

















Com relagéo a demografia de projeto, o site da segunda consulta afirma que a
densidade média atual da drea de projeto € 145 hab/ha, tanto no texto’ quanto na imagem
com titulo *O Centro Hoje” (figura 3); o mesmo dado € encontrado no diagnéstico (pagina
20). Essa informagdo pdde ser confirmada pelos dados de populagdo (477.670 habitantes)
¢ area (3.302,15ha) encontradas no diagndstico (pagina 20). Entretanto, esses dados se
referem aos distritos centrais, ndo ao perimetro de projeto. No site ndo consta a
informagdo de populagdo e a area foi atualizada para o perimetro (2098ha), mas a
densidade foi mantida em 145hab/ha. Disso resulta uma distorgdo na populagdo do
perimetro para mais, por que se consideraram nesse célculo distritos com maior densidade
que a do perimetro. Se invertermos as contas, chegaremos a uma populagido de 304.210

habitantes atualmente na drea de projeto (145%2098).

Ja os slides 21 trazem a informagdo de 115hab/ha, 241.542 habitantes, bastante
diversos dos que estdo acima. A drea ndo consta nos slides, mas pode ser conferida pela
conta 241.542/115, que resulta em 2.100ha, bastante préximo dos 2.098ha, cuja diferenga
se deve a arredondamentos no valor da densidade. Desta forma os valores dos slides
parem mais proximos a realidade da édrea de projeto, enquanto o site e o diagndstico
misturam informagdes e se referem aos distritos centrais.
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Figura 3- “O centro hoje ” - Retirada de hips: //participe gestaourbana prefeitura.sp.gov.br/setor-central-2
Acesso em 17072019

Fossem meros enganos ou imprecisdes, essas diferengas nio alterariam o
resultado do projeto, entretanto os célculos foram feitos considerando-os. O site da

segunda consulta afirma que

" “a densidade populacional média futura do projeto foi estabelecida entre 200 e 250 hab/ha,

contra a média atual de 145 hab/ha”. Retirado de https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.cov.br/setor-
central-2. Acesso em 17/07/2019.




"a densidade populacional média futura do projeto foi estabelecida entre 200 e
250 hab/ha. contra a média atual de 145 hab/ha, o que corresponde a um
incremento populacional situado entre 115.000 e 220.000 novos moradores
para area de 2.098 ha compreendida no perimetro de intervengdo."®

Esses numeros dizem respeito a célculos realizados com dados dos distritos

centrais, que ndo correspondem a area de projeto, como demonstrado anteriormente.

Assim, prosseguiu-se com os calculos, considerando sempre os dados do site e do
diagndstico de um lado e, do outro, os dos slides. A populagdo atual para o caso do site
foi calculada a partir da multiplicagdo da 4rea (2098ha) pela densidade (145hab/ha), ja
que no site ndo consta essa informagdo; o resultado é 304.210 habitantes. Estes sdo os

valores considerados para os calculos segundo dados do site.

Entdo, se definiu as populagdes a serem acrescidas para atingir os objetivos do
projeto. Os resultados constam da tabela 1. A partir das informagdes do site, se confirma
o calculo da prefeitura, de que seria preciso acrescentar entre 115 mil e 220 mil habitantes.
Isso também valida o nosso calculo que demonstrou que a prefeitura utilizou a populagio
de aproximadamente 304.210, como descrito acima, embora esse dado ndo conste no site

nem no diagnostico.

Pelas informagdes dos slides chegou-se ao acréscimo de entre 178.330 e 283.230,

habitantes, conforme tabela 1, abaixo.

Tabela | - Conferéncia dos calculos de populagdo a acrescentar ("noves moradores”) de acordo com

informagaes do site e dos slides, para as densidades definidas em projeto.

SITE [ SLIDES

AREA DE PROJETO 2098* ha.
DENSIDADE ATUAL 145* 1l 5% hab/ha.

hab
POPULACAO ATUAL 304.210** 241.270*
Populag&o acrescida 1 hab
(200hab/ha) 115.390** 178.330**
Populagao acrescida 2 220.290** 283 230** Hab
(250hab/ha) 0-290 ' @

*Dado. **Calculado

Com o célculo apresentado, totalizando entre 115.000 e 220.000 novos habitantes,

a prefeitura conclui:

"A area para transformagao disponivel. somada aos domicilios vagos. € muito
superior ao que ¢ demandado para se atingir a densidade meta do projeto de

¥ Disponivel em https:/participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/setor-central-2. Acesso em
17/07/2019.




115 a220.000 novos habitantes na regido. meta que podera ser ultrapassada e
determinar o ajuste da proposta em anos futuros." (site da segunda consulta)

Mesmo considerando que as informagdes com o calculo com a densidade atual em
145hab/ha a conclusdo da prefeitura se mostra fragil. Para afirmar que ¢ possivel atingir
as densidades entre 200 e 250hab/ha, os calculos da prefeitura langaram mao da
quantidade de domicilios vagos e da drea de potencial construtivo disponivel calculado®.

Entretanto, ha uma outra divergéncia de dados: o prério niimero de domicilios vagos.

Segundo o site da segunda consulta, os domicilios vagos totalizam 33.149
unidades'’, que seriam 14,6% do total. O dado gerou desconfianga porque, isso resultaria
em 193.898 domicilios ocupados (correspondentes aos outros 85,4%), que abrigariam
484 mil pessoas (considerando-se a média da regido de 2.5hab/ unidade). Esse total é
semelhante a populagdo dos distritos centrais (477.670 habitantes), portanto, procedeu-se

a verificagdo.

De fato, a quantidade de domicilios vagos utilizados para o calculo da prefeitura
diz respeito aos distritos centrais e ndo a area de projeto. A informagdo consta de um
documento da prépria SP Urbanismo, pagina 8, de 2018'!, sobre o adensamento do centro
e tem como fonte o Censo 2010 do IBGE, conforme tabela 2. Por sua vez, os slides
apresentam a quantia de 11.336 unidades vagas, com ressalva para o fato de ser um

niimero estimado — a diferenca é de 292%, com relagiio aos 33.149.

Por outro lado, para afirmar que as densidades médias entre 200 e 250 hab/ha sdo
factiveis e extrapolaveis, a prefeitura apresenta o dado de potencial construtivo. Segundo
os cdlculos, o potencial construtivo distribui-se de acordo com a tabela 3 e foi mensurado
a partir de dados do “desempenho do setor imobilidrio nos wltimos doze anos na regido”

(site da segunda consulta)’? - periodo que abrange crescimento econdmico e grande aporte

° Ha uma nota técnica que justifica o calculo do potencial construtivo disponivel em
https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/setor-central-2/NT Estoque.pdf. Acesso em
17/07/2019.

10 «

Conforme dados disponiveis na SINOPSE do CENSO 2010, observa-se a existéncia de 33.149

domicilios vagos na regido de projeto, cerca 14,6% do total de domicilios.” — Disponivel em

https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/setor-central-2. Acesso em 17/07/2019.

"' “Operagio Urbana Centro — Adensamento populacional”. Disponivel em

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento urbano/sp urbanismo/argui
vos/P8_Adensamento populacional OUCentro CE.pdf. Acesso em 17/07/2019.

12 Retirado de https:/participe.gestaourbana.prefeitura.sp.cov.br/setor-central-2. Acesso em
17.07.2019.




de recursos para a construgdo civil, sobretudo através do programa “Minha Casa, Minha
Vida” (MCMYV). Dentre os itens, nos interessa os dois primeiros, “Residencial Oneroso

MHP + Livre” e “Residencial Ndo Oneroso™.

Tabela 2 - Domicilios vagos em 2010 por distrito. Fonte: Censo 2010 IBGE. Retirado de “Operagao Urbana
Centro - Adensamento populacional”, disponivel em
https:/www.prefeitura.sp, gov.br cidade secretarias upload/desenvolvimento urbano sp urbanismo/arquivos' P8 A

DOMICILIOS VAGOS 2010

Bela Vista 5.653
Bom Retiro 1.398
Bras 2.159
Cambuci 1.489
Consolacéao 5733
Liberdade 4.263
Pari 623
Republica 5.712
Santa Cecilia 4.590
Sé 1.529
TOTAL: 33.149

Tabela 3 -Estoque de potencial construtivo. Fonte: https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp. gov.br setor-
central-2 - Acesso em 17072019,

ESTOQUE DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

Area
Residencial oneroso HMP + Livre 1.080.000 m?
Residencial ndo oneroso 720.000 m?
Nao residencial oneroso 200.000 m?
Nao residencial incentivado 200.000 m?
Estoqgue total 2.200.000 m?

O estoque de “Potencial Construtivo Ndo Oneroso™ diz respeito a construgdo de

unidades de Habitagdo de Interesse Social — HIS, conforme consta na figura 4, a seguir.
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Figura 4 - Estoques de Potencial Construtiva - retirado de

hitps:/ participe. gestaourbana prefeitura.sp.gov. br arquivos setor-central-2/img distribuicao-estoque_2019-03-
29 jpg. Acesso em 17/07/20189.

A partir do Estoque de Potencial Construtivo, a prefeitura estima o nimero de

unidades a serem construidas e reserva 50% para HIS, afim de manter a propor¢do




existentes de domicilios que se enquadram nos critérios para HIS'?, como uma estratégia
para evitar a “gentrificagdo”. As quantidades sdo as da tabela 4, que segue; nela estdo os
dados desagregados e agregados de acordo com a descrigdo do estoque de potencial

construtivo, que soma a produgdo de HMP e “livre”.

.Jr'.n’.l’l‘l’."lu' 4 = Unidades o acresceniar r"lr'_U.'!'l_" site da \'\'L':'."J'.'(Ili-' consulta

hips:/ participe.gestaourbana.prefeiturc risetor-central-2. Acesso em 17072019

UNIDADES A ACRESCENTAR % do total
Estimadas HIS 24.000 52%
Estimadas HMP 17.000 37%
Producéo livre 5.250 11%
Total de unidades a acrescentar 46.250| 100%
Novos moradores 140.605

Estimadas HMP + LIVRE (17000+5250) 22.250 48%

O calculo de “novos moradores” da tabela 4 foi feito com base apenas nessas
unidades a serem acrescidas, de acordo com site da prefeitura. O célculo inverso nos
permite identificar a média de habitantes por unidade e as 4reas por unidade que foram
consideradas para efeito de projeto. Dividiu-se as areas de potencial construtivo para HIS
e para HMP+Livre pelo niimero correspondente de unidades e chegou-se as reas por
unidade habitacional, conforme tabela 5. Para o célculo de habitantes por unidade da
tabela 5, dividiu-se a quantidade de “novos moradores” pela quantidade total de unidades
aacrescentar (HMP+Livre+HIS). Portanto, o resultado 3 habitantes por unidade é a média
utilizada pela prefeitura para estipular o total de populagdo a ser acrescida a partir da
construgdo de novas unidades; esse numero € proximo a média do municipio

(3,14hab/unidade) e superior a média existente na drea de projeto (2,5 hab/unidade).

AREA MEDIA DAS UNIDADES A ACRESCENTAR E HABITANTES POR

UNIDADE

Unidades | Area média por unidade
Estimadas HMP + Livre 22.250 49| m?
Estimadas HIS 24.000 30| m?

Novos moradores/unidade | 140.605 | 3| HAB/UNIDADE

Tabela 5 - Area média das unidades a acrescentar e habitantes por unidade. Elaboracdo prépria a partir de

dados retirados do site da segunda consulta. disponivel em: hitps:/ participe gestaourbana.prefeitura.sp.gov. br setor-

central-2. Acesso em 17072019,

" “Com base no Censo de 2010, os dados referentes & distribui¢do de domicilios por faixa de
rendimento, em salarios minimos, nos Distritos Municipais, indicam que, na 4rea central, os domicilios
compreendidos na faixa de interesse social correspondem a aproximadamente 50% dos domicilios totais.”
— Retirado de https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/setor-central-2. Acesso em 17/07/2019.




Prosseguindo, para atingir as demandas médias estipuladas, calculou-se a
quantidade de pessoas que poderiam ser abrigadas em iméveis vagos. Neste caso, como
ha divergéncias nas informagdes, procedeu-se o célculo com ambas as quantidades para
demonstrar o resultado com os dados dos slides e com os dados do site que, como se

destacou, tratam de uma drea diferente daquela de projeto.

Considerou-se como “caso 1 aquele com as informagdes dos slides, em que ha
11.336 unidades habitacionais vagas, e como “caso 2" aquele com as informagdes do site,
as 33.149 unidades. Além disso, os cdlculos utilizaram a média de 3 habitantes por

unidade, conforme demonstrado acima para o calculo da prefeitura).

Para efeitos mais precisos, foi considerada a taxa de 5% de vacancia, considerada
6tima para o funcionamento do mercado, conforme aponta Belskya'®. Essa taxa nio foi
considerada pelos calculos da prefeitura, conforme tabelas 4 e 5, ou seja, a prefeitura
partiu do pressuposto de que todas as unidades seriam ocupadas. Os resultados
encontram-se na tabela 6, abaixo. Seria possivel, entdo, alocar 32.307 pessoas de acordo

com informacgdes dos slides, e 94.747, conforme o site.

CALCULO DA POPULACAQ ACRESCIDA EM UNIDADES VAGAS.

caso 1 caso 2
Unidades habitacionais vagas 11.336 33.149
Populacéo potencial (média 3 hab/uni) 32.307 94.474

Tabela 6 - Cdlculo da populagdo acrescida em unidades vagas. Elaboracdo propria a partir de dados dos

slides e do site da segunda consulta.
Na sequéncia, foi calculada a quantidade necessdria de imdveis vagos para abrigar

a populagdo total de projeto subtraida daquela que residiria em imoveis novos, ja que este

¢ um dado fixo de projeto. O resultado é o da tabela 7.

Tabela 7- Diferenca entre "populagdo acrescida" e "novos moradores": vagas necessdrias em iméveis vazios

caso 1 caso 2
“Populacéo acrescida 1" - “novos moradores” 37.725 hab | -25.215 hab
“Populacéo acrescida 2" - “novos moradores” 142.625 hab | 79.685 hab

Assim, tem-se que para o caso 1, com informagdes do site, seria necessério abrigar
entre 37.725 e 142.625 pessoas em imoveis vagos, variando por conta da densidade a ser

atingida (200 a 250hab/ha). Entretanto, com dados do site, os imdveis vagos abrigariam

'“ BELSKYA, E.S. (1992). “Rental Vacancy rates: a policy primer”. Housing Policy. Debate, n.3,
pp. 793-813.




apenas 32.307 (tabela 6), logo sdo insuficientes. Como, na verdade, os iméveis vagos sdo
um dado fixo, conclui-se que a projegdo da prefeitura de novas unidades a serem

construidas ndo basta para abrigar a populagio a ser acrescida para atingir os objetivos
do PIU Setor Central.

Ja para o caso 2, o resultado negativo, -25.215 habitantes, denota que apenas a
produ¢do de novas unidades seria suficiente para abrigar a “populagdo acrescida 17,
aquela com relagdo aos 200hab/ha. Por outro lado, para o célculo com a “populagio
acrescida 2” resulta em 79.685 habitantes a serem alocados nos domicilios existentes, o
que ultrapassa em 957 habitantes a disponibilidade, 78.728 vagas (considerando-se as 33
mil unidades vagas conforme o site da segunda consulta). Portanto, a quantidade de

unidades a serem construidas seria insuficiente para atingir a demanda de 250hab/ha.

Assim, mesmo com os dados alargados, a afirmagdo da prefeitura no site da
segunda consulta, de que a drea para transformagao disponivel e a somada dos domicilios
vagos ¢ superior a demanda estipulada em projeto para se atingir as metas de
adensamento, seria verdadeira apenas para o caso da densidade de 200hab/ha. Esse
resultado considera dados superestimados, de uma drea que ndo corresponde ao perimetro
de projeto. Além disso, a prefeitura utilizou dados de populag¢io dos distritos centrais,

mas a area de projeto, ndo a dos distritos, para calculos de densidade.

Ressalta-se, que os dados que confrontam essa afirmagéo sio fornecidos pela
propria prefeitura nos trés documentos citados no inicio desta anélise. Com os dados mais
proximos a realidade, fornecidos pelos slides, a quantidade de unidades habitacionais a
serem construidas € muito inferior a real necessidade para se atingir os objetivos de elevar
a densidade média para entre 200 e 250hab/ha. Da mesma forma, a érea de estoque de
potencial construtivo ¢ insuficiente para abrigar a populagio a ser acrescida, mesmo tendo
sido estipulada a partir do desempenho do mercado imobilidrio em periodo de grande

disponibilidade de recursos e crédito.

CALCULO DE DEMANDA DE ESTOQUE DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

A divergéncia entre as unidades habitacionais a serem construidas e a populagio
que as abrigara para atingir as densidades estipuladas advém do fato de que se utilizou

dois calculos distintos em separado, sem cruzar os dados. O célculo do estoque nio foi



definido pela quantidade de populagdo a ser acrescida fora dos imdveis vagos; em vez
disso, foi definido pelo desempenho do mercado imobiliario. Por outro lado, o calculo do

estoque ndo fundamentou a definicdo de uma populagdo que poderia ser acrescida, que
foi definida entre 200 e 250hab/ha.

Dados os resultados da verificagdo dos célculos da prefeitura para estoque de
potencial construtivo, procedeu-se a inversdo do raciocinio para calcular a area de
potencial construtivo necessaria para o atendimento da populagdo a ser acrescentada para
que o projeto atinja seus objetivos (considerando-se os dados dos slides por serem mais

proximos a realidade).

Em primeiro lugar, seria necessdrio acrescentar entre 178.330 (populagdo
acrescida 1) e 283.230 habitantes (populagdo acrescida 2) para atingir as densidades
médias de 200 e 250hab/ha respectivamente, conforme tabela 1. Os calculos consideram
a média de 3 habitantes por unidade, igual ao que prefeitura utilizou para seus calculos,

como demonstrado acima.

Disso, subtraiu-se a populagdo que poderia ser locada nos domicilios existentes

vagos. O resultado representa a quantidade de pessoas que deveriam ser abrigadas em

edificios novos, conforme tabela 8.

Diferenca entre populagdo acrescida 1 e 2 e populacdo locada em unidades vagas
Populacéo acrescida 1 — populagéo locada em unidades vagas 146.022 hab.
Populag&o acrescida 2 — populagéo locada em unidades vagas 250.922 hab.

Tabela 8- Diferenca entre populagio acrescida | e 2 e populacdo locada em unidades vagas a partir de

c.".'.'..a".-J_\' ;4"1.’\\' \'J"."u'rt'\ =4 L'\-IH{L'.‘H'-’ 1A lfi.l'-};l!'.-’g?.\' anieriores
Disso, conforme os céalculos da prefeitura apresentados acima, definiu-se a

quantidade de domicilios necessérios para atender a demanda, conforme tabela 9. Esse

célculo leva em considerag@o os 5% de vacancia referidos anteriormente.

Tabela 9 - Unidades novas necessdrias. Elaboragdo propria a partir de dados dos slides e calculos proprios
anteriores.

Unidades novas necessarias
Para populacéo acrescida 1 51.236 unidades
Para populagéo acrescida 2 88.043 unidades

Com esse resultado em maos, procedeu-se a distribui¢do de unidades de acordo

com HIS ou HMP+Livre na proporgdo de 52% para 48%, respectivamente, de acordo
com o apresentado acima nos calculos da prefeitura. O resultado apresenta faixas de

unidades para densidade de 200 e de 250hab/ha, vide tabela 10.




Distribuicdo de unidades 200 hab/ha| 250 hab/ha
HIS 26.643 45.782 | unidades
HMP+Livre 24.593 42.261 | Unidades

Tabela [0 - Distribuicao

didoe o el .y e ot
sliges e calculos proprios arieriores.

de unidades entre HIS e HMP+Livre. Elaboragdo propria a partir de dados dos

A partir desses resultados e considerando-se a média de 30m? para HIS e 49m?
para HMP, como demonstrado nos célculos da prefeitura acima, estipulou-se as faixas de

potencial construtivo necessdrio para atender as demandas de 200 e de 250hab/ha. Segue

tabela 11:
DISTRIBUICAO DE AREAS NECESSARIAS DE
ESTOQUE DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

200 hab/ha | 250 hab/ha
HIS 799.281 m? | 1.373.470 m?
HMP+Livre 1.205.069 m? | 2.070.770 m?
TOTAL 2.004.350 m? | 3.444.240 m?

Tabela 11 - Distribuicdo de dreas necessdrias de esloque de _.l’Jr'Hn‘J}L'H..'!' construtivo e totais. Elaboracdo

propria a pariir de dados dos slides e calculos préprios anteriores
Os resultados apontam que as dreas de estoque de potencial construtivo
necessarios para se atingir as demandas médias estipuladas sio entre 2.004.350m? e

3.444.240m?, respectivamente 11,4% e 91,3% maiores do que os 1.800.000m? definido

pela prefeitura para estoque para uso residencial.

De fato, hd uma divergéncia entre as areas estipuladas e as necessérias porque os
calculos foram realizados de formas distintas e ndo compatibilizados. Enquanto a
quantidade de populagdo foi estabelecida pela populagdo necessaria para elevar a
densidade média a até 250hab/ha, o calculo da édrea de estoque de potencial construtivo
foi definido a partir do consumo de areas para uso residencial praticado pela atividade do
mercado imobilidrio entre 2006 e 2018. Segundo o site da segunda consulta:

“Ate 0 presente momento, em vez de se estimar a capacidade de transformagao
pela oferta de terreno e seu valor, optou-se por considerar o consumo médio
dos ultimos 12 anos para projetar a demanda necessiria de potencial
construtivo adicional.”

O trecho acima deixa claro que a area calculada para estoque de potencial
construtivo foi estabelecida por atividade de mercado e néo pela necessidade de 4rea para
se abrigar a populagdo estimada a ser acrescida. O mesmo célculo deu origem & defini¢io
da quantidade de unidades residenciais a serem construidas (HIS+HMP+Livre) e ndo de

acordo com a populagdo necessaria para atingir as densidades previstas.



Desta forma, seria necessario construir entre 51.236 e 88.043 unidades, em vez
das 46.250 estabelecidas no projeto, totalizando entre 2.004.350m? e 3.444.240m? em vez
dos 1.800.000m? Com os dados apresentados pela prefeitura no site e no diagndstico a

densidade maxima possivel de ser atingida seria, 197hab/ha, conforme tabela 12.

Calculo da densidade possivel com os parametros definidos em

projeto

Novos moradores (definido em projeto para

domicilios novos) 140.605 hab.
Domicilios vagos (slides) 11.336
Populag&o a acrescentar ((domicilios vagos—

5% de vacancia) x 3 hab) 32.307 hab.
Populagéo total a mais (Novos moradores +

populagédo a acrescentar) 172.912 hab.
Populacéo atual (Censo 2010 IBGE) 241.542 hab.
Populacéo final (projeto) 414.454 hab.
Area 2098 ha.
Densidade final 197,55 hab/ha

Tabela 12 - Cdlculo da densidade possivel com os pardmetros definidos em projeto para quantidade de
unidades habitacionais e "novos moradores”. Elaboragdo propria a partir de dados dos slides e do site da segunda
consulta.

Duas observagdes sdo importantes antes que se encerre esta parte da analise. A
primeira € que ndo foram localizadas informagdes sobre a habitabilidade dos 11.336
domicilios vagos na area de projeto. Apenas para se ter a ideia da importancia dessa
consideragdo, um estudo em Salvador'> mostrou que 25% dos iméveis vagos ndo estavam
em condigdes de serem habitados. Embora esse niimero possa ser bastante diferente para
0 caso paulistano, essa constatagdo ganha ainda mais importancia quando lembramos do

caso do edificio Wilton Paes de Almeida, no largo do Paysandu, um caso extremo de

edificio vago sem condigao de habitabilidade.

O que se quer pontuar €: apds anos e até décadas de vacancia, certamente alguns
domicilios e edificios considerados vagos ndo tém condi¢des tornarem a ser ocupados,
nem sequer se enquadrariam na categoria de retrofit, o que reduziria a cifra de 11.336

domicilios vagos utilizados para os célculos acima.

'* VEIGA, Daniela Andrade Monteiro. Domicilios sem moradores — moradores sem domicilios.
Um estudo sobre domicilios vagos em Salvador como subsidio para politicas habitacionais. Dissertagio de
mestrado. Orientadora Angela Maria Gordilho Souza. Salvador, Faculdade de Arquitetura UFBa, 2008.




No mesmo sentido € preciso pontuar que o calculo de densidade existente nio
levou em consideragdo as condi¢des de habitabilidade dos domicilios ocupados. Além
dos diversos cortigos existentes na regido de projeto e ocupagdes de movimento de
moradia, certamente ha uma parte da populagdo que reside em domicilios e edificios sem
condigdes de serem habitados. Portanto, esses moradores compde o déficit de habitagio
da area de projeto e devem ser considerados nos programas de habitagdo social para além
daquela populagdo calculada como “novos moradores™ que habitariam as novas unidades
HIS a serem construidas. Isso ou reduziria a quantidade calculada de novos moradores ou

exigiria o aumento da cifra de unidades a serem construidas.

VIABILIDADE DEMOGRAFICA

Por outro lado, os nimeros que foram calculados para que se atinja a densidade
de projeto revelam uma outra questdo importante de ser analisada: se os objetivos PIU
Setor Central sdo plausiveis considerando-se o crescimento demografico e as politicas

publicas.

Como hd divergéncias entre os nimeros apresentados pela prefeitura,
demonstrado acima, realizamos os célculos considerando dois cendrios a fim de que se
possa comparar. Também € preciso considerar os outros projetos em andamento na
prefeitura: O PIU Arco Pinheiros e o Piu Arco Jurubatuba, que junto com o PIU Setor

Central compde os 3 maiores em andamento.

Posto isso, os dados sdo os da tabela 14. A prefeitura afirma que a previsdo é de
que o PIU possa atrair entre 115 mil e 220 mil habitantes, enquanto nossos calculos
demonstram serem necessarios entre 178.330 e 283.230 habitantes. Esses se somariam a
previsdo de 81 mil para o PIU Arco Pinheiros'® e 70 mil no PIU Arco Jurubatuba'’, com

horizonte de 30 anos. Os dados estdo resumidos na tabela 13.

' Dado retirado de https:/participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arco-pinheiros-2
b Dado retirado de https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-
content/uploads/2018/03/ACJ_PIU 2018 Capela-do-Socorro.pdf




Projeto Populacédo a acrescentar
Prefeitura Calculado

Piu Setor Central 115 a 220 mil 178.330 a 283.230

Piu Arco Pinheiros 81 mil 81 mil*

Piu Arco Jurubatuba 70 mil 70 mil*151

TOTAL 266 a 371mil 329.330 a 434.230

Segundo a fundagdo Seade'®, a previsdo para a metrépole e para a capital é de que
haja estabilizagdo do crescimento até 2040, a partir de quando se espera retragdo,
conforme figura 5 e tabela 14. Ainda assim, a previsdo € de que, até 2050 (horizonte dos
projetos), a populagdo da RMSP cresca 0,24% ao ano e a da capital 0,11% ao ano,

conforme tabela 15.
Figura 3- Proje¢do de crescimento demogrdfico para RMSP e Capital, entre 2019 e 2050. Fonte: SEADE

Crescimento demogréfico projetado - Seade

20.996.747 22-623.213 22.588.519
=3
'__
=== RSP
11.811.516 12.354.697 12.205.291 —
& roS — ——
2019 2040 2050

Tabela 14 - Projecdo populacional para Capital e RMSP para 2019, 2040 e 2030, com variagdo em 31 anos
absoluta e porcentual média. Fonte: SEADE.

2019 2040 2050 variacio variacéo %aa
Capital 11.811.516 12.354.697 12.205.291 +393.775 0,11%
RMSP 20.996.747 22.622.218 22.588.519 +1.591.772 0,24%

A tabela 15 indica quanto a populagéo a ser adicionada para o PIU Setor Central
representa sobre a proje¢do de crescimento da capital e da RMSP; o mesmo para o total

dos 3 projetos somados. Os valores minimo e méaximo se referem a variagio de 200 a

'® Disponivel em https://produtos.seade.gov.br/produtos/projpop/




250hab/ha proposta pela prefeitura. Assim, para o PIU Setor Central, segundo os dados
da prefeitura, a populagdo a ser acrescida representaria no minimo 29% do crescimento
demografico da capital e 7% da RMSP; os valores maximos sdo 56% do crescimento da
capital e 14% da RMSP. Ja para os valores calculados, os minimos sdo de 45% do
crescimento da capital e 11% da RMSP, enquanto os méximos sdo 72% da capital e 18%

da metrdpole.

Tabela 13- Representagdo percentual da populagdo a ser adicionada no PIU Setor Central e no total dos 3

Pl s sobre as projegaes de cresc

PREFEITURA CALCULADO
min max min max
Péléﬁfgff Capital 29% 56% 45% 72%
RMSP 7% 14% 11% 18%
Capital 68% 94% 84% 110%
Total
RMSP 17% 23% 21% 27%

Um valor que chama a atengdo € a porcentagem maxima do crescimento total dos
3 projetos sobre o crescimento da capital: 94%. Esse valor considera que, mesmo para os
dados dos calculos da prefeitura, que se provou superestimados, o crescimento da
populag@o dos trés projetos seria praticamente igual ao crescimento esperado para toda a
capital. Da mesma forma, esse dado corrigido mostra 110%, ou seja: a populagio
calculada para ocupar os 3 projetos é superior a projegdo do crescimento para a capital.
A variagdo das porcentagens entre capital ¢ RMSP demonstram que as projegdes

consideram a continuidade do crescimento periférico, longe do centro de Sdo Paulo.

Disso, se pode calcular que a previsdo da prefeitura para o adensamento areas do
PIU Setor Central até 2050 significa um crescimento populacional da ordem de entre
1,04% e 1,77% ao ano, enquanto as calculadas sdo de entre 1.80% e 2.53% ao ano,
substancialmente mais altas do que as proje¢des de 0,11% ao ano para o municipio e de

0,24% ao ano para a RMSP, conforme tabela 16.



Tabela 16 - Populagdo atuwal da drea do PIU Setor Central, projetada e variagdo anual média (2019-2030)),

calculados a partir de dados da prefeitura e dos calculados anteriormente nesse estudo.

PREFEITURA CALCULADO

min max min max
ATUAL 304.210 241.542
DE PROJETO 419.210 524.210 419.872 524.772
Variagdo anual 1,04% 1.77% 1,80% 2.53%

Com as informagdes calculadas nessa se¢do a conclusdo que se chega € que as
perspectivas de adi¢do de populagdo para o PIU Setor Central sdo bastante elevadas e,
como o crescimento médio anual projetado € substancialmente superior que o
crescimento da capital e da RMSP mesmo para o caso com os célculos da prefeitura feitos
com base em dados sobrelevados, os objetivos do PIU s6 serdo atingidos com a indugéo
de um forte movimento migratdrio intra-urbano. Isso implica a reversdo do modelo de
desenvolvimento urbano que perdura desde o final do século XIX, o crescimento

periférico.

Estudos recentes, sintetizados por Eduardo Marques no livro “A metropole de Sao
Paulo no século XXI"'? demonstram que apesar de se notar um crescimento do centro de
Sdo Paulo (Sé, Republica e distritos adjacentes), ainda persiste o crescimento intenso nas
periferias, apesar de arrefecido em relagdo as Gltimas décadas. A mudanga deste padrio
exige transformagdes profundas do modo de produgao do espago urbano, que passam pelo

custo e acesso a terra, segregacdo social e controle estatal.

Atingir este objetivo exige grandes esforgos. Certamente transcende as
possibilidades de um projeto urbano, como € o caso do PIU e toda a politica urbana
municipal, haja visto que hd uma darea metropolitana inteira envolvida. Logo, seria
resultado de uma politica urbana em uma outra escala, combinada com outras diversas, a

nivel nacional, inclusive.

Entretanto, o caminho trilhado pela prefeitura ndo conduz nem a somatéria dos
seus proprios esforgos para a realizagio dos objetivos do PIU Setor Central. A medida

em que o objetivo € atingir uma elevada densidade média, que implica em um grande

" MARQUES, Eduardo. A metropole de Sdo Paulo no século XXI: espagos, heterogeneidades e
desigualdades. Sdo Paulo: Ed. Unesp, 2015.




acréscimo de populagdo, o centro deveria ser o local que concentra investimentos publicos
¢ privados na medida em que se pretende adensa-lo. Assim, a prefeitura deveria focar
seus esfor¢os sobre este ponto, ndo como objetivo de um projeto individual, mas como

objetivo de toda a sua politica urbana, cujo principal expoente é o Plano Diretor.

Entretanto, a pratica € outra. Ao elencar trés grandes 4reas para projetos, Centro,
Arco Pinheiros e Arco Jurubatuba, a prefeitura fragmenta sua politica urbana e distribui
os esforgos. A flexibilizagdo das regras do Plano Diretor deveria ser aplicada em uma
pequena por¢do do territorio que se pretende adensar e concentrar recursos, de tal modo
que o restante do territorio se apresentasse em desvantagem para a a¢do do mercado
imobilidrio. Todavia, o que se faz é o contrario: se facilita a a¢do do mercado por partes
maiores do territorio, inclusive distantes do centro, onde h4 interesses do mercado, mas
ndo de uma politica urbana que pretende reverter o processo de urbanizagdo da maior

metropole do pais.

Os Projetos de Intervengdo Urbana foram propostos na tltima reviso do plano
diretor, a partir de uma critica as operagdes urbanas, cujo resultado final € um combinado
de indices e taxas, sem um projeto, sem um designio. O PIU deveria, entio, ser aplicado
a porgdes do territorio, que fossem plausiveis de ter um projeto com um minimo de

detalhamento, a partir do qual seriam definidos os indices e taxas. nio o contrario.

Entretanto, os PIU Setor Central, Arco Pinheiros e Arco Jurubatuba foram
implementados em dreas maiores que as das Operagdes Urbanas. A diferenga entre ambos
instrumentos € que os Projetos Integrados sdo ainda mais flexiveis que as Operagdes

Urbanas.

Assim sendo, hd uma inversdo de valores: os PIU’s ndo estdo empregados no
sentido de realizar os objetivos definidos pelo Plano Diretor. Os PIU’s se alinham ao
Plano Diretor quanto aos valores e ao discurso, mas sua aplicagdo ndo aponta para a
consecugdo dos objetivos do Plano Diretor. Em vez disso, ao flexibilizar as regras do
Plano Diretor em uma parcela significativa do territério e onde ha grande interesse do
mercado imobilidrio, sem viabilidade de planejamento para cumprir seus objetivos, o
instrumento “projeto integrado urbano” tem sido aplicado no sentido de alterar o Plano

Diretor através de si proprio.






e. Domicilios vagos

Previamente aos esclarecimentos acerca dos dados relativos a domicilios vagos, cabe

apresentar alguns dos conceitos adotados pelo Censo de 2010%, a saber:

- Domicilio - Local estruturalmente separado e independente que se destina a servir de
habitacdo a uma ou mais pessoas, ou que esteja sendo utilizado como tal. Os critérios
essenciais desta definicdo sdo os de separacdo e independéncia. Entende-se por
separacao o local de habitacao limitado por paredes, muros ou cercas, 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 alimenta¢do ou
moradia. Por independéncia se entende quando o local de habitacdo tem acesso
direto, permitindo a seus moradores entrar e sair sem necessidade de passar por locais
de moradia de outras pessoas. SO se caracteriza corretamente domicilio quando forem

atendidos simultaneamente os critérios de separacdo e independéncia.
- Domicilio ndo ocupado, que inclui:

- Domicilio de uso ocasional - E o domicilio particular permanente que na data
de referéncia servia ocasionalmente de moradia. Ou seja, sdo aqueles usados
para descanso de fins de semana, férias ou outro fim, mesmo que, na data de

referéncia, seus ocupantes ocasionais estivessem presentes.

- Domicilio vago - E o domicilio particular permanente que nio tinha morador
na data de referéncia, mesmo que, posteriormente, durante o periodo da

coleta, tivesse sido ocupado.

O detalhamento desses conceitos se faz importante por terem sido utilizados de maneira
imprecisa nas etapas do PIU Setor Central. Na Primeira Consulta Publica, menciona-se a
existéncia de 33.149 domicilios vagos, o que corresponderia a 14,6% dos domicilios da “Regido
Central”. Nesse caso, o nimero se aproxima ao de domicilios ndo ocupados (que incluem
domicilios de uso ocasional e domicilios vagos, conforme conceitos do Censo) da Area Central
(dez distritos centrais). Cabe ressaltar, ainda, que o nimero de domicilios vagos configura uma

amostra e o percentual em relacdo a Area Central é, na verdade, um percentual em relacdo

2 Conforme Glossério do Censo de 2010. Disponivel em: https://cens02010.ibge.gov.br/materiais/guia-
do-censo/glossario.html. Acessado em 27/08/2019.
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aos domicilios recenseados nesse territério. Esses dados aparecem novamente na Segunda

Consulta Publica, sem alteragdes.

Na apresentacdo da Primeira Audiéncia Publica, considerando a imprecisao da utilizagcdo dos
dados referentes a Area Central (que engloba distritos construtivamente densos e que se
encontram majoritariamente fora da area de projeto, como Consolagdo, Bela Vista e
Liberdade) e a impossibilidade de desagregar os nimeros de domicilios ndo ocupados do
Censo de 2010, agrupados por Distrito, optou-se por recortar somente os dados dos distritos
majoritariamente ou totalmente inseridos no perimetro do PIU Setor Central (Bom Retiro,
Bras, Pari, Republica, Santa Cecilia e Sé), com a intenc¢do de fornecer uma percepg¢do mais real
do montante de imdveis vagos no perimetro. Além disso, foram utilizados os dados referentes
ao conceito de domicilios vagos do Censo de 2010. Em vista desses dois critérios, o nimero de
domicilios vagos caiu drasticamente em relacdo ao apresentado nas Consultas Publicas,

conforme explicitado no Quadro 5.

Quadro 5. Dados corrigidos de nimero de domicilios recenseados, ndo ocupados por distrito, na Area
Central e na drea de projeto da 22 Consulta Publica/Audiéncias Publicas.

Distrito Recenseado | Ndo ocupado % Nﬁo_ 3:;?‘10 %
Bela Vista 36.077 5.776 | 16,0% 3.494 9,7%
Belém 17.663 3.194| 18,1% 2.775 15,7%
Bom Retiro 12.291 1.398 11,4% 1.114 9,1%
Bras 12.363 2.159| 17,5% 1.664 13,5%
Cambuci 14.430 1.489| 10,3% 1.201 8,3%
Consolagdo 32.377 5.733 17,7% 2.890 8,9%
Liberdade 31.775 4.263 | 13,4% 3.166 10,0%
Mooca 31.052 4.532 14,6% 4.075 13,1%
Pari 6.192 623 | 10,1% 556 9,0%
Republica 32.296 5712 | 17,7% 3.732 11,6%
Santa Cecilia 40.747 4590 | 11,3% 3.024 7,4%
Sé 10.687 1.529| 14,3% 1.246 11,7%
Area Central 229.235 33.272| 14,5% 22.087 9,6%
22 Consulta Publica* 114.576 16.011 14,0% 11.336 9,9%

* Dados referentes aos distritos do Bom Retiro, Bras, Pari, Republica, Santa Cecilia e Sé, que se
encontram majoritariamente ou totalmente inseridos na area de projeto

Fonte: Elaborado a partir dos dados do Censo de 2010".

B Disponiveis em https://sidra.ibge.gov.br/tabela/1310. Acessado em 27/08/2019.
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f. Producgao imobilidria habitacional

Nas diferentes etapas do PIU Setor Central, a producdo imobilidria habitacional foi
predominantemente retratada por meio de dados da Empresa Brasileira de Estudos do
Patrimonio (Embraesp). Cabe esclarecer que a base da Embraesp engloba apenas
empreendimentos que possuem registro de incorporacdo e que foram “ostensivamente
lancados”**, o que pode ndo corresponder & totalidade de empreendimentos realizados no
territério e ndo incorporar empreendimentos voltados as faixas de renda mais baixas, que ndo

sdo langados no mercado (YAMAGUTI, 2019, pp. 102-103).

No Diagndstico Sdcio-Territorial (p. 94), sdo apresentados os dados de unidades residenciais
lancadas por periodo nos dez distritos centrais entre 1997 e 2015, que totalizam 48.585

unidades.

Na Primeira Consulta Publica, é apresentada uma tabela da produgao habitacional segundo a
Embraesp para os anos de 2000 a 2015, que agrega a Area Central, com excecdo da Liberdade.
O total de unidades, entretanto, ndo corresponde a somatdria dos nove distritos apresentados
e se aproxima do dado referente aos dez distritos centrais. Esses nimeros foram atualizados
na apresentagdo da primeira Audiéncia Publica, que trouxe os dados da Embraesp recortados
para a area de projeto, o que, com a retirada de porg¢des do territdrio com maior atuacdo do
mercado imobilidrio (como parte da Consolacdo, da Bela Vista e da Liberdade), causou a

reducdo do numero de unidades habitacionais lancadas entre 2000 e 2015 para 23.839.

Os dados atualizados das unidades habitacionais langadas por etapa do projeto encontram-se
detalhados por distrito no Quadro 6 e sintetizados no Quadro 7, incluindo os dados referentes

ao ano de 2016, que nao haviam sido anteriormente apresentados.

" Conforme constante em Yamaguti (2019, pp. 102-103), o critério da Embraesp para definicdo de
empreendimentos “ostensivamente langados” é a identificacdo da comercializagdo do empreendimento
em, pelo menos, dois dos seguintes meios: anuncio de vendas na midia, distribuicio de material
publicitdrio nas ruas, abertura de plantdo de vendas, distribuicio de malas diretas, divulgacdo na
internet ou distribuicdo de e-mails de divulgacdo. Adicionalmente, sdo incorporados empreendimentos
apresentados pelas proprias empresas a Embraesp.



Quadro 6. Numero de unidades habitacionais langadas por etapa do projeto, periodo e distrito.

Anel Central

1997-1999 2000-2015 1997-2015 2016 1997-2016
Santa Cecilia 962 7.314 8.276 578 8.854
Cambuci 1.281 4.522 5.803 942 6.745
Belém 0 0 0 0 0
Se 0 834 834 198 1.032
Liberdade 949 5.678 6.627 276 6.903
Bela Vista 590 5.327 5.917 268 6.185
Republica 84 6.700 6.784 556 7.340
Mooca 0 0 0 0 0
Consolagao 1.571 5.593 7.164 0 7.164
Bom Retiro 0 2.230 2.230 270 2.500
Bras 380 3.496 3.876 396 4.272
Pari 88 986 1.074 0 1.074
Total 5.905 42.680 48.585 3.484 52.069

Perimetro da 12 Consulta Publica

1997-1999 2000-2015 1997-2015 2016 1997-2016
Santa Cecilia 856 7.054 7.910 578 8.488
Cambuci 0 0 0 0 0
Belém 0 544 544 0 544
Se 0 834 834 198 1.032
Liberdade 0 250 250 0 250
Bela Vista 0 0 0 0 0
Republica 84 6.700 6.784 556 7.340
Mooca 400 1.522 1.922 0 1.922
Consolagao 0 917 917 0 917
Bom Retiro 0 2.230 2.230 270 2.500
Bras 380 3.496 3.876 396 4.272
Pari 88 986 1.074 0 1.074
Total 1.808 24.533 26.341 1.998 28.339

Perimetro da 22 Consulta Publica

1997-1999 2000-2015 1997-2015 2016 1997-2016
Santa Cecilia 608 6.298 6.906 472 7.378
Cambuci 0 0 0 0 0
Belém 0 1.338 1.338 0 1.338
Se 0 834 834 198 1.032
Liberdade 0 250 250 0 250
Bela Vista 0 0 0 0 0
Republica 84 6.700 6.784 556 7.340
Mooca 400 790 1.190 0 1.190
Consolac¢ao 0 917 917 0 917
Bom Retiro 0 2.230 2.230 270 2.500
Bras 380 3.496 3.876 396 4.272
Pari 88 986 1.074 0 1.074
Total 1.560 23.839 25.399 1.892 27.291

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Embraesp 1997-2016.




Quadro 7. Sintese do numero de unidades langadas por etapa de projeto e periodo.

1997-1999 | 2000-2015 | 1997-2015 2016 1997-2016
Area Central 5.905 42.680 48.585 3.484 52.069
12 Consulta Publica 1.808 24.533 26.341 1.998 28.339
22 Consulta Publica 1.560 23.839 25.399 1.892 27.291

Fonte: Elaborado a partir dos dados da Embraesp 1997-2016.
g. Estoque de Potencial Construtivo Adicional

Um dos principais pontos abordados por Sartori é de que o estoque de potencial construtivo
adicional a ser disponibilizado no PIU Setor Central ndo seria suficiente para viabilizar o
adensamento populacional pretendido para a regido. De fato, o montante do estoque de
potencial construtivo ndo foi calculado com base no adensamento populacional pretendido,
mas no desempenho do mercado imobilidrio na regido nos ultimos doze anos. A intencdo da
limitacdo deste estoque é que este funcione como uma forma de controle e monitoramento
das transformacdes ocorridas no territorio ao longo do tempo, devendo haver disponibilizacdo
de mais estoque posteriormente, a ser ajustada em funcdo da avaliacdo das transformacdes

ocorridas, como destacado na 22 consulta Publica, no capitulo Modelo de Gestdo Financeira:

A fixacdo de Estoques de Potencial Construtivo Adicional no ambito do PIU SETOR
CENTRAL, onerosos ou ndo, opera como uma ferramenta de monitoramento da
transformacdo — em termos da capacidade de resposta do territério — e do
adensamento populacional — em termos da participagdao das faixas de renda nos
beneficios do projeto.

Novos estoques poderdo ser atribuidos ao PIU SETOR CENTRAL no caso do

esgotamento do estoque proposto antes de implementado o Programa de

Intervencgdes, limitados ao potencial construtivo total autorizado pelo Zoneamento.

Para tanto, serdo conduzidos estudos urbanisticos e econdémicos para definicdo do

estoque acrescido, bem como da sua distribuicdo entre categorias de uso e formas de

distribuicdo, gratuita ou onerosa.
Conforme detalhado na Nota Técnica sobre Estoque e adensamento®, foi estimada a
existéncia de um potencial construtivo de 15.618.362,81m? no perimetro atual do PIU Setor
Central com base na aplicacdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUQS), Lei n?
16.402/16, descontando a area construida computavel ja existente no territério. Ainda pela
aplicacdo dos coeficientes de aproveitamento da LPUQS, estima-se um coeficiente de
aproveitamento maximo de, em média, 2,46 no perimetro do PIU Setor Central, o que, grosso

modo (considerando a incidéncia de CA basico 1 em todo o territério), resultaria em um

B Disponivel em https://participe.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/setor-central-
2/NT Estoque.pdf. Acessado em 29/08/2019.
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potencial construtivo basico de 6.348.927,97m? e em um potencial construtivo adicional de

9.267.434,84m?>.

Desse montante, o estoque de potencial construtivo adicional inicialmente disponibilizado
seria de 2.200.000m?, correspondendo a um potencial construtivo total de cerca de
3.700.000m?2. Considerando unidades habitacionais médias de cerca de 50 m? para HIS e 80 m?
para HMP e outros usos e uma média familiar de 3 pessoas por unidade, calculou-se que este
estoque poderia viabilizar a producdo de 46.250 unidades e atender a 140.605 pessoas. Esses

numeros sdo detalhados no Quadro 8.

Quadro 8. Estimativa de produgao de unidades habitacionais e de atendimento populacional a partir do
estoque de potencial construtivo adicional de 2.200.000 m? (em cinza, dados fornecidos na Segunda
Consulta Publica).

Potencial Potencial Potencial Habitan
Construtivo Construtivo Construtivo m?/un Unid. hab/un
.. ‘. tes
Adicional Basico Total
HMP+R 1.080.000 739.726,03 1.819.726,03 81,8 22.250
3,04 | 140.605
HIS 720.000 493.150,68 1.213.150,68 50,5 24.000
nR 200.000 136.986,30 336.986,30
nRi 200.000 136.986,30 336.986,30
Total 2.200.000 1.506.849,32 3.706.849,32 65,6 46.250 3,04 | 140.605

HIS: Habitagdo de Interesse Social nR: Usos nao residenciais
HMP: Habitagdo de Mercado Popular

R: Usos residenciais, exceto HIS e HMP

nRi: Usos ndo residenciais incentivados no projeto

Fonte: Elaborado a partir dos dados fornecidos na Segunda Consulta Publica.

Os mesmos parametros utilizados na estimativa apresentada na Segunda Consulta Publica
foram aplicados sobre o potencial construtivo existente pela aplicagdo da LPUOS, que
configura, a principio, o limite de potencial construtivo a ser disponibilizado no PIU Setor
Central. Com este potencial seria possivel a producdo de 194.801 unidades e o atendimento de
592.195 pessoas. Este ultimo numero é superior ao necessario para atingir a densidade
demogréafica meta (entre 176.260 a 280.710, conforme apresentado no Quadro 3),
especialmente se considerarmos outras formas de provisdo habitacional que o projeto
pretende incentivar, como a reabilitacdo de edificios existentes, ndo contabilizados nesses
numeros. Além disso, ressaltam a importancia de estabelecimento de um estoque de potencial

adicional que permita o monitoramento das transformacgdes no territério.



Quadro 9. Estimativa de produgdo de unidades habitacionais e de atendimento populacional a partir do
estoque de potencial construtivo adicional total possibilitado pela LPUOS (em cinza, pardametros
utilizados nas estimativas apresentadas na Segunda Consulta Publica).

Potencial Potencial Potencial
Construtivo Construtivo X m?/un Unid. hab/un Habitantes
.. - Construtivo Total
Adicional Basico
HMP+R 4.551.292,51 3.117.323,63 7.668.616,14 81,8 93.765
' ’ ! ' ’ ! ’ ' ! ! 3,04 592.195
101.036
HIS 3.031.105,19 2.076.099,45 5.107.204,64 50,5
nR 843.518,57 577.752,45 1.421.271,02
nRi 843.518,57 577.752,45 1.421.271,02
194.801
Total 9.269.434,84 6.348.927,97 15.618.362,81 65,6 3,04 592.195

HIS: Habitagdo de Interesse Social nR: Usos nao residenciais
HMP: Habitagdo de Mercado Popular
R: Usos residenciais, exceto HIS e HMP

Fonte: Elaborado a partir dos dados fornecidos na Segunda Consulta Publica.

nRi: Usos ndo residenciais incentivados no projeto



h. Considerages gerais sobre os dados utilizados no projeto

O trabalho de Sartori foi importante para evidenciar inconsisténcias na metodologia utilizada e
nos dados apresentados, essenciais para possibilitar o entendimento e a discussdo sobre o que
se pretende para o territério do PIU Setor Central e a viabilidade de alcance desses objetivos.
Nesse sentido, esta Nota Técnica buscou evidenciar os erros apontados por Sartori e
apresentar de forma transparente os dados atualizados do projeto, assim como a metodologia

utilizada em sua revisao.

Procurou-se demonstrar, assim, que as imprecisdes nos dados apresentados em fases diversas
do projeto ndo tém impacto na viabilidade da proposta, uma vez que o adensamento
populacional necessario para se atingir a densidade demografica meta do projeto é inferior ao
possibilitado pelo potencial construtivo disponibilizado pela LPUQOS, a ser liberado

paulatinamente e monitorado ao longo da implementac¢ao do PIU Setor Central.

Quanto aos questionamentos acerca da viabilidade do projeto frente a projecdo de
crescimento populacional do Municipio e a elaborag¢do de outros PIUs, como Arco Pinheiros e
Arco Jurubatuba, esclarecemos que a elaboragdo desses projetos vai ao encontro do que foi
pactuado pela sociedade paulistana em relacdo a politica urbana da cidade quando da revisdo

do Plano Diretor Estratégico, consolidada na Lei n2 16.050 de 2014.

Essa lei demandou a elaboragdo de projetos de lei tratando de disciplina especial de uso e
ocupagdo do solo com vistas a objetivos especificos, dentre os quais o adensamento
populacional na Macroarea de Estruturagcdo Metropolitana, na qual se inserem os Arcos
Pinheiros e Jurubatuba e quase a totalidade do territério do PIU Setor Central. A disciplina
especial ordenada pelo PDE traduz-se no ajuste de disposicbes da LPUOS - que alguns
especialistas, assim como Sartori, consideram flexibilizacdo do PDE - que tém a finalidade de
promover a reorganizacdo das dindmicas metropolitanas, mirando a distribuicdo equilibrada

da oferta de trabalho e moradia no territdrio.

No caso especifico do PIU Setor Central, a camada de regulagdo trazida pelo projeto ndo
neutraliza a LPUOS, mas combina-se a esta para possibilitar a intensificacio do
aproveitamento dos lotes em areas ja servidas por transporte coletivo de média e alta

capacidades, ou que, nos anos de implantacdo do PIU-SCE, virdo a sé-lo.

Depreende-se do comando do PDE, aplicado a Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana, a
intencdo de promover o relocacdo da populacdo paulistana em direcdo as areas mais

gualificadas. Afinal, o Plano Municipal de Habitacdo — PMH, que tramita na Camara Municipal



de Sao Paulo sob a forma do PL, traz o retrato da precariedade do atendimento habitacional
na cidade: sdo 830.192 domicilios em favelas e loteamentos irregulares, 20.702 em conjuntos
habitacionais irregulares; 80.389 em corticos; 103.664 onde ha coabitacdo familiar; 47.443
apresentam adensamento excessivo, condicdo que somada a necessidade de atendimento da
populacdo em situagdo de rua e ao crescimento demografico até 2032 da populacdo com

renda de até 2 s.m.

Pretende-se que o conjunto de Projetos de Intervengao Urbana apresentados seja parte da
resposta publica a esses numeros, quando, aprimorados pela discussdo aberta com a
sociedade civil, vierem a compor a terceira camada de regula¢do urbanistica da cidade de Sao

Paulo.
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