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INTRODUCAO

O proposito do presente resumo € discutir o cumprimento da funcéo social da propriedade
urbana residencial em espagos intraurbanos dotados de sistemas de transporte coletivo que
estruturam cada vez mais fortemente a cidade de Sao Paulo. Entende-se que o cumprimento da
funcdo social da propriedade urbana residencial ndo é neutro e, no contexto da urbanizac¢do
capitalista, beneficia alguns grupos populacionais em detrimento de outros. Parte-se do pressuposto
de que as caracteristicas socioeconémicas e sociodemograficas de moradores de um determinado
espaco intraurbano indicam quais grupos populacionais estdo se beneficiando dos modos como a
funcdo social da propriedade urbana residencial estd sendo cumprida nesse espago. Assim,
entende-se que essas caracteristicas dos moradores de determinados espacgos regulados por
parametros de uso e ocupacao do solo funcionam como indicadores de beneficiarios dos modos de
cumprimento ou descumprimento da funcéo social da propriedade urbana residencial.

Nesse sentido, o presente resumo analisa 0os parametros de uso e ocupacao do solo e da
caracterizacao socioecondémica e sociodemografica das populacdes moradoras nas areas dos Eixos
de Estruturacdo da Transformacado Urbana (EETU) definidos pelo Plano Diretor Estratégico (PDE)
do Municipio de Sao Paulo, instituido por meio da lei municipal n° 16.050/2014. A descri¢ao de tais
parametros € feita a partir dessa lei e da lei municipal 17.795/2023. A caracterizagao
socioecondmica e sociodemogréfica € feita a partir do ponto de vista da renda dos responsaveis por
domicilios em salarios minimos, de aspectos relativos a cor e raca e da presenca de favelas e

comunidades urbanas.
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Os dados utilizados séo o0s do universo do Censo Demografico de 2022 produzido pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Trabalhou-se com os dados dos setores
censitarios inseridos inteira ou parcialmente nas areas dos EETUs. Nos setores censitarios
inseridos parcialmente nessas areas, aplicou-se o procedimento denominado como “overlayer”,
“sobreposicado de camadas” ou “sobreposi¢ao de cartografias”, conforme descri¢des apresentadas
na tese de doutoramento de Haroldo da Gama Torres (1997, p. 93-96)*.

Trabalhos anteriores como de Souza; Seo; Yamaguti, 2017° e Itikawa, 2024° enfocaram as
areas dos EETUs do ponto de vista urbanistico, racial e imobiliario e analisaram criticamente
evidenciando as vantagens localizacionais dessas areas que beneficiam principalmente um
mercado imobiliario de luxo altamente lucrativo que reproduz a segregacgdo socioespacial em S&o
Paulo. O presente resumo se soma a esses trabalhos a fim de aprimorar os parametros e critérios
para ordenar o cumprimento da fungéo social da propriedade urbana residencial na perspectiva da

justica socioespacial.

AS AREAS DOS EETU COMO LOCAIS PRIVILEGIADOS DA PRODUCAO IMOBILIARIA
VOLTADA PARAS AS CLASSES MEDIAS E ALTAS

Os EETUs foram definidos pelo Plano Diretor Estratégico (PDE) do Municipio de S&o Paulo,
instituido por meio da lei municipal n® 16.050/2014, como uma estratégia de regulacao do uso e
ocupacao do solo voltada para o adensamento construtivo e populacional, bem como a mescla de
diferentes tipos de uso do solo urbano, em areas préximas aos sistemas de transporte coletivo de
média e de alta capacidade, tanto existentes quanto planejados. Conforme essa lei municipal, tais
areas abrangem os entornos em volta das estacdes de trem, metrd, monotrilho, veiculos leves sobre
trilho (VLT) e de veiculos leves sobre pneus (VLP) em vias elevadas. Abrangem também os
entornos ao longo de corredores de 6nibus municipais e intermunicipais e de veiculos leves sobre
pneus em vias nao elevadas.

De acordo com a lei municipal 16.050/2014, nos entornos das estacfes, as areas dos EETUs
abrangiam as quadras inseridas inteiramente em uma circunferéncia com raio de 600 metros e nos
entornos ao longo dos corredores em uma faixa de 300 metros. A controversa e conflituosa revisao
intermediaria dessa lei municipal, da qual resultou na lei municipal 17.795/2023, ampliou esse raio
para 700 metros e essa faixa para 400 metros. Ademais, as areas dos EETUs aumentaram também

devido a inclusdo das quadras parcialmente inseridas nesse raio e nessa faixa. Com isso,
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aumentaram significativamente as ofertas de locais vantajosos para a realizacdo de negocios
imobiliarios altamente lucrativos. No presente trabalho utilizamos as areas dos EETUs definidos
pela lei municipal 17.795/2023.

Nas areas dos EETUs, os parametros de ocupacao permitem altos niveis de aproveitamento
dos terrenos onde torna-se possivel erigir empreendimentos imobiliarios verticais com grandes
areas construidas. Conforme a lei 16.50/2014, o coeficiente de aproveitamento maximo e a taxa de
ocupacao dos terrenos localizados nas areas dos EETUs sao iguais a, respectivamente, 4 e 0,7.

Como se sabe, a aplicacdo desse coeficiente de aproveitamento limita somente a
guantidade de areas construidas computaveis. As areas construidas ndo computaveis extrapolam
os limites estabelecidos por esse coeficiente aumentando a éarea construida total do
empreendimento imobiliario possibilitando acréscimos de unidades comercializadas, em geral, com
alta lucratividade.

A lei municipal 17.795/2023 ampliou a quantidade de &reas ndo computaveis em
empreendimentos imobiliarios construidos nas areas dos EETUs. Além de extrapolar o limite de
area construida permitida para empreendimentos localizados nas areas dos EETUSs, definidos pelo
coeficiente de aproveitamento maximo igual a 4, as areas ndo computaveis séo isentas do
pagamento da contrapartida financeira referente a outorga onerosa do direito de construir. Os
aumentos nas areas nao computaveis favorecem diretamente os investidores do mercado de
incorporagdo imobilidria ao possibilitar acréscimos na é&rea construida total dos seus
empreendimentos, sem que haja a obrigacao de efetuar o pagamento de tal contrapartida cobrada
pelo poder publico devido ao uso do potencial construtivo adicional delimitado pelos coeficientes de
aproveitamento basico e maximo.

No presente resumo mencionamos somente alguns dos pardmetros de uso e ocupacéo do
solo incidentes nas areas dos EETUs que beneficiam diretamente os investidores do mercado de
incorporagdo imobiliaria da cidade de Sao Paulo. As leis municipais mencionadas anteriormente

trazem outros parametros que seguem a mesma linha.

A CARACTERIZACAO DOS MORADORES DAS AREAS DOS EETU COMO INDICADOR DO
CUMPRIMENTO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA RESIDENCIAL

O cumprimento da funcéo social da propriedade urbana residencial nas areas dos EETUs é
condicionado pelos parametros urbanisticos que regulam o uso e ocupagéo do solo e favorecem a
producéo imobilidria formal voltada predominantemente para os adquirentes de média e alta renda.

Diante disso, torna-se crucial examinar as caracteristicas socioecondfmicas e
sociodemogréficas dos grupos sociais que efetivamente ocupam as areas dos EETUs a fim de
perceber qual é o perfil de moradores que se beneficiam do modo atual de cumprimento da fungéo

social da propriedade urbana residencial nessas areas e que serdo impactados pela producao



imobilidria futura. Nessa caracterizagéo identificamos que '1.513.398 pessoas residem nas areas
dos EETUs, o que corresponde a 13,2% da populacao total do municipio de Sao Paulo.

A leitura critica dos dados referentes aos moradores das areas dos EETUs, oriundos do
Censo Demogréfico IBGE de 2022, revela indicios consistentes de seletividade socioespacial em
operacao nessas areas. Para sustentar essa constatacéo, recorreu-se aos dados apresentados nas
Tabelas 1 e 2 que sintetizam informacdes sobre a renda dos responséaveis por domicilios segundo
faixas de salarios minimos e a cor/raca da populacéo residente nas areas dos EETUs. Na Tabela 1
observa-se que 14,7% dos responsaveis por domicilios do municipio de S&o Paulo viviam nas areas
dos EETUs. Mais de um tergo dos responsaveis por domicilio desse municipio que ganhavam de 3
a 6 (34,3%) e de 10 a 20 (35,6%) salarios minimos viviam nessas areas. Os percentuais de
responsaveis por domicilios que ganhavam de 6 a 10 (22,3%) e mais de 20 (25,2%) salarios
minimos também eram bastante significativos. Dentre os responsaveis por domicilios do municipio
de Sao Paulo que ganhavam de 0 a 3 salarios minimos, somente 8,4% viviam nas areas dos EETUs.
Isso mostra claramente a atratividade que essas areas exercem sobre as populagbes de média e
alta renda, demonstrando certa elitizacdo no cumprimento da fung&o social da propriedade urbana
residencial nos entornos dos sistemas de transporte coletivo de média e alta capacidade. Vale
observar também que, dentre o total de responséaveis por domicilios que viviam nas areas dos
EETUs, 38,7% ganhavam de 0 a 3 salarios minimos. O segundo maior grupo de responsaveis por
domicilios nessas areas ganhava de 6 a 10 salarios minimos, 27,6%, e o terceiro, de 10 a 20, 23,6%.
Portanto, o possivel encarecimento dos precos dos iméveis nas areas dos EETUs podera impactar
negativamente os moradores de baixa renda que nelas vivem, reforcando assim a seletividade
socioespacial em favor dos mais ricos.

Tabela 1 — Municipio de S&o Paulo e Areas dos EETUs: Faixas de Renda dos Responsaveis por
Domicilios (em salarios minimos) - 2022

Faixas de Renda . % Sobre o Total de
A Lo Responséveis por % Sobre os o
dos Responséaveis | Responséaveis por L P o Responsaveis por
C e Domicilios nas Areas Responsaveis por L
por Domicilios Domicilios no MSP e Domicilios nas
dos EETUs Domicilios no MSP <
(s.m.) Areas dos EETUs
0a3 2.921.538 244.367 8,4% 38,7%
3a6 179.135 61.544 34,3% 9,8%
6a10 779.411 173.858 22,3% 27,6%
10a20 418.728 149.040 35,6% 23,6%
Mais de 20 8.479 2.133 25,2% 0,3%
Total 4.307.291 630.942 14,7% 100%

Fonte: Censo Demografico IBGE, 2022.

Os dados da Tabela 2 complementam os dados da Tabela 1 e mostram que o percentual da
populacéo branca do municipio de S&o Paulo que vivia nas areas dos EETUs € quase o dobro do
percentual das populacdes preta e parda, 16,5%, 8,5% e 8,4%, respectivamente. Até o percentual
da diminuta populacéo indigena, 9%, era ligeiramente maior do que 0s percentuais das popula¢cées

preta e parda. Chama a atencéo o percentual da populacdo amarela do municipio de Sao Paulo




gue vivia nas areas dos EETUSs, 30,5%. Em relacdo a distribuicdo percentual dos moradores das
areas dos EETUs segundo cor e raga, percebe-se a forte predominancia da populacao branca que
correspondia a 67,6% desses moradores. A populagdo parda vinha em segundo lugar com
percentual igual a 21,1%. O padrédo de seletividade socioespacial e elitizacdo no cumprimento da
funcédo social da propriedade urbana residencial nas areas dos EETUs se repete em termos raciais
em favor da populacéo branca.

Tabela 2 — Municipio de S&o Paulo e Areas dos EETUs: Cor e Raca da Populacéo - 2022

= laca A % Sobr % Sobre o Total da
Core Raca Populagdo no MSP Opud%gsacélg]?lst e Popuraggo r?oaMSP _Populacao nas
Areas dos EETUs

Branca 6.210.589 1.023.328 16,5% 67,6%

Preta 1.156.511 98.593 8,5% 6,5%

Parda 3.815.250 319.433 8,4% 21,1%
Amarela 232.980 71.021 30,5% 4, 7%
Indigena 11.430 1.023 9% 0,07%

Total 11.426.760 1.513.398 13,2% 100%

Fonte: Censo Demogréfico IBGE, 2022.

Essa tendéncia se acentua ainda mais quando se observa a baixa presenca de favelas e
comunidades urbanas nas areas dos EETUs. Dentre os 4.193 setores censitarios parcial ou
integralmente inseridos nessas areas, apenas 31 (0,7%) apresentam esse tipo de assentamento
precario habitado por moradores vulneraveis e de baixa renda. Esse numero extremamente
reduzido evidencia que esses moradores estao praticamente ausentes das areas beneficiadas com
sistemas de transporte coletivo de média e alta capacidade. Tal auséncia refor¢ca o carater seletivo
e elitista do modo de cumprimento da funcdo social da propriedade urbana residencial nas areas
dos EETUs que, a depender das normas e parametros estabelecidos pela legislacdo urbanistica
paulistana, deverd se acentuar no futuro beneficiando as classes médias e altas na producéo e
apropriacdo dos espacgos urbanos da cidade de S&o Paulo regulados para o adensamento e a

verticalizacdo, contrariando os principios da justica socioespacial.

CONSIDERACOES FINAIS

Em conjunto, os dados e indicadores vistos anteriormente apontam para um cendrio no qual
os beneficios urbanos decorrentes dos investimentos publicos em sistemas de mobilidade urbana
de média e alta capacidade, associados as permissividades legais favoraveis a investidores do
mercado de incorporacdo imobiliaria, tém sido apropriados de forma desigual em beneficio dos
grupos populacionais brancos de média e alta renda. Mesmo sob a retérica do adensamento
sustentavel e da diversificacao funcional, as &reas dos EETUs se consolidam com a reproducéo da
desigualdade urbana, marcados pela exclusdo de amplas parcelas da populagéo. Diante disso, a
ordenacdo do cumprimento da funcdo social da propriedade urbana residencial precisa ser

aprimorada na perspectiva de usos e ocupag¢fes do solo urbano mais justos e democraticos em
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beneficio do interesse social € coletivo. Tal ordenagéo encontra-se tensionada por légicas mercantis
gue subordinam o direito a cidade e a moradia digna das popula¢gfes vulneraveis de baixa renda

aos imperativos dos negdcios e lucros imobiliarios.



