmica populacional intraurbana possui
enorme importancia. Milhdes de pessoas se movimentam através dos espacos
intraurbanos realizando tanto a mobilidade pendular cotidiana, predominante na
movimentag&o didria entre a moradia e os locais de trabalho, quanto a mobilidade
residencial realizada em periodos mais largos de tempo.

A mobilidade residencial muda a inscricdo das pessoas em diferentes
localizagbes criando conexdes e desconexdes sociais, bem como acessos e
interdicbes em relacdo aos beneficios e oportunidades da cidade. A mobilidade
residencial gera distanciamentos e aproximacdes, adensamentos e dispersdes, que
marcam os vinculos e desagregacdes sociais nas localizagdes urbanas. Mais
importante para o presente estudo, a mobilidade residencial leva a perdas e ganhos
de moradores em diferentes porcdes dos espacos intraurbanos, tanto daqueles que
ja viviam no Municipio de Sao Paulo quanto de migrantes originarios de outros

municipios, seja da metrépole paulistana, seja de outras partes do pais.
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O “Esvaziamento” dos Centros Antigo e Expandido e
a Continuidade da “Periferizagcdo” nos Distritos
Paulistanos entre 1991 e 2000

Entre 1991 e 2000 o Municipio de Sdo Paulo teve um acréscimo de
788.067 habitantes segundo uma taxa média de crescimento anual de 0,87%.
Porém, esse crescimento nao ocorreu de modo homogéneo nas diferentes partes do
Municipio. Dos 96 distritos do Municipio de Sé&o Paulo®®, 43 (44,8% do total)
apresentaram ganhos populacionais de 1.250.456 pessoas e 53 distritos (55,2% do
total) tiveram perdas de 462.389 pessoas. O balanco entre esses ganhos e perdas
populacionais resultou em saldo positivo correspondente aquele acréscimo de
788.067 pessoas na populacao municipal total.

Conforme se observa na Figura 13, os distritos que ganharam populacao
localizam-se nas porc¢des intermediarias e periféricas do Municipio de Sao Paulo.
Isso mostrou a continuidade na vigéncia da “periferizacdo” durante a década de
1990, conforme ja apontado por Januzzi e Januzzi (2000, apud MARQUES E
REQUENA, s/d), Taschner e Bégus (2000) e Torres (2005). Como se vera adiante,

essa “periferizagdo” continuou a persistir também na década de 2000.

°2 Diante das heterogeneidades existentes nos espacos intraurbanos do Municipio e da
Regidao Metropolitana de Sao Paulo, alguns estudos, como o de Torres (2005) e de Marques e
Requena (s/d), tem adotado, como unidade de andlise, as areas de ponderagdo do IBGE. Essas
areas englobam conjuntos de setores censitérios, porém sdo menores do que os distritos censitarios
e os distritos oficiais municipais. Por isso as areas de ponderacdo sao unidades de analise que
permitem a identificagcdo das diferengas internas existentes no interior daqueles distritos que, em
geral, abrangem porgdes maiores do territério municipal.

No caso do Municipio de Sao Paulo, apesar das inegaveis diferencas internas existentes
no interior de cada um dos seus 96 distritos oficiais, 0 quadro geral da distribuicdo espacial das
tendéncias sociodemograficas e das dinamicas intraurbanas constituido a partir daquelas areas de
ponderagdo ndo contrasta significativamente com as tendéncias e dindmicas percebidas a partir de
um quadro com dados agregados segundo tais distritos. Dai a op¢ao, no presente estudo, em utilizar
os dados agregados segundo esses distritos na elaboracdo de um contexto geral que forneceram
critérios para a definicdo dos trechos de espagos intraurbanos, recortados segundo as areas de
ponderagdo do IBGE, para os quais foram elaborados os estudos mais detalhados sobre as
densidades urbanas.



111

Figura 13 — Taxa Geométrica de Crescimento Populacional dos
Distritos do Municipio de Sao Paulo — 1991 a 2000
R
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Fontes: Censos Demograficos 1991 e 2000
Fontes: Censos Demograficos IBGE, 1991 e 2000.

Conforme j& mencionado anteriormente, na década de 1990 o
crescimento populacional na periferia paulistana foi responsavel por praticamente
todo o crescimento municipal. Na década de 2000 esse crescimento municipal
arrefeceu e ocorreu tanto nas areas periféricas quanto nos Centros Antigo e
Expandido.

Os distritos que sofreram perdas populacionais entre 1991 e 2000
localizam-se principalmente nas porgdes centrais e intermediarias da mancha
urbana, no Centro Antigo e Expandido da cidade, onde, historicamente, se
constituiram as localizagbes aonde ha boa oferta de empregos, servicos,
equipamentos e infraestruturas urbanas. E também onde est4d a maior parte dos
bairros das camadas de alta renda.

A perda populacional em porcdes centrais dos espacos intraurbanos do
Municipio de S&o Paulo e o crescimento nas areas mais periféricas ndo sao

fendbmenos novos. Em publicagdo sobre o Plano Diretor Estratégico instituido em
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2002 se afirmou que a populacdo moradora em um raio de 3,5 km a partir do centro
diminuiu em 1,17% no periodo entre 1940 e 1950. Ademais, se afirmou ainda que,
entre 1980 e 1991, “a perda populacional atingiu o chamado centro expandido,
afetando até mesmo o inicio da zona leste, distritos da zona norte e alguns situados
ao sul” (SEMPLA, 2004: 44).

Em trabalho sobre o crescimento demografico intraurbano na Regido
Metropolitana de Sao Paulo, analisado segundo as areas de ponderacao do IBGE,
Eduardo Marques e Carolina Requena (s/d)*® citam, conforme ja mencionado, os
trabalhos que “mostraram que desde os anos 1980 as baixas taxas de crescimento
médio escondiam o0 esvaziamento demografico das regides mais centrais e a
manutengdo das taxas de crescimento muito expressivas em areas periféricas”
(MARQUES e REQUENA, s/d: 1)°*. Com base no trabalho de Torres (2005),
também ja citado, Marques e Requena (s/d) afirmaram ainda que aqueles “padroes
de crescimento guardavam um padrdao claramente radial e concéntrico, com
esvaziamento central e crescimento intenso nos cinturdes mais externos da
metrdpole (...) reforcando a percepcado de uma cidade organizada em anéis” (ldem:
1-2), ressoando a idéia central do citado trabalho de Taschner e Bégus (2000 e
2005).

Para os autores da publicacao referente ao Plano Diretor Estratégico do
Municipio de Sao Paulo de 2002, “o deslocamento da populagdo residente nos
distritos mais centrais rumo a areas periféricas da capital ou em direcao a outros
municipios da regiao metropolitana se da pela conjugacao de diferentes fatores: a
deterioracao das condi¢des urbanas, sobretudo nos distritos da area central (Centro
Antigo), a transformagdo no uso dos imdveis da categoria ‘residencial’ para
‘comeércio e servigos’, e, principalmente, o elevado custo da moradia nas areas mais
consolidadas” (Idem: 45 e 48).

Apesar de nao termos estudos e informagdes mais detalhadas sobre as
causas das perdas populacionais ocorridas nos distritos mais centrais do Municipio

% Este trabalho de Marques e Requena (s/d) encontra-se no prelo e devera ser
publicado em livro.

* Marques e Requena (s/d) se referiam aos seguintes trabalhos:

JANUZZI, P. e JANUZZI, N. “Crescimento urbano, saldos migratérios e atratividade
residencial dos distritos da cidade de S&o Paulo: 1980-2000”. Revista Brasileira de Estudos Urbanos
e Regionais, v. 4, n. 1-2, 2002. p. 107-127.

TORRES, H. “Fronteira Urbana”. In: MARQUES, E. e TORRES, H. (org). Sdo Paulo:
segregacao, pobreza e desigualdades sociais. Sdo Paulo: Ed. SENAC, 2005.
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de Séo Paulo ao longo da década de 1990, vale chamar a atencéo para o ultimo
fator citado no paragrafo anterior. Apesar de certamente ter havido a saida de
moradores de menor renda daqueles distritos mais centrais, em especial dos
moradores que viviam em domicilios alugados, é preciso ter em mente que o
elevado custo da moradia nao pode ter sido o principal fator que causou tais perdas
populacionais naquela década porque na década de 2000 os ganhos populacionais
ocorreram em distritos aonde se teve significativa subida de precos e aluguéis de
iméveis. Essa pequena controvérsia mostrou que as explicagdes existentes sobre as
causas das perdas e ganhos populacionais nos espacos intraurbanos paulistanos
ainda nao sao de todo suficientes e demandam investigacdes mais aprofundadas.

Na década de 1990, somente 35 distritos paulistanos (36,5% do total)
tiveram maior peso no crescimento populacional paulistano como um todo, pois
registraram taxas geométricas de crescimento anuais (TGCA) maiores do que a
TGCA do Municipio®.

A Figura 14 a seguir mostra a localizacdo desses distritos. Nota-se que
estes se encontravam, em sua maioria, nas periferias do norte, sul, leste e oeste do
Municipio de S&o Paulo indicando possiveis ocorréncias de expansdao e
adensamento dos bairros das camadas populares existentes. Os distritos periféricos
que nao se inseriram nesse grupo porque tiveram TGCAs negativas foram:
Mandaqui (norte); Socorro (sul); Sao Miguel (leste); Jaguaré e Jaguara (oeste). Os
distritos periféricos José Bonifacio e Sdo Mateus também néo se inseriram naquele
grupo que mais contribuiu para o crescimento populacional paulistano porque,
apesar de registrarem TGCAs positivas, foram menores do que a TGCA do

Municipio de S&o Paulo como um todo.

*® Os distritos que tiveram TGCAs maiores do que a TGCA do Municipio de Sdo Paulo
no periodo entre 1991 e 2000 foram: Anhanguera, Brasilandia, Cachoeirinha, Campo Grande, Campo
Limpo, Cangaiba, Capao Redondo, Cidade Dutra, Cidade Lider, Cidade Tiradentes, Ermelino
Matarazzo, Grajau, Guaianases, Iguatemi, ltaim Paulista, ltaquera, Jaragua, Jardim Angela, Jardim
Helena, Jardim S&o Luis, Lajeado, Marsilac, Parelheiros, Parque do Carmo, Pedreira, Perus, Raposo
Tavares, Rio Pequeno, Sao Domingos, Sao Rafael, Sapopemba, Tremembé, Vila Andrade, Vila
Curuca, Vila Jacui.
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Figura 14 - Distritos que Tiveram Taxas Geométricas de Crescimento
Anual Maiores do que a Taxa do Municipio de Sao Paulo na Década
de 1990

‘\fa"

i‘g -

f

Distritos - TGCAs Maiores do que TGCA do M5SP - 1991 a 2000
Legenda
[ Municipios da RMSP
[] Distritos do MSP
Distritos Selecionados
] Dlstntos TGCAs maiores
20 30

Kilometers
Fonte: Elaboragiic do autor

Fontes: Censos Demogréficos IBGE, 1991 e 2000

Vale observar que nas periferias do Municipio de Sao Paulo havia tanto
por¢coes da “periferia consolidada” quanto da “fronteira urbana”, nos termos de
Torres (2005), pois, na década de 1990, nessas periferias encontravam-se areas de
ponderagdo com taxas de crescimento abaixo e acima de 3% ao ano. Naquela
década, exemplos da “periferia consolidada” podiam ser vistas, por exemplo, em
ltaquera, Guaianases, Jardim Angela, Capdo Redondo, Brasilandia. A “fronteira
urbana” também se manifestava em assentamentos surgidos, por exemplo, em
Parelheiros e Grajal, no interior das Areas de Protecdo e Recuperacdo de
Mananciais das bacias hidrograficas das represas Billings e Guarapiranga, em
Anhanguera, Perus e Tremembé, nas encostas da Serra Cantareira, e em Iguatemi
e Cidade Tiradentes, nas proximidades da Area de Preservacdo Ambiental (APA) e

do Parque do Carmo.
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O “Repovoamento” dos Centros Antigo e Expandido e
a Persisténcia da “Periferizagdo” no Municipio de Sao
Paulo entre 2000 e 2010

No periodo entre 2000 e 2010 o acréscimo populacional ocorrido no
Municipio de Sao Paulo foi de 819.251 habitantes®®. Esse crescimento foi de 0,76%
ao ano e, do mesmo modo que na década anterior, ndo foi homogéneo, muito
embora com distribuigdo distrital bastante diferente daquela verificada entre 1991 e
2000. Na década de 2000, 77 distritos (80,2% do total), distribuidos tanto nas areas
centrais quanto periféricas do Municipio, ganharam 875.570 habitantes e 19 distritos
(19,8% do total), localizados predominantemente nas por¢cdes urbanas
intermediarias, perderam 57.310 moradores. Assim como na década de 1990, o
balango entre esses ganhos e perdas populacionais nos distritos resultou em saldo
positivo correspondente aquele acréscimo na populacao municipal total.

De acordo com a Figura 15, os distritos que tiveram aumentos
populacionais se distribuiam por todo o territério municipal, tanto nos espagos
centrais quanto periféricos. Muitos inverteram as tendéncias de perdas para ganhos
populacionais. A maior parte dos poucos distritos que tiveram perdas populacionais
localiza-se nas porgdes intermediarias do Municipio a norte e leste do Centro
Expandido. Somente dois distritos do Centro Expandido tiveram perda de moradores
nesse periodo: Alto de Pinheiros e Campo Belo. Os demais reverteram tendéncia de
diminui¢cdo populacional ocorrida na década de 1990 para aumento na de 2000. Na
periferia, os distritos que também tiveram perdas populacionais foram: Cachoeirinha,
na porgao norte, Socorro, na porgcao sul, Jardim Helena e Sdo Miguel, na porgcéao
leste (junto a divisa com o Municipio de Guarulhos) e Jaguara, na porcao oeste.

% Em comparacdo com o acréscimo ocorrido entre 1991 e 2000, houve aumento de
3,8%. Porém, considerando que os dados censitarios trabalhados no presente estudo foram
tabulados a partir dos microdados da amostra, essa pequena diferenca deve ser desconsiderada.
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Figura 15 — Taxa Geométrica de Crescimento Populacional dos
Distritos do Municipio de Sao Paulo — 2000 a 2010
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Fontes: Censos Demograficos IBGE, 2000 e 2010.

O trabalho de Marques e Requena (s/d) ja citado enfocou o “crescimento
demografico intraurbano na regido metropolitana de Sado Paulo” a partir de dados
agregados segundo as areas de ponderacao do IBGE. Para aqueles autores, a
adocao das areas de ponderacdo como unidade de analise permitiu relativizar a
afirmacgédo de que “o centro voltou a crescer” (PMSP, 2011, apud MARQUES &
REQUENA, s/d: 2), enunciada em nota da Prefeitura Municipal de Sao Paulo
(PMSP) elaborada a partir de dados agregados segundo os 96 distritos oficiais. Para
eles “essa afirmacdo € ao mesmo tempo verdadeira — pois areas do centro
expandido voltaram a crescer — e bastante incompleta, pois ndo apenas uma parte
da area central continuou a perder populacdo na década de 2000, como também
areas das periferias passaram a se esvaziar, enquanto outras continuam crescendo
intensamente, embora em patamar baixo” (MARQUES & REQUENA, s/d: 2).

Observando o mapa da Figura 15 anterior, cotejando-o com o mapa de

Marques e Requena (s/d) reproduzido na Figura 16, com as taxas de crescimento
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populacional segundo as areas de ponderagcao da metropole paulistana, percebe-se
que os distritos Itaim Paulista (leste), Vila Formosa (leste), Vila Matilde (leste), Agua
Rasa (leste), Aricanduva (leste), Sdao Domingos (oeste), Jardim Sao Luis (sul),
Grajau (sul), Cidade Dutra (sul), Jabaquara (Centro Expandido), Perdizes (Centro
Expandido), Pinheiros (Centro Expandido), Saude (Centro Expandido) e Moema
(Centro Expandido), os quais apareceram com ganhos populacionais na década de
2000, possuiam areas de ponderagdo que perderam moradores em seus interiores.
Percebe-se também que os distritos Jardim Helena (leste), Ponte Rasa (leste),
Tucuruvi (norte), Santana (norte), Limao (norte), Butanta (oeste) e Campo Belo (sul),
que apareceram com perdas populacionais, possuiam areas de ponderacdo que

ganharam moradores entre 2000 e 2010.

Figura 16 — Crescimento Demografico por Area de Ponderacdo da

Regiao Metropolitana de Sao Paulo - 2000 a 2010
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Fonte: MARQUES & REQUENA, s/d, p. 7.

As nuances visiveis a partir das espacializagdes das taxas de crescimento
populacional agregadas segundo as areas de ponderagdo, mencionadas
anteriormente, nao invalidaram o quadro geral fornecido pelas agregacdes das taxas
geomeétricas de crescimento anual da populacdo segundo os distritos oficiais do
Municipio de Sao Paulo. Ambas as agregacdes nos permitem perceber que, na
década de 2000:
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- ocorreu crescimento populacional na maior parte dos Centros Antigo e
Expandido, invertendo as tendéncias de decrescimento verificadas na década de
1990;

- ocorreu reducdo populacional em algumas d&reas das porcdes
intermediarias da cidade, principalmente a norte e a leste do Centro Expandido;

- ocorreu continuidade dos aumentos de moradores na maior parte das
areas periféricas norte, sul, leste e oeste do Municipio de Sdo Paulo;

- ocorreu reducdo populacional em algumas (poucas) areas da periferia
paulistana como Jaguara, Sdo Miguel, Jardim Helena, Cachoeirinha, Marsilac.

Diante desse quadro, Marques e Requena (s/d) definiram trés conjuntos
de areas de ponderacdo da Regidao Metropolitana de S&o Paulo com diferentes
trajetérias demograficas: “a. areas que decresceram até 2000 e cresceram
significativamente na ultima década; b. areas que decresceram nas duas décadas; c.
areas que cresceram intensamente nas duas décadas” (MARQUES & REQUENA,
s/d: 13).

Em relagdo as areas de ponderacdo da metropole paulistana que
perderam populagdo na década de 1990 e tiveram crescimento demografico
segundo taxas acima de 2,5% ao ano, caracterizando a inversdo demografica
também discutida no presente estudo, aqueles autores destacaram a presenca:

- de pessoas com maiores rendimentos;

- de domicilios em apartamentos;

- de idosos (com mais de 65 anos de idade);

- de adolescentes, porém em quantidade menor.

Viram que “a proporg¢do de domicilios em apartamentos era de 54% em
2000 e cresceu seis pontos percentuais em 2010, sugerindo que ao menos uma
parte do crescimento verificado esteve associada a langamentos residenciais
verticais recentes” (Idem: 15). Viram também que “a renda média cresceu bem mais
do que a média das demais areas de ponderagao da metrépole” (ldem:15) e
verificaram ainda a importdncia dos migrantes naquela inversdo da trajetéria
demogréafica.

Ao colocarem que essa inversao demografica “é produto de certo padrao
de produgdo imobiliaria, considerando a regulacéo estatal” (Ildem: 16), aqueles
autores tocaram em um ponto polémico que necessita de estudos mais detalhados.
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Ao afirmarem que o crescimento populacional da década de 2000 naquelas areas de
ponderacdo aonde houve tal inversdo demografica ocorreu em associagdo com o
“adensamento”, o “aumento das densidades demograficas” e “a intensa produgao
imobiliaria para alta renda” (ldem: 15), aqueles autores tocaram em outro ponto
polémico que também demanda analises mais aprofundadas. Como a densidade
urbana é o principal tema de interesse do presente estudo, esses pontos receberao
atencao especial adiante.

Em relagdo as areas de ponderacdo da metropole paulistana que
perderam populacao tanto na década de 1990 quanto na de 2000, caracterizando a
reducao populacional persistente discutida brevemente no presente estudo, Marques
e Requena (s/d) destacaram a presencga de pessoas com rendimentos menores do
que nas areas anteriores e de idosos, e menor presencga de criangas e adolescentes.
Afirmaram que aquelas areas “perderam rendimentos em termos relativos (...) ndo
houve concentracao especifica de producao imobiliaria formal (...) tenderam a perder
moradores de favelas (...) receberam menos migrantes do que as demais (areas)”
(ldem: 17).

Sobre a pouca producao imobilidria nas areas de ponderagdao com perdas
continuas de moradores, aqueles autores afirmaram ainda que “o padrao construtivo
empregado nao gera adensamento (...), pois nesse caso se substitui tecido urbano
residencial horizontal ou com dois pavimentos por empreendimentos verticalizados,
mas que priorizam areas livres e de lazer, resultando em redugéo da densidade por
quadra” (ldem: 18). Como as colocagbes similares citadas anteriormente, esta
também carece de verificacbes empiricas, o que devera ser feito adiante.

Em relacdo as areas de ponderagédo da metrdpole paulistana que tiveram
crescimento demografico continuo nas duas ultimas décadas, em especial aquelas
que registraram taxas médias de crescimento maiores do que 3% ao ano na década
de 1990 e maiores do que 2,5% na década de 2000, caracterizando o fenémeno da
“periferizagado” persistente também discutido no presente estudo, Marques e
Requena (s/d) destacaram a presenca significativa de pessoas com baixa renda, de
criangas e adolescentes e de domicilios em casas. Chamaram a atencao para a
existéncia de precariedades no acesso a infraestrutura urbana e para a pouca

presenca de idosos.
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Aqueles autores afirmaram que aquelas areas de ponderacéo, localizadas
nas periferias da mancha urbana metropolitana com crescimento populacional
continuo, eram similares as areas de “fronteira urbana”, conforme analise realizada
por Torres (2005), inclusive no que diz respeito a forte associagdo com a migragao
recente. Para eles, a maioria daquelas areas é “pobre, menos dotada de infra-
estrutura, continua recebendo migrantes recentes e se localiza em areas periféricas”
(ldem: 20).

Voltando para o estudo dos distritos oficiais do Municipio de Séao Paulo,
lembramos que o crescimento populacional paulistano na década de 1990 se deveu
principalmente ao aumento de moradores nos distritos periféricos. Na década de
2000, os 46 distritos paulistanos (45,8% do total) que registraram TGCAs maiores do
que a TGCA do Municipio de Sdo Paulo como um todo®’, distribuiram-se tanto em
areas das periferias norte, sul, leste e oeste quanto em porcdes intermediarias da
cidade, bem como dos Centros Antigo e Expandido, conforme se pode observar na
Figura 17.

No Centro Antigo, somente o distrito Consolagdo néo registrou TGCA
maior do que a TGCA do Municipio de Sao Paulo. No conjunto, nota-se um aumento
de 11 distritos em relacdo a década de 1990 com importante participacdo no

crescimento populacional municipal.

%" Os distritos que tiveram TGCAs maiores do que a TGCA do municipio entre 2000 e
2010 foram: Anhanguera, Barra Funda, Bela Vista, Belém, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Campo
Grande, Campo Limpo, Capao Redondo, Cidade Ademar, Cidade Lider, Cidade Tiradentes, Grajad,
Iguatemi, Ipiranga, Itaim Bibi, Jaguaré, Jaragud, Jardim Angela, Jardim Sao Luis, José Bonifacio,
Lapa, Liberdade, Moema, Mooca, Morumbi, Parelheiros, Pari, Pedreira, Perdizes, Perus, Raposo
Tavares, Republica, Sacoma, Santa Cecilia, Santo Amaro, Sao Rafael, Saude, Sé, Tatuapé,
Tremembé, Vila Andrade, Vila Guilherme, Vila Leopoldina, Vila Sénia. As TGCAs desses distritos
variaram de 0,77 a 5,60%, todas acima da TGCA municipal que foi igual a 0,76%.
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Figura 17 - Distritos que Tiveram Taxas Geométricas de Crescimento
Anual Maiores do que a Taxa do Municipio de Sao Paulo na Década
de 2000
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Fonte: Elaboragiic do autor

Fontes: Censos Demograficos IBGE, 2000 e 2010.

Na primeira década do século XXI, os distritos que cresceram em ritmo
mais acelerado que o Municipio de Sdo Paulo apresentaram situagdes urbanas mais
diversificadas do que aquelas verificadas na década de 1990, quando os distritos
que mais contribuiram para o crescimento populacional municipal estavam
predominantemente nas periferias. A maior diversificacdo dos distritos que mais
contribuiram para o crescimento populacional municipal entre 2000 e 2010 indicou,
possivelmente, heterogeneidades mais profundas nas tendéncias sociodemograficas
do aumento populacional ocorrido nesse periodo.

Podemos sintetizar a diversidade desses distritos agrupando-os em cinco
conjuntos definidos simplesmente a partir das suas localizagbes no territério
municipal cujas caracteristicas sdo bastante diferentes. Essas caracteristicas podem
ser brevemente descritas, de modo impressionista, a partir de aspectos gerais
relativos a ocupacao urbana existente nesses distritos cujas taxas de crescimento
populacional estiveram acima da taxa municipal na década de 2000.
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Assim, o primeiro conjunto é composto pelos distritos®® localizados nas
bordas da mancha urbana paulistana, junto as divisas do Municipio. Sao distritos
ocupados predominantemente com moradias da populacdo de baixa renda e onde a
expansao urbana ainda ocorre segundo padrdes periféricos de ocupacao baseado
predominantemente na implantacdo ou adensamento de favelas e loteamentos
populares.

O segundo conjunto possui distritos®® localizados em uma espécie de
quase borda urbana. Sao contiguos aos distritos do conjunto anterior e também séo
predominantemente ocupados com moradias da populacdo de baixa renda. Seu
crescimento populacional se deve, possivelmente, ao adensamento no interior de
favelas e loteamentos ja implantados.

O terceiro conjunto contem distritos®® que estdo préximos aos limites
sudoeste do Centro Expandido e que possuem areas ocupadas com moradias das
populacées de média e alta renda. Alguns desses distritos, como Santo Amaro e
Morumbi, possuem importantes subcentros comerciais e de servigcos. Podemos dizer
que os distritos desse terceiro conjunto caracterizam a nova expansao do Centro
Expandido.

O quarto conjunto é composto por poucos distritos®! localizados no Centro
Expandido e que ja se consolidaram como frente de verticalizagdo, de renovagéao de
parte do parque edificado e de expansdo imobilidria. Sdo predominantemente
ocupados com moradias das camadas de alta renda e possuem importantes pélos
de escritrios com intensas atividades terciérias.

Por fim, o quinto e Gltimo conjunto é composto por distritos®? localizados

nas varzeas dos Rios Tieté e Tamanduatei bem como no Centro Antigo. Séo

%8 Trata-se dos distritos Anhanguera, Jaragué e Perus, localizados na porcao noroeste;
Tremembé, localizado na por¢éo nordeste; Capdo Redondo, Grajad, Jardim Angela, Parelheiros e
Pedreira, localizados na porcao sul; Cidade Tiradentes, Iguatemi e Sdo Rafael, localizados na porg¢éo
leste; Raposo Tavares, localizado na por¢éo oeste.

% Trata-se dos distritos Campo Grande, Campo Limpo, Cidade Ademar e Jardim S&o
Luis, localizados na porgéo sul; Cidade Lider e José Bonifacio, localizados na porgao leste.

% Trata-se dos distritos Morumbi, Santo Amaro, Vila Andrade e Vila Sonia, localizados

na porgao sudoeste.

® Trata-se dos distritos Itaim Bibi, Moema e Saude, localizados no Centro Expandido, na
porcao sul e sudoeste.

%20 novo Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo incorporou todos os
distritos desse quinto conjunto em uma estratégia de desenvolvimento urbano de longo prazo que
envolve ampla reconfiguragdo econdmica e espacial com grandes impactos sociais. Nesse quinto
conjunto incluem-se os distritos Barra Funda, Belém, Jaguaré, Lapa, Vila Guilherme e Vila
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distritos diversificados que formam uma espécie de arco intraurbano que se coloca
como uma frente potencial de renovacdo e expansao imobiliaria que ja
apresentaram sinais concretos recentes de mudangas com a implantacao de varios
empreendimentos imobiliarios na Vila Leopoldina, Lapa, Barra Funda, Mooca,
Tatuapé, Ipiranga, entre outros. Essas potencialidades podem se realizar no futuro e
fazem com que os distritos desse quinto conjunto merecam atencao especial porque
deverdo passar por processos de reestruturagdo urbana, impulsionados por grandes
investimentos publicos e realizacdo de grandes projetos urbanos®. A maior parte
desses distritos possui antigas areas industriais que passaram e continuam a passar
por processos de reestruturagdo produtiva. Possuem grandes terrenos
desocupados, alguns com fabricas e armazéns desativados. Esse quinto conjunto
possui distritos que contornam o Centro Expandido a norte e incorpora praticamente
todos os distritos do Centro Antigo.

A Figura 18 a seguir ajuda na visualizacdo das localizacbes desses
subconjuntos de distritos que mais contribuiram para o crescimento populacional do
Municipio de Sao Paulo na década de 2000 por apresentarem TGCAs maiores do
qgue a TGCA deste Municipio.

Leopoldina, localizados na varzea do Rio Tieté; Perdizes e Tatuapé, localizados nos terragos da
varzea do Rio Tieté; Bela Vista, Bom Retiro, Bras, Liberdade, Cambuci, Mooca, Republica, Santa
Cecilia, Sé e Pari, localizados no Centro antigo; Ipiranga e Sacoma3, localizados na varzea do Rio
Tamanduatéi.

% Na década de 2000 a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo tem realizado trabalhos
voltados para a elaboragdo de grandes projetos urbanos em perimetros inscritos nas varzeas dos
Rios Tieté e Tamanduatei com vistas ao aproveitamento dos terrenos desocupados existentes e a
boa localizacdo no interior da cidade. Duas iniciativas que se encontram em fase de estudos sé@o a
operacao urbana consorciada Mooca-Vila Carioca, junto ao Rio Tamanduatei, e o chamado projeto
do Arco Tieté, junto ao Rio com o mesmo nome.
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Figura 18 - Subconjuntos de Distritos que Registraram Taxas
Geomeétricas de Crescimento Anual Maiores do que a Taxa do

Municipio de Sao Paulo na Década de 2000

Distritos - TGCAs Maiores do que TGCA do MSP - 2000 a 2010
Legenda
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Fonte: Elaboragio do autor

Enfim, na primeira década do século XXI| os moradores do Municipio de
Sao Paulo passaram por intenso processo de mobilidade residencial que resultou
em novos padroes de distribuicdo populacional no territério paulistano. Para
examinar algumas caracteristicas desse processo e padrdes no presente estudo, se
estabeleceram agrupamentos distritais a partir das suas tendéncias demogréficas,
quase nos mesmos moldes dos grupos de areas de ponderacdo definidos por
Marques e Requena (s/d). Esses agrupamentos sao apresentados e caracterizados
a sequir.

A Inversao Demografica e a “Periferizagao” Persistente
nos Espacos Intraurbanos do Municipio de Sao Paulo

Antes de verificar as relagdes entre as dindmicas demograficas descritas
anteriormente e os possiveis aumentos nas desigualdades de renda no Municipio de



125

Sao Paulo, dentre outras implicacbes, € necessario estabelecer unidades de
observacao que possibilite examinar tais relacbes e garanta maior legibilidade dos
indicadores adotados. Para isso, foram organizados agrupamentos com os distritos
paulistanos a partir das tendéncias de crescimentos e decrescimentos populacionais
ocorridas na virada do século XX para o XXI. Tais tendéncias foram captadas com
base nas taxas médias de crescimento anual das populacées desses distritos nas
décadas de 1990 e 2000. Assim, foram definidos os seguintes agrupamentos
distritais:

Grupo 1 — da reducao populacional persistente — relne os distritos que
perderam populacdo em ambas as décadas;

Grupo 2 — da inversdo demografica — reune os distritos do Centro Antigo e
Expandido que perderam populacdo na década de 1990 e passaram a ganhar
populacao na década de 2000;

Grupo 3 — da “periferizagao” persistente — retne os distritos periféricos
que ganharam populagdo em ambas as décadas;

Grupo 4 — da estagnacado em bordas urbanas — reune distritos periféricos
que ganharam populacdo na década de 1990 e passaram a perder populacdo na
década de 2000.

O Grupo 1 da reducao populacional persistente possui 14 distritos (15,6%
do total) que sdo os seguintes: Agua Rasa, Alto de Pinheiros, Aricanduva, Artur
Alvim, Campo Belo, Freguesia do O, Jaguara, Lim&do, Ponte Rasa, Santana, Séo
Miguel, Socorro, Tucuruvi e Vila Medeiros. Esse Grupo tinha 15,4% da populagéao do
Municipio de Sao Paulo em 1991, 13,1% em 2000 e 11,7% em 2010. A reducao
populacional do Grupo 1 na década de 1990 ocorreu lentamente, segundo uma taxa
média de crescimento anual de -0,9%. Na década de 2000 essa taxa foi menor
ainda, de -0,4% ao ano.

O Grupo 2 da inversdao demogréfica possui 38 distritos (39,6% do total)
que sdo os seguintes: Barra Funda, Bela Vista, Belém, Bom Retiro, Bras, Butanta,
Cambuci, Carrao, Casa Verde, Consolagéo, Cursino, Ipiranga, Itaim Bibi, Jabaquara,
Jaguaré, Jardim Paulista, Lapa, Liberdade, Mandaqui, Moema, Mooca, Morumbi,
Pari, Penha, Perdizes, Pinheiros, Republica, Santa Cacilia, Santo Amaro, Sao
Lucas, Saude, Sé, Tatuapé, Vila Formosa, Vila Guilherme, Vila Mariana, Vila Matilde
e Vila Prudente. Esse Grupo 2 tinha 32,5% da populagao paulistana em 1991, 26,8%
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em 2000 e 27,0% em 2010. Nota-se que a inversao demografica ocorrida na ultima
década nao foi suficiente para recuperar a populacao desse Grupo ao patamar de
1991. Mesmo com o aumento ligeiro ocorrido na década de 2000 ainda se manteve
uma diferenca, para menos, de 5,5 pontos percentuais em relagdo a porcentagem
que a populacao desse Grupo 2 representava na populagdo municipal total de 1991.
Isso porque a perda populacional ocorrida na década de 1990 foi um pouco maior do
0 ganho ocorrido na década de 2000. Na primeira década a taxa média de
crescimento anual desse Grupo 2 foi de -1,3% e na segunda foi de 0,8%.

E importante chamar a atencéo para o fato de que a inversdo demografica
observada no Grupo 2 abocanhou quase 28% do crescimento municipal. Enquanto
esse Grupo 2 concentrava 74,1% das perdas populacionais do Municipio entre 1991
e 2000, entre 2000 e 2010 passou a deter 27,9% de todo o crescimento populacional
municipal (o maior peso desse crescimento esteve nos distritos do Grupo 3, descrito
adiante). Se continuar nessa tendéncia, é possivel que o Grupo 2 ganhe maior peso
relativo no Municipio de Sdo Paulo, cuja TGCA registrada na década de 2000 foi a
mesma taxa registrada pelos distritos desse Grupo 2 (0,8%). Caso isso ocorra com
maior inclusdo social dos grupos populacionais de menor renda em condicdes
adequadas de moradia e de vida, poderad ser um bom acontecimento, pois
contribuira para maior efetivacao do direito a cidade.

O Grupo 3 da “periferizagéo” persistente possui 39 distritos (40,6% do
total) que sdo os seguintes: Anhanguera, Brasilandia, Campo Grande, Campo
Limpo, Capao Redondo, Cidade Ademar, Cidade Dutra, Cidade Lider, Cidade
Tiradentes, Ermelino Matarazzo, Grajau, Guaianases, Iguatemi, ltaim Paulista,
ltaquera, Jacana, Jaragua, Jardim Angela, Jardim S&o Luis, José Bonifécio,
Lajeado, Parelheiros, Parque do Carmo, Pedreira, Perus, Pirituba, Raposo Tavares,
Rio Pequeno, Sacoma, Sdo Domingos, Sao Mateus, Sao Rafael, Sapopemba,
Tremembé, Vila Andrade, Vila Curuca, Vila Jacui, Vila Leopoldina e Vila Sonia. Esse
Grupo 3 tinha 48,2% da populacdo do Municipio de Sao Paulo em 1991, 55,9% em
2000 e 57,5% em 2010. O aumento do peso da populacéo periférica persistiu apesar
do arrefecimento no ritmo de crescimento populacional verificado na dltima década.
Entre 1991 e 2000 a taxa geométrica de crescimento anual da populagdo do Grupo
3 foi de 2,6% e entre 2000 e 2010 foi de 1,0%. Nota-se que o ritmo de crescimento
relacionado com a “periferizagao” persistente na década de 2000 ocorreu em ritmo
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um pouco mais acelerado do que o crescimento da inversao demografica ocorrida
na mesma década no Grupo 2.

O Grupo 4 da estagnagcdo em bordas urbanas possui somente 4 distritos
(4,2% do total) que sdo os seguintes: Cachoeirinha, Cangaiba, Jardim Helena e
Marsilac. Esse Grupo 4 tinha 3,8% da populagdo do Municipio de Sdo Paulo em
1991, 4,1% em 2000 e 3,8% em 2010. Por envolver pequena parcela da populacao
paulistana e por ter registrado baixissima TGCA na década de 2000, esse Grupo 4
sera pouco enfatizado no presente estudo. Na década de 1990 a taxa média de
crescimento anual desse Grupo foi de 1,9% e na década de 2000 foi de -0,2%.

O mapa da Figura 19 a seguir mostra a localizagdo dos distritos inseridos
em todos esses Grupos. Percebe-se claramente a predominancia dos Grupos 2 e 3
que, juntos, englobaram 77 distritos (80,2% dos 96 distritos paulistanos) e
abrangeram a maior parte da area urbanizada do Municipio de S&o Paulo. Percebe-
se também que o Grupo 2 inclui distritos localizados nos Centros Antigo e
Expandido, partes da porcdo intermediaria® da cidade (ao redor do Centro
Expandido) e um unico distrito periférico (Mandaqui). Ja os distritos do Grupo 3 se
localizam em partes da porgdo intermediaria® e em praticamente toda a periferia
paulistana.

Ainda na Figura 19, nota-se que praticamente todos os distritos do Grupo
1 se localizam na porgéo intermedidria da cidade, com excecado de Sao Miguel e
Socorro que se encontram na periferia do Municipio de Sdo Paulo, o primeiro na
zona leste e 0 segundo na zona sul.

Vale observar que os quatro distritos que integram o Grupo 4 localizam-se
em situacdes de bordas urbanas. Cangaiba e Jardim Helena estdo na borda norte
da zona leste, junto a grande area desocupada e alagadica do Parque Estadual
Ecoldgico Tieté (parcialmente implantado), na divisa entre os Municipios de Sao
Paulo e Guarulhos. Cachoeirinha esta na borda da zona norte, junto a grande area
desocupada do Parque Estadual Cantareira. Marsilac estd na borda da zona sul,

junto a divisa do Parque Estadual da Serra do Mar.

% Os distritos do Grupo 2 que foram considerados como parte da por¢do intermediaria
da cidade sdo: Belém, Butantd, Carrdo, Casa Verde, Jaguaré, Mooca, Morumbi, Penha, Santo
Amaro, Sao Lucas, Tatuapé, Vila Formosa, Vila Guilherme, Vila Mtilde e Vila Prudente,

%% Os distritos do Grupo 3 que foram considerando como parte da por¢do intermediaria
da cidade sdo: Campo Grande, Cidade Ademar, Cidade Lider, Ermelino Matarazzo, ltaquera, Parque
do Carmo, Pedreira, Pirituba, Rio Pequeno, Sdo Domingos, Sao Mateus, Sapopemba, Vila Andrade,
Vila Jacui e Vila Sonia.
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Figura 19 - Localizacao dos Distritos dos Grupos 1, 2, 3 e 4 do
Municipio de Sao Paulo
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Fonte: Elaboragio do Autor

Fontes: Censos Demograficos IBGE, 1991, 2000 e 2010.

A Reducao Populacional Persistente na Porcao
Intermediaria da Cidade — Grupo 1
Na década de 1990 os distritos do Grupo 1 perderam um total de 119.848
moradores e na década de 2000 essa perda foi de 48.165. Diante desse
arrefecimento na Ultima década, temos que considerar a persisténcia das perdas
populacionais nos distritos do Grupo 1 com cuidado. Dos 15 distritos que compdem
esse Grupo, somente trés tiveram reducéao entre 5,0 e 5,5% no periodo entre 2000 e
2010 (Aricanduva, Artur Alvim e Sao Miguel) e somente um teve reducao de 7,6%
(Vila Medeiros). Os demais 11 distritos registraram reducdo menor do que 5%
naquela década. No interior desses 11 distritos havia algumas areas que perderam e
outras que ganharam moradores.
Considerando o fato de que estamos trabalhando com os microdados da

amostra dos Censos Demogréficos do IBGE, vale fazer um alerta geral importante.
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Na comparagéo entre os dados de 2000 e 2010, ndo € aconselhavel levar em conta
as variacoes percentuais muito pequenas. Portanto, € prudente ndo avancarmos em
analises e conclusdes sobre o Grupo 1, pois a maioria dos seus distritos tiveram
perdas populacionais menores do que 5% na ultima década. Isso nos levou a deixar
esse Grupo 1 de lado nas andlises adiante do presente estudo.

Mesmo assim, vale registrar que o arrefecimento do crescimento
populacional paulistano na ultima década fez com que a redugédo populacional
persistente verificada no Grupo 1 tivesse certa importancia, pois este Grupo deteve
84,0% das perdas municipais da década de 2000, contrastando com os 25,9% da
década de 1990. Assim, os 15 distritos do Grupo 1 concentraram a quase totalidade
das reducdes populacionais ocorridas no Municipio de Sdo Paulo na primeira
década do século XXI, apesar de quase todos os distritos, considerados
individualmente, terem tido baixa diminuicao percentual no numero de moradores.

A persisténcia do processo de perda populacional no Grupo 1 verificada
tanto na década de 1990 quanto na de 2000 fez com que a participagdo da
populacdo dos distritos desse Grupo na populacdo paulistana total reduzisse de
15,4% em 1991 para 13,1% em 2000 e para 11,7% em 2010.

Vale registrar também que, entre 2000 e 2010, o Grupo 1 perdeu 3,5%
dos seus moradores e aumentou 8,3% no numero de domicilios. Esse descompasso
tem a ver com a diminuicdo no tamanho das familias e, certamente, com a redugéo
no numero de moradores por domicilio que caiu de 3,4 para 3,1 pessoas (reducao
de -10,9%).

Isso tem relacdo com o aumento dos domicilios unipessoais no Grupo 1
que foi de 23,4% entre 2000 e 2010, muito acima daquele aumento percentual de
8,3% no total de domicilios. E interessante observar que, entre 2000 e 2010, houve
diminuicdo de 9,5% de homens morando em domicilios unipessoais (menos 2.429
moradores) e aumento de 55,4% de mulheres (mais 14.570 moradoras). Em 2000, a
razao de sexo dos moradores de domicilios unipessoais do Grupo 1 era igual a 97,4
e em 2010 diminuiu para 56,7. Muito provavelmente, isso se deve ao
envelhecimento da populacdo do Grupo 1, especialmente da populacdao idosa
feminina que geralmente representa parcela importante dos moradores de domicilios
unipessoais. As mudancas das caracteristicas etarias da populagdo moradora do
Grupo 1 podem ser observadas nas piramides etarias das Figuras 20 e 21.
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Figura 20 - Piramide Etaria da Populacao Moradora nos Distritos do
Grupo 1 do Municipio de Sao Paulo — 2000
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Figura 21 - Piramide Etaria da Populacao Moradora nos Distritos do
Grupo 1 do Municipio de Sao Paulo — 2010
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Fonte: Censo Demografico IBGE, 2010.

Assim como ocorreu nos demais Grupos Distritais, conforme se vera mais
a frente, a populacado de criangas, adolescentes e jovens, que abrange os grupos
etarios de 0 a 24 anos, diminuiu sua participacao percentual entre 2000 e 2010. A
populacdo de adultos jovens com idade entre 25 e 34 anos aumentou sua
participacdo percentual, assim como a populagdo de adultos de meia idade e de
idosos, com idade a partir de 45 anos.

Em 2000, dos 225.677 adultos jovens de 25 a 34 anos de idade que
viviam no Grupo 1, 4,5% (10.160 pessoas) vivam em domicilios unipessoais. Em
2010, esse grupo etario tinha 230.801 pessoas das quais 3,8% (8.753 pessoas)
viviam em domicilios unipessoais.

Em relacdo a populacdo de adultos de meia idade e de idosos que
habitavam o Grupo 1, que incluiu as pessoas com 45 anos e mais de idade, houve
aumento daqueles que moravam em domicilios unipessoais, ao contrario do que se
verificou em relagdo a populacdo de adultos jovens comentada no paragrafo
anterior. Em 2000, essa populacdo de adultos de meia idade e de idosos tinha
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387.702 membros dos quais 7,3% (28.160 pessoas) vivam em domicilios
unipessoais. Em 2010, essa populagado passou a ter 464.711 membros dos quais
9,6% (44.390 pessoas) viviam em domicilios unipessoais.

Aqueles aumentos nas participagbes percentuais de adultos e idosos na
populacdao do Grupo 1 se devem tanto ao metabolismo demografico da populagao
que ja morava nos distritos desse Grupo no ano 2000 quanto a persisténcia das
perdas de moradores que, provavelmente, ocorreram com a permanéncia dos

grupos adultos e mais envelhecidos nos seus locais de moradia.

A Inversao Demografica nos Centros Antigo e
Expandido e em Partes da Porcao Intermediaria da
Cidade — Grupo 2
Ha anos se almeja reverter as perdas populacionais nos distritos centrais
do Municipio de Sao Paulo e promover o seu “repovoamento” de modo a equilibrar e
melhorar o aproveitamento do Centro Antigo e Expandido e das porcoes
intermediarias da cidade. Isso porque essas areas sdo mais bem providas de
empregos, servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas em comparacao com
as periferias. A perda de moradores naqueles distritos sempre foi vista com
preocupacao, pois implicava em desperdicios de localizagdes urbanas dotadas com
todas aquelas provisbes urbanas resultantes de grandes investimentos coletivos,
publicos e privados, realizados ao longo de véarias décadas.
No presente estudo, o interesse na inversdo demografica ocorrida no
Grupo 2 tem a ver com a busca por maiores entendimentos sobre as caracteristicas
sociodemograficas e domiciliares associadas aquele “repovoamento” do Centro
Antigo e Expandido e de partes das porgdes intermediarias da cidade. Tem a ver
também com possiveis paralelos em relacdo as tendéncias contemporaneas de
(re)valorizacdo da vida e das experiéncias urbanas que emergiram em grandes
cidades de varias partes do mundo. E possivel perceber sinais concretos dessas
tendéncias, apesar da existéncia aparentemente insuperavel dos graves problemas
sociais, ambientais e urbanisticos que se levantam em larga escala diante das
sociedades que vivem naquelas cidades. Problemas que, necessariamente,
requerem solugdes estruturais de longo prazo.
Tais tendéncias estdo na base de um fendmeno interessante analisado

por Ehrenhalt (2012) no contexto de algumas das grandes cidades norteamericanas.
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Esse fenbmeno teve relacdo direta com as dindmicas demograficas e foi
denominado por aquele autor como “a grande inversao” (the great inversion). Essa
denominagado se referiu, basicamente, as mudangas demograficas ocorridas na
ultima década nos centros e nos suburbios de algumas cidades dos Estados Unidos.
Mudancas que inverteram as tendéncias de abandono de espacgos intraurbanos
centrais para reapropriacoes por parte de diferentes grupos populacionais.

Em Nova York a inversdo demografica norteamericana se deu a partir da
conversdo, para areas de moradia, de porgbes do distrito financeiro localizado em
Lower Manhattan, nas proximidades da mundialmente conhecida Wall Street onde
se situa um dos bastides do mercado financeiro global, a Bolsa de Valores de Nova
York. Areas da Lower Manhattan deixaram de ser somente pélos de escritrios
financeiros e corporativos e se tornaram, recentemente, locais de moradia para
casais e jovens profissionais urbanos que, em geral, ndo possuiam filhos, aferiam
altas remuneragdes e podiam levar um estilo de vida baseado no usufruto dos varios
beneficios da vida em uma grande, rica e estimulante cidade metropolitana e
consumir as diversas ofertas de mercadorias e servicos de cultura, lazer e
entretenimento, entre outras.

Além desses exemplos, Ehrenhalt (2012) descreveu manifestagbes da
grande inversdo demografica vivida em centros e suburbios de outras cidades
norteamericanas como Washington D.C., Cleveland, Philadelphia, Houston, Phoenix,
entre outras. Houve sempre um componente migratério ou relativo a mobilidade
residencial impulsionando essa inversdo demografica e, apesar de nao analisada
profundamente pelo autor, nota-se a existéncia de processos de gentrificagéo
(gentrification) embutidos na grande inversdo demografica norteamericana que
ocorreram em detrimento das populagées de menor renda.

Gay e Valverde (2008), no trabalho ja citado, também mencionaram esse
fenbmeno norteamericano ao examinar algo similar ocorrido com a renovacao
sociodemografica recente detectada no centro da cidade espanhola de Barcelona.
Trata-se de um fendmeno multifacetado que variou de uma cidade para outra e,
segundo aqueles autores, também aconteceu em Paris e Londres aonde a inversao
demografica com aumento de moradores em areas urbanas centrais veio
acompanhado por filtros residenciais e seletividade migratéria que favoreceu perfis
de jovens profissionais brancos e solteiros, em geral sem filhos, dotados de alta
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escolaridade e boa qualificagdo para atuar em atividades terciarias avancadas que
guardam os postos de trabalho melhor remunerados. Gay e Valverde (2008) citaram
autores®® que partiram dessa constatacdo sobre a operagdo da seletividade
migratéria no centro da cidade inglesa de Londres para discutir processos de
gentrificacdo vistos como a substituicio de moradores e de categorias
socioprofissionais acompanhada pela expulsdo dos mais pobres e de profissionais
menos qualificados de areas centrais que sofreram processos de renovagao urbana
e de valorizacdo imobiliaria.

Ehrenhalt (2012) evitou deliberadamente o uso da palavra “gentrification”
para comentar a grande inversao demografica em cidades norteamericanas porque,
para ele, o termo se tornou, ha tempos, o centro de um debate urbano ideoldgico.
Os opositores criticaram a ocorréncia desse processo social argumentando que o
retorno de residentes brancos afluentes para os centros das cidades era injusto, pois
deslocava as minorias pobres que viviam em moradias alugadas. Os que eram a
favor daquele retorno de grupos afluentes para as areas urbanas centrais
argumentaram que tal processo tinha potencialidade para restaurar a economia e a
vitalidade social das cidades como um todo.

Outra razéo para Ehrenhalt (2012) evitar o uso do termo “gentrification” se
deveu a constatacdo de que os processos em curso nas cidades norte-americanas,
mais visivelmente em cidades como Chicago, Atlanta e Washington, foram muito
mais amplos do que a simples vinda das camadas de renda média (gentry) para
areas urbanas centrais antes dilapidadas. Ele disse que esses processos relativos a
grande inversdo demografica norteamericana implicaram em um rearranjo
populacional no interior de areas metropolitanas inteiras e o termo “gentrification” era

limitado para designa-los®’.

% Os autores citados por Gay e Valverde (2008) sdo: M. Coombes e M. Charlton, T.
Champion, R. Atkinson e C. Hammet.

%7 Tais afirmagdes aparecem em ingles no trabalho de Ehrenhalt (2012) nos seguintes
termos:

“Over de course of this book | have avoided using the term ‘gentrification’ except in a
select number of places. This is for two reasons. One is that ‘gentrification’ long ago became a word at
the center of urban ideological debate, with those against it arguing that the return of affluent white
residents to city centers was unfairly displacing impoverished minority renters, and those in favor of it
insisting that it was gradually restoring the economic and social vitality of cities as a whole.”

“The other reason is that what is happening in American cities, most visibly in such
places as Chicago, Atlanta, and Washington, is a much larger force than the coming of ‘gentry’ to
previously dilapidated neighborhoods. We are witnessing a rearrangement of population across entire
metropolitan area. ‘Gentrification’ is too small a word for it.” (EHRENHALT, 2012: 232-233).



135

Em que pese as restricoes de Ehrenhalt (2012) ao uso do termo
“gentrification”, € inegavel a ocorréncia desse fendmeno em alguns casos da grande
inversdao demografica norteamericana. Apesar de nao evidenciado, esse fenémeno
transpareceu nos comentarios de Ehrenhalt (2012) sobre Chicago, nas descrigdes
sobre a vinda de moradores milionarios e bilionarios para Sheffield. Esse bairro,
localizado em area contigua a area central (downtown) daquela grande cidade,
servia, na década de 1970, como local de moradia para os trabalhadores alemaes e
irlandeses, bem como seus descendentes. Muitos desses trabalhadores sobreviviam
como policiais e bombeiros. Alguns eram empregados da companhia local de gas,
outros das fabricas existentes nas proximidades, principalmente daquelas
localizadas na zona industrial denominada Goose Island.

Segundo o autor, as construcbes de Sheffield constituiam-se,
predominantemente, de casas unifamiliares (“workmen’s cottages”) que, na década
de 1970, se encontravam em meio a deterioragdo urbana, sujeira e alta
criminalidade relacionada a atividades ilegais como trafico de drogas, achaques e
cobrancas feitas por gangues junto aos comerciantes locais para supostamente
protegé-los contra as acbes de outras gangues e criminosos existentes na area.
Tudo isso criava uma atmosfera de inseguranca, riscos e perigos. Apesar das boas
qualidades construtivas e arquitetbnicas dessas casas, muitas estavam
desvalorizadas e seus moradores as estavam vendendo para se mudarem para 0s
suburbios.

Ehrenhalt (2012) n&o esmiugou e tampouco analisou mais
detalhadamente os processos € mecanismos politicos, econdmicos e imobiliarios,
dentre outros, que produziram a grande inversdo demografica e as mudancas
socioespaciais em Sheffield nas décadas recentes. Ele se contentou em descrever
as alteracbes visiveis nas aparéncias do local. Por isso, talvez, ndo tenha tido
condigbes para aprofundar as discussées sobre 0s processos de expulsdo e
substituicdo de moradores que caracterizam a gentrificagdo que certamente ocorreu
no local, apesar de ele ter dito que “gentrification” nao era uma palavra que
descrevesse Sheffield®.

A justificagado utilizada para fundamentar essa afirmagdo se mostrou um
tanto estranha e pouco convincente. Para Ehrenhalt (2012), Sheffield, ap6s a grande

%A afirmacao do autor, em inglés, aparece nos seguintes termos: “Gentrification’ is not a
word that accurately describes Sheffield” (EHRENHALT, 2012: 43).
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inversdo demografica, era um bairro com riqueza estavel e substancial onde,
dificilmente, as pessoas que, na visdo do autor, normalmente se consideravam como
“gentrificadoras” (gentrifiers) conseguiriam nele viver®. Isto &, a substituicdo dos
trabalhadores de menor renda se deu com a vinda de novos moradores cujos niveis
de riqueza era tao alto, estavel e substancial, que ndo se comparava com as rendas
médias das pessoas tidas normalmente como “gentrificadoras””°.

Trata-se de uma visdo limitada do fenémeno da gentrificagéo, pois
enfatiza mais os perfis socioecon6micos dos grupos sociais envolvidos e nao enfoca
o ponto crucial que é a expulsdao de moradores de baixa renda de determinados
bairros, geralmente em condicdes precarias, em favor de grupos com maior poder
econémico que passam a usufruir das melhorias, valorizagées e investimentos
publicos e privados realizados nesse bairro, normalmente sob o titulo de
revitalizagdo, renovacdo ou requalificagdo urbana. Se enfatizarmos esse ultimo
aspecto dialético e conflituoso, chegamos a conclusdo de que, em Sheffield, houve
sim grande substituicdo de moradores das classes trabalhadoras por milionarios e
bilionarios. E isso resultou na “gentrification” que, apesar de negada por Ehrenhalt
(2012), certamente foi incorporada ao fenbmeno da grande inversdo demografica
ocorrido nas areas centrais de Chicago.

Voltando ao Municipio de Sao Paulo, para se ter uma ordem de grandeza
relativa a populacdo envolvida na inversdo demografica ocorrida recentemente no
seu Centro Antigo e Expandido, bem como em partes de sua porgéo intermediaria,
basta ter em conta que na década de 1990 houve perda de 342.541 moradores
nessas porcdes da cidade, segundo TGCA de -1,3%, e na década de 2000 houve
ganho de 243.922, segundo TGCA de 0,8%. Essa dinamica demografica fez com
que os moradores dos distritos do Grupo 2 representassem 26,8% da populacédo
paulistana em 2000 e 27,0% em 2010 (frente aos 55,9% que a populacado do Grupo
3, da “periferizagdo” persistente, representava em 2000 e 57,5% em 2010). Nota-se
que os Grupos 2 e 3 tinham mais de 80% da populacdo paulistana e que as

mudancas e permanéncias nas suas tendéncias demograficas ocorridas na década

% Em inglés, essa afirmacdo foi enunciada do seguinte modo: “It (Sheffield) is a
neighborhood of stable and substantial affluence where scarcely any of the people we normally
consider gentrlflers can afford to live” (EHRENHALT, 2012: 43).

= provavel que Ehrenhalt esteja se atendo a etimologia da palavra “gentrification” em
Cuja raiz encontra-se a nogédo de “gentry’” que, no século XIX, era normalmente utilizada para
designar setores de renda média como burgueses, comerciantes e profissionais liberais
diferenciando-os da aristocracia e dos membros das camadas mais ricas da sociedade.
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de 2000 ainda nao foram suficientes para mudar significativamente o quadro geral
da distribuicdo espacial da populagdo municipal como um todo. Entdo, ao nos
referirmos a esses moradores do Grupo 2, estamos nos referindo a pouco mais de
um quarto da populacéo paulistana.

Diferente dos distritos do Grupo 1, a maioria dos distritos do Grupo 2
cresceu mais do que 5% na década de 2000. Dos 38 distritos desse Grupo, 10
cresceram menos de 5% naquela década (Butantd, Casa Verde, Jabaquara,
Mandaqui, Penha, Pinheiros, Sdo Lucas, Vila Formosa, Vila Matilde e Vila Prudente).
Outros 10 distritos cresceram entre 5 e 10% e 18 distritos cresceram mais de 10%.

E interessante observar que o crescimento populacional de 8,7% no
Grupo 2 como um todo foi bem menor do que o aumento de 22,2% no numero total
de domicilios ocorrido nesse mesmo Grupo. Isso porque o Grupo 2 registrou
reducéao significativa no numero de moradores por domicilio que caiu de 3,1 para 2,7
pessoas (reducao de -11,1%, apesar do aumento populacional). Nenhum outro
Grupo Distrital registrou menos de 3 moradores por domicilio, seja em 2000, seja em
2010. Menos pessoas morando em mais domicilios levou a esse descompasso entre
0s crescimentos populacionais e domiciliares.

Além das mudancas nos arranjos familiares, essa reducao no nimero de
moradores por domicilio também pode ser explicada pelo avanco dos domicilios
unipessoais que aumentaram 49,4% entre 2000 e 2010, bem acima do aumento de
22,2% nos domicilios totais do Grupo 2 visto anteriormente. No Municipio de Séo
Paulo esse crescimento dos domicilios unipessoais foi de 52,5% no mesmo periodo,
indicando uma das tendéncias recentes marcantes em curso nos espacos
intraurbanos da maior cidade brasileira. Isso mostrou a ocorréncia de mudancas nas
composicdes domiciliares e nos modos de moradia dos paulistanos, em especial nas
porcées melhor qualificadas da cidade do ponto de vista das provisdes de servicos,
equipamentos e infraestruturas urbanas. Tais mudancas ja foram captadas por
incorporadores imobilidrios que formataram produtos que buscam se adequar a esse
aumento da demanda por moradias pequenas ocupadas por uma unica pessoa.

Em numeros absolutos, os domicilios unipessoais dos distritos do Grupo 2
saltaram de 161.947 em 2000 para 241.910 em 2010. Esses numeros sao 0s
maiores dentre todos os Grupos Distritais analisados. Os domicilios unipessoais,
que representavam 17,7% do total de domicilios do Grupo 2 em 2000, frente a
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11,5% no Municipio de Sdo Paulo como um todo, passaram a representar 21,6% em
2010, diante de 14,7% naquele Municipio. Vale dizer que esse percentual municipal
relativo a 2010 correspondia a mais de meio milhdo de domicilios paulistanos
ocupados por uma unica pessoa. Esse universo demanda estudos mais
aprofundados, na linha dos trabalhos realizados por Klinenberg (2012), o que nao
faz parte do escopo do presente estudo.

Se os distritos do Grupo 2, localizados no Centro Antigo e Expandido e
em partes das porgdes intermediarias da cidade, aprofundarem esses avangos
acelerados no crescimento de domicilios unipessoais é possivel que cheguem a
patamares semelhantes ao de Manhattan, com cerca de 50% dos domicilios
ocupados por uma pessoa, € de Estocolmo, onde cerca de 60% dos domicilios s&o
unipessoais (KLINENBERG, 2012).

Em 2000, o Grupo 2 detinha 46,8% dos domicilios unipessoais do
Municipio de Sao Paulo e, em 2010, 45,8%. Portanto, quase a metade dos
domicilios unipessoais paulistanos estava no Centro Antigo e Expandido e em parte
da porcéo intermedidria da cidade onde a renda média domiciliar € a mais alta,
conforme se vera adiante. Como dito antes, os agentes do mercado imobiliario ja
perceberam essa tendéncia de crescimento no niumero de domicilios unipessoais e
passaram a ofertar pequenos apartamentos, atualmente denominados como
studios’’, localizados principalmente no Centro Antigo e Expandido.

Como exemplo, podemos citar um empreendimento imobiliario”® com
studios langado recentemente e localizado no Centro Antigo, proximo a esquina das
Avenidas Consolacdo e Sao Luis, no distrito Republica, ao lado da Biblioteca
Municipal Mario de Andrade. Os studios desse empreendimento possuem area de
20 e 40 metros quadrados e, segundo os empreendedores, procuram traduzir uma
“cultura residencial” que reproduz, em pleno Centro Antigo do Municipio de Sao
Paulo, o0 modo de vida singleton norteamericano, estudado por Klinenberg (2010) e
comentado logo adiante.

Para mostrar as potencialidades dos pequenos studios como um

investimento e estabelecer um paralelo com outras importantes cidades do mundo, o

" Pode-se dizer que esses studios contemporaneos, com areas Uteis que variam entre
18 m2 a 40 m2, correspondem as chamadas kitnets, ou apenas kit, construidas em prédios altos
localizados no Centro Antigo durante as décadas de 1950 e 1960.

"2 Trata-se do empreendimento denominado Setin Downtown S&o Lus.
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material de divulgacdo do empreendimento usou um argumento demografico. E
realmente surpreendente encontrar tal argumento num simples folheto distribuido
para os transeuntes que passam nas ruas e calgcadas do Centro Antigo. Segundo
esse argumento, “na ultima década, o movimento migratério para a regido central da
cidade foi continuo e prossegue em ritmo acelerado, atraindo mais empresas,
negécios e pessoas a cada ano que passa’. Movimento migratério que esta
associado com a “transformacéao e valorizagdo que o Centro de Sdo Paulo vive hoje
(e que) ja aconteceu com o centro de grandes capitais mundiais, como Nova lorque,
Paris e Londres”.

No material de divulgacdo do empreendimento nota-se ainda que a
estratégia de venda dos pequenos studios se apdia principalmente na
caracterizagdo de um estilo de vida e de uma experiéncia urbana propiciada pela
localizagdo no Centro Antigo. Essa localizagdo € revestida com certo glamour
cosmopolita e é cuidadosamente caracterizada com a enumeracdao de uma rica
oferta em transportes coletivos (principalmente metrd), bares, restaurantes,
equipamentos culturais, universidades, espagos publicos, servicos, entre outros
itens. Os divulgadores do empreendimento fazem questao de afirmar que se trata de
uma localizagdo onde “S&o Paulo € mais Sdo Paulo, onde culturas e tendéncias se
entrelagcam, evidenciando a multiplicidade da capital e o lifestyle de executivos,
investidores, solteiros, comerciantes, estudantes, baladeiros, gente nova e da
antiga” (grifos meu). Mais do que um minusculo apartamento, vende-se um “lifestyle”
multiplo e urbano que incluem os solteiros dispostos a viver no transito cotidiano
entre um pequeno nicho privado e a intensa movimentacao urbana metropolitana no
dia a dia de trabalho, lazer, cultura, consumo e sociabilidades recheadas de
estimulos e oportunidades.

A mencao a cidade de Nova York no material de divulgacdo de pequenos
studios destinado principalmente a pessoas interessadas em morarem sozinhas nao
foi gratuita. Essa grande metrdpole norteamericana simboliza, de certo modo, o
“lifestyle” associado a esse tipo de moradia. Um “lifestyle” que ja chamou a atencao
de sociblogos urbanos como, por exemplo, o ja citado Klinenberg (2012) que
classificou esse fendmeno como um notavel experimento social” o qual se encontra

em curso na atualidade. Klinenberg (2912) denominou esse experimento social com

8 Klinenberg utiliza a expressdo em inglés “remarkably social experiment’

(KLINENBERG, 2012: 3).
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a expressao “going solo” que foi utilizada como titulo do seu livro. As pessoas
envolvidas nesse fendmeno foram designadas com a palavra “singleton”* para
distingui-las dos solteiros (singles em inglés). Para Klineberg (2012), os “singletons”
sdo pessoas adultas que se inserem em diferentes faixas etarias, pertencem a
diversos grupos étnicos e se encontram em fases e momentos distintos da vida
profissional e da trajetéria familiar.

Segundo Klinenberg (2012), a maioria dos adultos norteamericanos ira
passar a maior parte da sua vida adulta como n&o casado. Muito desse tempo ele ou
ela vivera sozinho (will live alone), o que nao significa necessariamente que estas
pessoas serao solitarias ou socialmente isoladas. Aquele sociélogo mostrou, a partir
das centenas de entrevistas semiestruturadas realizadas por ele, por seus alunos e
por membros da sua equipe de pesquisa, que muitas dessas pessoas preferiam
morar sO e possuir varios tipos de interagdes sociais.

Para fundamentar sua percepcao em relacao a existéncia de um grande e
crescente numero de pessoas que moram sozinhas, o autor utilizou dados
demograficos segundo os quais mais de 50% dos adultos norteamericanos eram
solteiros. No total de adultos dos Estados Unidos, 31 milhdes moravam sozinhos”,
perfazendo proporcao de um a cada sete pessoas. Sao 17 milhdes de mulheres e 14
milhdes de homens que nao dividiam moradia com outras pessoas regularmente.
Com relacao a faixa etaria, dos 31 milhées que moravam sozinhas, 15 milhdes eram
adultos de meia idade (entre 35 e 60 anos), 10 milhdes eram idosos (mais de 65
anos) e os 6 milhdes restantes eram adultos jovens (entre 18 e 34 anos).

Ademais, os dados considerados mostraram ainda que 28% dos
domicilios (households) dos Estados Unidos eram ocupados por uma unica pessoa.
Entretanto, esse pais ndo era o0 que apresentava os maiores percentuais. Segundo
Klinenberg (2012), os maiores percentuais encontravam-se nos paises
escandinavos como Suécia, Noruega, Finlandia e Dinamarca onde cerca de 40% a

45% dos domicilios eram ocupados por uma unica pessoa. No Japao esse

™ No dicionario Longman — Dictionary of Contemporary English (1987) o significado da
palavra “singleton” é explicado nos seguintes termos: “a card that is the only one of its suit held by a
player’ (LONGMAN, 1987: 981).

"® Eric Klinenberg n&o inclui nesse grupo os 8 milhdes de norte-americanos que vivem,
voluntaria ou involuntariamente, em instituicbes de assisténcia social (assisted living facilities), asilos
(nursing homes) e prisdes (prisons).
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percentual ficava em torno de 30%. A China, india e Brasil foram citados como
paises onde havia crescimento acelerado nesse percentual.

Um dos fatores associados aqueles altos percentuais de domicilios
unipessoais, apontado por Klinenberg (2012), €& relativo as condi¢oes
socioeconbémicas favoraveis de alguns grupos sociais, geralmente bem posicionados
no mercado de trabalho urbano. Essas condicbes socioeconémicas viabilizavam o
desejo de morar sozinho sem precisar compartilhar espagos domésticos e dividir
despesas com outras pessoas’®. Tais condicdes sdo mais comuns nas grandes
cidades onde os vinculos comunitarios e territoriais sdo mais fluidos, as
composicbes e arranjos familiares passam por transformacdes profundas, as
mudancas no status e na insercdo social da mulher impactaram e continuam
impactando a sociedade como um todo e as atitudes culturais em relagéo a solteirice
e ao morar sozinho vicejam de modo mais positivo. Ademais, nas grandes cidades
ha um individualismo crescente que se dissemina com as novas tecnologias de
comunicagcao como a internet, os smatphones e as redes sociais.

As explicacdes para o fendbmeno apontado anteriormente sdo multiplas e
bastante complexas. O autor indicou varias possibilidades identificadas a partir de
uma grande quantidade de entrevistas e pesquisas de campo realizadas ao longo de
sete anos, junto a diferentes tipos de pessoas que, de maneira direta ou indireta,
estavam envolvidas com o tema relativo a solteirice e ao morar sozinho. Klinenberg
(2012) disse que a maioria das pessoas entrevistadas era de classe média, segundo
0s padrdées norteamericanos, e vivia em cidades como Nova York (Brooklin, the
Bronx, Manhattan e Queens), Sao Francisco (Bay Area), Austin, Chicago, Los
Angeles e Estocolmo (Suécia).

Vale lembrar que, em 2010, quase a metade dos domicilios unipessoais
do Municipio de Sao Paulo se encontrava no Grupo 2 (45,8% do total de domicilios
unipessoais paulistanos), onde predominam os bairros de classe média. Como visto
antes, do total de domicilios desse Grupo, 21,6% eram unipessoais em 2010. Nao
tenho informagbes sobre estudos mais detalhados em torno dos domicilios
unipessoais brasileiros que sejam similares ao estudo realizado por Klinenberg
(2012). Por isso, vale a pena destacar outras caracteristicas desse estudo elaborado

por aquele sociélogo norteamericano a fim de ter algumas referéncias que possam

"6 O autor diz que “one reason that more people live alone than ever before is that today
more people can afford to do so” (LINENBERG, 2012: 10).
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servir a andlises futuras sobre os domicilios unipessoais paulistanos, em especial
aqueles existentes nas partes da cidade onde predominam os bairros de classe
média e alta. Como dito, a maior parte das pessoas entrevistadas por Klinenberg
(2012) eram da classe média norteamericana que tinham condi¢cdes
socioeconbémicas para arcar sozinhos com os gastos de um domicilio unipessoal.

As entrevistas e visitas a instituicbes feitas por Klinenberg e sua equipe
forneceram vastos materiais que serviram como base para o autor alinhavar diversas
narrativas que mostraram as multiplas faces do tema, tanto em seus aspectos
positivos quanto negativos. As narrativas foram alinhavadas de modo a apresentar
as implicagdes da experiéncia de ser um “singleton” em diferentes fases da vida,
desde o periodo inicial da vida adulta em que se inicia uma carreira profissional no
mercado de trabalho de uma grande cidade dindmica, quando se apresenta a
possibilidade de maior independéncia econémica, até a velhice, passando pela meia
idade.

Assim, o trabalho de Klinenberg trouxe relatos elaborados a partir das
falas de pessoas, em geral adultos jovens e pessoas na meia idade, que declararam
preferéncia em adiar casamentos, postergar filhos, morar sozinhas e, com isso,
poderem investir tempo, energia e recursos financeiros em aperfeicoamentos
profissionais, formacao de redes de contatos (network), viagens inesqueciveis e em
experiéncias tidas como mais livres, tanto nos interiores dos espacos domeésticos
quanto em diversas formas de sociabilidades urbanas.

Houve relatos também de pessoas que preferiam permanecer “solteiras”
na fase do “ninho vazio”, bem como depois do divércio, da viuvez ou da separacgao,
por causa das vantagens e do prazer em fazer aquilo que proporcionava
autosatisfacao, sem as restricbes e obrigacbes de um casamento ou da vida
domeéstica compartilhada. Nesse grupo se incluiam também pessoas em idades
mais avangadas que preferiam continuar em seus locais de moradia ap6s a perda do
cbnjuge ao invés de irem morar com os filhos e outros parentes.

Um aspecto comum as pessoas entrevistadas pela equipe de Klinenberg
(2012), as quais expressaram visGes e opinides positivas sobre a experiéncia de
serem “singletons”, é o fato de aventarem a possibilidade, sempre presente e as
vezes almejada, de se estabelecerem em um relacionamento estavel, se casarem e

formarem uma familia.
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Outro aspecto comum anotado nas entrevistas diz respeito ao
engajamento dos “singletons” em diversas atividades e relagdes sociais, culturais,
afetivas, entre outras, propiciadas pela vida na grande cidade. Esse aspecto rompeu
com a idéia de que as pessoas que moram sozinhas sao necessariamente solitarias
e socialmente isoladas. Ao contrario, muitas dessas pessoas podiam estar inseridas
em ricas redes de intercambios e interacGes sociais e intersubjetivas capazes de
satisfazer necessidades interiores.

Klinenberg (2012) mencionou iniciativas de pessoas que atuavam em
favor da diversificagdo dos modos de vida, para além do formato enquadrado na
familia nuclear. Algumas dessas pessoas atuavam por meio de sites, publicacbes e
realizacdo de eventos, entre outras estratégias, prestando servigos, transmitindo
informacgdes Uteis e procurando reduzir os estigmas e desfazer estered6tipos em
relacao aos solteiros e aos que moravam sozinhos. Em passagens dos seus relatos
se percebe sinais de denuncias em relacdo as discriminagdes sofridas pelas
pessoas solteiras tanto no mercado de trabalho quando no mercado habitacional e
de locacbes de moradias de grandes cidades norteamericanas, por nao se
enquadrarem no formato da familia nuclear.

Além das faces mais positivas dos “singlefons” mencionadas
anteriormente, o trabalho de Eric Klinenberg (2012) trouxe outras faces mais
sombrias que, dada a magnitude em que se manifestava no contexto
norteamericano, colocaram-se como um grave problema social e uma pauta a ser
necessariamente incorporada na agenda de politicas publicas, de assisténcia social,
habitacionais e urbanas. Essas faces mais sombrias apareceram de modo dramatico
como, por exemplo, nos casos das pessoas que envelheciam e morriam sozinhas
(aging alone) apos terem perdido os vinculos com outras pessoas, vizinhos, amigos
e parentes. Muitas vezes, essas pessoas precisavam enfrentar a soliddo e o
isolamento social tendo que lidar com doencas graves, vulnerabilidades e
fragilidades.

Ainda como fisionomia da face sombria da vida “going solo”, foram
mencionados casos de pessoas idosas que moravam sozinhas sem ter condigbes
minimas para cuidar de si mesmas e, no entanto, lutavam para manter a
independéncia e evitar a todo custo uma internagdo em asilos para idosos (“nursing

homes”) cujas condicbes foram descritas invariavelmente como horripilantes e
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infernais. Segundo o autor, nesses lugares havia crueldades, insalubridades,
incompeténcias, precariedades, sujeiras, entre outros aspectos negativos.

Foram mencionados outros casos em que as perdas de vinculos ocorriam
sem que as pessoas tenham entrado necessariamente na fase de envelhecimento.
Eram perdas ocorridas na histéria de vida de pessoas que mergulharam no
alcoolismo, no uso abusivo de drogas, em doencas mentais, no empobrecimento,
nas condicbes de ex-detentos entre outras diversas situacdes adversas. Essas
pessoas foram entrevistadas por Klinenberg (2012) no momento em que moravam
em quartos de moradias denominadas, em inglés, como “single-room occupancy’
(SRO) que sao mantidas por entidades assistenciais e, a exemplo dos asilos para
idosos, também apresentavam condi¢ées muito precarias de vida as quais, muitas
vezes, poderiam apresentar ameacas, riscos e perigos de diversos tipos.

O conhecimento em primeira mao dos graves problemas existentes em
“nursing homes” e “single-room occupancy” dos Estados Unidos, bem como dos
enormes beneficios existentes em experiéncias positivas de moradias coletivas para
os “singletons” como, por exemplo, a experiéncia denominada “Common Ground”,
em Nova York, ou Fardkndppen, em Estocolmo, na Suécia, levou Klinenberg (2012)
a defender estratégias para a criagcdo de servicos, equipamentos e infraestruturas
voltadas para os modos de vida dos “singletons”. Para ele, esses modos de vida
vieram para ficar, especialmente nas grandes cidades, por isso o melhor a fazer era
trabalhar com a realidade e pensar em propostas que possam contribuir para
melhorar as condi¢des e qualidades de vida das pessoas que moravam sozinhas.

E interessante observar que a maior presenca de domicilios unipessoais
em determinadas partes da cidade pode estar associada a presenca de adultos
jovens e de meia idade, bem como de pessoas idosas, em especial mulheres idosas
que normalmente tem maior longevidade do que os homens idosos. No caso do
Centro Antigo e Expandido e de partes das por¢des intermediarias da cidade de Sao
Paulo inseridas no Grupo 2, o significativo aumento de 49,4% de domicilios
unipessoais ocorrido entre 2000 e 2010 foi acompanhado por aumentos na
participacao percentual das pessoas com idades entre 25 a 39 anos, conforme se
pode perceber nas piramides etarias apresentadas nas Figuras 22 e 23.
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Figura 22 - Piramide Etaria da Populacao Moradora nos Distritos do

Grupo 2 do Municipio de Sao Paulo — 2000
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Figura 23 - Piramide Etaria da Populacao Moradora nos Distritos do
Grupo 2 do Municipio de Sao Paulo — 2010
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Fonte: Censo Demografico IBGE, 2010.

Os aumentos nos percentuais de adultos jovens com idades entre 25 a 39
anos, bem como os de meia idade com 45 a 59 anos, podem ser vistos como efeito
do metabolismo demografico e da mobilidade residencial intraurbana, dentre outros
fatores. O encolhimento havido na base formada por meninos e meninas de 0 a 9
anos e por adolescentes e jovens de 10 a 24 anos também é efeito do metabolismo
demografico associado a queda na fecundidade verificada em toda a populacéo
brasileira. J& o alargamento do topo da piramide etaria formado por idosos com 80
ou mais anos de idade, em especial na parte relativa as idosas, também é efeito do
metabolismo demografico, mas principalmente da maior longevidade feminina.

Assim, os distritos do Grupo 2, com o Centro Antigo e Expandido e partes
das por¢des intermediarias da cidade, colocam-se cada vez menos como o lugar da
infancia e da adolescéncia e mais como o lugar de adultos jovens e de meia idade
que, nao raro, encontram-se ansiosos para obter uma boa formag¢do académica,

melhorar a insercdo no mercado de trabalho para desenvolverem a carreira
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profissional e acessar uma localizacdo urbana para estabelecer moradia que
propicie o0 aproveitamento destas e de outras oportunidades da vida urbana.
Lancando mais um olhar sobre as piramides etarias dos moradores do Grupo 2,
observa-se que essa parte da cidade se coloca também como o lugar com presenca
da velhice, principalmente feminina.

Dentre os moradores adultos jovens, de 25 a 39 anos (691.550 pessoas),
6,0% (40.991 pessoas) ocupavam domicilios unipessoais em 2000. Em 2010 esse
grupo populacional (de 810.726 pessoas) possuia 7,5% (61.078 pessoas) dos seus
membros ocupando domicilios unipessoais.

Dentre os adultos de meia idade, de 45 a 59 anos (478.483 pessoas),
7,0% (33.553 pessoas) ocupavam domicilios unipessoais em 2000. Em 2010 esse
grupo populacional tinha 600.064 membros, dos quais 9,2% (55.200 pessoas)
ocupavam domicilios unipessoais.

Dentre os idosos com mais de 65 anos (310.603 pessoas), 17,0% (52.584
pessoas) ocupavam domicilios unipessoais em 2000. Em 2010 esses idosos
somavam 378.519 pessoas dos quais 20,1% (76.114) ocupavam domicilios
unipessoais. Em 2000, a populacdo idosa com 80 anos e mais de idade somavam
59.968 pessoas das quais 20,9% (12.545 pessoas) ocupavam domicilios
unipessoais em 2000. Em 2010 esse subgrupo de idosos avancados era composto
por 102.828 pessoas das quais significativos 25,5% (26.200 pessoas) ocupavam
domicilios unipessoais. Certamente, a maior parte desses idosos com 80 anos e
mais de idade que viviam em domicilios unipessoais era do sexo feminino, pois se
sabe que a expectativa de vida entre as mulheres é maior do que entre os homens.

Entre 2000 e 2010, os homens de todas as faixas etarias moradores de
domicilios unipessoais no Grupo 2 aumentaram em 60,2% (36.845 homens) e as
mulheres, também de todas as faixas etarias, aumentaram em 42,8% (43.134
mulheres). Com isso, a razdo de sexo dos moradores de domicilios unipessoais do
Grupo 2 passou de 60,8 em 2000 para 68,1 em 2010. Houve, portanto, uma
masculinizacdo dos moradores de domicilios unipessoais no Centro Antigo e
Expandido e em partes das porcoes intermediarias da cidade. No Municipio de Sao
Paulo como um todo, o aumento percentual dos homens vivendo em domicilios
unipessoais foi menor do que o das mulheres. Entre 2000 e 2010, houve aumento
de 49,9% de homens no total de domicilios unipessoais paulistanos (74.981
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homens) e de 54,5% de mulheres (106.646 mulheres). Com isso, a razdao de sexo
dos moradores de domicilios unipessoais daquele Municipio caiu de 76,8 em 2000
para 74,5 em 2010.

De modo geral, essas parcelas de adultos jovens e de meia idade,
principalmente de idosos, que viviam em domicilios unipessoais nos distritos do
Grupo 2, moravam em prédios de apartamentos e habitacbes multifamiliares. Isso
porque, do ponto de vista de quem habita os domicilios unipessoais, viver em
prédios de apartamentos ou nessas habitagbes multifamiliares propicia vantagens
importantes que ndo se encontram em casas unifamiliares. Nos prédios de
apartamentos ha sensacdo de maior seguranca por causa dos dispositivos de
vigilancia e controle de acessos que existem na grande maioria dos prédios de
apartamentos. Ha também disponibilidade de apoios cotidianos como, por exemplo,
no recebimento, por porteiros e zeladores, das entregas de diversas mercadorias
consumidas esporadica ou diariamente pelos moradores dos domicilios unipessoais.
Esses apoios se estendem para a obtencdo relativamente facil dos servigcos de
manutencdo e de zeladoria dos varios itens relativos a edificagdo e ao
funcionamento das instalacbes domésticas. Por isso o aumento desses domicilios
unipessoais também pode estar associado com o aumento de domicilios em
apartamentos, afora a associacao com os aumentos daqueles grupos populacionais
formados por adultos jovens e de meia idade, bem como por idosos. O modo de vida
cotidiano em apartamentos inclui, por exemplo:

- adesbes a modos de convivéncia que envolvem tanto vinculos quanto
conflitos entre vizinhos e, desse modo, exigem o estabelecimento de acordos
baseados nas chamadas “regras de condominio” que precisam ser constantemente
repactuadas;

- alteragbes no orgcamento doméstico que passa a incluir,
compulsoriamente, o pagamento mensal da taxa condominial cujos montantes sao
destinados, entre outras despesas, a manutencao do prédio, compra de materiais de
limpeza, pagamento de funcionarios, realizacdo de obras excepcionais, pagamento
da empresa administradora condominial, instalacao de dispositivos de vigilancia,
entre outros itens;

- relagdes de vizinhanca que podem sofrer tanto abreviagdes e rupturas

quanto propiciar ampliacées e aprofundamentos de vinculos, bem como envolver



149

contatos diarios com os trabalhadores do prédio como porteiros, vigias e faxineiros,
entre outros;

- relagbes com a propriedade imobiliaria que passa a ser baseada no
conceito de “fragcao ideal” ao invés do lote individual, além de ser mediada por
definicdes juridicas que regem as figuras e relagcées condominiais.

O aumento dos apartamentos em distritos do Grupo 2 foi de fato
significativo. Entre 2000 e 2010 esse aumento ocorreu no Municipio de Sdo Paulo
como um todo”’, onde o nimero de apartamentos cresceu 36,3%. Contudo o
crescimento foi muito mais forte naqueles distritos do Grupo 2. Historicamente,
esses distritos centrais sempre concentraram a maior parte dos chamados
condominio residenciais verticais da cidade. Entre 2000 e 2010, os apartamentos do
Grupo 2 tiveram aumento de 41,7% (bem maior do que aquele aumento percentual
registrado para o Municipio de Sao Paulo como um todo) saltando de 423.820 no
primeiro ano para 600.642 no segundo. Desses totais de apartamentos do Grupo 2,
22,6% eram unipessoais em 2000 e 26,2% em 2010.

Esse aumento de apartamentos refletiu diretamente no aumento de
29,0% dos moradores em apartamentos do Grupo 2 entre 2000 e 2010. Esses
moradores eram 1.132.194 no primeiro ano e passaram para 1.460.958 no segundo.
Porém, o nimero de moradores por apartamento do Grupo 2 caiu de 2,7 pessoas
em 2000 para 2,4 pessoas em 2010. Essa reducéo teve a ver com o aumento de
64,5% no numero de apartamentos unipessoais entre 2000 e 2010 (mais 61.702

apartamentos unipessoais).

7 Recentemente foi divulgado em artigo do jornal “O Estado de S&o Paulo” de

27/07/2014 , um levantamento amostral realizado pela empresa Lello que, entre outros setores do
mercado imobiliario, atua na administragdo condominial. Esse levantamento mostrou que o Municipio
de S&o Paulo possuia 21 mil condominios residenciais verticais (com prédios de trés andares ou mais
e orgcamento anual superior a R$ 24 mil) e ganhou 210 mil moradores de apartamentos nos Ultimos
cinco anos (2009-2014). No artigo colocou-se que “seguranca e praticidade” eram os fatores que
atraiam esses moradores para os apartamentos. Além desses fatores, o artigo mencionou também
casos de pessoas que deixaram suas casas para viver em apartamentos por causa da idade
avancada. Naquele levantamento de dados se verificou ainda que os condominios residenciais
verticais paulistanos pesquisados movimentaram R$ 13,2 bilhdes por ano arrecadados via
pagamentos das taxas condominiais para cobrir despesas diversas. A distribuicdo espacial dos 21 mil
condominios residenciais verticais pesquisados no Municipio de Sao Paulo se deu do seguinte modo:
47,3% na zona sul, 33,4% na zona oeste, 11,5% na zona leste e 7,8% na zona norte. O levantamento
identificou também as principais causas de conflitos entre moradores de prédios de apartamentos.
Sao conflitos em torno de elementos cujos nomes comegam com a letra “c” (cachorro, crianga, carro e
canalizagao). Assim, nos prédios de apartamentos eram comuns os conflitos em relagdo aos
comportamentos inadequados e barulhos de cachorros e criangas, em relagdo a vagas na garagem e
em relagcao a vazamentos na canalizagao do prédio.
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Dentre os moradores de apartamentos, 8,5% (95.700 pessoas) viviam
sozinhos em 2000 e 10,8% (157.402 pessoais) em 2010. Esses moradores de
apartamentos unipessoais representavam 59,1% do total de moradores de
domicilios unipessoais do Grupo 2 em 2000 e 65,0% em 2010. Esses dados
comprovaram a preferéncia cada vez maior dos “singletons” do Grupo 2 pela
moradia em apartamentos. Ressalta-se que o0 aumento de 64,5% desses
“singletons” paulistanos residentes em apartamentos localizados no Grupo 2 foi
maior do que aquele aumento de 29,0% dos residentes desse tipo de moradia como
um todo.

A intensa verticalizacao residencial existente em alguns trechos do Centro
Antigo e Expandido inseridos no Grupo 2 fizeram com que 56,9% dos apartamentos
paulistanos se concentrassem nessas partes da cidade em 2000. Em 2010 esse
percentual era de 59,0%. Esse aumento foi resultado do “boom” imobiliario ocorrido
na segunda metade da década de 2000. Nesse periodo, a maior parte da producao
imobiliaria voltada para os compradores de média e alta renda ocorreu em alguns
distritos do Grupo 2, aproveitando as vantagens relativas a inser¢cdo no Centro
Antigo e Expandido, bem como em partes das por¢cdes intermediarias da cidade.

Vale dizer que o “boom” imobiliario também foi favorecido por medidas
adotadas pelo governo federal frente a crise financeira global desencadeada no final
de 2008. Trata-se de medidas que abrangeram tanto a ampliacdo nas ofertas de
créditos para aquisicdo de imoveis novos e usados quanto aumento nos
financiamentos para produgdo de empreendimentos imobiliarios novos,
acompanhados por desoneracoes tributarias de varios itens relativos aos materiais
de construcdo, bem como de encargos trabalhistas de responsabilidade dos
empregadores.

Enquanto os apartamentos do Grupo 2 elevou sua participacao percentual
no total de apartamentos do Municipio de Sao Paulo (de 56,9% para 59%), os
demais Grupos Distritais registraram redugédo, apesar da elevagdo nos numeros
absolutos. Isso porque a producao de apartamentos nos distritos do Grupo 2 foi
muito mais intensa do que nos demais Grupos Distritais.

Esse avanco de apartamentos associado a inversao demografica ocorrida
no Grupo 2 foi impulsionado, principalmente, a partir da construcao de prédios altos

em terrenos vagos e, também, em terrenos onde haviam casas térreas e
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assobradadas que foram suprimidas para abrir espagos aos novos
empreendimentos. Na ultima década, marcada por forte aquecimento no mercado
imobiliario, incorporadores compraram e remembraram dois ou mais lotes contiguos
que foram utilizados para a implantagcdo de empreendimentos imobiliarios
residenciais verticais. As casas térreas e assobradas que porventura houvessem
nesses lotes foram demolidas demonstrando a rapida renovacdo no parque
edificado paulistano de algumas areas mais centrais do Municipio de Sao Paulo
inseridas no Grupo 2. Isso provocou a reagdo de moradores de bairros contra o
processo de verticalizagao visto, simplesmente, como ato especulativo por parte de
agentes do mercado imobilidrio de incorporagao.

Um exemplo desse tipo de reacao pdde ser visto no distrito Vila Mariana,
onde surgiu um movimento voltado para a defesa dos quintais das casas
ameacadas pelos avancos nas construcées de novos prédios de apartamentos.
Outro exemplo encontrou-se no bairro da Pompéia, localizado no distrito da Lapa,
tradicionalmente ocupado por casas térreas que abrigavam familias de operarios e
outros trabalhadores de renda média. Muitas dessas casas, construidas no
alinhamento das calgadas, com janelas e portas abertas diretamente sobre as ruas,
foram substituidas por prédios de apartamentos encerrados no interior de terrenos
cercados com altos muros.

Essa concentracdo de apartamentos no Grupo 2, da inversao
demografica, se contrap6s a concentragdo de casas no Grupo 3, da “periferizagao”
persistente. Com isso, podemos imaginar a existéncia de um contraponto cada vez
maior entre a horizontalidade na ocupacao urbana das areas periféricas inseridas no
Grupo 3 e a verticalidade nas areas mais centrais do Grupo 2

Porém, esse contraponto entre os espacos intraurbanos verticais e
horizontais existe no interior do préprio Grupo 2 onde, apesar do aumento no
namero de domicilios em apartamentos acompanhado pela verticalizacdo na
ocupacao urbana, ainda existem areas com predominancia de domicilios em casas
instalados nas edificacdes térreas e assobradadas. As areas com ocupacgao urbana
mais horizontal persistem por duas razées:

- porque nao sofreram o0s impactos das ondas de investimentos e

especulacdes imobiliarias;
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- porque sao fortemente reguladas segundo parametros que restringem o
uso € a ocupacdo do solo a casas unifamiliares, térreas e assobradadas,
construidas em grandes terrenos.

Esse ultimo caso se refere as areas existentes em alguns distritos do
Grupo 2 demarcadas como Zonas Exclusivamente Residenciais (ZER)”® na
legislagé@o urbanistica do Municipio de Sao Paulo.

Em 2000, as casas representavam 51,5% (470.437 casas) do total de
domicilios do Grupo 2. Em 2010, representavam 43,0% (480.944 casas). A
diminuicado desse percentual se deveu ao avanco dos domicilios em prédios de
apartamentos visto anteriormente.

Assim, apesar daquela reducéo de 8,5 pontos na participagdo percentual
das casas no total de domicilios do Grupo 2, houve um certo equilibrio entre esses
dois tipos horizontais e verticais de domicilios nos distritos desse Grupo 2 (do total
de domicilios do Grupo 2 em 2010, 53,7% estavam em apartamentos e 43% em
casas) .

J& em relacdo ao numero de moradores em casas, houve reducédo de
5,4% (85.445 pessoas) no mesmo periodo. Apesar dessa reducdo, o total de
moradores em casas no Grupo 2 ainda superava ligeiramente o total de moradores
em apartamentos. Em 2000 os moradores em casas somavam 1.593.823 pessoas
(contra 1.132.194 em apartamentos) e em 2010 eram 1.508.378 pessoas (contra
1.460.958 em apartamentos). Dentre esses moradores de casas em 2000, somente
3,0% (47.121 pessoas) ocupavam domicilios unipessoais. Em 2010 esse percentual
subiu para 4,1% (62.198 pessoas). Entre 2000 e 2010 as casas unipessoais
aumentaram 32,0% no Grupo 2 (mais 15.077 casas unipessoais).

A baixissima dinamica no universo das casas contrasta fortemente com a
intensa dinamica dos apartamentos. A explicagdo para esse contraste esta no fato
de que a verticalizacdo na ocupacao urbana, com a supressao de edificagdes mais
baixas, € um modo de multiplicacdo do solo urbano (terreno) através do solo criado
(area construida) que passa a ser icado cada vez mais para o alto. Tal multiplicagéo
resulta em mais oportunidades econdmicas e mercadoldgicas para a realizagdo da

renda fundiaria e extracdo de lucros econOmicos dos terrenos existentes em

"® No periodo entre o comego da década de 1970 e o inicio da década de 2000 essas
Zonas Exclusivamente Residenciais eram conhecidas como Z1 estabelecidas pela Lei de Uso e
Ocupacao do Solo (também conhecida como Lei de Zoneamento) instituida pela Lei 7.805/1972.



153

determinadas localizacbes intraurbanas cujo valor, como bem disse Villaca (2001), é
produto de trabalho social e, portanto coletivo. A apropriacdo privada de toda essa
renda fundiaria com possiveis obtenc¢des de lucros, em detrimento da qualidade e
condi¢des urbanisticas, € normalmente vista como fruto da especulacao imobiliaria.
Por isso o processo de verticalizagdo esteve e continua a estar sempre envolvido em
diversos tipos de polémicas e conflitos sendo o mais comum os conflitos entre
interesses publicos e privados, individuais e coletivos.

Dai se percebe que o fenbmeno da inversdo demografica nos distritos do
Grupo 2, baseado na dindmica da mobilidade residencial ocorrida no Centro Antigo e
Expandido e em partes das porcdes intermediarias da cidade ao longo da década de
2000, teve alguma associacdo com a verticalizacdo de trechos dos espagos
intraurbanos paulistanos. Podemos dizer que aquele fenémeno demografico se
associou a essas dinamicas da producao imobilidria recente. A analise sobre essa

ultima associacao devera ser vista adiante.

A “Periferizagao” Persistente na Cidade — Grupo 3

As constatacbes apresentadas por Marques (2005B) a partir das
classificacoes das areas de ponderacao da metrépole paulistana de 2000 segundo
critérios relativos a renda domiciliar per capita, escolaridade do responsavel pelo
domicilio, raga, migragdo, condi¢gdes urbanas e crescimento populacional, nos
permitem afirmar que a persisténcia da “periferizagdo” nos distritos do Grupo 3 nao
deve ser vista como um processo homogéneo, mas, sim, com muitos matizes e
heterogeneidades.

Certamente, seria bastante rico reclassificar as areas de ponderacao do
IBGE replicando a metodologia utilizada por aquele autor com base nos dados do
Censo Demografico de 2010. Porém, essa tarefa ndo faz parte do escopo do
presente estudo que neste capitulo procura, simplesmente, tragar um quadro geral
das tendéncias demograficas e domiciliares na década entre 2000 e 2010.
Tendéncias estas relacionadas com as mudangas na distribuicdo populacional
ocorridas no periodo a fim de obter uma visdo que referencie as analises e
discussdes sobre a densidade urbana, realizadas adiante. Por ora, podemos
assumir que o termo “periferizagdo” guarda em si as heterogeneidades apontadas

por Marques (2005B) e que podem ter se modificado na década entre 2000 e 2010.
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E importante sublinhar que nenhum dos estudos urbanos mencionados no
inicio do presente capitulo colocou em duvida a persisténcia da “periferizagédo” no
final do século XX e nesse comecgo de século XXI tanto no Municipio quanto na
Regido Metropolitana de Sao Paulo. Os dados utilizados na elaboragdo desses
estudos indicaram a persisténcia das desigualdades entre 0s espacos centrais e
periféricos daquele Municipio e Regido Metropolitana. Indicaram também a
persisténcia do crescimento populacional nos espagos intraurbanos produzidos no
contexto da “periferizagéo” ocorrida naquelas duas escalas.

O ja citado trabalho de Januzzi & Januzzi (2002) mostrou essa
persisténcia da “periferizagdo” ao longo das décadas de 1980 e 1990 no ambito do
Municipio de Sao Paulo. Outro trabalho que também discutiu essa persisténcia da
“periferizagdo” foi o de Villaga’”® que, segundo Torres (2005A), ressaltou “a
continuidade do processo de periferizacdo, isto €, do intenso crescimento
demografico das periferias verificado desde os anos 1950, como motor primordial da
dindmica da segregacgao socioespacial” (TORRES, 2005A: 91). O proprio Haroldo
Torres (2005B) discutiu em trabalho mencionado anteriormente, baseado nos dados
censitarios referentes a década de 1990, as caracteristicas da “periferizacao” na
escala da Regiao Metropolitana de Sao Paulo.

Na periferia metropolitana, Torres (2005B) identificou areas pobres e
precarias, com acelerado crescimento populacional segundo taxas acima de 3% ao
ano, denominadas como areas de “fronteira urbana”, e areas providas de alguns
servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas basicas, com crescimento
populacional mais lento segundo taxas menores do que 3% ano, denominadas como
areas da “periferia consolidada”. No Municipio de S&o Paulo havia e continua
havendo tanto areas com as caracteristicas de “fronteira urbana” quanto de “periferia
consolidada”.

A despeito da existéncia das “periferias consolidadas”, para usar o0s
termos de Torres (2005A), com melhores provisées de servigos, equipamentos e
infraestruturas urbanas basicas realizadas na passagem do século XX para o XXI,
0s contrastes socioespaciais entre as porcdes centrais e periféricas continuaram e
continuam existindo tanto no Municipio quanto na Regidao Metropolitana de Sao

" Trata-se do trabalho de Flavio Villaga intitulado “Efeitos do espago sobre o social na
metrépole brasileira” publicado em SOUZA, M. A. Metrépole e globalizagdo: conhecendo a cidade de
Séao Paulo, Sao Paulo: CEDESP, 1999.
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Paulo. Esses contrastes revelaram desigualdades nas condicbes de vida e
urbanisticas que existiam naquelas por¢des da cidade.

Conforme visto anteriormente, a permanéncia dos contrastes entre as
porcdes centrais, intermediarias e periféricas dos espagos intraurbanos paulistanos
fez com que Taschner e Bégus (2000 e 2005) continuassem a utilizar a “distribuicao
em anéis” dos jovens de 0 a 15 anos, calculada na década de 1970, em estudos
sobre as desigualdades internas existentes no Municipio de Sao Paulo na década de
1990 (TASCHNER & BOGUS, 2000 e 2005).

Com a inversdao demografica no Grupo 2 vista anteriormente, € bem
possivel que aquela “distribuicdo em anéis” tenha se alterado com as mudangas na
distribuicdo dos jovens de 0 a 15 anos nos espacos intraurbanos paulistanos onde
houve reducbes na participacdo percentual desse grupo etario no conjunto da
populacao paulistana.

De modo geral, podemos dizer que a “periferizagcado” persistiu nos distritos
que integram o Grupo 3 entre 2000 e 2010, mesmo com as heterogeneidades
apontadas por Marques (2005B). A maior parte dos espagos intraurbanos inseridos
nesse Grupo 3 sdo caracterizados pela forte presenca de moradores de baixa e
média baixa renda e pela existéncia de varios assentamentos precarios desprovidos
de boas condig6es urbanisticas, habitacionais e de vida. O crescimento populacional
nesses espacos colocou-se como a contra face da inversdo demogréfica ocorrida
nos distritos centrais que compéem o Grupo 2, onde ha maior concentragdo das
areas de moradia dos grupos de renda média e alta e onde existem melhores
provisées de empregos, servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas.

Vale salientar que a “periferizagao” nos distritos do Grupo 3, apesar de
persistente, perdeu intensidade na virada do século XX para o XXI. Na década de
1990 esses distritos ganharam 1.184.444 moradores, segundo taxa geométrica de
crescimento anual (TGCA) de 2,6% ao ano, e na década de 2000 ganharam mais
631.354, segundo TGCA de 1,0% ao ano. Nota-se claramente o arrefecimento no
crescimento populacional da periferia paulistana na passagem daquelas décadas,
acompanhado pela retomada do crescimento populacional no Centro Antigo e
Expandido e em grande parte das porcdes intermediarias da cidade, como visto

anteriormente.
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Por um lado, a persisténcia da “periferizagcado” se deveu, em grande parte,
ao crescimento vegetativo e a mobilidade residencial intraurbana ocorrida tanto no
interior do Municipio de Sao Paulo quanto a partir dos municipios metropolitanos e
de outros municipios do pais. Por outro lado, o arrefecimento no processo de
“periferizagdo” nos espacgos intraurbanos do Municipio de S&o Paulo pode ter sido
provocado por fatores de ordem demografica, como os saldos migratorios negativos
registrados desde a década de 1980 e a queda na fecundidade. Esse arrefecimento
pode ter sido provocado também por fatores de ordem urbanistica, relativos a
diminuicdo na disponibilidade de glebas desocupadas limitando, assim, a
implantagéo de novos loteamentos, conjuntos habitacionais e outros assentamentos
humanos.

Hoje, as areas do Municipio de S&o Paulo com possibilidades de
expansao urbana por meio de novos parcelamentos do solo e ocupacao de terras
ociosas encontram-se nas bordas da mancha urbana localizadas a norte, nas divisas
do Parque Estadual da Cantareira, e a sul, nas Areas de Protecdo e Recuperagdo
dos Mananciais formadas pelas bacias hidrograficas das Represas Billings e
Guarapiranga. Vale dizer que, nas ultimas décadas, essas bordas norte e sul da
mancha urbana paulistana, em que pese sua importancia e fragilidade ambiental,
foram as areas que tiveram o0s crescimentos populacionais e urbanos mais
acelerados do Municipio de Sao Paulo impulsionados, em boa parte, pela
implantagdo de assentamentos precarios compostos predominantemente por
moradias da populacdo de baixa renda. Trata-se, por exemplo, de assentamentos
precarios do tipo:

- loteamentos irregulares;

- ocupagbes irregulares de glebas e terrenos por parte de grupos
organizados ou ndo em torno de movimentos sociais de luta por moradia;

- favelas.

Contudo, a despeito da perda de intensidade no crescimento
populacional, verificada nos distritos do Grupo 3 considerados em conjunto,
conforme mencionado antes, os moradores desses distritos ainda tem peso relativo
importante no Municipio de Sao Paulo. Mesmo com a queda na taxa de crescimento
anual da populacédo, de 2,6% na década de 1990 para 1,0% na década de 2000, a

populacdo do Grupo 3 reforgcou, com a persisténcia da “periferizagéo”, seu peso
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relativo naquele Municipio. Em 2000, os moradores dos distritos desse Grupo 3
representavam 55,9% da populacao total do Municipio de Sao Paulo (contra 26,8%
no Grupo 2). Em 2010, esse percentual era igual a 57,5% (contra 27,0% no Grupo
2). Portanto, ao falarmos dos moradores dos distritos do Grupo 3 estamos falando
de mais da metade da populagao paulistana.

Assim como foi visto em relacédo ao Grupo 2 da inversao demografica, os
distritos do Grupo 3 também tiveram variagées nas intensidades dos crescimentos
populacionais de seus distritos. Dos 39 distritos do Grupo 3, 10 cresceram menos de
5% entre 2000 e 2010 (Cidade Dutra, ltaquera, Jacana, Lajeado, Pirituba, Sao
Domingos, Sao Mateus, Sapopemba, Vila Curuca e Vila Jacui), 6 distritos cresceram
entre 5% e 10% e 23 distritos cresceram mais de 10% naquele periodo, com
destaque para Vila Andrade que cresceu 72,5%, muito por conta do recebimento de
grande quantidade de empreendimentos imobiliarios residenciais verticais
destinados as populacoes de média e alta renda e de possiveis adensamentos no
interior de Paraisopolis®® que trouxeram acréscimos significativos de novos
moradores.

Semelhante aos distritos do Grupo 2, a populacdo do Grupo 3 cresceu
numa proporgdo bem menor do que os domicilios. Entre 2000 e 2010, o numero de
habitantes desse Grupo 3 aumentou em 10,8% enquanto os domicilios aumentaram
em 21,6%. Assim como no Grupo 2, esse descompasso se deveu a diminuicdo no
namero de moradores por domicilio que caiu de 3,7 pessoas em 2000 para 3,4 em
2010 (reducao de -8,8%, apesar do aumento populacional). Vale lembrar que, em
2010, o numero de moradores por domicilios nos distritos centrais do Grupo 2 foi
igual a 2,7 pessoas, abaixo portanto do dado registrado para o Grupo 3. A
composicao domiciliar na periferia onde o crescimento populacional persistiu parece
ter arranjos diferentes dos que existem na composicao dos domicilios localizados
nos distritos centrais que sofreram a inversao demogréfica.

Assim como foi verificado no Grupo 2, a reducdo no numero de
moradores por domicilio registrada no Grupo 3 também foi influenciada pelos

avangos nos numeros de domicilios unipessoais que ocorreram nos distritos deste

8 paraisopolis & conhecida como a maior favela do Municipio de Sdo Paulo e se localiza
no distrito Vila Andrade, contiguo ao distrito Morumbi, na zona oeste daquele Municipio. E rodeada
por condominios residenciais de altissimo padrdo ocupados por moradores com grande poder
aquisitivo.



158

Grupo. Entre 2000 e 2010 houve um aumento de 69,9% nos domicilios unipessoais
localizados nos distritos do Grupo 3. Esse aumento percentual foi bem maior do que
o registrado para o Grupo 2 (que foi de 49,4%) e para o Municipio de Sao Paulo
como um todo (que foi de 52,5%).

Com isso, em 2000, os domicilios unipessoais do Grupo 3 representavam
7,8% do total de domicilios desse Grupo (esse percentual era de 17,7% no Grupo 2
e 11,5% no Municipio de Sao Paulo como um todo) e, em 2010, passaram a
representar 10,9% (neste ano, no Grupo 2, esse percentual era de 21,6% e no
Municipio de Sao Paulo era igual a 14,7%).

Isso mostrou que a “periferizacdo” persistente, assim como a inversao
demogréfica, implicou em aumentos significativos no numero de domicilios
unipessoais. Em 2000 o Grupo 3 tinha 122.969 domicilios unipessoais e em 2010,
208.906. Apesar de esses numeros serem menores do que aqueles verificados no
Grupo 2 da inversao demografica (161.947 em 2000 e 241.910 em 2010), as
diferencas ndo eram muito grandes.

Entre 2000 e 2010, os domicilios unipessoais do Grupo 3 ocupados por
homens aumentou 67,1% (mais 39.584 homens). Esse aumento percentual foi
menor do que o0 aumento de 72,4% nos domicilios unipessoais ocupados por
mulheres (mais 46.307 mulheres). Vale dizer que esses aumentos percentuais
superaram os do Grupo 2 (60,2% e 42,8%, respectivamente) e os do Municipio de
Sao Paulo (49,9% e 54,5%, respectivamente).

A redistribuicdo dos moradores de domicilios unipessoais do Grupo 3
segundo o sexo levou a uma redugao na razao de sexo desses moradores que caiu
de 92,3 em 2000 para 89,4 em 2010. Lembremos que na razdo de sexo dos
moradores de domicilios unipessoais do Grupo 2 ocorreu o contrario, subindo de
60,8 em 2000, para 68,1 em 2010. Houve, portanto, uma feminizagcdo dos
moradores de domicilios unipessoais com a persisténcia da “periferizacdo” no Grupo
3 em contraponto a uma masculinizagdo desses moradores com a inversao
demogréfica no Grupo 2. E provavel que aquela feminizagdo dos domicilios
unipessoais das areas periféricas tenha algo a ver com a presenca mais significativa
(na comparacao com o Grupo 2) de mulheres sem cdnjuges e sem filho(s), conforme

se vera adiante.
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A distribuicdo dos domicilios unipessoais entre os Grupo 2 e 3 rompeu
com o senso comum segundo o qual esses domicilios se concentravam somente
nas areas mais centrais da cidade. Nota-se que, ao analisar os dados censitarios
mais recentes percebe-se uma realidade diferente daquela idéia presente no senso
comum. Apesar de a maioria desses domicilios unipessoais de fato se localizarem
nos distritos do Grupo 2 que abrange o Centro Antigo e Expandido e partes das
por¢cdes intermediarias da cidade, percebeu-se que uma parcela cada vez mais
significativa desses domicilios unipessoais apareceu nos distritos do Grupo 3 que
estdo nas areas periféricas paulistanas. Acontece que, no Grupo 3, esses domicilios
unipessoais fazem parte de um universo domiciliar maior do que o universo do
Grupo 2 e podem estar distribuidos de modo mais esparsos nos espagos
intraurbanos da cidade.

Para corroborar a afirmacdo do paragrafo anterior, vale notar que os
domicilios unipessoais do Grupo 3 representavam 35,5% dos domicilios unipessoais
paulistanos em 2000 e 39,6% em 2010. O Grupo 2 detinha 46,8% do total de
domicilios unipessoais paulistanos em 2000 e 45,8% em 2010. Esses percentuais
mostraram uma distribuicdo cada vez mais equilibrada dos domicilios unipessoais
paulistanos entre esses dois grandes Grupos Distritais, entre o centro e a periferia
da cidade. Se seguir nessa tendéncia, € provavel que no futuro esse equilibrio seja
maior.

Decerto, é importante salientar que as condigdes socioeconémicas, de
vida e de insercdo urbanistica dos moradores de domicilios unipessoais localizados
no Grupo 2, com moradores mais ricos e localizacbes melhor posicionadas em
relacdo ao centro principal da cidade, devem ser bastante diferentes e desiguais em
comparacdo com as condicdbes dos moradores dos domicilios unipessoais
localizados no Grupo 3, com distritos mais pobres e periféricos.

E evidente que os domicilios unipessoais paulistanos desses dois Grupos
Distritais, assim como das metrépoles brasileiras de maneira geral, demandam
analises mais aprofundadas. Para isso, o trabalho de Klinenberg (2012), ja
comentado anteriormente, pode fornecer algumas referéncias. Entretanto, é correto
supor que os domicilios unipessoais inseridos nas cidades brasileiras tenham
especificidades que necessitam de estudos empiricos detalhados. Especificidades
que podem estabelecer diferencas em relacdo ao trabalho daquele autor
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norteamericano. Tais especificidades devem ser mais marcantes em relacao aos
moradores dos domicilios unipessoais do Grupo 3 que, por suas condicoes
socioeconbémicas e urbanisticas, devem se distanciar mais das situagdes
encontradas por Klinenberg (2012). Como dito anteriormente, esse autor enfocou
suas pesquisas nos “singletons” norteamericanos que eram predominantemente de
classe média. Dentre os moradores dos domicilios unipessoais do Grupo 3 deve
predominar grupos sociais de baixa renda que vivem em domicilios unipessoais com
condicbes urbanas e habitacionais mais precarias e, portanto, com menos
possibilidades de usufruto dos beneficios oferecidos pela vida na grande cidade.

Na anadlise dos dados relativos ao Grupo 2, vimos que 0s aumentos nos
nameros dos domicilios unipessoais estavam associados com aumentos dos grupos
populacionais compostos por adultos jovens, de meia idade e idosos, principalmente
mulheres idosas com 80 anos e mais de idade. Assim, vale verificar se os aumentos
nos numeros dos domicilios unipessoais do Grupo 3 também estavam associados
com 0s aumentos daqueles grupos populacionais. Para isso sugere-se observar as
piramides etarias relativas as populacbes desse Grupo 3 apresentadas nas Figuras
24 e 25.



161

Figura 24 - Piramide Etaria da Populacao Moradora nos Distritos do
Grupo 3 do Municipio de Sao Paulo — 2000
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Fonte: Censo Demografico IBGE, 2000.
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Figura 25 - Piramide Etaria da Populacao Moradora nos Distritos do
Grupo 3 do Municipio de Sao Paulo — 2010
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Fonte: Censo Demografico IBGE, 2010.

Ao observar as mudangcas nas piramides etarias dos moradores de
distritos que compdéem o Grupo 3 notam-se quatro alteragdes importantes:

- a primeira alteracdo é o visivel encolhimento da base formada,
principalmente, pelos grupos de criangas e adolescentes de 0 a 14 anos de idade.
Isso mostra que as porgdes mais periféricas do Municipio de Sdo Paulo podem estar
se tornando o lugar mais de adultos jovens, adultos de meia idade e idosos do que
de criangas e adolescentes;

- a segunda alteracdo € a reentrancia formada pela diminuicdo na
participacao dos grupos etarios formados por jovens de 15 a 24 anos. Quando se
nota tal reentrancia a primeira idéia que nos acorre como uma possivel causa é a
violéncia urbana contra os jovens dessa faixa etaria que tem sido mais intensa nas
periferias urbanas das grandes e médias cidades brasileiras. Porém, afora o fato de

gue os homicidios contra esses jovens diminuiram na ultima década no Municipio de
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Sao Paulo®', temos que levar em conta que as piramides etarias mostram, no Grupo
3, a diminuicao dos jovens de 15 a 24 anos, tanto entre os jovens do sexo masculino
quanto feminino. E sabido que os homicidios afetam mais a populagdo jovem
masculina. Se a violéncia urbana fosse a causa da diminuicao de jovens nas areas
periféricas da cidade, deveria haver reducao maior dos mogos do que das mocgas.
Por isso, aquela reentrancia pode ser mais bem explicada pelo metabolismo
demografico dos moradores que vivem nos distritos periféricos do Grupo 3 do que
pela violéncia urbana;

- a terceira alteracao diz respeito aos ligeiros alargamentos provocados
pelos aumentos dos grupos etarios de adultos com idade a partir dos 25 anos. Isso
também ocorreu no Grupo 2 e sinaliza para a predominancia cada vez maior dos
perfis adultos e envelhecidos na populagao paulistana;

- a quarta e ultima alteracéo significativa observada nas piramides etarias
dos moradores do Grupo 3 expressa o leve alargamento do topo com aumentos na
populagéo idosa com 65 anos ou mais de idade. Vale observar que a magnitude do
alargamento da participacao percentual da populacéo idosa feminina com 80 anos e
mais de idade, observado nos Grupos 1 e 2, ndo se repetiu nas piramides etarias
dos moradores do Grupo 3. Isso mostra que o envelhecimento da populacado
paulistana também é um fendmeno multifacetado, como os fenémenos
sociodemograficos costumam ser.

Com isso, podemos dizer que a “periferizacao” persistente no Grupo 3 fez
com que as partes das porcoes intermediarias e as areas mais periféricas da cidade
se tornassem cada vez menos os lugares da infancia (0 a 9 anos), da adolescéncia
(10 a 14 anos) e da juventude (15 a 24 anos) e se tornassem cada vez mais 0s
lugares dos adultos jovens (de 25 a 39 anos), adultos de meia idade (de 45 a 59
anos) e dos idosos (com 65 anos e mais). Esse perfil € semelhante ao perfil etario
tracado para a populacdo do Grupo 2 anteriormente, apesar das diferencas
identificadas em relacéo a populagéo idosa.

Assim, podemos dizer que a periferia paulistana é cada vez mais o lugar
da populacdo adulta e idosa e menos o lugar da populacao infantil e adolescente.
Isso, certamente, influenciou os descompassos entre o crescimento populacional e

domiciliar visto anteriormente tanto nesse Grupo 3 quanto no Grupo 2. Isto €, os

81 Ver o trabalho de Julio Jacobo Waiselfisz com o Mapa da Violéncia 2014 — Jovens do
Brasil (2014).
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aumentos da participacado percentual de adultos (jovens, de meia idade e idosos)
podem ter impulsionado a formacao de novos domicilios.

Em 2000, dentre os adultos jovens de 25 a 39 anos (1.510.903 pessoas)
que vivam nos distritos mais periféricos, 2,4% (36.783 pessoas) ocupavam
domicilios unipessoais. Em 2010 esse grupo etario, com 1.723.703 pessoas, tinha
3,0% dos seus membros (51.341 pessoas) ocupando domicilios unipessoais. Nota-
se que esses percentuais estavam bem abaixo dos percentuais registrados para o
Grupo 2 da inversao demografica que foram de 6,0% em 2000 e 7,5% em 2010.

Dentre os adultos de meia idade de 45 a 59 anos do Grupo 3, que em
2000 somavam 723.954 pessoas, 3,4% (28.198 pessoas) ocupavam domicilios
unipessoais. Em 2010, quando esse grupo etario tinha 1.033.444 pessoas, 5,5%
(57.213 pessoas) ocupavam domicilios unipessoais. Esses percentuais também
estavam abaixo dos percentuais calculados para o Grupo 2 que foram iguais a 7,0%
em 2000 e 9,2% em 2010.

Ja dentre os 222.107 idosos com 65 anos e mais de idade que viviam nos
distritos do Grupo 3 em 2000, 12,1% (26.895 pessoas) ocupavam domicilios
unipessoais. Em 2010 esses idosos somavam 360.536 pessoas das quais 14,3%
(51.393 pessoas) ocupavam domicilios unipessoais. Esses percentuais também
contrastaram com os percentuais do Grupo 2 que foram iguais a 17,0% em 2000 e
20,1% em 2010.

Percebe-se que, em numeros absolutos, a quantidade de domicilios
unipessoais ocupados pelos diferentes grupos etarios sdo mais ou menos préximos,
porém, em termos relativos, os percentuais aumentaram porque 0S grupos com
idades mais avancadas eram menores. Ademais, os adultos de meia idade e os
idosos encontraram-se, de maneira geral, em fases da trajetoria de vida e familiar
nas quais pode haver maior probabilidade de separagdo domiciliar entre os
membros da familia. Em geral, os adultos de meia idade e idosos podem possuir
melhores condi¢des, inclusive socioeconémicas, que favorecem a constituicdo de
domicilios unipessoais.

Essas caracteristicas etarias dos moradores do Grupo 3, associadas com
a “periferizacao” persistente, colocaram pautas importantes direcionadas para
necessidades de melhores condigdes urbanisticas voltadas para grupos
populacionais cada vez mais adultos e envelhecidos, bem como para necessidades
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de politicas publicas inovadoras. Sdo pautas que ja estdo presentes nos debates
publicos a algum tempo e que nao sdo enderecadas exclusivamente para as areas
periféricas, mas séo voltadas também para outras partes da cidade. S&o pautas
relativas as:

- necessidades de adocdo de medidas que ampliem as ofertas de
oportunidades econ6micas e de trabalho em locais mais préximos as areas de
moradias das periferias. Com isso talvez seja possivel propiciar melhores condi¢des
e qualidades de vida para os jovens adultos e de meia idade, bem como aos idosos,
cujos contingentes cresceram em locais distantes dos pélos de empregos existentes
no Municipio e na Regidao Metropolitana de Sdo Paulo. As oportunidades de trabalho
sdo historicamente insuficientes nas areas periféricas e, para se viabilizarem,
precisam de grandes investimentos, principalmente em melhorias nas condigdes de
acessibilidade e mobilidade, bem como da constituicdo de uma base econbémica
ampla e diversificada;

- necessidades de ampliacdo e melhor qualificagdo dos sistemas de
transportes coletivos de modo a superar a crise de mobilidade urbana existente na
cidade melhorando assim a qualidade de vida da populacédo. Esse aperfeicoamento
e maior capilaridade dos sistemas de transportes coletivos podem criar condi¢coes
para o surgimento de novos pélos comerciais e de servicos com capacidades para a
geracdo de renda e de oportunidades de trabalho. E importante dizer que a
superacao dessa crise da mobilidade urbana esta condicionada pela criagdo desses
polos porque a desconcentracado das oportunidades econémicas e de emprego, do
Centro Antigo e Expandido para outros espacgos intraurbanos, pode distribuir melhor
os fluxos de deslocamentos entre os locais de moradia e de trabalho, reduzindo as
sobrecargas produzidas pela mobilidade pendular entre o centro e as periferias;

- necessidades de intervengdes que busquem a reconfiguragao espacial e
funcional dos servicos e equipamentos basicos de saude, educagéo, assisténcia
social, cultura, lazer, esportes, entre outros, bem como dos espacgos publicos, de
modo a adapta-los e adequéa-los as novas realidades demograficas mencionadas
anteriormente que ja despontam nos horizontes da cidade. Essas novas realidades
demograficas paulistanas colocam em destaque o0 aumento da populacao idosa e de
moradores de domicilios unipessoais que vivem na cidade, com seus problemas e

potencialidades e necessidades especificas. A reducdo de criangas e adolescentes
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nas areas periféricas do Grupo 3, bem como em outros Grupos Distritais do
Municipio de Sao Paulo, pode provocar ociosidades em instalacdes escolares que
foram executadas nas décadas anteriores, muitas vezes sem o0 devido
planejamento. Essas instalagées foram dimensionadas para atender as demandas
existentes nos periodos em que havia forte presenca de criancas e adolescentes
cujos contingentes deverao diminuir daqui em diante. Em relagdo as possiveis
ociosidades de equipamentos comunitarios existentes, é aconselhavel promover a
adaptacao de espacos, edificagbes e instalacbes daqueles equipamentos criando
novos equipamentos multiusos que articulem diferentes setores das politicas
publicas, combinem diferentes fungdes e atendam, simultaneamente, diferentes
necessidades sociais, inclusive de trabalho e renda.

Voltando as tendéncias domiciliares do Grupo 3, podemos tecer alguns
comentarios a respeito de outras facetas habitacionais da “periferizacao” persistente.
Nesse sentido, chamamos a atencéo para o fato de que os espacos habitacionais
dos trabalhadores de baixa renda sempre se constituiram, historicamente, como um
dos aspectos basicos do processo de “periferizacao” paulistana, conforme visto
anteriormente. Assim, a persisténcia da “periferizacao” verificada na década de 2000
também implicou em questdes relativas as moradias desses trabalhadores.

Diferentemente de alguns trechos dos espacos intraurbanos do Grupo 2,
onde os modos e habitos de moradia em condominios verticais e apartamentos se
desenvolveram até se tornarem predominantes, no Grupo 3 predominaram e ainda
predominam os domicilios em casas. Os espacos intraurbanos dos distritos desse
Grupo 3 foram constituidos em sua grande parte a partir da implantacdo de
loteamentos periféricos, implantados regular ou irregularmente, nos quais se
acomodaram milhdes de casas populares, em geral construidas pelos préprios
moradores, com ou sem a contratagdo de servigos especializados, e, geralmente,
com a ajuda de vizinhos, amigos e parentes. Trata-se da chamada autoconstrucao,
conforme definido por Erminia Maricato (1982), que s&o basicamente casas
construidas em pequenos lotes precariamente urbanizados.

A partir da década de 1980 a “periferizacdo” paulistana foi também
impulsionada pela disseminacdo de favelas originarias de ocupacdes de terras
publicas e privadas realizadas por grupos de familias de baixa renda, articuladas ou

ndo com movimentos populares organizados, liderancas comunitarias ou
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representantes politicos locais. Apesar da existéncia de clientelismos politicos e
oportunismos, muitas das familias que foram levadas aquelas ocupacbes se
engajaram nessas agdes para contornar as dificuldades relativas ao pagamento de
aluguéis e, com isso, evitar os sofrimentos provocados por sérias necessidades
habitacionais ndo atendidas. Muitas das favelas surgidas naquela década, vizinhas
aos loteamentos irregulares e conjuntos habitacionais de interesse social que foram
produzidos pelo poder publico, localizam-se até hoje em beiras de rios e cdrregos
poluidos que geralmente inundam por causa do acumulo de lixo e do assoreamento
ocorrido em seus leitos.

No Grupo 3 predominavam os domicilios em casas que representavam
83,4% (1.313.757 casas) do total de domicilios desse Grupo em 2000 (contra 51,5%
no Grupo 2) e 83,9% (1.606.470 casas) em 2010 (contra 43,0% no Grupo 2). O
namero de casas aumentou 22,3% nesse Grupo 3 ao longo da ultima década
enquanto no Grupo 2 esse aumento foi de meros 2,2%. Em 2000, essas casas do
Grupo 3 representavam 59,9% do total de casas do Municipio de Sao Paulo e, em
2010, 63,9%.

Nao é exagero imaginar que a maior parte dessas casas estava
localizada nos loteamentos periféricos, regulares e irregulares, e favelas produzidas
no interior do processo de “periferizagado”. Daquele total de casas em 2000, 6,8%
eram unipessoais (89.304 casas unipessoais) enquanto no Grupo 2 esse percentual
era igual a 3,0%. Em 2010 o percentual de casas unipessoais do Grupo 3 saltou
para 10,0% (160.535 casas unipessoais) enquanto no Grupo 2 foi para 4,1%
naquele ano. O numero de casas unipessoais do Grupo 3 aumentou espantosos
79,8% naquele periodo (foram mais 71.231 casas unipessoais), bem acima dos
22,3% de aumento no total de casas desse Grupo. Vale lembrar que entre 2000 e
2010 as casas unipessoais aumentaram 32,0% no Grupo 2.

Esses aumentos percentuais no total de casas, unipessoais ou nao,
mostraram que os espacos intraurbanos dos distritos do Grupo 3 eram e continuam
sendo bastante horizontais contrastando com a verticalidade de boa parte dos
espacos intraurbanos do Grupo 2 onde mais da metade dos domicilios encontravam-
se em apartamentos, tanto em 2000 quanto em 2010, conforme visto anteriormente.

Em numeros absolutos, as casas unipessoais do Grupo 3 se equiparavam
aos numeros de apartamentos unipessoais do Grupo 2. Em 2000, esse Grupo 2
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tinha 95.700 apartamentos unipessoais (frente a 89.304 de casas unipessoais do
Grupo 3). Em 2010, o Grupo 2 tinha 157.402 apartamentos unipessoais (frente a
160.535 casas unipessoais do Grupo 3).

Essa distribuicdo equiparavel entre os apartamentos unipessoais do
Grupo 2 e as casas unipessoais do Grupo 3 nao surgiu quando observamos os
totais de apartamentos e casas desses dois Grupos. Lembramos que, em 2000, o
Grupo 2 tinha 423.820 apartamentos e 470.437 casas (frente a 223.979
apartamentos e 1.313.757 casas no Grupo 3). Em 2010, o Grupo 2 tinha 600.642
apartamentos e 480.944 casas (frente a 298.430 apartamentos e 1.606.470 casas
do Grupo 3).

Como dito antes, naquele periodo, a quantidade de casas do Grupo 3
cresceu 22,3% com o acrescimo de mais 292.713 unidades. Esse crescimento foi
maior do que o crescimento percentual de 14,6% registrado para o Municipio de Séao
Paulo como um todo e muito maior do que o crescimento percentual das casas do
Grupo 2 que foi de meros 2,2%. Isso explicou aquele ligeiro aumento na participacéao
percentual das casas periféricas do Grupo 3 no universo das casas paulistanas.
Essas casas periféricas abrigavam 61,9% (4.955.264 moradores) do total de
moradores das casas paulistanas em 2000. Em 2010 esse percentual subiu para
65,4% (5.493.250 moradores). Os moradores de casas localizadas nos distritos
periféricos do Grupo 3 tiveram aumento de 10,9% entre 2000 e 2010. Lembremos
que no Grupo 2 houve diminuicao de 5,4% no numero de moradores em casas.

Contudo o numero de morador por casas nos distritos da “periferizacéo”
persistente integrantes do Grupo 3 diminuiram de 3,8 pessoas em 2000 para 3,4
pessoas em 2010. Esses numeros eram um pouco maiores do que os dos distritos
da inversdo demografica do Grupo 2 onde se registrou 3,4 moradores por casa em
2000 e 3,1 moradores em 2010. Esses numeros de morador por casa sdo maiores
do que os numeros de morador por apartamento, tanto do Grupo 2 quanto do Grupo
3.

Aparentemente, a persisténcia da “periferizagdo” com aumento de casas
no Grupo 3 deve ter resultado ndo somente na expansao de espacos urbanos sobre
areas antes desocupadas, mas também na elevacao da densidade habitacional em
areas ja ocupadas ocasionando o adensamento de loteamentos populares, favelas e
conjuntos habitacionais ocupados predominantemente pela populacdo de baixa
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renda. Vale dizer que esses tipos de assentamentos compdéem a maior parte dos
espacos intraurbanos dos distritos que integram o Grupo 3.

Esse aumento de casas nas areas periféricas pode ter resultado no
aumento da densidade habitacional de lotes j& ocupados. E comum vermos o
surgimento de novas autoconstru¢cdes em quintais de casas pré-existentes. Muitas
vezes, essas novas autoconstrugcées sao erigidas sobre as lajes de outras
autoconstrugbes ou em lotes ociosos localizados no interior de loteamentos ja
implantados e consolidados a tempos atras.

O aumento no numero de casas nos distritos do Grupo 3 pode ser
resultado também do adensamento urbano no interior de favelas existentes. Em
muitas favelas incrustadas nos espacos intraurbanos consolidados inseridos no
Grupo 3, a tendéncia predominante é a do adensamento construtivo, habitacional e
demografico em seus espagos interiores. Isso porque € mais dificil para os
moradores dessas favelas viabilizarem a expansao sobre terrenos ociosos contiguos
ou promoverem a ocupacgado de glebas ociosas que sdo cada vez mais raras e
disputadas no Municipio de Sdo Paulo, inclusive nas areas periféricas.

Nessas favelas, ao contrario do que se percebe em algumas areas do
Grupo 2 onde prédios de apartamentos substituiram edificacbes térreas e
assobradas (conforme se vera adiante), a verticalizacdo é acompanhada por
aumentos nos niveis de adensamento urbano que, em alguns casos, se mostra
inadequado e excessivo. Em varias favelas essa verticalizagdo e adensamento
urbano resultaram em piora nas condicbes habitacionais, com prejuizos na
salubridade.

Em que pese o predominio indiscutivel dos domicilios em casas no Grupo
3, entre 2000 e 2010 houve aumento de 33,2% no numero de domicilios em
apartamentos que representavam 14,2% (223.979 apartamentos) do total de
domicilios daquele Grupo 3 em 2000 e 15,6% (298.430 apartamentos) em 2010. O
aumento percentual de 33,2% desses domicilios em apartamentos no Grupo 3 foi
maior do que o aumento percentual de 22,3% dos domicilios em casas registrado
nesse mesmo Grupo.

Desse aumento no numero de apartamentos decorreu um aumento de
17,1% nos moradores desse tipo de domicilio naquele Grupo 3 (no Grupo 2 esse
percentual foi igual a 29,0%). Porém, o nimero de morador por apartamento do
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Grupo 3 diminuiu de 3,4 pessoas em 2000 para 3,0 pessoais em 2010. Lembremos
que o numero de morador por casa nesse Grupo 3 caiu de 3,8 para 3,4 pessoas.
Lembremos também que no Grupo 2 esse niumero de morador por apartamento caiu
de 2,7 pessoas em 2000 para 2,4 em 2010. Podemos ver que o numero de morador
por apartamento do Grupo 3 foi menor do que 0 numero de morador por casa desse
mesmo Grupo. Vale dizer que esses numeros de moradores por apartamento do
Grupo 3 ficaram préximos do niumero de moradores por casa do Grupo 2 que era 3,4
em 2000 e 3,1 em 2010.

Do total de apartamentos do Grupo 3 em 2000, 8,5% eram unipessoais
(18.950 apartamentos unipessoais) e em 2010 esse percentual aumentou para
12,6% (37.607 apartamentos unipessoais). Esses percentuais estao bem abaixo dos
percentuais de apartamentos unipessoais registrados no universo de apartamentos
do Grupo 2 que eram 22,6% em 2000 e 26,2% em 2010. Os apartamentos
unipessoais do Grupo 3 quase dobrou com o aumento de 98,5% na ultima década
(mais 18.657 apartamentos unipessoais).

O ligeiro aumento na participagdo percentual dos domicilios em
apartamentos no total de domicilios do Grupo 3 entre 2000 e 2010 fez com que
ficasse um tanto evidente a existéncia de alguns focos de verticalizacdo em
localizacbes da periferia paulistana. Essa verticalizacdo se deu a partir da
construgdo de prédios de apartamentos em areas das porgdes intermedidrias da
cidade proximas ao Centro Expandido (Vila Andrade e Vila Leopoldina), bem como
nos lugares onde houve melhorias na acessibilidade viaria e nas condi¢gées de
mobilidade propiciada pela ampliagdo do sistema de transportes coletivos. Esses
prédios de apartamentos também apareceram nos locais com oferta relativamente
boa de servicos, equipamentos e infraestruturas de saneamento baésico,
fornecimento de energia elétrica, iluminacao publica, entre outros itens. Essas
melhorias urbanas, mesmo em espagos que ainda tem muito a melhorar, criaram
vantagens em algumas localizagdes que despertaram o interesse de agentes do
mercado imobiliario. Tais vantagens geraram condicbes para a oferta e
comercializacdo de apartamentos em prédios destinados, principalmente, a
segmentos de média e média baixa renda.

Os prédios de apartamentos construidos nos distritos do Grupo 3 podem

ser vistos como parte de um fendmeno que ficou conhecido como a “verticalizagao
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da periferia” no Municipio de Sdo Paulo que gerou alguns focos de classe média e
média baixa em meio as areas habitadas por populacées mais pobres. Taschner e
Bégus (2005) ja haviam chamado a atencdo para esse fendbmeno, conforme
mencionado antes.

A “verticalizacdo da periferia” € parte da “periferizacao” persistente e
ocorreu, principalmente, em novas frentes de expansao imobilidria (Vila Andrade e
Vila Leopoldina), em alguns pontos proximos as estacées de metrd e junto a
subcentros comerciais e de servicos como, por exemplo, o dos distritos Itaquera,
Sao Miguel e Sao Mateus e nas proximidades do Parque do Carmo, todos na zona
leste paulistana. No futuro, tal fendmeno pode ter avangos importantes, caso haja
melhorias nas condicbes urbanisticas e econbmicas das areas periféricas,
especialmente no que diz respeito a geracdo de emprego e renda, € nas condi¢cdes
de acessibilidade e mobilidade.

Essas melhorias tem despertado o interesse de agentes do mercado
imobiliario cujos empreendimentos residenciais se destinam a moradores de média e
alta renda, como ocorreu no Tatuapé na década de 1990 e, mais recentemente, no
distrito Vila Andrade. O primeiro distrito inserido no Grupo 2 da inversao demografica
e o segundo distrito no Grupo 3 da “periferizacao” persistente. Com isso, caso o
poder publico ndo implemente mecanismos de regulacdo fundiaria apropriados,
essas areas periféricas talvez venham a sofrer processos que levem a substituicao
de moradores em favor de grupos com maiores rendimentos caracterizando, assim,
a “expulsdo” dos mais pobres para areas mais distantes localizadas, por exemplo,

em municipios da Regidao Metropolitana.

A Estagnacao nas Bordas Urbanas da Cidade — Grupo

4
A denominacao do Grupo 4 como o da estagnacao nas bordas da cidade
se deve a inflexdo, apds alto crescimento populacional na década de 1990, para um
ligeiro decréscimo populacional ocorrido na década de 2000. Esse leve decréscimo
registrado na Ultima década deve ser observado com restricbes por estarmos
trabalhando com os microdados da amostra dos censos demograficos. Nos distritos
do Grupo 4, esse decréscimo pode ser de fato um decréscimo efetivo ou pode ser
uma simples estagnacao populacional ou pode ser ainda a resultante no balanco

entre d&reas com ganhos e areas com perdas populacionais existentes no interior de
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um mesmo distrito. De qualquer modo, podemos considerar esse pequeno
decréscimo populacional como uma estagnagao.

Enquanto a populagdo do Grupo 4 aumentou 18,4% entre 1991 e 2000
(acrescimo de 67.306 habitantes), segundo taxa geométrica de crescimento anual
igual a 1,9%, entre 2000 e 2010, diminuiu somente 2,1% (diminuicdo de 9.154
habitantes), segundo taxa negativa de 0,2% ao ano. Enquanto na década de 1990
as populagées dos quatro distritos do Grupo 4 cresceram mais de 15%, com
destaque para Marsilac que cresceu 40,3%, na década de 2000 todos decresceram
menos de 3% cada.

A denominacgédo do Grupo 4 (estagnacédo nas bordas da cidade) se deve
também ao fato de que todos os seus distritos se localizam em situa¢cdes de bordas
na mancha urbana paulistana. Cachoeirinha localiza-se na borda do Parque
Estadual Cantareira, na porcao norte do Municipio de Sao Paulo. Marsilac localiza-
se na borda do Parque Estadual da Serra do Mar, no interior da Area de Protecdo e
Recuperacédo dos Mananciais localizadas na porgéo sul do Municipio de Sdo Paulo.
Cangaiba e Jardim Helena localizam-se na borda do Parque Estadual Tieté, situado
na divisa entre a parte leste do Municipio de Sao Paulo e o Municipio de Guarulhos.

Serd que, no futuro, a tendéncia de reducdo populacional em areas
periféricas do Municipio de Sdo Paulo se tornara mais nitida nos distritos do Grupo 4
a ponto de indicar uma reversao nos processo de “periferizacao”? Sera que essa
tendéncia se ampliard incluindo distritos do Grupo 3 da “periferizagao” persistente
que, como visto, tem registrado arrefecimentos nos seus crescimentos populacionais
na ultima década?

Tais idéias ndo soam tao absurdas se considerarmos que a inversao
demogréfica do Grupo 2 pode se tornar mais intensa, envolvendo nimeros maiores
de moradores buscando se estabelecer no Centro Antigo e Expandido e nas porgdes
intermediarias da cidade, e o arrefecimento do crescimento populacional do Grupo 3
pode se aprofundar até atingir estagios de redugédo no numero de moradores. Essas
probabilidades se tornam mais factiveis se pensarmos no possivel contexto futuro de
estagnacdo ou até mesmo de reducao populacional do Municipio de Sao Paulo
como um todo que, como visto, ja registra baixissimas taxas geométricas de
crescimento anual da sua populacédo devido as quedas na fecundidade, aos saldos

migratérios negativos e a migracdo de retorno. Vale lembrar que a diminuicdo na
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fecundidade da populacdo brasileira provocou desaceleracdo no crescimento
populacional do pais como um todo, em especial nos lugares onde houve reducéo
nos fluxos migratérios ou saldos migratorios negativos.

Diante da pouca nitidez, nos distritos do Grupo 4, da tendéncia de
inversdo dos ganhos para perdas populacionais ocorrida na passagem da década de
1990 para a de 2000, optamos por ndo levar adiante as andlises sobre esse Grupo.
Essa decisdo de pesquisa ndo prejudica o presente estudo, pois o Grupo 4 possui
somente quatro dos 96 distritos paulistanos.

As Desigualdades e Segregacoes Habitacionais nos
Contextos da |Inversao Demografica e da
“Periferizagao” Persistente

A inversdo demografica ocorrida nos distritos do Grupo 2 e a
“periferizagao” persistente nos distritos do Grupo 3 foram resultados do crescimento
vegetativo e das mobilidades residenciais dos moradores paulistanos que levaram a
uma nova redistribuicdo populacional nos espacos intraurbanos da cidade de Séo
Paulo percebida na virada do século XX para o XXI. Diante disso, uma hip6tese
importante que merece ser verificada diz respeito ao aprofundamento ou ndo das
desigualdades socioespaciais entre os moradores de diferentes por¢cdes daqueles
espacos intraurbanos, em especial entre 0os espacos que se encontram no Grupo 2,
onde estdo o Centro Antigo e Expandido e partes das porcdes intermediarias, e
aqueles que se inserem no Grupo 3, cujos distritos abrangem partes dessas por¢des
intermediarias e as periferias localizadas junto as divisas norte, sul, leste e oeste do
Municipio de Sao Paulo.

Para verificar a ocorréncia ou nao de tal aprofundamento das
desigualdades socioespaciais entre os moradores de espacos intraurbanos contidos
naqueles dois Grupos Distritais, vamos desenvolver uma andlise muito simples
baseada na comparagdo entre os indicadores relativos a renda média domiciliar e a
evolucao nos numeros de domicilios em comodos e corticos e em aglomerados
subnormais a partir dos microdados dos Censos Demograficos 2000 e 2010. Esses
indicadores foram agregados segundo os Grupos 2 e 3 para verificarmos se a
inversdo demografica no Grupo 2 e a “periferizagdo” persistente no Grupo 3

contribuiram para a elevagdo ou diminuicdo das rendas médias domiciliares dos
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seus respectivos moradores, bem como se associaram a aumentos ou redugdes nos
nameros de domicilios em comodos e corticos e em aglomerados subnormais.

O interesse é saber se, além das mudancas etarias e domiciliares vistas
anteriormente, a inversdao demografica do Grupo 2 e a “periferizagao” persistente no
Grupo 3 implicou em mudancas de ordem socioeconbémica. Porém, antes de
verificarmos tal hipétese e examinarmos as variagbes nas rendas médias
domiciliares e nos numeros relativos aos domicilios em cdémodos, corticos e
aglomerados subnormais naqueles Grupos Distritais, vamos retomar as linhas gerais
do debate sobre o “esvaziamento” das areas centrais paulistanas cujos argumentos
apontavam para o aprofundamento das desigualdades socioespaciais entre o centro
e a periferia por conta do padrdo de crescimento e distribuicdo espacial da
populagdo paulistana na década de 1990. Esse debate, acompanhado por
argumentos em defesa do “repovoamento” das areas centrais paulistanas, esteve
envolto por articulacbes sociais, conflitos e acdes politicas como a ocupacgédo de
prédios ociosos, publicos e privados, levadas a cabo por movimentos populares que
reivindicavam habitacdes de interesse social produzidas naquelas areas centrais e
destinadas a populacao de baixa renda.

O Debate Sobre o “Esvaziamento” das Areas Centrais
da Cidade de Sao Paulo

E importante lembrar que toda essa discussdo sobre a inversdo
demografica no Grupo 2 e a “periferizagao” persistente no Grupo 3 tem a ver com o
importante debate sobre o0 “esvaziamento” e o subsequente “repovoamento” do
Centro Antigo e Expandido e de por¢des intermedidrias da cidade ocorrido nas
décadas de 1990 e de 2000. Esse debate se baseou nas constatacbes de que,
conforme visto anteriormente, as areas centrais paulistanas estavam perdendo
moradores na década de 1990 e passaram a ganhar na década de 2000 enquanto
as periferias estavam ganhando nas duas décadas.

Os dados censitarios de 1991 e 2000 mostraram que, na década de 1990,
0S espacgos intraurbanos paulistanos melhor qualificados do ponto de vista
urbanistico, com os bairros de moradia das populacdes mais abastadas e com as
melhores provisdes de empregos, servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas,
estavam registrando taxas negativas de crescimento populacional e, portanto,

estavam se esvaziando. Aqueles dados mostraram também que as areas
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periféricas, caracterizadas por condi¢cdes urbanisticas e habitacionais precérias,
estavam com crescimento populacional acelerado.

Diante dessas constatacdes, surgiu uma discussao relevante em relacao
aos desperdicios e iniquidades na distribuicdo social de terras e localizagdes
urbanas, detentoras de grandes quantidades de investimentos publicos e privados
acumulados ao longo do tempo. Tais desperdicios e iniglidades eram vistos como
decorréncia daquelas tendéncias demogréficas.

Nesse sentido, um dos principais argumentos levantado naquela
discussao afirmava que a diminuicao de moradores no Centro Antigo e Expandido,
bem como em porgbdes intermediarias da cidade, ocasionava ociosidades e
subutilizacbes de espacos urbanizados. Com isso, desperdicavam-se 0sS
investimentos publicos e privados, individuais e coletivos, realizados durante longos
prazos, no decorrer dos séculos de urbanizacao paulistana.

De acordo com aquele argumento, a perda de moradores poderia levar a
“desertificagdes” noturnas de espagos com usos majoritariamente comerciais e de
servicos, sem a presenca significativa de moradias. Além das situagdes de
inseguranga, essas “‘desertificacdes” noturnas poderiam ocasionar
subaproveitamentos dos servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas nos
periodos em que aqueles comércios e servicos nao estivessem em funcionamento.
Tal subaproveitamento representava um desperdicio de espagos urbanizados.
Desse desperdicio decorriam prejuizos na vitalidade, oportunidades e beneficios da
vida urbana.

Outro argumento importante que também foi enunciado naquele debate
apontava para a piora dos desequilibrios funcionais, especialmente na mobilidade
urbana, que ja existiam e continuam existindo no Municipio e na Regido
Metropolitana de S&o Paulo. Tais desequilibrios, indutores de movimentos
pendulares entre os locais de moradia nas areas periféricas e de trabalho nas areas
centrais, eram apontados como sendo estruturais e resultantes de décadas de
urbanizacao socialmente desigual e ambientalmente insustentavel.

Esse argumento enfatizava que a diminuicdo de moradores no Centro
Antigo e Expandido e nas porgcdes intermediarias dos espacos intraurbanos
paulistanos, que ocorria simultaneamente com o aumento de moradores nas areas

periféricas tanto do Municipio quanto da Regido Metropolitana de Sao Paulo,
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acarretava movimentos pendulares entre os locais de moradia e de trabalho que
sobrecarregavam o sistema viario principal e de transportes coletivos em horéarios de
pico da manha e da tarde. De manha, tal sobrecarga ocorria (e continua a ocorrer)
no sentido da periferia para o centro, com ociosidade no sentido contrario. No final
da tarde havia (e continua a haver) uma inversdo dessa sobrecarga que passa a
ocorrer no sentido do centro para a periferia enquanto o sentido contrario permanece
0Ci0SO0.

Os desequilibrios na mobilidade urbana paulistana decorriam da
concentracdo de maior parte dos empregos (quase 70%) no Centro Antigo e
Expandido do Municipio de S&o Paulo, principalmente do setor terciario. A
concentragcdo dos empregos nesses centros, em detrimento da periferia, elimina
qualquer argumento que procure negar a persisténcia no modelo centro-periferia na
estruturacao dos espacos intraurbanos paulistanos.

O Centro Antigo e Expandido eram e continuam sendo o principal pélo de
trabalho e emprego que atrai diariamente a grande maioria da Populagcédo
Economicamente Ativa residente nas areas periféricas do Municipio e também da
Regidao Metropolitana paulistana cujo crescimento populacional persiste a despeito
do arrefecimento verificado nas ultimas décadas. Assim, esse grande contingente de
trabalhadores se vé obrigado a realizar aqueles movimentos pendulares diarios os
quais, nado raro, exigem o dispéndio de horas desgastantes em vias congestionadas
e em transportes coletivos superlotados.

Vale mencionar mais um argumento utilizado naquele debate sobre o
“‘esvaziamento” do Centro Antigo e Expandido e de porgbes intermediarias da
cidade. Trata-se de um argumento de cunho mais politico segundo o qual tal
“‘esvaziamento” reforcava as desigualdades socioespaciais entre o centro e a
periferia da cidade de Sao Paulo na medida em que impunha barreiras que
impediam as populagdes de baixa renda de acessar moradias localizadas em areas
bem providas de empregos, servigos, equipamentos e infraestruturas urbanas.

Na légica da urbanizacdo capitalista, essas areas centrais e melhor
qualificadas do ponto de vista urbanistico eram e continuam sendo as mais caras e
valorizadas e, portanto, mais dificeis de serem utilizadas para a execucido e
comercializacao de empreendimentos habitacionais destinados aquelas populag¢des
de baixa renda. As condicdes socioeconémicas e os baixos rendimentos dessas
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populagbes nao garantem as margens de lucros almejadas pelos agentes do
mercado imobiliario que investem naquelas areas mais caras e valorizadas. E
importante notar que, na base desse argumento, existe uma ressonancia das
discussdes sobre os diferenciais da renda da terra feitas no ja citado trabalho de
Rolnik e Bonduki (1982) sobre a producdo de espacgos urbanos periféricos na
década de 1970.

Assim, o “esvaziamento” do Centro Antigo e Expandido e de porcdes
intermediarias da cidade de Sao Paulo era visto em contraponto com a producgao
imobiliaria ocorrida em trechos da cidade cobicados pelos agentes do capital
imobiliario. Desse contraponto se desdobravam dois tipos de colocacoes.

Um tipo de colocacao afirmava que essa produc¢ao imobiliaria constituida
principalmente para construgdo de altos prédios de apartamentos destinados a
compradores de média e alta renda, acabava provocando a verticalizacdo na
ocupacgao do solo urbano sem, no entanto, promover o adensamento demogréfico
ou populacional e, com isso, sem a capacidade de reverter aquele “esvaziamento”.
Essa colocagéo € importante para o presente estudo e devera ser examinada mais
cuidadosamente adiante.

Outro tipo de colocacao procurava denunciar a falta de politicas urbanas e
habitacionais que operassem mecanismos de viabilizacdo dos acessos a moradias
adequadas para a populagado de baixa renda em localizag6es inseridas nos espagos
intraurbanos centrais e intermedidrios que estavam perdendo moradores. Os
mecanismos mercadolégicos que operam a producao imobiliaria na cidade nao sao
capazes de viabilizar tais acessos uma vez que se encontram comprometidos
prioritariamente com o objetivo de extrair lucros e sobrelucros da renda fundiaria.
Essa denuncia era feita como parte de uma acéo politica em defesa do direito a
cidade e a moradia digna. Esses direitos eram defendidos por movimentos
populares de luta por moradia, dentre outras organizacdes da sociedade civil, que
comecaram a se articular em torno de uma agenda de reivindicagbes direcionada
para a promoc¢ao de habitacdo de interesse social nas areas centrais da cidade de
Séao Paulo.
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As Acoes Politicas de Movimentos Populares na
Consolidacao da Luta por Habitacdao de Interesse
Social nas Areas Centrais de Sao Paulo
Na década de 1990, quando se dizia que as areas centrais da cidade de
Sao Paulo se encontravam deterioradas, surgiram iniciativas por parte de grupos
econbmicos poderosos que se articularam para defender uma agenda de
requalificacdo urbana baseada, prioritariamente, em melhorias de espacos publicos
e implantacdo de equipamentos culturais concebidos segundo valores e praticas
burguesas identificadas com a nocdo de “belas artes”. Essa agenda de
requalificacdo urbana das areas centrais paulistanas incluia também a realizacao de
acOes locais voltadas para a zeladoria urbana, renovacdes de infraestruturas e
embelezamentos, entre outros itens®, que visavam criar atratividades para
investidores e usuarios. Apesar de nao declararem abertamente, tais iniciativas
buscavam requalificar os espacos urbanos gerando condicdes favoraveis para:
- a valorizag&o do patrimonio imobiliario;
- as oportunidades para a realizacdo e apropriacdo privada da renda
fundiaria;
- a realizacao de negdcios empresariais;
- a atrag&o de investimentos empresariais.
Alguns grupos envolvidos nessa coalizdo pela requalificagdo urbana do
Centro Antigo de Sao Paulo, como as associacées de comerciantes, instituicdes
financeiras privadas e a igreja catdlica, entre outros, eram detentores de importantes
patriménios imobiliarios localizado nesse Centro. Em varios aspectos, essas
iniciativas possuiam caracteristicas socialmente excludentes e antipopulares. Para
uma analise critica sobre as acgdes e coalizbes empresariais, inclusive com
envolvimento do poder publico, que operaram na década de 1990 em areas
valorizadas da cidade de Sao Paulo, as quais concentravam e ainda concentram
pblos de escritorios, atividades terciarias diversificadas, dentre outras fungdes
centrais, ver os trabalhos de Mariana Fix (2001) e Heitor Fragoli (2006). Os trabalhos
desses autores mostraram que, por tras daquelas acdes e coalizées, encontravam-

% No caso da cidade de Sao Paulo tal iniciativa levou, por exemplo, & criacao da
Associacéo Viva o Centro e da Associagdo Paulista Viva que contaram com o apoio do poder publico
em varios momentos e reuniram, por exemplo, grupos de empreséarios dos setores comerciais e
financeiros, igreja catdlica, profissionais liberais, grandes proprietarios de imoveis, entre outros.
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se grupos econdmicos privados interessados principalmente nas valorizagdes e
oportunidades imobiliarias relativas aquelas areas centrais.

Nesse contexto, a sociedade paulistana viu o surgimento de uma nova
agenda urbana para as areas centrais alinhada com o ideario do direito & cidade®.
Essa agenda urbana se tornou nacionalmente visivel a partir das ocupacdes de
prédios ociosos localizados no centro principal do Municipio de Sao Paulo,
realizadas por lideres e militantes de movimentos de luta por moradia. Tais
ocupagodes, tidas como agbes politicas previamente planejadas, tiveram grande
repercussao nos meios de comunicagao de massa de expressao nacional.

O direito a cidade constitui-se como uma bandeira de luta do F6rum
Nacional de Reforma Urbana (FNRU) que reine movimentos populares de luta por
moradia (Movimento Nacional de Luta por Moradia - MNLM, Unido Nacional dos
Movimentos Populares — UNMP, Confederacdo Nacional das Associacdes de
Moradores — CONAM e Central dos Movimentos Populares — CMP), organizacoes
ndo governamentais, sindicatos, entre outras entidades sociais. O FNRU conta
também com a colaboragdo de pesquisadores académicos, gestores publicos e
parlamentares nos niveis municipais, estadual e federal de governo. Para o FNRU, o
direito a cidade se contrapde ao padrao de urbanizagdo que caracteriza a producao
de espacos urbanos periféricos analisados nos estudos urbanos das décadas de
1970 e 1980. A constatacdo de que esse padrdo de urbanizacdo se baseia em
acessos desiguais e iniquos de acesso a terra urbanizada, faz com que a agenda do
direito a cidade inclua a democratizagdo do acesso a essa terra urbana adequada
como uma das suas principais reivindicagcoes. Por isso, a instituicdo de marcos
juridicos federais, estaduais e municipais, que promovam a democratizacao de
acessos as terras urbanas adequadas em beneficio das populacdes de baixa renda
tem sido uma das principais acées do FNRU. O direito a cidade é visto também
como a articulagdo de um conjunto de direitos sociais voltados para o atendimento
de necessidades coletivas béasicas como, por exemplo, o direito a saude, a
educacéao, ao transporte, a moradia adequada, a cultura, ao lazer, entre outros. O
direito a cidade inclui também a participacao da sociedade civil nos processos de
planejamento e gestao das cidades.

83
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Com aquelas agdes politicas, os chamados movimentos de moradia do
centro, surgidos na década de 1990, em pleno contexto de “esvaziamento” das
areas centrais paulistanas, ndo reivindicavam somente habita¢do de interesse social
acessivel para a populacao de baixa renda. Reivindicavam também acdes publicas
que fizessem com que essa habitacdo estivesse implantada em uma localizagao
urbana a partir da qual os moradores pudessem ter acessos as provisdes de
empregos e de todos 0s servigcos, equipamentos e infraestruturas urbanas basicas
de transporte coletivo, saneamento, saude, educacgéo, assisténcia social, cultura,
lazer, entre outros. Enfim, reivindicavam habitacédo e, junto com ela, a inclusdo na
cidade.

Os movimentos populares de luta por moradia do centro de Sdo Paulo
que surgiram na década de 1990 foram o Movimento dos Sem Teto do Centro
(MSTC), a Uniao de Luta dos Corticos e Moradia (ULCM), o Movimento de Moradia
da Regiao Central (MMRC) e o Férum de Corticos (FC). Na década seguinte de
2000 surgiram outros movimentos populares similares que também atuavam nas
areas centrais da cidade e utilizavam a ocupacéo de prédios ociosos, publicos e
privados, como formas de pressao e de acao politica. Esses novos movimentos do
centro se encontram ativos junto com aqueles surgidos na década de 1990. Estao
em um momento em que precisam ser estudados com maiores detalhes e
profundidade, pois, apesar das similaridades, certamente apresentam diferencas e
conflitos mutuos.

Vale ressaltar que as reivindicacbes desses movimentos de luta por
moradia tinham um alinhamento claro com as criticas em relagao ao “esvaziamento”
populacional das areas centrais de Sao Paulo. Essas criticas serviam como
argumentos para se colocar o direito a cidade em articulagdo com o direito a
moradia digna na pauta de reivindica¢des politicas enderecadas para a sociedade
como um todo, especialmente para diferentes instancias do Estado brasileiro
responsaveis pela formulacdo e implementagéo de politicas urbanas e habitacionais.

Vale dizer que as ocupacbes de prédios ociosos no centro da cidade
ocorridas na década de 1990 contrastavam com as ocupacdes de glebas ociosas
localizadas em areas periféricas que foram bastante comuns nas grandes cidades
brasileiras durante as décadas de 1970 e 1980. Pode-se dizer que, na década de
1990, os impactos politicos dessas ocupacdes de glebas ociosas eram menores,
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pois reiteravam o processo histérico de estruturacdo das cidades brasileiras
baseado na nogao corrente de que a periferia distante e precaria era o lugar mais
apropriado para a moradia dos mais pobres®. Nogdo que continua em vigéncia na
atualidade. As reivindicagbes por habitagdes de interesse social nas areas centrais
se contrapunham a essa no¢ao e, com isso, se contrapunham ao padrao histérico de
urbanizacao paulistana e brasileira vigente em boa parte do século XX.

O “Repovoamento” das Areas Centrais da Cidade de
Sao Paulo e a Falta que Faz Uma Politica Urbana e
Habitacional Socialmente Inclusiva

A despeito dos argumentos apresentados anteriormente e dos alertas
feitos por especialistas da area do urbanismo e por representantes de diferentes
setores da sociedade civil, o “repovoamento” das areas centrais do Municipio de Sao
Paulo ocorreu na década de 2000 no ambito da inversdao demografica vista
anteriormente. Isso ocorreu sem que houvesse a inducdo de politicas urbanas e
habitacionais baseadas na inclusdo social e territorial e na efetivacdo do direito a
cidade e a moradia digna das popula¢gées mais pobres.

A importante pauta da habitacdo de interesse social em areas centrais
colocadas pelas reivindicacdes e acgdes politicas realizadas pelos movimentos
populares de luta por moradia tem sido solenemente ignorada do ponto de vista da
oferta, em larga escala, de moradias adequadas para as populac¢des de baixa renda.

Por isso, a maioria dessas populagdes, que sobreviveram e continuam a
sobreviver imersos em diversas situacdes de vulnerabilidade social, urbanistica,
econ6mica e ambiental, ndo puderam contar, em tempos de “reprovoamento” das
areas centrais paulistanas, com canais de acessos a moradias adequadas nessas
porcdes centrais e intermediarias da cidade de Sao Paulo onde estdo as areas com
maior oferta de oportunidades de trabalho e melhor provisdo de servicos,

equipamentos e infraestruturas urbanas.

# Recentemente, nota-se que, com as transformacdes e relativas melhorias provocadas
pelas expansdes nas ofertas de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas nas periferias
urbanas ha interesses cada vez maiores por parte de setores do capital imobilidrio que tem
enfrentado dificuldades em obter terrenos para a realizagado de empreendimentos nas areas centrais
da cidade. Com isso, percebe-se que as ocupagdes de glebas ociosas localizadas nas periferias,
realizadas por movimentos populares como, por exemplo, 0 Movimento dos Trabalhadores Sem Teto
(MTST), tem tido impactos e repercussées mais fortes junto a sociedade e aos meios de
comunicacao de massa.
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Aparentemente, esse ‘repovoamento” se deu segundo as logicas de
diferentes segmentos do mercado imobiliario que nao supre as necessidades
habitacionais das popula¢cdes de baixa renda de forma adequada. De um lado esse
‘repovoamento” foi impulsionado pelo segmento do mercado imobiliario formal,
voltado para a produgcdo de empreendimentos residenciais destinados a
compradores de média e alta renda. De outro lado, foi impulsionado pelo segmento
do mercado imobiliario popular que opera, muitas vezes na informalidade, alguns
mecanismos de producdo, locagdo e comercializacdo de moradias em cémodos,
corticos e aglomerados subnormais, para usarmos conceituagdes utilizadas pelo
IBGE.

Diante dessa possibilidade, impde-se a necessidade de politicas, agoes,
investimentos e estratégias mais efetivas orientadas para a promog¢ao e producéo de
habitacao de interesse social nas areas centrais do Municipio de Sao Paulo que nao
se estruturem exclusivamente segundo a l6gica mercantil, como ocorreu nos
atendimentos habitacionais realizados em diferentes momentos da histéria do Brasil,
inclusive no atual Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), coordenado pelo
governo federal.

Apesar de ser 6bvio o fato de que uma politica publica deva priorizar o
atendimento das necessidades dos segmentos mais empobrecidos e vulneraveis da
sociedade, no setor habitacional € cada vez mais comum ver a subordinacdo desse
atendimento a interesses de agentes privados do mercado imobilidrio que almejam
principalmente a obtencdo de lucros a partir da renda fundiaria. E notéria a
ocorréncia de parcerias entre aqueles agentes empresariais do mercado imobiliario
privado e o poder publico na promogéo e producao de habitacdo de interesse social
que, muitas vezes, resultam em produtos inadequados do ponto de vista urbanistico,
arquitetdnico e ambiental®.

E sabido que a légica mercanti no atendimento as necessidades
habitacionais, centrada na producdo e comercializacdo da propriedade privada
individualizada, ndo atende as necessidades habitacionais das populacbes de baixa

8 Esse fendmeno esta explicito na iniciativa do governo do Estado de Sio Paulo
chamada “PPP da Habitagdo” cujo objetivo € promover acesso a iméveis localizados nas areas
centrais do Municipio de Sdo Paulo para empresas privadas executarem empreendimentos
habitacionais de interesse social.
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renda em localizagdes bem servidas por servigos, equipamentos e infraestruturas
urbanas basicas que geralmente é aonde os precos de iméveis sdo mais altos®.

A mera doagao ou o simples fornecimento de subsidios como modo de
distribuicdo de moradias para aquelas populagdes nédo resolve o problema porque
sempre existe a possibilidade do repasse, isto €, da venda dessas moradias para
compradores com maior renda, inclusive para agentes do mercado imobiliario.
Geralmente, essa venda é feita a pregos abaixo do real valor do imoével. De modo
geral, ap0s repassar suas moradias obtidas a partir de doacdes e subsidios, os
beneficiarios se mudam para outras moradias e localizagdes precarias, em geral
distantes do centro, voltando assim a engrossar o déficit habitacional quantitativo e
qualitativo.

Diante de tal estado de coisas destaca-se a importancia de atendimentos
habitacionais pautados por modos inovadores de provisdo publica de moradias
adequadas que inclua novos canais de acesso as unidades produzidas e novos
regimes de propriedade imobiliaria que enfatize mais o valor de uso e a efetivagcéao
do direito & moradia digna do que a priorizagéo do valor de troca®’.

A necessidade desse tipo de politica habitacional ainda se faz presente
nas cidades brasileiras de maneira geral e na cidade de Sao Paulo de modo
especifico, pois as desigualdades socioespaciais entre os moradores das areas
centrais e periféricas dessas cidades persistem de maneira bastante grave. Uma das
expressdes basicas dessas desigualdades aparece nos diferencias entre as rendas
médias domiciliares dos moradores daquelas areas.

No Municipio de Sao Paulo, tais diferenciais ainda existiam na década de

2000, com o “repovoamento” promovido pela inversdo demografica ocorrida no

% Nas discussbes sobre a provisdo de novas habitacées de interesse social para as
populagdes de baixa renda em areas centrais das grandes cidades brasileiras, notadamente para
aquelas com renda familiar de até trés saldrios minimos que integram cerca de 90% do déficit
habitacional do pais, € comum ouvir a expressao “a conta nao fecha”. Com essa expressao se diz
que os altos custos de terrenos localizados naquelas areas centrais aumentam os custos de
producdo de empreendimentos imobilidrios inviabilizando a sua comercializagdo para compradores
que nao tem poder aquisitivo suficiente que permita a cobranga de um prego que garanta as margens
de lucro almejadas pelo empreendedor. Com isso, a légica mercantil exclui as populagées de baixa
renda do acesso a moradia em 4reas centrais das cidades.

8 Em seu recente livro intitulado “Cidades Rebeldes — do Direito & Cidade a Revolucao
Urbana”, David Harvey (2014) mencionou a “incapacidade de os direitos de propriedade privada
individualizada atenderem os interesses comuns” (HARVEY, 2014: 147) e, por isso, defende a
necessidade de estabelecer bens e propriedades comuns nas cidades dissociados dos processos de
mercantilizacao.
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Centro Antigo e Expandido e em partes das porcdes intermediarias inseridas no
Grupo 2 e com a “periferizagao” persistente ocorrida no Grupo 3.

Conforme a Tabela 3, no Grupo 2, a renda média domiciliar em 2000 era
igual a R$ 6.844,51% (66,2% acima da renda média domiciliar do Municipio de Sao
Paulo) e em 2010 era R$ 7.311,47 (65,7% acima da renda média domiciliar do
Municipio de Sao Paulo). O aumento da renda média domiciliar do Grupo 2 naquele
periodo foi de 6,8%.

Ainda de acordo com a Tabela 3, no Grupo 3, a renda média domiciliar
em 2000 era igual a R$ 2.582,45% (37,3% abaixo da renda média domiciliar do
Municipio de Sao Paulo) e em 2010 era R$ 2.735,02 (38,0% abaixo da renda média
domiciliar do Municipio de S&o Paulo). Nesse Grupo 3 o0 aumento da renda média
domiciliar foi correspondente a 5,9% entre 2000 e 2010.

Tabela 3 — Renda Média Domiciliar Segundo Grupos Distritais do
Municipio de Sao Paulo — 2000 e 2010

Grupos Distrais Renda Média Domiciliar — R$
2000 (1) 2010
Grupo 1 4.432,16 4.933,86
Grupo 2 6.844,51 7.311,47
Grupo 3 2.582,45 2.735,02
Grupo 4 2.380,36 2.367,65
Municipio de Sao Paulo 4.116,79 4.412,27
Fontes: Censos Demograficos IBGE, 2000 e 2010.
(1) Os valores de 2000 foram atualizados para 2010 de acordo com a inflag&o.

Apesar de a renda média domiciliar do Grupo 2 ter tido um aumento
ligeiramente maior do que o aumento verificado no Grupo 3, as diferengas entre as
rendas meédias domiciliares desses dois Grupos nao teve alteracdes significativas.
Em 2000, a renda média domiciliar do Grupo 2 era 2,7 vezes maior do que a do
Grupo 3. Em 2010 também. Em 2000 a renda média domiciliar do Grupo 3
correspondia a 37,7% da renda média domiciliar do Grupo 2. Em 2010 esse
percentual era igual a 37,4%.

Assim, no que diz respeito a renda domiciliar, parece que o
“repovoamento” promovido pela inversdo demografica ocorrida no Grupo 2 e a

“periferizagado” persistente ocorrida no Grupo 3 manteve as desigualdades

8 Os valores de 2000 foram atualizados para 2010 de acordo com a inflagao.
8 Os valores de 2000 foram atualizados para 2010 de acordo com a inflagao.
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econOmicas existentes entre os moradores dessas duas partes centrais e periféricas
da cidade de Sao Paulo sem, no entanto, aprofunda-las. Mesmo com as mudancas
na distribuicdo espacial da populacao paulistana ndo houve alteragées importantes
nas discrepancias existentes entre os niveis de rendimentos dos domicilios centrais
e periféricos da cidade de Sao Paulo. Podemos dizer que, na ultima década de
2000, as desigualdades intrinsecas ao modelo centro-periferia de estruturagdo dos
espacos intraurbanos paulistanos permaneceram quase com as mesmas
caracteristicas no que diz respeito a renda média domiciliar.

Porém, se deixarmos de lado as médias dos valores nominais das rendas
domiciliares e langcarmos um olhar para os numeros de domicilios segundo faixas de
renda domiciliar em salarios minimos temos um quadro um pouco diferente. Ja é
lugar comum dizer que valores médios ocultam detalhes que dados mais
estratificados sdo capazes de mostrar. Por isso sistematizamos um conjunto de
dados relativos aos numeros de domicilios classificados segundo faixas de renda
domiciliares definidas em salarios minimos a partir dos critérios de inclusdo de
beneficiarios utilizados no Programa Minha Casa Minha Vida®® de provisdo
habitacional, coordenado pelo governo federal.

Antes de comentar tais dados sistematizados na Tabela 4, vale observar
qgue em 2000 o valor do salario minimo era igual a R$ 151,00 e em 2010 era R$
510,00. Esses reajustes nos valores dos salarios minimos fizeram com que o0s
valores limites nominais das faixas de renda domiciliar mensal em salarios minimos
mudassem no periodo entre 2000 e 2010. Com isso, as faixas de renda domiciliar

mensal, em salarios minimos, sofreram alargamentos naquele periodo®’

0 Programa Minha Casa Minha Vida definiu trés grupos de atendimento habitacional,
classificados segundo faixas de renda familiar em salarios minimos. A faixa 1, atendida com
subsidios integrais, inclui familias com renda entre zero e trés salarios minimos. A faixa 2, atendida
com subsidios parciais e créditos mais baratos, inclui familias com renda entre trés e seis salarios
minimos. A faixa 3, atendida com créditos obtidos junto a instituicdes financeiras publicas e privadas,
inclui familias com renda entre seis e 10 salarios minimos. Vale dizer que o valor do saldrio minimo
em 2010 era i1gual a R$ 510,00.

" Os valores nominais das faixas de renda domiciliar mensal em salrios minimos s&o
0s seguintes:

Dorl:l?::)i(l"i‘:rg:sl'\ni?\gg?ssem Valores Nominais | Valores Nominais
Salarios Minimos — R$ - 2000 —R$-2010
Até 3 s.m. 0 a 453 0a 1.530
De 3,01 a6 s.m. 454 a 906 1.531 a 3.060
De 6,01 a 10 s.m. 907 a 1.510 3.061 a 5.100
De 10,01 a 20 s.m. 1.511 a 3.020 5.101 a 10.200
De 20,01 a 30 s.m. 3.021 a 4.530 10.201 a 15.300
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ocasionando reclassificacbes dos domicilios. Assim, as faixas menores de renda
domiciliar, de 0 a 3 salarios minimos e de 3,01 a 6 salarios minimos, puderam incluir
quantidades maiores de domicilios que, como visto anteriormente, tiveram aumentos
nos valores nominais das suas rendas domiciliares.

Feita essa observacéao, podemos notar na Tabela 4 que os aumentos nos
valores nominais das rendas domiciliares do Grupo 3, bem como do Municipio de
Sao Paulo como um todo, ndo foram suficientes para retirar grandes quantidades de
domicilios das faixas de renda abaixo de 6 salarios minimos inserindo-os nas faixas
de renda média, acima de 6,01 salarios minimos. O alargamento nominal das faixas
de renda baixa “abocanhou” quantidades maiores de domicilios desse Grupo 3
incluindo-os na faixa de 0 a 3 salarios minimos que registrou aumento de 105,7% no
numero de domicilios (472,721 domicilios) e na faixa de 3,01 a 6 salarios minimos
que registrou aumento de 25,9% (115.365 domicilios).

Ainda no Grupo 3, é importante notar também que o aumento do valor
limite inferior da faixa de renda média, acima de 6,01 salarios minimos, retirou
domicilios desse patamar a despeito do pequeno aumento na renda dos domicilios
desse Grupo 3. Vale lembrar que, em 2010, a renda média domiciliar desse Grupo 3
era igual a R$ 2.735,02, abaixo portanto do valor nominal de R$ 3.061,00
correspondente aos 6,01 salarios minimos que estabeleciam o valor limite inferior da
faixa de renda média. Com isso, houve, no Grupo 3, aumento no numero de
domicilios nas faixas de renda baixa, de 0 a 6 salarios minimos, e redu¢do no
namero de domicilios em todas as faixas médias e altas, acima de 6,01 salarios
minimos.

No Grupo 2 temos uma situacdo diferente. Os ajustes nos valores
nominais dos salarios minimos também permitiram que um ndmero maior de
domicilios passasse a fazer parte das faixas de renda inferiores (de 0 a 6 salarios
minimos). Assim, nesse Grupo 2, houve aumento de 144,1% no numero de
domicilios (153.988 domicilios) na faixa de 0 a 3 saldrios minimos e de 70,1%
(94.178 domicilios) na faixa de 3,01 a 6 salarios minimos no periodo entre 2000 e
2010. Porém, o aumento na renda dos domicilios do Grupo 2 possibilitou, ao
contrario do ocorrido no Grupo 3, que um numero maior de domicilios passassem a

fazer parte das faixas de renda média e alta (de 6,01 a 20 salarios minimos) naquele

| Mais de 30,01 s.m. | Mais de 4.531 | Mais de 15.300 |
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periodo. Assim, nesse Grupo 2 houve aumento de 25,4% no numero de domicilios
(308.357 domicilios) na faixa de 6,01 a 10 salarios minimos e de 6,0% (12.330
domicilios) na faixa de 10,01 a 20 salarios minimos.

Entretanto, os aumentos nas rendas dos domicilios do Grupo 2 n&o foi
suficiente para manter o numero de domicilios nas faixas de renda mais altas (acima
de 20,01 salarios minimos) que registraram reducdes em todos os Grupos Distritais,
conforme Tabela 4. Os ajustes nos valores nominais dos salarios minimos fizeram
com que o topo das faixas de rendas domiciliares definidas em salarios minimos

tivesse somente aqueles domicilios com rendas bastante altas.

Tabela 4 - Variacao Percentual na Quantidade de Domicilios
Segundo Faixas de Renda Domiciliar Mensal em Salarios Minimos —
2000 a 2010

Faixas — Renda Grupo1- | Grupo2- | Grupo3- | Grupo4- MSP -
Domiciliar Mensal — Var. 2000 a | Var. 2000 a | Var. 2000 a | Var. 2000 a | Var. 2000
s.m. 2010 - % 2010 - % 2010 - % 2010-% |a2010-%
Dom.com 0 a3 sm 103,2 1441 105,7 72,3 109,9
Dom. com 3,01 a 6 sm 37,8 70,1 25,9 10,9 35,1
Dom. com 6,01 a 10 sm -8,7 254 -21,3 -23,3 -7,7
Dom. com 10,01 a 20 sm -26,8 6,0 -41,2 -49,0 -21,7
Dom. com 20,01 a 30 sm -45,6 -16,1 -50,7 -75,7 -33,1
Dom. com mais de 30 sm -56,8 -44.4 -57,9 -79,4 -49,2

Fonte: Censos Demogréficos IBGE, 2000 e 2010.

Se as observagcbes a partir das variagbes nos valores nominais das
rendas médias domiciliares ndo demonstraram claramente o aprofundamento das
desigualdades entre os moradores dos Grupos 2 e 3, essas observacdes a partir das
variagbes nos numeros de domicilios classificados segundo faixas de renda
domiciliar mensal em salarios minimos indicam duas tendéncias interessantes:

- uma tendéncia mostra que a inversdao demografica do Grupo 2, motor do
‘repovoamento” do Centro Antigo e Expandido e de partes das porcoes
intermediarias da cidade de Sao Paulo, ocorreu junto com aumentos de domicilios
nas faixas de baixa, média e alta renda. Aparentemente, partes dos ganhos
populacionais trazidos por essa inversdo demografica ocorrida na década de 2000
podem ter sido absorvidas pelas producbes imobilidrias realizada
predominantemente nos espacgos intraurbanos do Grupo 2 e destinadas aos

adquirentes de imdéveis novos de média e alta renda. No caso dos aumentos das
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populacdes de baixa renda ocorridos nesse Grupo 2, podem ter sido absorvidos nos
aumentos de domicilios em comodos e corticos e em assentamentos precarios, pois
entre 2000 e 2010 ndo houve producgao significativa de habitacdes de interesse
social destinadas a essas populagdes produzidas naqueles espagos intraurbanos.
Essa afirmacéao deve ser verificada logo adiante;

- outra tendéncia aponta para a associagao entre a “periferizagao”
persistente do Grupo 3 e os aumentos de domicilios nas faixas de baixa renda
acompanhados pelas diminuigbes nas faixas de média e alta renda.

Diante dessas tendéncias e possibilidades, podemos dizer que as
discrepancias entre as variacbes nos numeros de domicilios dos Grupos 2 e 3
classificados segundo faixas de renda domiciliar mensal, definidas em salarios
minimos, levaram a um aprofundamento da desigualdade de renda entre as
populagdes envolvidas na inversdo demografica dos distritos centrais do Grupo 2 e
na “periferizagéo” persistente dos distritos periféricos do Grupo 3.

As mudancas na distribuicdo espacial da populacao paulistana resultantes
da mobilidade residencial intraurbana ocorrida nas décadas de 1990 e de 2000 néo
contribuiram para melhora no quadro daquela desigualdade de renda que, em geral,
se associa a um quadro de segregacao entre os locais de moradia dos grupos de
baixa, média e alta renda.

Essa conclusdo é similar & conclusdo de Smolka (1992) ao analisar os
efeitos da mobilidade residencial intraurbana no Municipio do Rio de Janeiro a partir
dos dados extraidos das guias de recolhimento do Imposto de Transmissao de Bens
Iméveis (ITBI). Conforme aquele autor, “os movimentos observados de aquisi¢coes
de imdveis parecem ter ratificado, mais do que redefinido, a segregacao residencial
intra-urbana’ (SMOLKA, 1998: 109) (grifo do autor). Tal declaragdo é perfeitamente
aplicavel a realidade demogréfica e socioeconémica do Municipio de Sao Paulo na
primeira década do século XXI.

A confirmacéao de tal hip6tese se torna mais plausivel quando se leva em
conta a variagdo, em numeros absolutos, na quantidade de domicilios nos estratos
mais baixos de renda domiciliar mensal. Os domicilios de 0 a 3 salarios minimos do
Grupo 2 aumentaram em 153.988 domicilios. No Grupo 3 esse aumento foi de
472.791 domicilios. Na faixa de 3,01 a 6 salarios minimos, esses numeros foram
iguais a 94.178 domicilios (no Grupo 2) e 115.365 domicilios (no Grupo 3).
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Entretanto, essa desigualdade de renda entre as areas centrais (contidas
no Grupo 2) e periféricas (contidas no Grupo 3) convive com desigualdades
habitacionais cada vez mais intensas no interior das areas centrais contidas no
Grupo 2 onde se teve aumentos nos numeros de domicilios tanto nas faixas baixas
quanto médias e altas de renda domiciliar mensal. Isso indica a possibilidade de
ocorréncia do padrao de segregacao socioespacial comentado por Caldeira (2000) e
por Rolnik et alli (s/d) segundo o qual grupos sociais de baixa, média e alta renda
encontram-se em localizagbes fisicamente préximas no espago intraurbano, porém
separados por grande distanciamento social, muitas vezes mediado por aparatos
socialmente excludentes e seletivos de vigilancia e segurancga privada.

Para verificar se a inversao demografica e o “repovoamento” do Grupo 2
foi acompanhado pelo aumento de moradias precarias que podem ou nao ter
absorvido, ao menos em parte, os aumentos nos numeros de domicilios nas faixas
de baixa renda domiciliar, vamos examinar as variacdées nos numeros de domicilios
em cémodos e corticos e em assentamentos precarios no periodo entre 2000 e
2010. Para os ultimos, foram considerados os domicilios levantados em setores
censitarios classificados como aglomerado subnormal pelo IBGE.

Os domicilios em cédmodos e corticos podem ser vistos como um dos
meios comumente utilizados pelas populacées de baixa e média baixa renda para
acessar as moradias localizadas, geralmente, em areas centrais das cidades.
Apesar de bem localizadas, muitos desses domicilios em cdmodos e cortigos
apresentam péssimas condi¢gées de habitabilidade, com diferentes tipos de riscos,
precariedades e insalubridades.

Ademais, os comodos e corticos sdo alternativas habitacionais que, para
serem acessadas, exigem niveis bdasicos de rendimentos necessarios para o
pagamento de aluguéis que, apesar de caberem com dificuldades no orgamento das
populacées de baixa renda, nem sempre sdo baratos. Esses aluguéis pesam nos
orcamentos daquelas populacdes cujos membros lutam diariamente para auferir
rendimentos que, ndo raramente, sdo insuficientes para satisfazer suas
necessidades basicas. Mesmo assim, nao € errado pensar que os moradores de
cémodos e corticos ndao se encontram em situacao de miserabilidade e de pobreza
extrema, mas possuem meios de sobrevivéncia que, mesmo instaveis e vulneraveis,

lhes permitem ter 0 minimo para arcar com o pagamento daqueles aluguéis.
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No Centro Antigo de Sao Paulo, esses cdmodos e corticos podem estar
em diferentes tipos de construcdes localizadas, por exemplo, em bairros como a
Bela Vista, Bom Retiro, Bras, Campos Eliseos, Glicério, Liberdade, Mooca, Pari,
Republica, Santa Ifigénia, Sé, dentre outros. Esse tipo de domicilio também marca
presenca nos distritos do Centro Expandido como, por exemplo, Barra Funda, Lapa,
Morumbi, Saude, Vila Prudente.

Os domicilios em comodos e corticos podem estar dispostos em fileiras
construidas ao longo de terrenos profundos. Essas construgdes com sequéncias de
cbmodos sao normalmente implantadas em paralelo a estreitos corredores que
servem de acesso a esses comodos. Em geral, tais construcoes ndo podem ser
vistas a partir das ruas e calgadas, pois se encontram nos miolos das quadras.

Os domicilios em cdémodos e corticos podem ainda estar em
compartimentos ou “puxadinhos” de imdveis antigos deteriorados como, por
exemplo, os antigos casardes que um dia serviram de moradia a familias
endinheiradas. Ou entdo, podem se localizar em favelas que, por razdes diversas,
resistiram a processos de remogdo e de erradicagdo e assim permaneceram em
locais relativamente centrais da cidade como Heliépolis e Paraisépolis, as duas
maiores favelas paulistanas.

Vale dizer que os moradores de domicilios em cémodos e corticos das
areas centrais paulistanas, bem como daqueles inseridos em assentamentos
precarios localizados nos distritos do Grupo 2, podem se beneficiar do fato de
estarem proximos aos pélos de empregos, aos comércios e servicos diversificados,
aos bairros das camadas de alta renda, aos sistemas de transporte coletivo e as
provisdes de servigcos, equipamentos e infraestruturas urbanas.

Desde o inicio do século XX, os cdmodos e corticos do Municipio de Séao
Paulo se colocaram como alternativa de moradia para a populacao de baixa renda.
E uma alternativa que persiste até hoje na cidade onde os moradores se encontram
em situacao instavel, pois podem ser despejados a qualquer momento, sem mais
nem menos. Ja foram objetos de estudos de pesquisadores como, por exemplo,
Lucio Kowarick (2009) que discutiu as persisténcias das situa¢des de vulnerabilidade
e risco vividas pelos moradores de corticos das areas centrais paulistana. Luiz
Kohara (2009) que analisou a relacdo entre o (mal) desempenho escolar das
criangas moradoras de corticos localizados no Glicério, area central paulistana,
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associado aos problemas relativos as condicbes precarias de habitabilidade. Andrea
Piccini (2004) também estudou as diferentes visdes sobre os corticos de Sao Paulo
descrevendo os multiplos agentes envolvidos nesse tipo precario de provisdo
habitacional e as estratégias de intervencao para melhora-la que foram levadas a
cabo pelo poder publico.

Os cdmodos e cortigos existentes nas areas centrais inseridas no Grupo 2
mostram a falta que faz nao ter uma politica urbana e habitacional que promova a
inclusdo social das populacdes de baixa renda por meio do acesso a moradias
adequadas nessas areas. Esses domicilios em cémodos e corticos evidenciam a
luta que a populagdo de baixa renda trava, com suas condigdes socioeconémicas
minimas de sobrevivéncia, para viver com dificuldades nas por¢des mais valorizadas
da cidade. Trata-se de uma luta travada em meio a condicdes instaveis e
vulneraveis para viabilizar um local de moradia, muitas vezes precaria, em
proximidade com oportunidades e beneficios da vida urbana que nao existem na
periferia cujos moradores gastam mais com transportes nas suas idas e vindas
desgastantes entre os locais de moradia e de trabalho, estudo, consumo, entre
outros.

Apesar de representarem uma pequena parcela do total de domicilios do
Municipio de Sdo Paulo®, os cémodos e corticos devem ser vistos, portanto, como
uma das faces em atrito cada vez mais acirrado na luta pelos acessos as areas
centrais da cidade no contexto da inversdo demografica verificada no Grupo 2.
Outras faces desse atrito aparecem nas favelas localizadas naquelas areas e nos
bairros de classe média e alta, principalmente naqueles que foram cobicados por
incorporadores imobiliarios e receberam grande quantidade de empreendimentos
residenciais verticais. E na perspectiva desse atrito socioespacial que devemos
observar os dados, apresentados na Tabela 5, sobre a evolucdo no numero de
domicilios em comodos e cortigcos nos Grupos 2 e 3.

% Segundo o Censo de 2010, o Municipio de Sdo Paulo tinha 43 mil domicilios em
cébmodos e corticos em um total de 3,6 milhées de domicilios.
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Tabela 5 — Evolucado no Numero de Domicilios em Cémodos e
Corticos Segundo Grupos Distritais do Municipio de Sao Paulo —

2000 a 2010
Domicilios em Comodos e Corticos
C:‘-rupo_s Variacao em Variacéo
Distritais 2000 2010 ns percefwal
absolutos

Grupo 1 4.329 3.890 -439 -10,1
Grupo 2 11.069 15.222 4.153 37,5
Grupo 3 28.904 22.111 -6.793 -23,5
Grupo 4 1.701 1.699 -2 -0,1
Total 46.003 42.922 -3.081 -6,7

Fonte: Censos Demograficos IBGE, 2000 e 2010.

Chama a atencéo o fato de que o Grupo 2 foi o Unico a ter aumento de
domicilios em cémodos e corticos (37,5%) no periodo entre 2000 e 2010, com
destaque para os distritos Barra Funda, Cambuci, Jaguaré, Morumbi, Santa Cecilia e
Vila Prudente que tiveram aumento de mais de 300% (no Morumbi esse aumento foi
mais de 900%). Como visto, os distritos desse Grupo 2 s&o os que se localizam nas
porcdes centrais da cidade e sofreram a inversao demografica caracterizada pela
perda populacional na década de 1990 e ganho na de 2000. Estranhamente, o
Grupo 3, assim como o Municipio de Sao Paulo, registraram redugcdes no niamero
desse tipo de domicilio. Isso mostra que a populacdo de baixa renda participa da
inversao demografica no Grupo 2 através do acesso as moradias precarias inscritas
em comodos e cortigos.

Ademais, em que pese as conhecidas limitacbes dos dados referentes
aos domicilios em setores censitarios classificados como aglomerados subnormal
pelo IBGE, ainda vale utiliza-los como uma aproximagao para verificar a magnitude
dos aumentos nos numeros de domicilios em assentamentos precarios localizados
nos Grupos 2 e 3. Mais importante do que os numeros absolutos, importa observar
as variagdes ocorridas entre 2000 e 2010. Tais variagbes mostraram que as
tendéncias relativas a essa modalidade de provisdo habitacional, utilizada
predominantemente pela populagdo de baixa renda para se inserir precariamente
nas localizag6es urbanas centrais e periféricas da cidade, aumentou no Municipio de

Sao Paulo como um todo.
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Na Tabela 6 nota-se que, em termos percentuais, esse aumento foi maior
no contexto da inversdo demografica verificada nas porgcdes centrais da cidade
inseridas nos distritos do Grupo 2 (75%). Isso nao significa que os avangos dos
domicilios em assentamentos precarios associados a “periferizacdo” persistente
foram insignificantes. Pelo contrario, tais avancos ocorridos nos distritos do Grupo 3
foram muito significativos, tanto em numeros absolutos (mais 112.640 domicilios em

aglomerados subnormais) quanto relativos (60%).

Tabela 6 — Evolucado no Numero de Domicilios em Aglomerados
Subnormais Segundo Grupos Distritais do Municipio de Sao Paulo -

2000 a 2010
Domicilios em Aglomerados Subnormais
Grupos Varla';;gaso em Variacao
Distritais 2000 2010 Absolutos - I;g;ge:tzuoild
2000 a 2010

Grupo 1 10.166 13.382 3.216 31,6
Grupo 2 14.202 24.800 10.598 74,6
Grupo 3 189.459 | 302.099 112.640 59,5
Grupo 4 13.407 15.475 2.068 15,4
Total 227.234 | 355.756 128.522 56,6

Fonte: Censos Demogréficos IBGE, 2000 e 2010.

Esses dados indicam a possibilidade de que, algumas areas de moradia
das camadas populares podem ter se formado nas proximidades, no interior ou nos
intersticios dos bairros das camadas de alta renda localizados no Grupo 2. Isso pode
ter dado origem a contigliidades das favelas, cdmodos e corticos com prédios de
apartamentos e areas residenciais com casas e sobrados que caracterizam o0s
bairros jardins e de classe média onde se encontram os moradores com maior poder
aquisitivo. Vale dizer que essa contiglidade nao chega a alterar a configuracao
desigual dos espacos intraurbanos paulistanos estruturados segundo o modelo
centro-periferia.

Em suma, o aumento dos domicilios em cdmodos e corticos no Grupo 2 e
dos domicilios em aglomerados subnormais nos Grupos 2 e 3, mostraram indicios
de que as camadas populares de baixa renda “surfou”, de um lado, na onda da
inversdo demografica para se inserir, precariamente, nas areas melhor localizadas

da cidade de Sao Paulo e, de outro lado, na inércia histérica da “periferizagdo”
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persistente que ainda oferece alternativas de moradia, em larga escala, para as
populacées de baixa renda em locais precarios do ponto de vista urbanistico e
distantes do Centro Antigo e Expandido da cidade de Sao Paulo. E isso ocorreu em
um contexto no qual a renda domiciliar elevou de maneira generalizada sem, no
entanto, acabar com as desigualdades socioespaciais, especialmente aquelas que
marcam o modelo centro-periferia.

Quando as camadas populares de menor renda conseguem se inscrever
nas localizagdes vantajosas junto ao centro principal surgem conflitos de vizinhanca
permeados por diversos fatores, inclusive por aquilo que Kowarick (2009)
denominou como “evitagao social’. Essa atitude faz com que as camadas de maior
renda busquem a proximidade e convivéncia com seus pares que possuem padrdes
similares de consumo, cultura e poder econémico, entre outros.

Vale dizer que aquela insercdo das camadas populares junto aos bairros
das camadas de alta renda ndo se traduz necessariamente no aproveitamento das
vantagens existentes, pois ha a vigéncia do padrdo de segregacdo baseado na
proximidade fisica e distanciamento social, conforme mencionado anteriormente a
partir do livro “Sdo Paulo — Crise e Mudanga” e do trabalho de Caldeira (2000).
Segundo esse padrao de segregacdo surgido na década de 1980, as camadas
populares podem viver préximas das vantagens existentes em localizacdes
privilegiadas dentro da cidade, mas encontram grandes dificuldades em usufruir dos
beneficios da vida urbana que tais vantagens propiciam e que, em geral, exigem alto
poder aquisitivo.

No entanto, mesmo morando em iméveis com péssimas condicoes de
habitabilidade como nos assentamentos precarios e em muitos cémodos e corticos
existentes em pontos do Centro Antigo e Expandido paulistano, as camadas de
baixa renda podem obter ganhos maiores em relagdo aos seus pares que vivem em
bairros periféricos, pois se encontram mais proximos de pélos de empregos e de
equipamentos publicos de saude, educacdo, assisténcia social, entre outros, que
geralmente ofertam servicos de melhor qualidade.

A “Estrutura de Incentivos e Constrangimentos” nos
Contextos da Inversao Demografica e da
“Periferizagcao” Persistente
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Em seu estudo sobre a migracdo intrametropolitana na Regiao
Metropolitana de S&o Paulo, baseado em dados do Censo Demogréfico de 1980,
Cunha (1994) apresentou a nogao de “estrutura de incentivos e constrangimentos”
como condicionante da mobilidade residencial e dos fluxos migratérios ocorridos no
interior daquela metropole. Nesse estudo, Cunha (1994) enfocou principalmente os
fluxos de pessoas que se mudaram do Municipio de Sdo Paulo e se dirigiram para
os demais municipios da Regido Metropolitana paulistana. Enfocou também os
fluxos entre esses municipios metropolitanos, especialmente entre aqueles com
maior dindmica industrial € os que se encontravam em posi¢cées mais periféricas e
que se caracterizavam pela condicao de cidade dormitério.

A migracdo intrametropolitana foi discutida por Cunha (1994) em
associagao, de um lado, com a acelerada expansao urbana periférica que ocorria na
época e, de outro lado, com a formacdo das areas industriais em municipios
metropolitanos como os da regidao do ABCD paulista (que abrange os municipios de
Santo André, Sao Bernardo do Campo, Sao Caetano do Sul e Diadema), Osasco e
Guarulhos. Assim, na 6ética daquele autor, o mercado de terras e de trabalho
relacionados com a “periferizacdo” e com a industrializagcdo eram o0s principais
componentes dessa “estrutura de incentivos e constrangimentos”. Portanto, tais
mercados se colocavam como o0s principais condicionantes da mobilidade
residencial entre os municipios da metropole paulistana, operando tanto nos lugares
de origem quanto de destino daqueles fluxos.

Para Cunha (1994), a mobilidade residencial é a “resposta a configuragao
e a transformacédo do espaco urbano” (CUNHA, 1994: 50). Portanto, “decorre das
formas representadas pelos processos de criagdo e transformagédo do urbano”
(Idem: 50). Ao mesmo tempo, essa mobilidade residencial, ao estabelecer
moradores em locais da cidade, produz a “transformacédo do urbano”. Com isso, a
mobilidade residencial de familias e individuos, condicionada pelos mecanismos dos
mercados de terras e de trabalho que compdem a “estrutura de incentivos e
constrangimentos”, geram mudangas no espago urbano.

Conforme o pensamento de Cunha (1994), as relagdes entre a mobilidade
residencial e a “estrutura de incentivos e constrangimentos” inscritas na
“transformacdo do urbano” apresentam “um sentido duplo que n&o deve ser

esquecido, ainda que seja enfatizada uma dessas possibilidades” (Idem: 56). Isto &,
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a mobilidade residencial influencia a “estrutura de incentivos e constrangimentos” e
vice versa.

Aqui procura-se analisar as possiveis associagdes que partes daqueles
componentes da “estrutura de incentivos e constrangimentos” podem ter tido com os
fendmenos da inversdo demografica ocorrida no Grupo 2 e da “periferizagdo”
persistente verificada no Grupo 3. Tais associagcdes apontam para a idéia de que 0s
acessos aos locais de trabalho e de moradia condicionam a mobilidade residencial e
promovem a distribuicdo da populagdo nos espacos intraurbanos, segundo a
acepcao de Villaga (2001).

Villaga (2001) utilizou a expressao “espaco intra-urbano” para designar os
elementos que normalmente fazem parte da estruturacdo e do arranjo interno do
espaco urbano e das cidades. Para ele, tais elementos sdo “o centro principal93 da
metropole (a maior aglomeracgao diversificada de empregos, ou a maior aglomeracao
de comércio e servicos), os subcentros de comércio e servicos (aglomeracdes
diversificadas de comércio e servigos, réplicas menores do centro principal), os
bairros residenciais, ou melhor, o conjunto de bairros residenciais segundo as
classes sociais e as areas industriais” (VILLACA, 2001: 12).

Nos distritos do Grupo 2 se localiza grande parte dos bairros das
camadas de alta renda que, segundo as descricdes e analises elaboradas por
Villaga (2001), situam-se em pontos do territério a partir dos quais se despendem
menos tempo de viagem para chegar ao centro principal onde se concentram as
diversificadas oportunidades econ6micas e vantagens urbanisticas da metrépole.

A grande maioria dos bairros das camadas populares se distribui dentre
os distritos do Grupo 3, a leste, oeste, norte e sul do Centro Antigo e Expandido. A
maior parte desses bairros se encontra fora do quadrante delimitado pelos Rios
Tieté a norte, Tamanduatei a leste, Pinheiros a oeste e pelo trecho do anel viario
metropolitano a sul. Esses bairros possuem poucas oportunidades de trabalho,
localizam-se em pontos distantes daquelas areas com boa oferta de empregos e, em
geral, apresentam condi¢des urbanisticas ruins devido aos déficits nas ofertas de
servicos, equipamentos e infraestruturas de saude, educacéo, cultura, lazer, entre

outras.

% No caso do Municipio de Sdo Paulo, o centro principal coincide com a definicao de
Centro Antigo e Expandido utilizada no presente estudo.
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Na caracterizacdo dos espacos intraurbanos, Villagca (2001) destacou,
como uma das suas especificidades, a constituicao de localizacao urbana que, para
ele, “refere-se as relagdes entre um determinado ponto do territério urbano e todos
os demais” (ldem: 24). Aléem de sua posicao relativa no espacgo intraurbano, a
localizagdo urbana se caracteriza também por ser produto de trabalhos e
investimentos sociais. Essa posicao relativa da localizacdo urbana, bem como os
trabalhos e investimentos sociais envolvidos nos seus processos de producao e
transformacao, definem valores a terra urbanizada enquadradas como propriedade
imobiliaria e, portanto, como mercadoria potencial.

Diferente do valor de uma mercadoria reprodutivel determinado pelo
tempo de trabalhadores especificos, o valor da localizagdo e da terra urbana é
determinado pelo tempo de trabalho social coletivo, um tanto indeterminado,
realizado durante largos periodos. Villaca (2001) disse que “como qualquer valor, o
da localizagdo também é dado pelo tempo de trabalho socialmente necessario para
produzi-la, ou seja, para produzir a cidade inteira da qual a localizagao faz parte”
(ldem: 72). Portanto, na perspectiva daquele autor, “a localizagdo se apresenta
assim como um valor de uso da terra — dos lotes, das ruas, das pracas, das praias —
valor que, no mercado, se traduz em preco da terra” (Idem: 72).

As localizacbes urbanas constituidas como partes dos espacos
intraurbanos se relacionam com a “estrutura de incentivos e constrangimentos” de
duas maneiras diferentes: de um lado, essa relacdo se baseia no funcionamento de
diferentes segmentos do mercado de terras, tanto formais quanto informais, e, de
outro lado, determinam a espacializacdo do mercado de trabalho a partir dos
padrbes de uso do solo.

Assim, o funcionamento dos diferentes segmentos do mercado de terras
operam mecanismos de incentivo e constrangimentos que determinam o acesso a
terra e a localizagdo urbana por parte de diferentes grupos populacionais. Por
conseguinte, a viabilizagdo da moradia em determinadas localizacées urbanas
propiciam, junto com outras caracteristicas sociodemogréficas, incentivos e
constrangimentos no acesso as oportunidades existentes no mercado de trabalho
que fazem parte das atividades realizadas com o uso do solo urbano.

Em sintese, podemos dizer que a “estrutura de incentivos e

constrangimentos”, como condicionante da mobilidade residencial e consequente
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distribuicdo espacial da populacdo, opera mecanismos do mercado de terras que
incentivam ou constrangem diferentes grupos populacionais no acesso as terras e
as localizagbes urbanas nas quais se tem a espacializagdo do mercado de trabalho.
As diferentes articulagdes entre as localizagbes urbanas e a espacializagcao do
mercado de trabalho, baseadas em maiores ou menores proximidades entre os
locais de moradia e de trabalho, podem facilitar ou dificultar o acesso aos empregos
existentes por parte da Populagdo Economicamente Ativa (PEA) daqueles grupos
populacionais.

Obviamente, o acesso a esses empregos dependem também das
caracteristicas sociodemogréficas dos individuos que integram essa PEA.
Dependem também das condigbes para a realizagdo da mobilidade pendular entre
os locais de moradia e de trabalho que, conforme Villaga (2001), estrutura o espago
intraurbano. Com isso, além da mobilidade residencial, a “estrutura de incentivos e
constrangimentos” interage também com a mobilidade pendular. Desse modo, incide
tanto na realizacdo das atividades do dia a dia quanto nos processos de mudanca
de uma residéncia para outra, mesmo que dentro do mesmo municipio.

Ao condicionar a mobilidade residencial e pendular, a “estrutura de
incentivos e constrangimentos” condiciona o acesso as localizac6es urbanas de
duas maneiras: de um lado, condiciona esse acesso para 0 estabelecimento de
moradia por meio dos mecanismos do mercado de terras e, de outro lado, para
alcangar os empregos e postos de trabalho existentes nessas localizagées urbanas.

No Municipio de Sado Paulo e em sua Regiao Metropolitana, o
condicionamento da mobilidade residencial e pendular pela “estrutura de incentivos
e constrangimentos” € permeado por diversas disfungdes existentes em nossos
mercados de terras e de trabalho. Disfuncbes que levam a distorcbes e
discrepancias entre as esferas formais e informais que estruturam aqueles mercados
e que desafiam, operacional e intelectualmente, tanto os representantes da
sociedade civil, quanto os gestores e formuladores de politicas publicas alocados em

diferentes instancias de governo.
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A Influéncia da “Estrutura de Incentivos e
Constrangimentos” no Acesso as Localizacoes
Urbanas

Para discutir a influéncia da “estrutura de incentivos e constrangimentos”
na mobilidade residencial da populacdo moradora, é preciso examinar 0s
mecanismos do mercado de terras que incentivam ou constrangem o acesso a
localizagdo urbana por parte de diferentes grupos populacionais. Para isso, é
interessante examinar o comentario de Villaca (2001) sobre a identificacdo da
localizacdo urbana com a idéia de “ponto” comumente utilizada por donos de
estabelecimentos comerciais. Para o autor, nessa idéia de “ponto” ha “uma espécie
de adicional de localizacao” (Villaga, 2001: 75). Esse “adicional de localizagao” faz
com que, nas palavras de Milton Santos citadas por Villaga, “a possibilidade de ser
mais ou menos cidadao depende, em larga proporcao, do ponto do territério onde se
estd” (apud VILLACA, 2001: 75)*,

Além de influenciar as condi¢bes e possibilidades para o exercicio da
cidadania, o “adicional de localizagdo” também influencia os mercados de terra e de
trabalho que compdem a “estrutura de incentivos e constrangimentos”. Determinado
“adicional de localizagado” pode atrair ou repelir investidores e agentes do mercado
imobiliario que operam no mercado de terras®. Esses agentes do mercado
imobiliario, em geral compostos por incorporadores, projetistas, construtores e
corretores de imoveis ofertam produtos imobiliarios residenciais que exercem maior

ou menor impacto sobre a mobilidade residencial intraurbana.

% Essa afirmacao traz uma idéia que esta proxima dos “efeitos do lugar” discutidos por
Pierre Bourdieu.

% No presente estudo utiliza-se a denominag¢do “mercado imobiliario” para designar o
segmento dedicado a producdo de empreendimentos residenciais horizontais e verticais segundo a
I6gica da incorporagéo imobiliaria regida pela Lei Federal 4.591/1964. Nao estamos considerando,
sob essa denominacdo, o segmento dedicado a producdo de loteamentos que seguem as
determinagdes da Lei Federal 6.766/1979. Assim, entende-se que os agentes do mercado imobiliario
operam uma parte do mercado de terras que inclui somente os iméveis utilizados em seus
empreendimentos. Tais imdveis podem ser terrenos e glebas, edificadas ou ndo. Portanto, o mercado
de terras abrange operagdes comerciais com uma gama muito maior de imoéveis que extrapola o
universo de imoveis utilizados nas incorporagdes imobiliarias. Além desses incorporadores e de
outros agentes do mercado imobilidrio, 0 mercado de terras abrange operacgoes realizadas por outros
grupos que incluem:

- 0os agentes do mercado imobiliario informal (loteadores irregulares, grileiros e
ocupantes ilegais de imoveis);

- 0s pequenos proprietarios de imdveis que compram ou vendem iméveis, formal ou
informalmente (contratos de gaveta), segundo necessidades especificas, tanto residenciais quanto
ndo residenciais;

- 0s 6rgaos do poder publico que realizam desapropriacdes de imoveis e promogdes
habitacionais.
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Esses produtos imobilidrios aproveitam o “adicional de localizagao” para
definir seus valores de comercializacao e, com isso, determinam os segmentos de
compradores a ser atendido. Nos locais onde o “adicional de localizagdo” geram
mais valias materiais e simbdlicas, os precos dos imoveis sdo mais elevados e os
produtos imobiliarios sdo destinados a compradores com renda mais alta. Vale dizer
que esse “adicional de localizagdo” € determinado por diversos fatores que vao
desde sua posicao em relagdo ao centro principal da cidade até as caracteristicas
socioculturais e socioeconémicas da vizinhanga, passando pelas ofertas publicas e
privadas de amenidades e de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas.

Desse modo, os diferenciais nos valores de comercializacdo dos produtos
imobiliarios residenciais ofertados pelos incorporadores determinam uma distribuicao
estratificada dos grupos populacionais segundo as variagbes nos niveis de
rendimentos desses grupos. Portanto, os “adicionais de localizagdo”, ao determinar
esses valores imobiliarios, facilitam ou dificultam os acessos a localizacbes urbanas
por parte dos diferentes grupos populacionais. Com isso, operam filtros na
mobilidade residencial que condicionam a apropriagdo dos “pontos” e das
localizacbes urbanas em favor de alguns grupos populacionais em detrimento de
outros.

O “adicional de localizacdo” inscrito no ponto territorial depende da sua
insercéo nas “aglomeragdes em cooperagao” (ldem: 76) que caracteriza a cidade
cuja urbanizacao, para Villaga (2001), “¢ uma forga produtiva social desenvolvida
através das aglomeragdes socialmente produzidas (ao contrario daquelas
diretamente produzidas pelo capitalista) como condicao para o desenvolvimento da
cooperacdo, também no nivel social (em oposicdo a cooperacao diretamente
produzida pelo capitalista)” (Idem: 76-77).

Explicando, podemos dizer que as “aglomeragcbées socialmente
produzidas” se dao em meio a cooperagao entre grupos sociais ou entre capitalistas.
Porém, usando outra idéia presente em Villagca (2001) ja mencionada anteriormente,
podemos dizer também que essas aglomeragbes se ddo em meio a intensas
disputas sociais pelo acesso as localizagbes urbanas. A potencialidade do ponto
territorial e da localizac&do urbana cria vantagens em determinados locais da cidade
cuja apropriacdo € objeto de cooperacdo, mas também de disputas entre grupos

sociais.
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Ademais, o “adicional de localizacdo” estd embutido no valor de uso dos
pontos territoriais e localizacdes urbanas. Isso significa que nesse valor de uso esta
‘incluida uma parcela desse excedente decorrente da forga produtiva social do
trabalho; significa isso que inclui uma parcela correspondente Unica e
exclusivamente ao valor de uso decorrente de sua insercdo numa aglomeragao”
(Idem: 77). Ou seja, a simples insercéo da localizacao urbana em uma aglomeracao
gera valores de uso a partir das possibilidades de acesso a outras localizagbes
urbanas presentes nessa aglomeracao.

A produgéao de acessibilidades fisicas viabiliza e potencializa a construgéao
social de localizacbes urbanas que implicam valores atinentes a sua insercao na
aglomeracao da cidade que é fruto do trabalho humano coletivo. Podemos dizer
entdo que a producdo social de acessibilidades a determinadas localizagdes
urbanas criam valores. E as acessibilidades ao conjunto da cidade a partir dessas
localizagdes, especialmente ao centro principal e as areas com boa oferta de
oportunidades, criam sobrevalores. A apropriacdo social desses sobrevalores
presentes nas localizagbes intraurbanas geram as densidades urbanas.

Para Villaga (2001), tais acessibilidades influenciam a expansdao e o
adensamento urbano, bem como a formacéao e a estruturacdo dos componentes dos
espacos intraurbanos como a localizacao dos bairros das camadas de alta renda,
dos bairros das camadas populares, do centro principal, dos subcentros e das areas
industriais. Por sua vez, as acessibilidades também sé&o influenciadas por essas
localizacbes cujos arranjos espaciais, apesar de apresentarem padrdes recorrentes
de segregacoes socioespaciais, sao especificos a cada grande cidade brasileira.

Além das acessibilidades, é preciso considerar as condigcdes de
mobilidade cotidiana que também determinam a circulagéo cotidiana de pessoas em
seus percursos diarios entre os locais de moradia, trabalho, consumo e de prestacao
de servigos, entre outros. Enquanto as acessibilidades s&o atributos concernentes
as localizagdes, as condicoes de mobilidade cotidiana se aplicam as pessoas que
vivem e usam tais localizagdes em seu dia a dia. E por isso que, hoje, tais condicdes
de mobilidade colocam-se como um dos aspectos chave na determinacdo da
qualidade de vida urbana.

Nos momentos em que ha forte aquecimento no mercado imobiliario, as

disputas sociais pela apropriacdo de localizagdes urbanas acontecem a partir de
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conflitos entre o valor de uso e o valor de troca dessas localizagdes. Podemos
afirmar de modo um tanto esquematico que nesses momentos ocorre um conflito
entre as forcas do mercado imobiliario, mais interessadas no valor de troca, e as
forcas sociais, em especial de moradores e usuarios dos espacos intraurbanos que
estdo mais interessados no valor de uso intrinsecos aquelas localizagoes.

Esses conflitos se acirram porque ha diferenciais entre valores de uso de
diferentes localizagbes urbanas dependendo das suas posicoes dentro da
“aglomeracao em cooperagao” socialmente produzida. Tais posigdes se identificam
com os “pontos do espacgo intra-urbano (que) condicionam a participacdo do seu
ocupante tanto na forga produtiva social representada pela cidade quanto na
absorgao, através do consumo, das vantagens da aglomeracao” (Idem: 78).

A apropriagao das “vantagens da aglomeragdo” por meio do acesso as
localizagdes urbanas € determinada pela mobilidade residencial da populacao
moradora condicionada pela “estrutura de incentivos e constrangimentos”. Ao serem
conectadas por acessibilidades e sistemas de mobilidades, as localizagbes que
compdem 0s espagos intraurbanos apresentam mais ou menos vantagens aos seus
moradores e proprietarios e, por isso, sdo objetos de disputas sociais. Tais disputas,
ao invés de serem mediadas por politicas e regulacbes publicas, sao
predominantemente mediadas pela dindmica dos varios segmentos do mercado
imobilidrio que, mais do que resolver, aprofundam conflitos. Ao condicionarem o
acesso a terra urbana e a moradia por parte de diferentes grupos sociais, essas
disputas por localizagdes influenciam diretamente a distribuicdo espacial da
populacdo dentre essas localizacbes cujas densidades urbanas variam em funcéo
dos padrdes de parcelamento, uso e ocupagéo do solo.

Apoiando-se no ponto de vista da ecologia humana, Villaga (2001) diz que
aquela é uma disputa pela “posicdo social e por uma conveniente implantacao
espacial dentro da cidade” (Idem: 148). Utilizando a obra classica de Castells (1983),
“A Questao Urbana”, Villaga explica que “a distribuicao das residéncias no espaco
produz sua diferencia¢do social e ha uma estratificagdo urbana correspondente a um
sistema de estratificacdo social e, no caso em que a distancia social tem uma forte
expressao espacial, ocorre a segregacao urbana” (Ildem: 148) (grifo do autor).

As localizagdes com bons acessos e ligagcbes com o centro principal

apresentam vantagens maiores, pois possuem melhores condicdes de uso que
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favorecem a apropriacdo e o aproveitamento das oportunidades de trabalho e das
diversas ofertas de consumo e servigos bem qualificados existentes nesse centro
que dificilmente se encontram em outras partes da cidade.

No Municipio de S&o Paulo, como em outras grandes cidades brasileiras,
essas localizacbes mais vantajosas, além de possuir condicées urbanisticas
relativamente boas, sdo vistas como altamente lucrativas e muito cobicadas pelos
agentes do mercado imobiliario. Os altos pregos dos iméveis existentes em tais
localizagdes, bem como as expectativas de grandes ganhos econémicos, fazem com
que aqueles agentes produzam e ofertem seus caros produtos imobilidrios a
compradores de média e alta renda dando origem aos bairros das camadas mais
ricas, predominantemente localizados nos distritos do Grupo 2. As camadas
populares com menores rendimentos se véem diante de obstaculos que lhes
impedem o0 acesso a moradias nesses bairros e, dessa maneira, buscam
alternativas de moradia nos bairros localizados predominantemente nas areas
periféricas, mais precarias e baratas, localizadas nos distritos do Grupo 3.

Segundo Villaga (2001), as disputas por localizagbes mais vantajosas
favorecem os bairros das camadas de alta renda, localizados nas proximidades do
centro principal, em detrimento dos bairros populares, localizados em periferias
urbanas mais distantes daquele centro. Tais disputas ocorrem segundo a légica do
mercado imobiliario e, desse modo, favorecem os interesses e o atendimento das
necessidades daqueles que possuem rendas médias e altas que sao necessérias
para a aquisicao de caros produtos imobiliarios ofertados por aquele mercado e
construidos naquelas localizacbes mais vantajosas. Com isso, tais segmentos se
véem em boas condi¢des para usufruir com mais facilidade as ofertas e os
beneficios existentes no centro principal da cidade (Centro Antigo e Expandido),
inclusive as melhores oportunidades de trabalho.

E assim que tais disputas interferem na estruturacdo do espaco
intraurbano e fazem com que o mercado de terras, que compde a “estrutura de
incentivos e constrangimentos”, opere nas condicbes de vida das pessoas na
medida em que condicionam 0s acessos sociais as localiza¢gdes urbanas. Tais
acessos sao estratificados em funcao da atuacao do poder publico e dos recursos
que os diferentes grupos sociais podem mobilizar para acessar tais localizagdes
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urbanas através das dindmicas dos distintos segmentos do mercado imobiliario,
formais e informais.

Essa estratificacao determina os perfis socioeconémicos dos conjuntos de
bairros residenciais que se diferenciam segundo as classes sociais dos seus
ocupantes afetando, com isso, a segregacao socioespacial entre ricos e pobres.

Considerando o fendbmeno da “urbanizac&o dispersa” que emergiu com
mais forca na década de 1980 e 1990, nota-se uma ruptura pontual em relagéo
aquele padrdo de segregacao socioespacial baseado na estrutura centro-periferia
em favor do padrédo baseado em “enclaves fortificados” que foi discutido por Caldeira
(2000). Nesse periodo percebeu-se a ida de grupos de média e alta renda para
moradias em novos loteamentos e condominios fechados implantados em alguns
municipios localizados na periferia da Regiao Metropolitana de Sao Paulo (como
Barueri, Santana do Parnaiba e Aruja), ou até mesmo em municipios situados fora
da metrépole paulistana (como Itu, Jundiai ou municipios da Regido Metropolitana
de Campinas)®.

Em alguns locais, os loteamentos e condominios fechados residenciais de
alto padrao ocasionaram a formacao, em suas areas contiguas, de bairros populares
constituidos a partir de favelas e loteamentos irregulares. Além disso, € interessante
notar que, apesar de distantes do centro principal do Municipio de Sao Paulo
(Centro Antigo e Expandido), alguns “enclaves fortificados” induziram a formagéo de
subcentros com ampla oferta de atividades tercidarias como, por exemplo, o
complexo Alphaville-Tamboré-Aldeia da Serra implantado em Barueri e Santana do
Parnaiba, municipios localizados na porcao oeste da Regido Metropolitana de Sao
Paulo. Esse complexo se expandiu e se consolidou com o chamado “Alphaville
Comercial” onde se encontram prédios de escritérios com sedes de importantes
empresas nacionais e estrangeiras rodeados por comércios e servigos instalados
tanto ao longo de ruas tradicionais quanto no interior de shopping center.

E interessante observar que a formacdo, expansdo e adensamento do
centro principal e dos bairros das camadas de alta renda no Municipio de Sdo Paulo

se deram de uma maneira mutuamente imbricada ao longo de um processo histérico

% E possivel que essa ida de moradores de média e alta renda para os loteamentos e
condominios fechados localizados fora do Municipio de Sao Paulo esteja associada as perda de
moradores ocorridas no Centro Antigo e Expandido daquele Municipio nas décadas de 1980 e 1990.
Nessas areas centrais de Sao Paulo se encontram os bairros das camadas sociais com os maiores
rendimentos.
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de longa duracao que cobre praticamente todo o século XX e continua até os dias de
hoje. Para usar uma metafora biolégica, podemos dizer que naquele Municipio os
bairros das camadas de alta renda e o centro principal (Centro Antigo e Expandido)
sempre se vincularam de maneira “simbidtica”, beneficiando-se e valorizando-se
mutuamente.

Em alguns momentos aqueles bairros se implantaram em areas contiguas
aquele centro principal, como ocorreu no inicio do século XX durante a ocupagao
inicial do antigo bairro de Campos Eliseos, Santa Ifigénia e Vila Buarque com
moradias de grupos endinheirados junto a parte do centro principal correspondente
ao Centro Antigo que tem boa parte estruturada no atual distrito Republica. Em
outros momentos, direcionaram a expansao das fungdes e atividades centrais mais
modernas em seu proprio beneficio, como se pode observar no processo de
consolidacdo dos chamados bairros Jardins — Europa, América, Paulista, entre
outros — que atrairam, para os seus entornos, novos complexos de escritdrios,
comércios e servigos de alto padréo, bem como varias instituicées financeiras e do
poder publico®.

Simultaneamente, os bairros das camadas populares, alguns subcentros
e as areas industriais foram se formando e consolidando sua ocupacédo e seu
adensamento urbano nos amplos espacos em volta daquela “simbiose” realizada

1°8. No caso das areas

entre os bairros das camadas de alta renda e o centro principa
industriais, verificou-se a desativacao recente de fabricas e armazéns antigos
liberando grandes terrenos que foram aproveitados para a implantacdo de shopping
centers, hipermercados, universidades privadas, prédios de apartamentos e
empreendimentos comerciais como se pode ver, por exemplo, nos distritos da Barra
Funda, Lapa, Mooca e Vila Leopoldina.

Conforme os novos bairros das camadas de alta renda foram se
formando, acompanhados pela expansao do centro principal, os bairros mais antigos

e suas areas vizinhas foram sendo deixados para tras e abandonados pelos

s Hoje, muitas dessas instituicdes do poder publico transferiram-se para o Centro Antigo
para facilitar o acesso por parte de moradores de varias partes da cidade de Sao Paulo e, também,
para contribuir com os esforgos de requalificacdo urbana defendido por varios setores da sociedade
civil.

% Conforme se pode ver em Villaga (2001), tal situacdo é representada ideologicamente
por alguns meios de comunicagcdo de massa que usam a figura da “cidade sitiada” para falar da
pobreza dos bairros periféricos das camadas populares que rodeia e espreita a riqueza dos bairros
das camadas de alta renda e suas respectivas por¢des de centro principal.
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moradores com maior poder aquisitivo, como ocorreu com porcoes do atual Centro
Antigo paulistano. Villaga (2001) comentou que os antigos bairros das camadas de
alta renda, bem como as areas do centro principal a eles correspondentes, uma vez
relegados pelos grupos mais aquinhoados, sdo logo popularizados, tanto do ponto
de vista da moradia quanto da instalagao de atividades comerciais e de servicos.

Nas areas de expansdo do centro principal as funcbes e atividades
centrais passaram por modernizagdes que beneficiaram quase que exclusivamente
os moradores com alto poder aquisitivo dos bairros das camadas de alta renda. De
modo geral, a “simbiose” entre os bairros dessas camadas e o centro principal
implicou em processos de exclusbes das camadas populares de menor renda
caracterizando os conhecidos processos de segregacao socioespacial entre ricos e
pobres que estrutura as relagdes centro-periferia nos espacos intraurbanos, bem
como as recentes aproximacoes fisicas e distanciamentos sociais entre os bairros
das camadas de alta renda e das camadas populares detectados por Rolnik et alli
(s/d) e Caldeira (2000) e confirmados nas analises apresentadas anteriormente.
Essas aproximagbes fisicas e distanciamentos sociais parecem estar se
intensificando cada vez mais nos distritos do Grupo 2.

Vale lembrar a colocacédo de Villaca (2001) sobre as disputas sociais na
apropriacdo de localizacbes nos espacos intraurbanos que, em muitos casos,
resultam em segregacdes socioespaciais. Em contextos urbanos desiguais, com as
boas condicbes urbanisticas concentradas em localizagbes apropriadas por grupos
privilegiados, tais disputas se tornam cada vez mais acirradas. Com isso, 0s
mecanismos da “estrutura de incentivos e constrangimentos” inscritos nos mercados
de terras e de trabalho ativam conflitos entre os locais de moradia de ricos e pobres.

Tais conflitos ficam mais evidentes nos momentos de aquecimento do
mercado imobiliario, como ocorrido na segunda metade da década de 2000, em que
as localizagbes urbanas sado disputadas por incorporadores e investidores
imobiliarios, mais interessados na apropriacdo das rendas fundiarias por meio de
empreendimentos que mudam os padrdes de uso e ocupagdo do solo, e por
moradores de diferentes estratos socioecondmicos, mais interessados na
permanéncia daqueles padrées, eventualmente com melhorias urbanas que

solucionam problemas de funcionamento dos espacos urbanos.
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A Producao Imobiliaria Residencial Vertical no
Contexto da Inversao Demografica no Grupo 2 e da
“Periferizagao” Persistente no Grupo 3

Para comecarmos a discutir a incidéncia da “estrutura de incentivos e
constrangimentos” sobre o “repovoamento” do Centro Antigo e Expandido do
Municipio de Sao Paulo no contexto da inversdo demografica verificada nos distritos
do Grupo 2, e sobre a “periferizagao” persistente no Grupo 3, vale esclarecer que no
presente estudo se considera somente uma parte de um dos componentes basicos
daquela “estrutura de incentivos e constrangimentos”. o mercado de terras operado
pelos agentes envolvidos com a producdo imobilidria promovida pelos
incorporadores que atuam no mercado imobilidrio formal. Entende-se que esse
mercado opera com um segmento restrito do mercado de terras e, portanto, diz
respeito a uma parte limitada de um dos componentes basicos da “estrutura de
incentivos e constrangimentos” que, na concepcdao de Cunha (1994), inclui o
mercado de terras e de trabalho.

Portanto, essa producao imobiliaria residencial formal,
predominantemente voltada para as populacbes de média e alta renda, pode ter
condicionado, somente em parte, a mobilidade residencial intraurbana ocorrida na
década de 2000. Parte significativa dessa mobilidade residencial, responsavel por
promover aquela inversdo demografica no Grupo 2 e aquela “periferizagcao”
persistente no Grupo 3, deve ter se associado com outros segmentos do mercado
de terras mais voltados para as populacdes de baixa renda. Mercados mobilizados,
por exemplo:

- por pequenos proprietarios de iméveis,;

- por agentes que trabalham nos mercados de cémodos, corticos e de
imoveis localizados em assentamentos precarios (favelas e loteamentos populares
regulares e irregulares);

- por 6rgaos do poder publico, principalmente aqueles envolvidos com a
promocéao de habitagdo de interesse social.

Infelizmente, dadas as dificuldades e limitacdes em reunir dados
referentes a todos esses segmentos do mercado de terras que sejam compativeis
com os distritos paulistanos e com Censos Demograficos 2000 e 2010, ndo ha como
promover uma discussdao mais aprofundada sobre as suas influéncias na inversao

demografica e na “periferizagao” persistente ocorridos no Municipio de Sao Paulo.
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Ha a consciéncia de que essa decisdo prejudica enormemente as
andlises e discussdes sobre o segundo fenébmeno (o da “periferizacdo”

persistente)®®

, bastante associado aos segmentos do mercado de terras populares
voltados para as populagdes de baixa renda que predominam no Grupo 3. Mesmo
assim nos atemos a uma discussao limitada ao mercado imobiliario de incorporagao
que promove empreendimentos residenciais verticais ocupados principalmente pelas
camadas de média e alta renda que pode ter tido grande importancia na ocorréncia
da inversdo demografica verificada no Grupo 2.

Decerto que, para verificar o quanto a parte da “estrutura de incentivos e
constrangimentos” vinculada ao mercado de terras influenciou a mobilidade
residencial intraurbana recente no Municipio de Sdo Paulo, seria necessario analisar
0 quanto todos os segmentos desse mercado de terras condicionaram a inversao
demografica no Grupo 2 e a “periferizagcado” persistente no Grupo 3. O correto seria
examinar o quanto os mercados formais e informais de terras, voltados para as
populagbes de baixa, média e alta renda, se relacionaram com aqueles fendbmenos
demograficos.

Porém, ao enfocarmos o segmento de incorporacdo promotor de
empreendimentos imobilidrios residenciais verticais, podemos captar associacdes
significativas com a inversao demografica no Grupo 2 cujos distritos encontram-se
distribuidos pelo Centro Antigo e Expandido e em partes das porc¢des intermediarias
da cidade. Como visto anteriormente, nesses distritos estava mais da metade dos
domicilios em apartamentos do Municipio de Sdo Paulo.

Os crescimentos populacionais ocorridos nos distritos paulistanos entre
2000 e 2010 devem ter se vinculado, total ou parcialmente, a producao daqueles
empreendimentos no mesmo periodo. De um lado, parte importante dos ganhos
populacionais ocorridos com a inversdao demografica no Grupo 2 deve ter sido
absorvida por aqueles empreendimentos residenciais verticais produzidos pelo
mercado imobiliario formal. De outro lado, menor proporcdo dos ganhos
populacionais ocorridos com a “periferizacdo” persistente no Grupo 3 deve ter sido
absorvida por tais empreendimentos.

% Nos distritos do Grupo 3, 0s pequenos proprietarios de iméveis, os agentes envolvidos
com a producao e transformagédo de assentamentos urbanos informais (loteamentos irregulares e
favelas) e os 6rgaos do poder publico que promovem a habitagdo de interesse social, ativam mais
intensamente as dindmicas do mercado de terras do que os agentes do mercado imobiliario de
incorporagao.
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Para analisar essa relacdo entre esses ganhos populacionais e a
producéo imobiliaria formal, bem como suas caracteristicas e distribuicdes espaciais,
vamos utilizar os dados relativos aos langcamentos de empreendimentos imobiliarios
residenciais verticais sistematizados pela Empresa Brasileira de Estudos sobre o
Patriménio (EMBRAESP) referentes ao periodo entre 1998 e 2008 e disponibilizados
pelo Centro de Estudos da Metrépole (CEM)'®.

Optou-se por trabalhar os dados relativos aos lancamentos de
empreendimentos imobiliarios residenciais verticais concernentes ao periodo de
1998 e 2008 levando-se em conta indicagdo de Aranha e Torres (2014) em boletim
da Fundacdo Seade sobre a relacdo entre crescimento demografico e producgéo
imobiliaria nos distritos paulistanos. Tal indicacdo se baseou em estudo da
EMBRAESP segundo o qual em “mais de 60% dos imdveis novos os prazos de
entrega sao superiores a 24 meses” (EMBREAESP, 2013, apud ARANHA &
TORRES, 2014: 7). Com base nessa constatacdo, aqueles autores adotaram um
recorte temporal entre 1998 e 2007. No presente estudo optamos por um recorte
temporal um pouco diferente, entre 1998 e 2008, porque os empreendimentos
imobiliarios residenciais lancados a partir de 1998 podem ter sido entregues a partir
de 2000 e boa parte dos empreendimentos lancados até 2008 podem ter sido
entregues até 2010.

A despeito das limitagbes apontadas antes, é plausivel pensar em uma
possivel associacdo entre a producao imobilidria residencial formal e a inversao
demogréafica no Grupo 2 porque parte significativa dos incorporadores imobiliarios
buscou implantar seus empreendimentos destinados aos segmentos de média e alta
renda em areas com boa provisdo de infraestruturas para o saneamento basico,
telecomunicacdes e fornecimento de energia elétrica, bem como nas proximidades

de vias estruturais'”, linhas e estacdes de metr6'%, parques, museus, centros

1% Os dados foram obtidos no site do Centro de Estudos da Metrépole (CEM), no
endereco eletrénico http:/www.fflch.usp.br/centrodametropole/716, consultado em 24/12/2014.

%" Entende-se por vias estruturais as avenidas e vias expressas existentes nos espacos
intra-urbanos que promovem a interligacdo tanto entre diferentes municipios metropolitanos quanto
entre bairros, centro principal e subcentros de um mesmo municipio.

192 Recentemente, o jornal O Estado de Sao Paulo (14/09/2014) publicou matéria sobre
os langamentos de empreendimentos imobiliarios, residenciais e ndo residenciais, que buscaram
localizagbes proximas as linhas e estagbes de metrd. Segundo essa matéria “o mercado imobiliario
paulistano migrou para as proximidades das linhas de metr6”. A partir de levantamento realizado pela
imobiliaria Lopes, afirma-se que 66,2% dos futuros langamentos imobilidrios no Municipio de Sao
Paulo (404 de um total de 610) estarao a até um quilébmetro dos trilhos e estacdes de metrd,
existentes, em obras e projetadas. Os langcamentos imobiliarios residenciais incluem tanto unidades
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culturais, universidades, shopping centers, entre outros grandes equipamentos. No
Municipio de S&o Paulo as localizagcbes com essas caracteristicas estao
predominantemente no Centro Antigo e Expandido inserido no Grupo 2. Porém,
cabe perguntar como aquela associagao entre a produgcdo imobiliaria residencial
formal e a inversdao demogréfica variou dentre os distritos centrais desse Grupo 2.

Ademais, podemos considerar o fato de que a promocgdo de
empreendimentos imobilidrios residenciais verticais, associada com a “periferizagéo”
persistente no Grupo 3, gerou o fendmeno conhecido como a “verticalizagdo da
periferia”, ja mencionado anteriormente. Nos distritos desse Grupo 3, onde se
encontra a maior parte dos assentamentos precarios e informais ocupados pela
populacdo de baixa renda do Municipio de S&o Paulo (loteamentos irregulares,
ocupagodes e favelas), cabe analisar como a producgéo imobiliaria residencial formal
ocorreu no contexto da “periferizagcao” persistente. Essa analise pode ser
interessante porque muito dessa “periferizacdo” persistente se deu com o
crescimento populacional naqueles assentamentos precarios e informais, conforme
mostrou o capitulo anterior no qual se verificou o aumento de 59,5% de domicilios
em aglomerados subnormais (mais 112.640 domicilios) nos distritos do Grupo 3
ocorrido no periodo entre 2000 e 2010. Sera que houve atritos entre essa producao
imobiliaria residencial formal e o crescimento populacional naqueles assentamentos
precarios e informais?

Certamente sim, porém a analise sobre tais conflitos ndo fazem parte do
escopo do presente estudo. Interessa analisar a relacao entre a producao imobiliaria
e as tendéncias demograficas. Para isso é necessario analisar as caracteristicas e a
distribuicdo espacial dos empreendimentos imobiliarios residenciais formais nos
distritos dos Grupos 2 e 3. Aranha e Torres (2014) elaboraram uma breve analise
“buscando identificar em que localizagdes as novas dindmicas do mercado
imobiliario influenciaram ou ndo o crescimento demogréfico dos diferentes distritos
da capital” (ARANHA & TORRES, 2014: 6).

Para alcancar aquele objetivo, os autores formularam um indicador

simples denominado como taxa de langamento imobiliario (TLI) utilizado “para

mais compactas, como studios de 25 m?, quanto apartamentos de 2 e 3 dormitérios com areas em
torno de 55 e 76 m?, respectivamente. Pinheiros, Vila Madalena, Pompéia, Perdizes, Centro Antigo,
Conceigao, Brooklin, Aclimagao, Paraiso, Vila Mariana, Santo Amaro e Vila Prudente sdo apontados
como localizagbes de interesse por parte dos investidores por causa dos sistemas metroviarios
existentes ou projetados.
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avaliar até que ponto o volume de langcamentos imobiliarios ocorridos entre 1998 e
2007 contribuiu para a ampliacao do estoque de domicilio existente neste periodo” e,
também, “para avaliar o provavel impacto de langamentos residenciais para o
crescimento demografico de um dado distrito” (Idem: 8).

Com base nas TLls e nas taxas anuais de crescimento populacional dos
distritos paulistanos, Aranha e Torres (2014) constru