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AVALIACAO DA EFETIVIDADE SOCIAL DO METRO

1. APRESENTACAO

Este artigo sumariza os primeiros resultados de um estudo que vem sendo desenvolvido na
Geréncia de Plangamento do Metr6, visando avaliar os impactos urbanos e sociais dos
investimentos em linhas metroviérias. Trata-se de um projeto que focaliza a Linha 4 do Metr6,
atualmente em fase de construcéo, e que se propde a realizar uma avaliacéo da EFETIVIDADE
SOCIAL do servico implantado. Tal avaliacdo pressupde 0 conhecimento minucioso dos
impactos que a implantacdo de nossas linhas vem provocando em todas as esferas da vida
urbana - no uso do solo, na dinmicaimobiliaria, na economia urbana e na sua espacializacdo, e
nos padrdes de vida e de viagem das populacbes de suas areas de influéncia - com o intuito de
checar a capacidade do Metrd em provocar mudancas nas condi¢cBes de vida urbana,
particularmente nos niveis de EQUIDADE SOCIAL. O gue se espera € um impacto distributivo
mais justo dos servigos, no que se refere a melhoria da acessibilidade para todos os segmentos
sociais e ndo apenas para alguns, a dinamizacdo econdémica nas é&reas por onde passa sem que
haja a expulsdo dos grupos de menor renda, a reducéo das diferenciacdes espaciais intraurbanas,
etc. Desse modo, o foco recai sobre o0 exame das condigdes em que se da a efetiva apropriacdo
dos beneficios entre os diferentes segmentos da populacdo - com énfase especia na andlise dos
efeitos sobre as classes de menor renda.

Na primeira etapa deste estudo, aqui exposta, estudou-se a dinamica urbana na area coberta pela
Linha 4, na ultima década, visando conhecer suas tendéncias e possibilitando a formulagéo de
estratégias de acdo intersetorial que permitam a consecucdo dos objetivos de equidade
perseguidos pelo Metrd, garantindo resultados positivos na avaliagdo de sua efetividade social, e
gerando indicadores urbanisticos e sociais que irdo orientar 0s planos de expansdo futura da rede

de metro.
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2. O CRESCIMENTO DA METROPOLE NA ULTIMA DECADA

A evolucdo urbana na érea da Linha 4 teve como pano de fundo a expansdo da metropole na
Ultima década e, neste campo, os estudos urbanisticos realizados apontam para agumas
tendéncias ja consensuadas. A principal delas é a que a caracteriza como uma expansao urbana
acelerada e extensiva com baixos ganhos de aglomeragdo. Este padréo de expanséo se
caracteriza por movimentos distintos mas complementares entre a capital e 0s municipios
periféricos. Na capital, a Ultima década consolida 0 caminhar do centro da metrépole para o
sudoeste e, mais recentemente, para os lados da margina sul do rio Pinheiros. Este caminhar
vem se processando hd mais de trés décadas e o sentido de seu movimento vem sendo
determinado pelo deslocamento das areas residenciais de elite para este quadrante, sob o
comando da dindmica imobiliaria. Esta tendéncia vem desenhando, para todo o anel que
circunda as &reas mais centrais da metropole, um processo de esvaziamento populacional, com
taxas negativas de crescimento anual e densidades populacionais em queda, justamente naqueles
distritos com a maior cobertura de infraestrutura publica e servigos coletivos. Ao mesmo tempo
instala-se um processo de elitizacdo da maioria destes distritos, que “empurrd’ as classes
médias para as periferias mais antigas, urbanizando-as e dinamizando-as, e expulsa a baixa
renda para mais longe ainda, nos distritos periféricos da capital ou nos outros municipios
metropolitanos.

Assistimos, de outro lado, num movimento complementar, a expansdo do territério das
periferias, com um adensamento populacional acelerado nos distritos limitrofes da capital,
e taxas de crescimento populacional explosivas nos municipios periféricos, configurando a
expansdo acelerada e extensiva da metropole, presidida pela idéia errdbnea de um espaco urbano
gue pode se expandir extensivamente sem 6nus, formando um vasto territério com altas
densidades populacionais e altas taxas de crescimento populacionais em areas desurbanizadas e
sem planejamento.

3. TENDENCIAS URBANAS na AREA DE ESTUDO
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A dindmica urbana da area do entorno da Linha 4 é paradigmética do crescimento apontado
acima — a &rea faz parte do vetor sudoeste e percorre exatamente o caminho de deslocamento do
centro da metrépole a partir do Centro Novo, caminhando para a regido da Paulista e toda a
encosta dos Jardins, descendo para os lados do Rio Pinheiros, passando pela regido da Faria
Lima e ultrapassando o rio para o lado oeste. Trata-se de uma area de urbanizacéo consolidada,
com as mais atas densidades construtivas da metropole, forte processo de verticalizagdo em
curso, e densidades populacionais com valores médios e decrescentes.

Para efeito analitico, a érea de estudo, abrangendo cerca de um km. ao redor do tragado da futura
linha, foi dividida em trechos, cada um deles com dindmicas urbanas bem diferenciadas — o
Trecho 1 com o Centro Historico que sofre, na década, processo de deterioracdo urbana e
esvaziamento populacional e de atividades;, o Trecho 2 com a érea da Paulista, Pinheiros e
Jardins, polos regionais ja consolidados e extremamente dindmicos; e o Trecho 3 com aregido a
oeste do Rio Pinheiros - Butantd, Morumbi e Vila Sénia - fronteira de expansdo imobilidria
recente.

3.1 Uso do Solo - Embora a area de estudo represente apenas 5% do territorio do MSP, ela
concentrou quase 10% do incremento da &rea construida da capital na década. Esse aumento
aconteceu em todos os trechos ainda que com intensidade diferente em cada um deles. O maior
incremento em m?2 aconteceu no Trecho 2 (mais 3,6 milhdes de m? de area cosntruida) e no
Trecho 3 ( mais de 3,9 milhdes de m?), sendo que nos distritos de Morumbi e Vila Sonia estes
aumentos representaram cerca de 50% da area ja construida. Ainda assim, estes sdo distritos que
mantém uma taxa de vacéncia alta - cerca de 25% - sindlizando que o aumento da érea
construida pode continuar forte como tendéncia. Com isso nossa area de estudo, em 2000, passa
a apresentar uma densidade construtiva de 1,61 (média entre a area central com densidades de
6 0ou5 eo Trecho 3 com 0,8 em Morumbi e 0,6 em Butantd) que representa o dobro da densidade
média do municipio como um todo - 0,78.

Esse crescimento foi principalmente residencial (60% do aumento) ainda que o uso comercial

venha se impondo em nossa &rea num ritmo maior que o do municipio.Outraforte tendénciafoi a
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verticalizagdo que se intensifica em todos os trechos mas principalmente no Trecho 2 - de
modo que, hoje, este trecho j& possui 74% de suas construgdes verticalizadas, quando a média do
municipio ndo passa de 33% . O destaque entretanto fica para o Trecho 3, mais especificamente
na Vila Sbnia, onde a area verticalizada simplesmente dobrou, com 108% de aumento, em sua
maioria lancamentos residenciais de médio e ato padrdo. Finamente, os dados sobre o padrao
construtivo nos mostram gue houve, na década, na area de estudo, um aumento dos iméveis de
alto padréo, principalmente no Trecho 3, juntamente com uma reducdo dos imoveis horizontais
de baixo padréo, confirmando a tendéncia de “€elitizacao” ja apontada para os distritos centrais da
metropole. Em 2000, os imoveis da &rea de estudo eram majoritariamente de alto (45%) e médio
padréo (51%) , com apenas 4% para os de baixo padréo.

3.2 Dinamica Imobiliaria - A andlise dos lancamentos imobiliarios em S&o Paulo, na década de
90, através do Banco de Dados da EMBRAESP nos mostra que nossa area de estudo se localiza
exatamente no vetor de maior dindmica e vaorizacdo do mercado imobiliario do poriodo. No
gue se refere aos lancamentos residenciais, nossa area concentra 19% do total de m? lancados,
sendo que duas regides da mesma estdo em primeiro lugar no ranking do municipio — Morumbi e
Butantd, somando 16% do total. Quanto aos lancamentos comerciais a concentragdo € ainda
maior - 31% dos m? langados estdo em nossa &ea - sendo que o grupo de
Pinheiros/Jarding/Morumbi, que concentra 20% dos lancamentos comerciais do municipio, s6
perde no ranking doslancamentos comerciais paraaregido de Itaim/V.Olimpia/Brooklin.

Com relag@o aos langamentos residenciais, predomina, na nossa area, os lancamentos de alto
padrdo de trés e quatro dormitérios, com destaque para a regido do Morumbi, que concentrou
mais de um milhdo dos 4,5 milhdes de m2 de imdveis de quatro ou mais dormitorios lancados no
municipio no periodo. O alto preco médio do m? langado na nossa érea, chegando a quase o

dobro da média do M SP, confirma esta tendéncia.

3.3 Dinamica Demografica - O processo demogréafico mais marcante na area de estudo durante
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a Ultima década foi a perda populacional, sendo que no total dos 11 distritos que compdem
nossa area, houve uma perda de mais de 100 mil habitantes no periodo de 1991/2000, justamente
em uma area totalmente provida da infraestrutura urbana. Como ja dito anteriormente, o
decréscimo populacional tem sido uma tendéncia de toda a érea central do municipio, nas
Ultimas décadas. Entretanto, na nossa &rea de estudo, essa queda foi muito mais acentuada que
nas demais — principalmente no Trecho 2 onde Jardim Paulista com perda de quase 19,5 mil
habitantes e Pinheiros com uma perda de mais de 15,6 mil, sdo os distritos com os maiores
decréscimos populacionais de todo 0 municipio, sd superados pelo Itaim Bibi, com perda acima
de 26 mil. No Trecho 1 o destaque fica para Sta. Cecilia e Republica, com perdas acima de 10
mil. Estas perdas se traduziram em taxas negativas de crescimento anual para praticamente
todos os distritos considerados, que variaram de— 1 ( Butantd) a- 3 ( Sé e Bom Retiro). A Unica
taxa positiva, em Vila Sénia, ndo passou de 0,53/ano, enquanto no municipio como um todo esta
taxa foi positiva em 0,88/ano. A hipétese do presente trabalho é que estas quedas populacionais,
gue ja vém de duas décadas atras, mas se aceleraram nesta Ultima, tém causas multiplas
relacionadas com as transformagdes do uso residencial para o comercia e de servigos ( tendéncia
j& predominante no Trecho 1 e que na Ultima década se destaca também no Trecho 2), mas
principalmente, decorrentes da especificidade da dindmica imobilidria que vem dominando a
area, com a predominancia de lancamentos residenciais verticais de alto padrdo, que impdem um
nimero de habitantes por m?2 construidos bem menor do que o padréo tradicional de imoveis
horizontais de classe média. Desse modo, a uma densidade construtiva em alta, na area,
corresponde uma densidade populacional em queda, como se constata no quadro abaixo.

Tabela 1. Densidade construtiva e Densidade Populacional
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Densidade Densidade
Trechos da Area de Estudo Construtiva Populacional
Jo=tlm % variagcao % variacao
( r: Trecho 1 7,43 -19,98
= Trecho 2 11,84 -17,43
R Trecho 3 31,02 -3,56
Area de Estudo 14,18 -14,63
Municipio de Sao Paulo 16,68 8,17

Fontes: Dados do TPCL/SEMPLA 2000 e Censo 2000, trabalhados pela GPM/TCP.

3.4 Perfil Sdcio — Econdmico - Nessa esfera, constatam-se duas tendéncias complementares: de
um lado um forte processo de elitizagdo, com o aumento da renda média de todos os trechos,
justamente numa década em gque o0 municipio registra uma variagdo negativa de renda de menos
1,10% em fungdo do brutal decréscimo de renda havido nos distritos periféricos, muitos deles
chegando a uma queda de renda média entre 15 e 20% no periodo. Desse modo constatamos que
a area de estudo perde populacdo ao mesmo tempo em que concentra renda nos distritos que a
compdem. A renda média de toda a area de estudo passa de R$ 2,8 mil para R$ 3,2 mil, em
valores de setembro de 2000. 1sso ocorre a0 mesmo tempo em que se registra a expulsdo da
populagdo de baixa renda (até 3 sm) desta area, que passa de 18.% em 1991 para 12.% da
populacdo da area em 2000. Conclui-se portanto por um processo de perda de populacéo no geral
e de substituicéo de populacdo de baixarenda paramédia e ata.

3.5 Emprego - A area de estudo faz parte da porcéo da Regido Metropolitana de Sdo Paulo
gue concentra 0 maior nimero de empregos, a qual inclui , além do entorno da linha 4, toda a
area da marginal sul do rio Pinheiros que, na Ultima década se destacou como o0 polo mais
dindmico da economia globalizada. Assim, embora correspondendo a apenas 5 % da area total
do MSP a érea de estudo sediava, em 1997 cerca de 20% dos empregos do municipio — mais de
930 mil postos de trabalho a maioria de ata e média qualificagdo, mas também com presenca
expressiva dos empregos de baixa qualificacdo (28% do total de empregos da ared). Estes
empregos se concentram, basicamente, no Trecho 2 (460 mil) e no Trecho 1 (400mil), os quais
apresentam a maior densidade de empregos por ha da capital ( 217 e 467 empregos /ha

respectivamente ). Destaque-se que o Trecho 2 apresentou no periodo 87/97 um acréscimo de
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5% no seu total de empregos, apesar da crise geral de empregos na metrépole na Ultima década.
Jao Trecho 1 perdeu, no mesmo periodo, 5% de seus postos de trabal ho.

3.6 Oferta de Equipamentos Sociais - O estudo da localizagdo dos equipamentos sociais na
cidade e na area de estudo, através do cadastro de equipamentos coletivos da SEMPLA confirma
o perfil de nossa area como polo de servicos de SAUDE (a taxa da cobertura de leitos
hospitalares por mil habitantes, por exemplo, ultrapassa em quase 10 vezes o indicador da OMS,
aém de estarem locados na area 0s principais centros especializados do municipio), de
CULTURA (mais de 50% dos equipamentos como centros culturais, museus e teatros do
municipio), de EDUCACAO (a taxa média de cobertura da &rea para o ensino fundamental e
médio é sempre maior do que 100%, indicando que o atendimento cobre uma érea vizinha muito
maior). Todos estes dados confirmam a atratividade da érea lindeira a linha 4 ndo apenas como
pélo de empregos mas também como pdélo de uma série de equipamentos e servicos de ambito

municipal e regional.

4. RECOMENDACAO DE ESTRATEGIAS

Ja existe consenso sobre uma série de diretrizes urbanas desgjaveis para as areas lindeiras aos
eixos de transporte, que se referem basicamente ao adensamento populacional, uso misto do
solo, proximidade de pdlos de emprego e servicos, etc. A busca da equidade dirige outras tantas
diretrizes relacionadas a diversidade social (que viria diminuir a segregacéo socio-espacial), a
fixac8o e atracdo das popul ages de média e baixa renda nas areas com dinamizag&o econdmica,
e a garantia de um adensamento construtivo que se viabilize com adensamento populacional.
Algumas das tendéncias urbanas constatadas pelo nosso estudo para a area do entorno da futura
linha 4 caminham nesta direcdo — como o dinamismo econémico, a proximidade dos pélos de
servicos, a diversidade de usos. J& outras como a perda populacional, e a queda da densidade
(justamente em locais que sd0 polos de emprego e de servicos) S0 negativas para Nossos

propésitos, ja que ha consenso entre os urbanistas que estudam a cidade atual, que baixas
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densidades diminuem os ganhos de aglomerag&o, tornam-se anti-econdmicas e inviabilizam as

politicas de transporte coletivo e de descentralizacdo dos equipamentos sociais. Também a

elitizacdo em curso na érea dificulta objetivos urbanos de diversidade de uso do solo e de

diversidade social.

A partir do reconhecimento desses processos, nosso estudo esboca uma série de sugestbes de

estratégias de acdo que poderdo ser adotadas pelo Metrd, visando garantir a consecucdo da

efetividade social de sua futura linha, possibilitando a reversdo de agumas das tendéncias
reveladas para a érea.

Neste sentido, considerou-se que existe uma série de politicas publicas jA em andamento

gue convergem nos objetivos de reverter o processo de perda de populacdo da &rea lindeira e

de minimizar o processo de dlitizacdo e de expulsdo da baixa renda da area, promover a

diversidade social de ocupacdo na &rea e a coexisténcia da diversidade no uso do solo, assim

como gudar na recuperacdo de trechos degradados. Propde-se assim parcerias intersetoriais que
caminhem nadirecdo de facilitar os objetivos propostos.

As acOes a serem priorizadas seriam :

« parceria com a Prefeitura em programas de fixac8o e atracdo de populagdo de média e baixa
renda nas Zonas de Interesse Social (ZEIS) delimitadas pelo Plano Diretor do Municipio no
entorno da linha, destinadas a construcéo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) e Habitacdo
de Mercado Popular (HMP) ;

« participacdo na implementacéo dos programas de habitacéo popular que ja vém acontecendo
no centro, como por exemplo o Programa de Locagdo Socia (PLS), o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) e os Perimetros de Reabilitacdo Integrada do Habitat
(PRIH), grande parte deles |ocalizados no entorno ou muito proximo da futuralinha.

o parcerias com o setor imobilidrio no “readensamento com inclusdo”- com incentivos a
empreendimentos de uso misto no entorno das estagdes, que mesclem uso residencial de
média e baixa renda com uso comercial - que viriam inclusive como garantia de uma

demanda para o sistema constante ao longo do dia.
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Companhia do Metropolitano de S&o Paulo

~ RuaBoaVista, n°197, 4°andar - Centro, S3o Paulo - GPM/PML
r r Telefone: 3291-5317 ou 3291 5318 Fax: 3291-5303.

T~ = Trabaho desenvolvido pela equipe multidisciplinar de estudos de impactos urbanos da Geréncia
de Plangjamento do Metrd de Sdo Paulo. Cada participante do grupo ficou responsavel por um
tema:
- Coordenacao do trabalho: Mércia Barone, sociéloga, Mestre em Urbanismo pela FAU-
USP.
e-mail: mbarone@metrosp.com.br

- uso do solo e dindmica imobiliaria: Irany M. P. dos Santos, Mestre em Estruturas
Ambientais Urbanas pela FAU-USP
e-mail: irany.santos@metrosp.com.br

- indicadores de condicéo de vida: Cynthia Lacerda Torrano de Almeida, Engenheira Civil.
e-mail: cynthia.almeida@metrosp.com.br

- atividade econdbmica e mobilidade: Marise R. Vianna, Psicologa pela Un. Federal do
Parana.
e-mail: marise.vianna@metrosp.com.br

- dinamica populacional: Angela Bebber, Arquiteta pela FAU-USP
e-mail: angela.bebber@metrosp.com.br

- apoio no levantamento de dados: Dinalva Derenzo Roldan, estudante de Arquitetura e
Urbanismo da FAU.
e-mail: diroldan@yahoo.com.br
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Potencialidades' a serem exploradas ' ¢
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Para uma metropole Planejamento de
mais eqlitativa: transporte:

Participagdo efetiva

dos planejadores de
f’ transporte nas diretrizes
~ | urbanisticas, uso do solo, &
. habitagdo, meio ambiente :

. D el i -

Necessidade de
articulagao das
politicas publicas

B T

B- &
- ad |
-

g

Compatibilizagdo entre
2 modo de transporte e

tipos de uso,
densidades urbanas.

Financiamento da
Implantagdo de Infra-
estruturas

Area de Intervencdo
Urbana

Operagao Urbana
Consorciada
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Para uma metropole
mais eqlitativa:

Definicdo de areas
para construgdo de
HIS e HMP

E-.:_,

Planejamerrl'o de
transporte:

Localizagdo de segmentos
de baixa e média renda
junto aos transportes de
massa amenizando o

processo de periferizagdo :
da cidade
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Potencialidades a serem exploradas -

Para uma me"'r'ép()le Planejamen'ro de
mais equitativa: transporte:

Adogdo de parametros,
nos projetos de

transporte, que nado
agridam o patrimonio e
a paisagem urbana

Preservagdo do
patrimonio
historico e
paisagistico

-

Projetar o transporte
de modo a favorecer
o crescimento

equilibrado da cidade

Desenvolvimento de
centralidades
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Para uma metropole
mais eqlitativa:

Diminuigdo
diferencas
regionais

:

I E

Planejamento de
transporte:

)

Distribuir a rede
estrutural de
transporte por toda
a cidade, criar rede
local capilar e

viabilizar integragao
sem restricoes
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