
11ª SEMANA DE  TECNOLOGIA METROFERROVIÁRIA – FÓRUM TÉCNICO 

O  PLANO DIRETOR DO MUNICÍPIO DE SÃO PAULO E AS POLÍTICAS DE TRANSPORTE DA 

REGIÃO METROPOLITANA. 

 

Introdução 

 Com uma população próxima de 10 milhões de habitantes, o Município de São Paulo 

concentra o maior fluxo de negócios do Brasil. Além de abrigar redes de atividades e serviços 

altamente especializados, é o maior centro de produção cultural do país. Para o bom funcionamento 

das funções econômicas e culturais da cidade, torna-se imprescindível que a circulação seja fluída, 

facilitadora das viagens da população e de transações comerciais e financeiras. A qualidade do 

transporte público é condição essencial para sua reprodução social e para as pessoas acessarem os 

benefícios que a cidade proporciona à sua qualidade de vida. 

São realizadas na Região Metropolitana de São Paulo cerca de 31 milhões de viagens diárias1, 

das quais 20,6 milhões são viagens motorizadas e 10,8 milhões viagens a pé. Apenas 51% das 

viagens motorizadas são efetuadas por transporte coletivo. Do total destas viagens, 72,5%, ou seja, 

15 milhões têm origem ou destino na cidade de São Paulo e destas 47,7% têm origem ou destino no 

centro expandido, o que ressalta a sua importância  no conjunto do território  

A estrutura do Município tem se caracterizado pela expulsão contínua da população de baixa 

renda, que não suporta os preços dos imóveis das áreas centrais, para a periferia e, não raro, para 

áreas de proteção ambiental. Já as populações de classe média e alta vêm, nos últimos anos, 

deslocando suas residências do centro por o considerarem em processo de degradação. Essa forma 

de ocupação da cidade dificulta a implantação de uma rede de transporte eqüitativa, pois exige 

ligações muito extensas.  

                                                 
1 COMPANHIA DO METROPOLITANO DE SÃO PAULO. Pesquisa Origem e Destino/1997: Região 

Metropolitana de São Paulo pesquisa domiciliar e linha de contorno: síntese das informações, São Paulo, 1999. 
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O Centro Histórico cresceu no sentido Sudoeste, configurando o chamado Centro Expandido. 

Esta porção privilegiada da cidade tem grande estoque de infra-estrutura instalada tanto de suporte 

aos serviços básicos quanto pela presença concentrada de empresas financeiras, comerciais, de 

escritórios, de estabelecimentos educacionais e de lazer. Ao longo do tempo, implantou-se uma rede 

viária convergente para essa área, cujos principais eixos desenvolveram-se num formato radio-

concêntrico. Porém, o grande fluxo de viagens atraídas para estes pontos da cidade tornou esta rede 

viária totalmente saturada.  

Nas últimas décadas, tem ocorrido a dispersão das atividades comerciais e de serviços em 

várias direções, acompanhando os principais corredores viários. Novas centralidades foram criadas 

e outras dinamizadas. 

O sistema de transporte tem papel indutor importante no desenvolvimento das grandes 

cidades, obviamente não como elemento isolado mas associado às iniciativas imobiliárias, sejam 

elas apoiadas em parâmetros urbanísticos legais ou simplesmente fruto de ações especulativas. 

Reconhecendo a importância do sistema de circulação e, em particular, do transporte público 

na interligação dos diferentes territórios da cidade e o seu papel na estruturação urbana, este 

trabalho propõe-se a analisar de que forma estes dois elementos potencialmente estruturantes – 

transporte e uso e ocupação do solo - interagem na cidade de São Paulo e como se pode redirecionar 

seu desenvolvimento, de maneira a torná-la mais funcional e mais eqüitativa para os distintos 

segmentos sociais. Para desenvolver esta análise, utilizamos três instrumentos: o Plano Integrado de 

Transportes Urbanos 2020 – PITU 2020, elaborado, em 1999, pela Secretaria de Transportes 

Metropolitano; o Plano Diretor Estratégico do Município de São Paulo - PDE, aprovado em 2002, e 

o Plano do Sistema Interligado de Transportes do Município de São Paulo, implantado, no mesmo 

ano, pela Secretaria Municipal de Transportes. 
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Contribuições dos Planos para uma cidade mais estruturada, justa e acessível a todos os 

segmentos sociais 

 A nosso ver, tanto o Plano Diretor, quanto os Planos de transporte estudados adotaram 

alguns partidos que nos parecem capazes de tornar a cidade mais equilibrada e que devem ser 

necessariamente considerados por todos aqueles envolvidos no planejamento do setor de 

transportes, para potencializar os efeitos dos instrumentos e ações propostas, a fim de obter as 

mudanças desejadas. 

Destacamos inicialmente a preocupação do PDE em articular todas as políticas públicas em 

torno do mesmo objetivo, o de construir uma cidade no futuro mais eqüitativa do ponto de vista 

social, integrando e compatibilizando na política urbana questões econômicas, ambientais, 

habitacionais e de transportes.  

 A proposta de reduzir os desequilíbrios regionais em termos de ocupação urbana, densidade 

populacional e infra-estrutura instalada se apóia em instrumentos urbanísticos que poderão 

direcionar o crescimento da cidade nesse sentido. Dentre eles, está a criação de fatores que entram 

no cálculo da contrapartida financeira nos casos de outorga onerosa a ser cobrada para a 

implantação de novos empreendimentos imobiliários. São eles o fator de planejamento e fator de 

interesse social.  

Foi estabelecido um fator de planejamento médio para a maioria das áreas da cidade, que se 

reduz nas regiões em que se pretende incentivar o uso não residencial e a instalação de atividades 

econômicas, como no anel periférico da cidade, e se eleva quando não se pretende adensar mais, 

como nas áreas de urbanização consolidada. Da mesma forma, verifica-se um incentivo do fator 

social aos usos de habitação de interesse social, hospitais, instituições sociais com valor reduzido 

em relação a outros usos. 

Especial interesse tem para o planejamento de transporte os instrumentos criados pelo PDE 

para financiamento da implantação das infra-estruturas propostas e para o melhor aproveitamento 
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da existente: as Áreas de Intervenção Urbana e as Operações Urbanas. A alocação dos recursos 

advindos da utilização desses instrumentos em áreas de entorno dos eixos de transporte, entretanto, 

não é dada de imediato, uma vez que os mesmos podem ser usados para uma série de intervenções e 

obras públicas consideradas necessárias para a requalificação da área. Para poderem ser 

efetivamente utilizados nos projetos de transporte, deverá haver uma participação bastante ativa por 

parte dos empreendedores do setor na formulação do projeto de lei específica para cada OUC, em 

sua tramitação na Câmara Municipal e no Conselho Gestor formado por órgãos públicos e 

sociedade organizada, que decide a  prioridade dos investimentos. 

 Também a definição no Zoneamento de áreas especiais para a construção de Habitação de 

Interesse Social – HIS e Habitação de Mercado Popular - HMP e a isenção de outorga onerosa dada  

à construção de habitação para os segmentos de baixa e média renda nessas áreas poderão induzir a 

reocupação residencial do centro, a reversão da tendência de expulsão da população pobre de áreas 

com boa infra-estrutura para a periferia e, ao mesmo tempo, requalificar os bairros ocupados pela 

população de baixa renda.  

Além disso, há um conjunto de diretrizes que diz respeito à preservação do patrimônio 

ambiental, histórico e paisagístico do Município visando evitar as freqüentes agressões ao ambiente 

da cidade pelos projetos de infra-estrutura de transporte, tais como: destruição de áreas verdes para 

implantação de terminais urbanos, construções desproporcionais às vias onde são instaladas, mau 

aproveitamento de áreas remanescentes de obras, dentre outras. Ao contrário, tais projetos devem 

ser concebidos de forma a requalificar o ambiente através de sua inserção harmônica no espaço 

urbano, uso sustentável dos recursos naturais e utilização de formas de energia limpa. 

 O PDE propõe o desenvolvimento de centralidades com a finalidade de melhor distribuir as 

atividades pelo território da cidade. A dinamização de pólos ainda não estruturados possibilitará a 

diminuição do número de viagens entre periferia e centro, pois muitos serviços só encontrados nas 

áreas centrais poderão ser implantados em regiões mais distantes. 
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Isso muda a forma de pensar a inserção de novas infra-estruturas na cidade. Em particular, 

na concepção da rede de transporte, o objetivo já não é exclusivamente a ligação das áreas 

residenciais às áreas centrais de comércio e serviços, mas também as conexões internas a cada pólo 

a dinamizar. Os sistemas locais de transporte deixam de ter o caráter meramente alimentador do 

sistema troncal, e passam a agregar a função de articulação intra-regional. 

Também ganha relevância a necessidade de se priorizar, no desenho da rede de transporte e 

na localização dos equipamentos de transferência intermodal, o acesso às centralidades propostas 

pelo PDE. 

 A preocupação de diminuir as diferenças regionais e promover eqüidade social se 

concretiza, nos planos de transporte, no desenho de uma rede estrutural distribuída e que cubra toda 

a cidade, bem como em criar uma rede capilar local, permeando as áreas periféricas e de mais difícil 

acesso.  

O PDE estabelece ainda que a prioridade para implantação de novas vias ou melhoria das 

existentes seja determinada pela continuidade da rede viária e as necessidades do transporte 

coletivo. Além disso, obriga a implementação de prioridade para o transporte coletivo tanto nas vias 

previstas para serem implantadas, como naquelas a serem melhoradas. Sendo assim, promove-se 

maior eqüidade no uso do espaço viário, já que uma faixa exclusiva para o transporte coletivo 

permite o fluxo de um número bem maior de pessoas do que uma ocupada por automóveis. 

Segundo dados da CET, uma faixa de via semaforizada permite a circulação de até 1.200 

carros/hora. Considerando a ocupação média verificada na cidade pela Pesquisa O/D de 1997, de 

1,5 pessoa por carro, uma faixa ocupada somente por automóveis transporta 1.800 pessoas/hora. Já 

a mesma faixa comporta, em boas condições de tráfego, cerca de 150 ônibus/hora. Se adotarmos um 

padrão médio de 70 usuários em cada, teremos no mesmo espaço,  a circulação de 10.500 pessoas. 

 O Plano do Interligado, assim como o tema transporte no PDE, consistem praticamente num 

desdobramento do PITU: partiram de sua conceituação e a desenvolveram, trazendo o foco para o 
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sistema administrado pelo Município de São Paulo e para um horizonte mais próximo: 2012 no 

PDE e 2008 no Interligado. A rede estrutural proposta por ambos os Planos municipais também é 

basicamente a mesma do PITU, porém ampliada com eixos estruturais a serem operados com 

ônibus, buscando neste modal uma forma de melhorar o sistema a curto prazo - até que a rede de 

alta e média capacidade do PITU seja implantada - e sem grandes investimentos. O Interligado 

prevê o uso de ônibus de grande porte, cuja capacidade seja aumentada pela melhoria de seu 

desempenho operacional, através de recursos como: a reserva da faixa viária da esquerda junto ao 

canteiro central para o tráfego exclusivo dos ônibus, da prioridade operacional, do monitoramento 

eletrônico do sistema e da troncalização das linhas.  

 O PDE e o Plano do Interligado inovaram na proposição de alguns pressupostos como a 

busca de intervenções físicas não agressivas ao ambiente e econômicas, que pudessem ser 

amortizadas em curto espaço de tempo e não inviabilizassem sua substituição por outras soluções 

tecnológicas mais avançadas - daí a não utilização de elementos segregadores na via e a adoção de 

fiscalização eletrônica para evitar a invasão da faixa de ônibus por automóveis - a ênfase na 

necessidade de integração tarifária entre os modos, independentemente da instância governamental 

que os administra. 

O PITU 2020 está em fase de revisão tal como o PDE estará em 2006. Assim, a 

compatibilidade entre os três planos e a racionalização das redes de transporte é fundamental para 

que os desejos de viagens sejam atendidos sem sobrecarregar o sistema viário, garantindo a ampla 

mobilidade da população tanto no território municipal como no âmbito metropolitano, já que não é 

mais possível dissociar a cidade da metrópole. Os sistemas devem se pautar pela 

complementaridade e não pela sobreposição de serviços, de modo a permitir sua utilização nos 

deslocamentos de maneira lógica, reduzindo tempos de viagem e o custo de operação. Do mesmo 

modo, a integração tarifária deve viabilizar a utilização de fato de todos os modos de transporte 

como uma rede única, da maneira mais conveniente para o usuário, sem onerá-lo no uso de mais de 
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um sistema. Desta forma, será necessário encontrar uma equação financeira que viabilize o serviço  

para os operadores e para os usuários. Porém, a experiência tem mostrado que este equacionamento 

só é possível com o planejamento e gestão conjuntos dos recursos destinados ao setor. 

Conclusão 

 Tanto o PDE como o PITU estão em fase de revisão e será necessário compatibilizar suas 

propostas, bem como aproveitar as oportunidades valiosas que esses Planos introduzem num  

momento privilegiado para o redesenho dos rumos da cidade. 

O panorama criado pela nova legislação urbana como o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor 

de São Paulo imprimiu novos parâmetros que passaram a reger a dinâmica da cidade. Também 

algumas inovações implantadas como o bilhete único e o Passa Rápido mudaram o padrão de 

viagem da população. Certamente trarão reflexos no uso, ocupação e valor do solo. A compreensão 

desses fenômenos e a incorporação dos novos instrumentos urbanísticos pelos técnicos do setor de 

transportes é condição essencial para a convergência das políticas setoriais e a produção da sinergia 

necessária para provocar as mudanças urbanas e sociais que se buscam nos planos de transporte. 

Contudo, é preciso estar ciente de que não bastam planos bem intencionados e corretos 

tecnicamente, sem construir o diálogo com os setores organizados da sociedade que muitas vezes 

defendem interesses específicos que não correspondem aos da maioria da população. 
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Contexto Urbano da Contexto Urbano da ÁÁrea Lindeira rea Lindeira àà Linha  4Linha  4

PROJETOPROJETO

AvaliaAvaliaçção da Efetividade Social do Metrô ão da Efetividade Social do Metrô 

ESTUDO : ESTUDO : Impacto da Linha 4 nas CondiImpacto da Linha 4 nas Condiçções de Vida e de ões de Vida e de 
Viagem das PopulaViagem das Populaçções de sua ões de sua ÁÁrea de Influência  rea de Influência  

PML/GPM/DMPML/GPM/DM



Contexto Urbano da Contexto Urbano da ÁÁrea Lindeira rea Lindeira àà Linha  4Linha  4

• Avaliação da “Efetividade Social”

• Quadro de Avaliação de Políticas Públicas
(eficiência /eficácia /efetividade social) 

• Foco  : Impacto efetivo na sua população alvo  e 
no espaço urbano onde a política/ou   

investimento se concretiza 

• Avaliação “política”, que prioriza entre outros, 
os critérios de  EQUIDADE e JUSTIÇA SOCIAL     

(capacidade de provocar  mudanças nessas esferas) 



Contexto Urbano da Contexto Urbano da ÁÁrea Lindeira rea Lindeira àà Linha  4Linha  4• Efetividade Social em transporte :

- melhoria da acessibilidade para todos os 
segmentos sociais

- redução diferenciações espaciais intraurban

- dinamização do entorno com diversidade so

- “affordability” – capacidade de pagamento 
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• “policy oriented” - estudo propositivo :   

- sugestão de estratégias que possam garant

consecução dos objetivos de efetividade socia

- propostas de ações intersetoriais que perm

controlar o tipo e dimensão do impacto social e

urbano que se quer conseguir. 



Contexto Urbano da Contexto Urbano da ÁÁrea Lindeira rea Lindeira àà Linha  4Linha  4

11ªª Etapa Etapa 
Estudo da Dinâmica Urbana na Estudo da Dinâmica Urbana na ÁÁrea Lindeira rea Lindeira àà L4L4

•• criacriaççãoão de indicadores urbande indicadores urbaníísticos de avaliasticos de avaliaççãoão
•• levantamento das TENDÊNCIAS URBANAS  levantamento das TENDÊNCIAS URBANAS  áárearea

•• adequaadequaççãoão ààs diretrizes urbanas desejadas p/entorno s diretrizes urbanas desejadas p/entorno 
•• propostas de apropostas de açções intersetoriais visando garantir ões intersetoriais visando garantir 



Contexto Urbano da Contexto Urbano da ÁÁrea Lindeira rea Lindeira àà Linha  4Linha  4

Área Lindeira e Área de Influência Regional da L4 
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ÁÁrearea Lindeira e seus trechos urbanosLindeira e seus trechos urbanos

-- TRECHO 1 : CENTRO HISTTRECHO 1 : CENTRO HISTÓÓRICO RICO 

-- TRECHO 2 : PAULISTA/PINHEIROS/JARDINSTRECHO 2 : PAULISTA/PINHEIROS/JARDINS

-- TRECHO 3 : BUTANTÃ/MORUMBI/VILA SONIA TRECHO 3 : BUTANTÃ/MORUMBI/VILA SONIA 

AE AE –– 4% do territ4% do territóório da MSPrio da MSP
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ÁÁrearea de Estudo e seus trechos urbanosde Estudo e seus trechos urbanos
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ContextoContexto
O crescimento urbano da RMSP  nos 90O crescimento urbano da RMSP  nos 90‘‘

•• ““expansão urbana acelerada e extensiva expansão urbana acelerada e extensiva 
com baixos ganhos de aglomeracom baixos ganhos de aglomeraççãoão””

•• caminharcaminhar do centro para o SE/Marginal do centro para o SE/Marginal 
elites + negelites + negóócios cios modernoscomercial/financeiromodernoscomercial/financeiro
““gentrificagentrificaççãoão””dos distritos mais equipadosdos distritos mais equipados

••
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•• -- esvaziamento populacional do anel que circunda CH esvaziamento populacional do anel que circunda CH 
•• -- classes mclasses méédias empurradas p/ dias empurradas p/ ““antigas periferiasantigas periferias””
••

•• -- expulsão da baixa renda para expulsão da baixa renda para 
•• -- distritos limdistritos limíítrofes (altas densidades)  trofes (altas densidades)  

-- municmunicíípios perifpios perifééricos (ocuparicos (ocupaçção extensiva) ão extensiva) 

•• Resultados  Resultados  
•• -- expansão territexpansão territóórios periferia (tgca explosivos)rios periferia (tgca explosivos)

-- novo padrão de segreganovo padrão de segregaçção  ão  -- ““enclavesenclaves””
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EvoluEvoluçção Urbana ão Urbana ÁÁrea de Estudorea de Estudo

AE AE –– vetor SE /  percorre o vetor SE /  percorre o ““caminhocaminho”” do centrodo centro

-- vetor da maior dinâmica imobilivetor da maior dinâmica imobiliáária ria 

-- vetor de valorizavetor de valorizaçção da metrão da metróópole pole 

-- acirramento das tendências urbanas da metracirramento das tendências urbanas da metróópolepole

AE X AIR  AE X AIR  -- reflexo das disparidades sreflexo das disparidades sóóciocio--espaciaisespaciais
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USO DO SOLO USO DO SOLO (TPCL(TPCL--ssóó imimóóveis legais MSP)veis legais MSP)

INDICADOR : INDICADOR : AcrAcrééscimoscimo da da ÁÁrearea Construtiva ( AC ) Construtiva ( AC ) 
DDéécada de 90cada de 90

-- MSP + 95 milhões de mMSP + 95 milhões de m²² Area ConstruArea Construíída (AC)  da (AC)  
-- AE + 8,8 milhões de mAE + 8,8 milhões de m²²

9% do acr9% do acrééscimo de AC do MSP se concentra na AEscimo de AC do MSP se concentra na AE

-- Trecho 1: + 1,2 milhões mTrecho 1: + 1,2 milhões m²²
-- TrechoTrecho 2: + 3,6 milhões m2: + 3,6 milhões m²²-- JdJd Paulista Paulista 

(> crescimento MSP) (> crescimento MSP) 
-- TrechoTrecho 3: + 3,9 milhões m3: + 3,9 milhões m²²-- Morumbi +47%  Morumbi +47%  

V. Sonia +55%V. Sonia +55%

“á“área de intensa atividade imobilirea de intensa atividade imobiliááriaria””
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INDICADOR :Taxa de VacânciaINDICADOR :Taxa de Vacância

TrechosTrechos 1 e 2  1 e 2  -- taxas baixas e constantes (8% e 7%)taxas baixas e constantes (8% e 7%)
( substitui( substituiçção de construão de construçções)ões)

TrechoTrecho 3 3 -- taxa de vacância em queda, mas ainda grande taxa de vacância em queda, mas ainda grande 

–– 22% Morumbi 22% Morumbi –– taxa vacância : 22%taxa vacância : 22%
-- V. Sonia V. Sonia –– taxa : 25%  (cerca de 1,8 milhões mtaxa : 25%  (cerca de 1,8 milhões m²²))

““áárea fronteira de expansão imobilirea fronteira de expansão imobiliááriaria””
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IncrementoIncremento da da ÁÁrea Construrea Construíída da 
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INDICADOR Densidade Construtiva (adensamento imobiliINDICADOR Densidade Construtiva (adensamento imobiliáário)rio)

-- densidade construtiva cresce  em todos os trechosdensidade construtiva cresce  em todos os trechos
Tabela 2 -  Densidade construtiva líquida (1)

Distrito/ Trecho 1991 2000 Variação 
Trecho 1 2,76 2,97 0,21
Trecho 2 2,17 2,42 0,26
Trecho 3 0,49 0,64 0,15
AE 1,41 1,61 0,20
MSP 0,67 0,78 0,11

(1) tot área construída /[tot  área terreno – (vagos/garagem)]

- com aumento de m² construídos por habitante
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Aumento de m² construídos por habitante
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TipoTipo de de UsoUso –– Residencial x Residencial x Comercial/ServiComercial/Serviççosos

Tabela 3 -  AC por Tipo de Uso  - 2000

Trecho Residencial Com/Serv Outros Total 
% % % %

T1 35 49 16 100
T2 64 27 9 99,7
T3 75 11 14 100

AE 57 31 12 100
MSP 63 22 14 100

Tendências:
T1 , T2  - diversidade de usos
T3 – predominantemente residencial
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Tipo de Uso Tipo de Uso –– Residencial x Residencial x Comercial/ServiComercial/Serviççosos

AE AE -- + 5,8 milhões m+ 5,8 milhões m²²residencial / + 1,8 milhão com/servresidencial / + 1,8 milhão com/serv

T2 T2 -- +2 milhões m+2 milhões m²²de  resid /+1 milhão com/servde  resid /+1 milhão com/serv

T3 T3 -- +3 milhões  m+3 milhões  m²² de residencialde residencial
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Perfil Perfil –– Horizontal X Vertical Horizontal X Vertical 

AE AE -- verticalizaverticalizaçção acelerada na dão acelerada na déécada cada 

-- de cada 4 mde cada 4 m²² novos, 3 são verticais (76%)novos, 3 são verticais (76%)

-- T2 T2 –– 90% do acr90% do acrééscimo foi verticalscimo foi vertical

-- T3 T3 -- Vila Sonia : AC Vertical cresce 108%Vila Sonia : AC Vertical cresce 108%

maioria alto padrãomaioria alto padrão
MSP  MSP  -- 61% horizontal61% horizontal
AE    AE    -- 75% vertical75% vertical
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Padrão ResidencialPadrão Residencial
PERFIL PERFIL 

-- MSP  22,5% alto MSP  22,5% alto 
56% m56% méédiodio
22,5% baixo (22,5% baixo (cadastrocadastro excluiexclui habitahabitaççõesões informais) informais) 

-- AE AE –– 45% alto45% alto
51% m51% méédiodio
04,04% baixo 04,04% baixo 

-- predompredomíínio do padrão mnio do padrão méédio (T1)  e alto (T2 e T3)dio (T1)  e alto (T2 e T3)

EVOLUEVOLUÇÇÃOÃO -- cresce alto/mcresce alto/méédio padrãodio padrão
-- cai o baixo padrão cai o baixo padrão –– T3 T3 --18%18%
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Uso do Solo na área de estudo em 1997 



Contexto Urbano da Contexto Urbano da ÁÁrea Lindeira rea Lindeira àà Linha  4Linha  4

DINÂMICA IMOBILIÁRIA

EMBRAESP - só imóveis novos / grandes incorporadoras 
- 1/3 do incremento da AC/TPCL  
- unidade espacial – Zonas de Valor  
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TENDÊNCIAS NA DTENDÊNCIAS NA DÉÉCADA (87/97), segundo EMBRAESPCADA (87/97), segundo EMBRAESP

- década de 90  - Boom imobiliário até 2001 ( 97/2000)

- total lançamentos cresce/preço cresce / porte empreendimento

LANLANÇÇAMENTOS RESIDENCIAISAMENTOS RESIDENCIAIS

- 87 / 97  = 30 milhões de m² lançados 

- expansão de mercado - inclusão da classe média baixa 
- desconcentração lançamentos  2 dorm

- concentração no CE  - 3 e 4 dormitórios

- elitizaçâo das áreas mais centrais x periferização classe média
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TENDÊNCIAS NA DTENDÊNCIAS NA DÉÉCADA (87/97)CADA (87/97)

- AE  - dentro do vetor de valorização  e elitização

- 19% dos lançamentos residenciais do MSP 

- Morumbi / Butantã - 1º no ranking de distritos
- 16% do MSP

- T3 – fronteira de expansão

s   
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AE  : 35% dos lançamentos de 1 dormitório (flats) 
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AE  :  5% dos lançamentos de 2 dormitórios 
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AE  :  8 % dos lançamentos de 3 dormitórios 
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AE  :  13 % dos lanAE  :  13 % dos lanççamentos de 4 dormitamentos de 4 dormitóórios  dormitrios  dormitóóriosrios
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LanLanççamentos COMERCIAIS ( 3 milhões de mamentos COMERCIAIS ( 3 milhões de m²²))

- expansão por “clusters”que se “movem ” p/ SO /Marginal

- AE  - 31% dos lançamentos do MSP

- Jardins / Pinheiros / Morumbi  - 2º no ranking  ( 20% do MSP)

- lançamentos na área de serviços sofisticados
comercio de luxo

`
- novos polos de atratividade  -

- marginal sul  - margem direita
- margem esquerda (Morumbi)
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AprovaAprovaçções comerciais ( 87 / 97 ) ões comerciais ( 87 / 97 ) 
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DINÂMICA POPULACIONAL na AE DINÂMICA POPULACIONAL na AE 

•• 1) P1) Processo de PERDA de popularocesso de PERDA de populaçção em todos os trechosão em todos os trechos

-- MENOS  100 mil pessoas na AE na decadaMENOS  100 mil pessoas na AE na decada

T1 T1 –– 44 mil 44 mil 
T2 T2 –– 56 mil56 mil
T3 T3 -- 6 mil6 mil

-- tgca negativo na AE tgca negativo na AE -- Trecho 1 Trecho 1 -- 2,4 2,4 
-- Trecho 2 Trecho 2 -- 2,1 2,1 

-- tgca MSP + 0,88tgca MSP + 0,88
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Crescimento populacional anual Crescimento populacional anual –– tgca da RMSPtgca da RMSP
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Crescimento populacional anual – tgca da AE
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AE AE -- densidades populacionais ainda altas ( 130 a 120 /ha)densidades populacionais ainda altas ( 130 a 120 /ha)
mas em queda mas em queda 
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2) densidade populacional em queda (AE 102 para 87/ha)2) densidade populacional em queda (AE 102 para 87/ha)
X    

densidade construtiva em alta densidade construtiva em alta 

 Área de Estudo

Trecho 1 7,43 -19,98
Trecho 2 11,84 -17,43
Trecho 3 31,02 -3,56
AE 14,18 -14,63

Densidade 
Construtiva 
% variação

Densidade 
Populacional 
% variação
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3) processo de elitiza3) processo de elitizaçção  na dão  na déécada cada 

---- aumento da renda maumento da renda méédia de todos  os trechos / distritos dia de todos  os trechos / distritos 
AE R$2,8 mil  para R$3,2 mil (reais de set/2000)AE R$2,8 mil  para R$3,2 mil (reais de set/2000)

MSP MSP –– renda mrenda méédia em quedadia em queda
-- AE AE -- renda mrenda méédia atual dia atual –– o dobro do MSPo dobro do MSP
-- AAC residencial baixo padrão cai  18% no T3C residencial baixo padrão cai  18% no T3
-- aumento do preaumento do preçço mo méédio dos imdio dos imóóveis da AEveis da AE

4) 4) ííndice recorde de domicndice recorde de domicíílios vazios  lios vazios  -- 16%16%
T1 T1 –– 20% ou 18 mil domic20% ou 18 mil domicíílioslios
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Faixa de renda por trechos Faixa de renda por trechos 

-- T1  T1  -- baixa renda   23% baixa renda   23% 

-- 14.300 fam14.300 famíílias (maior em nlias (maior em nºº absoluto)absoluto)

-- classe mclasse méédia 46% dia 46% 

-- T2  T2  -- maior propormaior proporçção de mão de méédia alta dia alta -- 61 % 61 % 

-- T3 T3 -- maior desigualdade maior desigualdade -- baixa renda  25% ; baixa renda  25% ; 

mméédiadia alta  47%alta  47%
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AGUA RASA

ALTO DE PINHEIROS

ANHANGUERA

ARICANDUVA

ARTUR ALVIM

BARRA FUNDA

BELA VISTA

BELEM

BOM RETIRO

BRAS

BRASILANDIA

BUTANTA

CACHOEIRINHA

CAMBUCI

CAMPO BELO

CAMPO GRANDE

CAMPO LIMPO

CANGAIBA

CAPAO REDONDO

CARRAO

CASA VERDE

CIDADE ADEMAR

CIDADE DUTRA

CIDADE LIDER

CIDADE TIRADENTES

CONSOLACAO

CURSINO

ERMELINO MATARAZZO
FREGUESIA DO O

GRAJAU

GUAIANAZES

IGUATEMI

IPIRANGA

ITAIM BIBI

ITAIM PAULISTA

ITAQUERA

JABAQUARA

JACANA

JAGUARA

JAGUARE

JARAGUA

JARDIM ANGELA

JARDIM HELENA

JARDIM PAULISTA

JARDIM SAO LUIS

JOSE BONIFACIO

LAJEADO

LAPA

LIBERDADE

LIMAO

MANDAQUI

MOEMA

MOOCA

MORUMBI

PARELHEIROS

PARI

PARQUE DO CARMO

PEDREIRA

PENHA

PERDIZES

PERUS

PINHEIROS

PIRITUBA

PONTE RASA

RAPOSO TAVARES

REPUBLICA

RIO PEQUENO

SACOMA

SANTA CECILIA

SANTANA

SANTO AMARO

SAO DOMINGOS

SAO LUCAS
SAO MATEUS

SAO MIGUEL

SAO RAFAEL

SAPOPEMBA

SAUDE

SE

SOCORRO

TATUAPE

TREMEMBE

TUCURUVI

VILA ANDRADE

VILA CURUCA

VILA FORMOSA

VILA GUILHERME

VILA JACUI

VILA LEOPOLDINA

VILA MARIA

VILA MARIANA

VILA MATILDE

VILA MEDEIROS

VILA PRUDENTE

VILA SONIA

Preço médio do metro quadrado útil
Apartamentos novos - julho 2000 - fonte:Folha de S.Paulo

Acima de R$2.600
De R$2.200 a R$ 2.599
De R$1.800 a R$2.199
De R$1.400 a R$1.799
Até R$1.399
Sem cotação

PREPREÇÇO MO MÉÉDIO DE MDIO DE M²² DE APARTAMENTOS NOVOS DE APARTAMENTOS NOVOS 
POR DISTRITO POR DISTRITO -- 20002000
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A pobreza na A pobreza na áárea do entorno  rea do entorno  -- 20002000

-- 65 mil pessoas pobres65 mil pessoas pobres
-- CH  CH  -- 2 mil ( corti2 mil ( cortiçços /favelas)os /favelas)
-- Pinheiros Pinheiros –– 18 mil  18 mil  
-- Butantã Butantã –– 22 mil22 mil

-- tendencia de queda ( expulsao ) no entorno tendencia de queda ( expulsao ) no entorno 
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Área de influência regional e as favelas 
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Empregos na Empregos na ÁÁrea de Estudo rea de Estudo –– evoluevoluçção na dão na déécadacada

-- AE AE -- 25% para 27% dos empregos do MSP25% para 27% dos empregos do MSP

(cerca de 1 milhão de empregos)(cerca de 1 milhão de empregos)

-- 21% para 27% das empresas  do MSP21% para 27% das empresas  do MSP

-- 262 mil empregos de baixa qualifica262 mil empregos de baixa qualificaçção (25%)ão (25%)

-- polo sul da Marginal  polo sul da Marginal  -- + 350 mil  empregos+ 350 mil  empregos

-- as mais altas densidades de emprego as mais altas densidades de emprego 

-- T1 T1 –– 427/ha 427/ha -- em quedaem queda

-- T2 + 217/ha T2 + 217/ha -- em altaem alta
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Emprego na AE
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ÁÁrea de rea de EstudoEstudo -- Polo de Equipamentos UrbanosPolo de Equipamentos Urbanos
••-- MSPMSP

distribuidistribuiçção desigual dos equipamentos na cidade / ão desigual dos equipamentos na cidade / 

algumas redes (educaalgumas redes (educaçção) : boa rede de cobertura ão) : boa rede de cobertura 
predominancia no centro  predominancia no centro  

-- concentraconcentraçção nos entornos das linhas de Metrôão nos entornos das linhas de Metrô
-- concentraconcentraçção no setor SO / na AE (ex. cultura e lazer)ão no setor SO / na AE (ex. cultura e lazer)

--AEAE
creches / educacreches / educaçção ão ––demanda regional (cobertura >100%)demanda regional (cobertura >100%)
sasaúúde  de  -- centros de referência / especializados /regionaiscentros de referência / especializados /regionais
lazer / cultura lazer / cultura –– equipamentos de classe equipamentos de classe 
consumo / serviconsumo / serviçços sofisticadosos sofisticados
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ÁÁrea de Estudo  rea de Estudo  -- polo de servipolo de serviçços os 
Equipamentos saúde

Equipamentos lazer
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Mobilidade na AEMobilidade na AE

•• 1,26 milhão viagens1,26 milhão viagens

•• altas taxas de mobilidade  altas taxas de mobilidade  -- 2,3  x 1,8 RMSP 2,3  x 1,8 RMSP 

•• alta taxa de motorizaalta taxa de motorizaçção ão –– 360 x 187 RMSP360 x 187 RMSP

•• predompredomíínio das viagens por modo individualnio das viagens por modo individual

T2 T2 –– 55%55%

T3 T3 –– 60%  60%  

T1T1-- 46% a p46% a péé

•• taxas altas de taxas altas de ””outros motivosoutros motivos””de viagemde viagem
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AE  AE  -- intensa dinâmica imobiliintensa dinâmica imobiliáária ria -- T3 T3 ““fronteira de expansãofronteira de expansão””

-- verticalizaverticalizaçção acelerada na dão acelerada na déécadacada

-- densidade populacional em queda/perda populadensidade populacional em queda/perda populaçção/  ão/  
altas taxas de domicaltas taxas de domicíílios vagos/em lios vagos/em ááreas equipadas reas equipadas 

-- elitizaelitizaçção, queda da diversidade social residentesão, queda da diversidade social residentes

-- mobilidade por transporte individualmobilidade por transporte individual

-- o maior polo de empregos da RMSP o maior polo de empregos da RMSP 

-- pole de servipole de serviçços regionais / equipamentos sociais os regionais / equipamentos sociais 

CONCLUSÕESCONCLUSÕES
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Diretrizes para o Entorno X Tendências urbanasDiretrizes para o Entorno X Tendências urbanas
-- dinamizadinamizaçção urbana / econômica do entornoão urbana / econômica do entorno

-- usos mistosusos mistos

-- uso pleno da capacidade urbana instalada  uso pleno da capacidade urbana instalada  

-- proximidade de polos de emprego e serviproximidade de polos de emprego e serviçços   os   

-- adensamento populacional X adensamento construtivo    adensamento populacional X adensamento construtivo    

-- diversidade socialdiversidade social

-- fixafixaçção/atraão/atraçção de populaão de populaçções de mões de méédia e baixa renda dia e baixa renda 

em em ááreas com dinamismo econômicoreas com dinamismo econômico
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Tendências internacionais atuais p/ metrTendências internacionais atuais p/ metróópoles:poles:
-- readensamente populacional das readensamente populacional das ááreas centrais reas centrais 

(deseconomias do (deseconomias do ““urban sprawlurban sprawl””))
(ideal (ideal –– viagens 30')viagens 30')

-- -- usos mistos  usos mistos  -- ““mixed use investmentsmixed use investments””
(uso da cidade 24 hs) (uso da cidade 24 hs) 
(renascer (renascer ““espaespaçços pos púúblicos humanizadosblicos humanizados””))

-- reciclagem de usosreciclagem de usos
-- fortalecimento polos regionais mfortalecimento polos regionais mùùltiplosltiplos
-- diversidade social   diversidade social   
-- empreendimentos imobiliempreendimentos imobiliáários voltados TC      rios voltados TC      
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Propostas / Objetivos a se perseguirPropostas / Objetivos a se perseguir

•• Reverter o processo de perda de populaReverter o processo de perda de populaçção, ão, atravatravéés s 
de ade açções intersetoriais que visem a ões intersetoriais que visem a fixafixaçção  e atraão  e atraçção de ão de 
populapopulaçções potenciais usuões potenciais usuáárias da rede de metrôrias da rede de metrô

•• ““ Readensamento com inclusãoReadensamento com inclusão”” minimizar a expulsão minimizar a expulsão 
da populada populaçção de baixa renda no entorno / garantir ão de baixa renda no entorno / garantir 
maior diversidade social no entorno  / contra a maior diversidade social no entorno  / contra a 
elitizaelitizaçção / favorecendo a fixaão / favorecendo a fixaçção da mão da méédia e baixa dia e baixa 
renda renda 
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°° Incentivo/parcerias em programas de fixaIncentivo/parcerias em programas de fixaçção e ão e 
atraatraçção de populaão de populaççãoão, com inclusão , com inclusão socialsocial
-- construconstruçção de  HIS/HMP nas ZEIS das AI        ão de  HIS/HMP nas ZEIS das AI        
-- programas de habitaprogramas de habitaçção popular nas ão popular nas ááreas     reas     
centraiscentrais

°° diversidade de usos , atravdiversidade de usos , atravéés da s da promopromoçção aão a
empreendimentos imobiliempreendimentos imobiliáários de USO MISTOrios de USO MISTO

no entorno das estano entorno das estaçções ões que combinem que combinem 
uso comerciql + residencial     uso comerciql + residencial     

mméédia e baixa renda dia e baixa renda 
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Outras aOutras açções / parcerias intersetoriais visando  ões / parcerias intersetoriais visando  
garantir eqgarantir eqüüidade no usufruto dos benefidade no usufruto dos benefíícios cios trazidos 
pelo investimento /e a adequação dos impactos 
efetivos às diretrizes urbanísticas desejáveis para 
uma  estruturação mais equilibrada de nossos espaços 
urbanos. 
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Indicador de Qualidade de VidaIndicador de Qualidade de Vida

Busca de uma Busca de uma “Í“Índice de Condindice de Condiçções de Vida Urbana ões de Vida Urbana ””
adequado  adequado  áás  s  ááreas de influência do Metrôreas de influência do Metrô

ProposiProposiçção de um INDICE DE DESENV URBANO do ão de um INDICE DE DESENV URBANO do 

entorno, que considere :entorno, que considere :
-- ÍÍNDICE DE DIVERSIDADE SOCIAL DOS RESIDENTES NDICE DE DIVERSIDADE SOCIAL DOS RESIDENTES 

-- ÍÍNDICE DE USO MISTO do solo NDICE DE USO MISTO do solo 

-- ÍÍNDICE DE DENSIDADE POPULACIONAL  NDICE DE DENSIDADE POPULACIONAL  

-- DENSIDADE CONSTRUTIVA X DENSIDADE POPULACIONALDENSIDADE CONSTRUTIVA X DENSIDADE POPULACIONAL

-- ÍÍNDICE DE USO DE TCNDICE DE USO DE TC

-- DENSIDADE DE  EMPREGOS E OFERTA SERVIDENSIDADE DE  EMPREGOS E OFERTA SERVIÇÇOS POS PÚÚBLICOS BLICOS 
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