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RESUMO

Este artigo analisa aspectos morfoldgicos das dinamicas imobiliarias relacionadas com a implantacdo do
metrd. Discute e refina metodologia para investigacdo do objeto de estudo: a relacdo entre a expansdo da
rede estrutural de transporte publico e as transformacdes nos tecidos urbanos afetados pelo incremento da
mobilidade na metropole paulistana no periodo entre 1995 e 2020. Aplicou-se método multiescalar em
recortes sucessivos do objeto empirico, viabilizando a morfometria da base imobiliaria a partir de dados
publicos de base fiscal. Na discusséo dos resultados, apresenta-se a interpretagdo como contribuicdo para
refinamento da base tedrico-empirica com vistas a subsidiar processos mais coesos de ampliacdo da
mobilidade metropolitana, tendo em vista a identificacéo de aspectos marcantes da transformagao urbana.

Palavras-chave: morfologia urbana, mobilidade urbana, rede estrutural de transporte publico, transformacao
imobiliaria.

Linha de Investigac&o: B2.4_Bloco transversal — Novas Tecnologias na Andlise e Projeto do Territdrio e da Cidade.

ABSTRACT

This article analyzes morphological aspects of the real estate dynamics related to the implementation of the
subway. Discusses and refines methodology for investigating the object of study: the relationship between the
expansion of the structural public transport network and the transformations in urban fabrics affected by the
increase in mobility in the metropolis of S&o Paulo in the period between 1995 and 2020. A multiscale method
was applied in clippings successive steps of the empirical object, enabling the morphometry of the real estate
base from public tax base data. In the discussion of the results, the interpretation is presented as a contribution
to the refinement of the theoretical-empirical basis with a view to supporting more cohesive processes of
expansion of metropolitan mobility, with a view to identifying outstanding aspects of urban transformation.

Keywords: urban morphology, urban mobhility, structural public transport network, real estate transformation.

Line of investigation: B2.4_Cross Block: New Technologies in the Analysis and Design of the Territory and the City.

RESUMEN

Este articulo analiza aspectos morfologicos de la dindmica inmobiliaria relacionados con la implementacion
del metro. Discute y perfecciona la metodologia para investigar el objeto de estudio: la relaciéon entre la
expansion de la red estructural de transporte publico y las transformaciones en los tejidos urbanos afectados
por el aumento de la movilidad en la metropoli de Sao Paulo en el periodo comprendido entre 1995 y 2020.
Se aplico método multiescalar en recortes sucesivos de pasos del objeto empirico, posibilitando la
morfometria de la base inmobiliaria a partir de datos de la base imponible publica. En la discusion de los
resultados, la interpretacion se presenta como una contribucion al perfeccionamiento de la base teodrico-
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empirica con miras a sustentar procesos mas cohesionados de expansion de la movilidad metropolitana, con
miras a identificar aspectos sobresalientes de transformacién urbana.

Palabras clave: morfologia urbana, movilidad urbana, red estructural de transporte publico, transformacion inmobiliaria.

Linea de Investigacion: B2.4 Bloque transversal: Nuevas Tecnologias en el Andlisis y Proyecto del Territorio y la
Ciudad.

1. Introducéo

O estudo aqui apresentado, focalizado em aspectos espaciais das dinamicas imobiliarias, tem como objeto
de estudo a relacdo entre a expansdo da rede estrutural de transporte publico e as transformacdes
morfolégicas nos tecidos urbanos afetados pelo incremento da mobilidade na metrépole paulistana no periodo
entre 1995 e 2020. Discute e refina metodologia original, pressupondo que possa se converter em método
basilar para futuros estudos e construcdo de indicadores urbanisticos, de viés multiescalar, servindo tanto
para avaliacdo de resultados de politicas publicas, quanto como ferramentas para calibrar aspectos
imobiliarios de processos de reestruturacdo urbana em conjunturas similares.

A hipotese que anima essa investigacdo é de que a expansdo da rede da Companhia do Metropolitano de
Sao Paulo (Metrd) no periodo em foco se constituiu no vetor decisivo para o crescimento urbano no objeto
empirico, os tecidos urbanos ao longo do tragado da Linha 2-Verde do Metrd de Sao Paulo (L2-Verde ou L2V)
e, em especial, nos sub-recortes, como o caso em estudo neste artigo, o Polo Vila Prudente.

A verificacdo da hip6tese se da mediante aplicacdo de morfometria da base imobiliaria, que, em linhas gerais,
trata da concepcéo, aplicacao e interpretacdo de categorias de analise relativas ao ambiente construido. O
instrumento base é a tabulacao, refinamento e espacializacdo de informacdes oriundas de bases de dados
de acesso publico. Tais elementos sdo tratados utilizando técnicas de geoprocessamento, mas de forma
distinta do que rotineiramente se observa em trabalhos de campos correlatos como Geografia, Planejamento
e Ciéncia de Dados. O método aqui apresentado, do tipo quali-quanti, aproxima os limites da leitura
urbanistica (qualitativa) e dos dados imobiliarios (quantitativos) como recurso para construir analises e
diagnésticos graficos (mapas e diagramas).

A fonte principal dos dados cadastrais € a série historica do Cadastro Territorial Predial de Conservagéo e
Limpeza® (TPCL), disponibilizada em formato digital com dados anuais desde 1995. Esta fonte permite
guantificar e mapear tipos e fluxos relacionados com as dindmicas imobiliarias gracas a possibilidade de
agregacdo, recorte e estratificacio georreferenciadas.

Nos objetos empiricos aqui focalizados sdo analisadas as transformacdes imobiliarias, utilizando-se de
pardmetros-chave proprios dos ‘tipos urbanos’ (area, altura, padrdo construtivo, usos etc.) que foram
manipulados para obter sua morfometria, parte integrante do conjunto de interpretacdes de Morfologia
Urbana, que se revela impar para a leitura das transformacdes, verificadas nos recortes fisicos e temporais
apropriados.

2. Transformacgdes de base imobiliaria em Séo Paulo

Entendido como problematica interdisciplinar, as transformacdes do tecido urbano sao aqui tratadas enquanto
parte de pesquisa exploratéria e empirica, consideradas pela 6tica da analise da forma resultante de camadas
historicas, que levaram a configuracéo da cidade atual.

Nesse sentido, busca-se contribuir para a determinacdo de variaveis e respectivas possibilidades de
manipulagdo em processos interdisciplinares e multiescalares. Enfatiza-se a busca pelo refinamento da base
tedrico-empirica com vistas a subsidiar processos mais coesos de ampliacdo da mobilidade, associada ao
desenvolvimento imobiliario, em prol de um modelo de desenvolvimento urbano includente. Destaca-se o
carater especulativo e heuristico da pesquisa, posto que os resultados aqui obtidos tanto informam sobre o
observado, como sobre o que ainda falta incluir, ponderar ou mesmo descartar.

O fendmeno em foco trata de um dos aspectos mais visiveis dos processos de constituicdo metropolitana: o
chamado ‘desenvolvimento imobiliario’. Quase sempre associado com aspectos negativos, tais como a
‘especulacao imobiliaria’, a ‘destruicdo do passado’ ou mesmo a ‘quebra de lagos comunitarios’. Busca-se,

! Cadastro de base fiscal, mantido pela Secretaria da Fazenda (SF) da Prefeitura de Sdo Paulo (PMSP) com a finalidade de permitir a
cobranca do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).
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todavia, refinar a compreensdo do mesmo sob a otica do campo do Projeto, para conduzir estratégias
contemporéneas como 0 adensamento associado ao transporte e cidade compacta.

No ambito deste estudo, entende-se como base imobiliaria a propriedade privada, construida por agentes
privados, de forma espontanea ou induzida, regulados pela legislagdo urbanistica vigente, que, em Ultima
instancia, produzem o ambiente construido compativel com as demandas da sociedade nos contextos
territorial e histérico que lhes sé@o préprios. Tal definicdo, ndo elide a critica materialista dos processos
produtivos, principalmente socioeconémicos, mas sim focaliza um aspecto do conhecimento técnico muito
caro aos arquitetos: o espaco construido e as formas fisicas que o configuram.

Isto posto, a andlise empirica partiu da concepcéao e interpretacao de parametros-chave, relacionados com
os tipos urbanos, mediante recursos de morfometria, termo adaptado para estudos de Morfologia Urbana a
partir de expedientes da Matemética, da Estatistica e das ciéncias da vida. Em sua constituicdo tedrica busca,
em linhas gerais a “definicdo de um método geral para a classificacdo da forma urbana, relacdes espaciais
entre caracteristicas fisicas, como bairros, blocos, ruas, pragas, edificios, parques ou rios” (Dibble et al., 2017,
p. 1 - traducé@o nossa). Neste estudo de caso foram utilizadas categorias de andlise, ampliadas a partir da
discussao iniciada em Sales (2019), e concebidas para serem aplicadas em recortes fisicos e temporais
apropriados.

As transformacgfes em pauta estdo intrinsecamente relacionadas com questdes intraurbanas que, por sua
vez, descrevem grande parte da diversidade ou homogeneidade dos resultados observados na escala local,
nos vieses discutidos por Villaca (2005). Relaciona-se a renovagédo imobiliaria com o ‘maior e melhor’
aproveitamento do solo, discutidos por autores do campo da Economia Urbana (Sandroni, 2017). Processos
de renovacao intrinsecamente relacionados com as possibilidades e tentativas de controle publico via
zoneamento, cuja naturalizacdo como instrumento-chave da politica urbana levou a (quase) elisdo da
participacdo do campo disciplinar de Projeto na construcdo da cidade. Privilegia-se as questdes da Pdlis sobre
as da Asty. A materialidade urbanistica e arquitetonica é preterida pela discuss&o do complexo juridico-politico
de estruturacdo simbdlico-ideolégica, parafraseando Risério (Ferraz, 2019; 2012).

3. Estudo das transformacdes imobiliarias nos eixos de mobilidade

O instrumento-chave aqui apresentado é a ‘morfometria da base imobiliaria’, baseada nos dados do TPCL.
Esse valioso conjunto de dados (Fig. 1) vem sendo cada vez mais utilizado para fornecer subsidios de analise
empirica, que podem ser apreciadas em trabalhos apresentados em eventos publicos recentes como o Férum
SP 212, particularmente, aqueles reunidos no grupo tematico da ‘producdo imobiliaria’.

Bl NUMERO DO CONTRIE ANG DOl HUVER - I CPF CHFPJ DO Bl NOME DO CONTRIBUINTE 1
1000240255-5 1895 01 VALTER CALDEIRA BERESTINAS
1000240256-3 1995 01 SOLANGE MORO 027

UE DO CONTRIBUINTE 2 |

1000240257-1 1895 o LUCIA MENEGALLI GONSALES 027
1000240258-1 1895 01 ALMIR ALBERTO DE SOUZA 02-7
1000240259-8 1895 01 EDUARDO SENNO CIURLIONIS 02-7
1000240260-1 1805 0 HEUSA TERUYA 027
1000240261-1 1895 01 CARMEM APARECIDA ABAD 027
1000240262-8 1895 01 CARLOS HENRIQUE ALMADA RANGEL 02-7
1000240263-6 1895 01 CELS0 BORGES | 027
10002402644 1805 01 CLALDIO FOLIND 027

1000240265-2
1000240266-0

OSMAR DI ANGELS
CLOTILDE FERREIRA

B REFERENCIA vER -
EVOLUTION LIFE SPORT  03181-100

R DO ACRE 502 AP T8 E VG

VILA CLAUGHE, [ 9

R DO ACRE S02APS1EVG  VILABERTIOGA EVOLUTION LIFE SPORT  03181-100 0 0,0068 1714 8 1524 1797 1863
R GO ACRE S02APS2EVG  ILABERTIOGA EVOLUTION LIFE SPORT  03181-100 0 00089 1714 9t 1524 1797 1863
R DO ACRE 502 AP B3 E VG EVOLUTION UFE SPORT  03181-100 0 0,0058 174 1 1624 1797 1863
R DO ACRE 816 03181-100 0 1 27 306 168 1864 1875
R DO ACRE 636 E 830 03181-100 2 1 453 750 463 1864 964
R DO ACRE 850 03181-100 2 1 320 563 218 1864 1878
R PIRACUNUNGA s MOOCA 03187-D10 0 1 182 292 182 1867 984
R PIRACUNUNGA 57 03187-D10 0 1 99 99 99 1867 1368
R PIRACUNUNGA ) 03187-D10 0 1 85 174 85 1867 1341
R_PIRACUNUNGA 49 03187-D10 0 1 120 86 86 1867 1074
R DO ACRE 580 MOOCA 03181-100 1 1 132 389 132 1864 1341
R GO ACRE 500 VILA BERTIOGA 03181-100 [0 1 63 12 56 1864 1341

Bl TP DE PADRAQ DA CONSTRUCARI TIFO DE R - G -

a 10 Residéncia Residencal horizontal - padrao D 1

1973 1 9.9 Residéncia coletiva, exclusive corico (mais de uma residéncia no lote) Residencial horizontal - padréo B Normal 02 1963 1

2007 1 10 Loja Oficina/Poste de seragoiAmazémiD  Normal 089 1983 1

1988 2 10 Residéncia Residencial horizontal - padréo O Hormal 0,64 1983 1

1683 a 10 Residéncia Residencial horizontal - padréno E Normal 06 1963 1

1952 2 10 Indistria OficinaiPusto de servigolrmazém/D  Normal 059 1962 1

1938 2 5 Residéncia coletiva, exclusive corico (mais de uma residéncia no lote) Residencial horizontal - padréo C Normal 02 1963 1

1964 2 S Reswéncia Resudencial horizontal - padréio C Normal 028 1983 1

1964 1 10 Residancia Residencial horizantal - padrio C MNormal 028 1963 1

18477 2 10 Ind(istria OficinalPasto de senvigo/ArmazémiD  Normal 051 1963 1

2002 2 10 Resigéncia Residencial Norizantal - padizo G Mormal 084 1963 1

1859 2 3,35 Residéncia Residencial horizontal - padréo C Hormal 02 1983 1

1958 2 3,36 Residéncia Resuencial horizontal - padriio B Normal 02 1983 1

1959 2 3,35 Residancia Residencial horizantal - padrio B MNormal 02 1963 1

1858 2 3,35 Residéncia Residencial horizantal - padréio C. Normal 02 1963 1

1965 2 3,35 Residéncia Residencial horizontal - padréo C Normal 03 1963 1

Fig. 1: Telas de planilhas eletrdnicas com as informagGes do Cadastro TPCL da forma como séo extraidos dos bancos de dados. Fonte:
Elaboragdo dos autores, 2021.

2 Seminario de avaliagdo do Sistema Municipal de Planejamento de S&o Paulo, promovidos por diversas entidades em setembro de
2021, cuja listagem dos trabalhos selecionados pode ser visualizada em https://sites.usp.br/forumsp21/trabalhos-selecionados/
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Para o método em discussdo, interessa obter dos mesmos dados uma modelagem da informacédo que
represente os resultados morfolégicos das transformacdes imobiliarias, tanto no espaco quanto no tempo.

Por se tratar de, literalmente, dezenas de milhdes de dados, disponibilizados em bases publicas ou de dominio
publico, sua apropriagdo convergente com os objetivos da pesquisa requereu o desenvolvimento de
metodologia propria, parcialmente apresentada aqui para publicizacdo e discussao.

3.1 A escalaintraurbana

Como objeto empirico, selecionou-se quadras prediais atuais dentro das faixas (buffers) de acessibilidade ao
tracado e as estacdes da L2-Verde em operacao (Fig. 2), cuja configuragao é resultante de processos técnico-
politicos que remontam ao final dos anos 1960, conforme discutido por autores como Nigriello (1992, 2019),
Isoda (2013) e Lisboa (2019).

RECHA05 201057081 F 2% : b S A :
- - 3 Fa\/ ¥ 2 b LN ol s »: SO ¢
Fig. 2: Percurso da Linha 2-Verde em operagdo em 2020, com indicagdo do inicio efetivo da operacdo comercial de cada estacéo e
respectivos trechos de implantagdo definidos pelos autores. Fonte: Elaboragdo dos autores a partir de dados Metrd (2018) sobre base

Google Earth, 2020.

Enquanto estudo estritamente morfoldgico, é preciso interagir dialeticamente com elementos e instrumentos
pré-existentes da legislacdo. Considera-se as intengbes, mas substitui-se as denominagbes, para ndo
confundir os fatos — realidade construida — com os anseios e peculiaridades dos diversos marcos regulatérios.

Para a andlise na escala intraurbana, faz-se necessario delimitar Allm e a AIDm?, como recursos para reduzir
a massa de dados, viabilizar as operacdes ldgicas e matematicas e compreender o objeto nos seus diversos
contextos. Tais recortes incluem o que hoje é definido como ZEU, a ‘Zona’ vinculada aos ‘Eixo de Estruturacéo
da Transformacgdo Urbana’ (EETU) definidos nas leis n° 16.050, de 31/07/14 (PDE 2014) e n° 16.402, de
22/03/16 (LPUOS 2016).

Na sequéncia, introduz-se uma primeira variante terminoldgica: o ‘EETU basilar metré’ (EETUbm), obtido
mediante aplicagdo dos critérios do inciso | do art. 76 do PDE 20144, sem considerar os eixos definidos pelos
outros modais que interseccionam a L2-Verde nem as exclusées previstas no § 1° do mesmo artigo®. Visto
gue o EETUbm ainda apresenta solu¢des de continuidade que néo se justificam em termos urbanisticos,
propde-se o ‘EETU expandido metr6’ (EETUxm).

3 Respectivamente ‘Area de Influéncia Indireta metrd’, de 1.500m para cada lado da linha, e ‘Area de Influéncia Direta metrd’, de 900m.

4 Quadras internas a circunferéncias com raio de 400m, centradas nas estagdes, e, tendo sido interceptadas por estas, sejam internas a
circunferéncias com raio de 600m.

5 Quadras inseridas nas operacées urbanas vigentes ou ainda em estudo, nas zonas exclusivamente residenciais ou de interesse social,
integrantes do sistema de espacos livres, dentre outros.
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Fig. 3: Cartograﬂa exploratéria para definigdo do * L2V EETUxm’a partlr do tragado da L2-Verde em operacédo em 2020. Fonte: Elaboragéo
dos autores a partir de dados oficiais (GEOSAMPA/GESTAO URBANA) sobre bases CartoDB/SMDU/PMSP, 2022.
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Fig. 4. Cartografia intraurbana da dinamica |mob|I|ar|a ao longo do ‘L2V- EETUxm’ entre 1995 e 2015. Fonte: Elaboragéo dos autores a
partir de dados oficiais sobre bases GEOSAMPA/PMSP, 2022.
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Esta segunda variante amplia o ‘eixo morfoldégico’ mediante: 1) aplicagdo dos critérios do inciso Il do art. 76
do PDE 2014 (faixa de 150 a 300m ao longo da linha); e 2) revis&o do critério limitador do item b) do inciso |
do art. 76 do PDE 2014), passando a ter a seguinte redagdo: quadras alcancadas pelas circunferéncias
citadas na alinea anterior e com mais de 50% de area internas as circunferéncias com raio de 600m. Busca-
se eliminar distor¢des resultantes das malhas viarias irregulares. Tal decisdo possibilita reconhecer e discutir
parédmetros morfolégicos e mapear a influéncia e as interacdes da ampliagdo da rede de mobilidade sobre os

239

SIHUXIV Este trabalho € licenciado sob um Licenca Creative Commons CC BY-NC-ND 4.0



http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/

Internacional : - - :
de Investigacao Madrid - Espafia Curitiba - Brasil

em Urbanismo Junho 2022

NIE MAD | CWB
><

DOI: 10.5821/siiu.12171

tecidos urbanos, visto que 0 zoneamento vigente nao grafa como ZEU todas as quadras possiveis. Na Vila
Prudente e Mooca, por exemplo, parte do regramento de adensamento relativo a L2-Verde esta vinculado a
Operacéo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei (OUCBT), no legislativo municipal desde 20158.

A cartografia exploratdria do EETUxm (Fig. 3) ilustra essa questdo, onde se tem: A) zoneamento vigente
(2016); B) quadras prediais e fiscais exclusivamente grafadas como EETU/ZEU e elementos gerais da
OUCBT,; C) parametros geométricos propostos para sele¢do de quadras do L2V-EETUxm; e D) quadras
prediais e fiscais do L2V-EETUxm.

Neste recorte, com os dados TPCL espacializados’, é possivel observar e mensurar com alto grau de precisdo
como, e quanto, o crescimento imobiliario acompanhou o vetor de mobilidade (Fig. 4). Para uma interpretacao
mais correta, convém informar que existe lapso temporal entre o ‘langamento imobiliario’ e o langamento na
base fiscal apés a ‘entrega da obra’/ *habite-se’. Em condig¢des tipicas, estima-se entre 3 e 5 anos esse prazo,
a depender do ritmo do mercado e/ou da regularidade edilicia apds a conclusdo das obras. Os dados
imobiliarios do TPCL/IPTU de 2010, por exemplo, correspondem aos iméveis cujos langamentos ocorreram
entre 2005 e 2007, aqui considerados como atraidos ou induzidos pelo processo de expansdo do metré no
periodo.

3.2 A escalalocal

Além da andlise intraurbana, o TPCL foi apropriado para leituras lote a lote. O quadro resumo (Tab. 1) sintetiza
o que foi considerado na analise morfométrica. Introduz-se aqui o conceito de ‘polo’, que segue uma légica
de conformagédo mais organica que a utilizada para o EETUxm.

Dada a maior complexidade e o carater retroativo proposto, recortou-se o objeto empirico com as seguintes
premissas:

- Os polos da L2-Verde sé@o decorrentes das estag8es localizadas fora da Av. Paulista, visto que a regido ja
era densamente ocupada e atratora antes do metré (Fig. 4);

- Os polos representam tecidos urbanos pericentrais, cuja base imobilidria somente se expandiu induzida pelo
metrd, ainda que no inicio do recorte temporal possam apresentar graus distintos de ocupacédo do solo,
parcialmente induzidos pela ‘lei de zoneamento’, Lei n° 7.805, de 01 de Novembro de 1972 (LPUOS 1972);

- As revisdes recentes da legislacdo urbana — leis n° 13.430, de 13/09/2002 (PDE 2002), n° 13.885, de
25/08/2004 (LPUQOS 2004), além do PDE 2014 e LPUOS 2016 j& citados — séo pontos de inflexao para fins
de leitura e interpretacéo; e

- Disponibilidade de dados publicos em formato digital.

O termo ‘polo’ pressupde distingdo semantica em relagdo ao que é utilizado na legislagdo vigente®. Trata-se
de uma microrregido de andlise espacial, subconjunto dos lotes urbanos, e que, em cada polo é conformada
pela intersecdo de mudltiplas condicionantes. Para tanto, inclui expedientes de Morfologia Urbana como o
método dos corredores e subareas (Macedo, 2002, 2021), por exemplo, aplicacéo de técnicas de roteirizacdo
(is6cronas do alcance dos percursos dos pedestres em 15 min), e outras ponderacdes decorrentes da
observacdo empirica, do conhecimento cientifico acumulado e da experiéncia dos autores. Dessa forma, o
polo (figura) expressa no tecido urbano (fundo) o efetivo alcance das redes de mobilidade, enquanto atributo
associado as pessoas (Fig. 5). A partir desses pressupostos, obteve-se o Polo Vila Prudente (PVP), uma das
areas para aplicacdo do método®, cujas paisagens podem ser apreciadas nas fotos a seguir (Fig. 6).

Em resposta ao ‘quando’ das categorias da Tab. 1, estabeleceu-se seis ‘anos-base’, a saber:
- 1995 — Inicio da série histdrica e registro das transformacdes induzidas pela implantagédo do ‘trecho 03’;

- 2000 - Primeiro ponto de controle, antes do avanco para Sudeste, das mudangas no marco regulatério e,
principalmente, do ‘boom imobiliario’ da primeira década do séc. XXI;

- 2005 — Marco para registrar os primeiros efeitos do PDE 2002 em todos os polos e 0os movimentos
imobiliarios atraidos pela iminéncia da operagao da ultima estagéo no ‘quadrante sudoeste’ (Chacara Klabin);

- 2010 — Segundo ponto de controle, registrando a ‘entressafra’ imobiliaria com retomada da expansado
econdmica e, no caso da Vila Prudente, fotografia da atividade imobiliaria relacionada com o metrd;

5 Projeto de Lei n° 723/2015, com objetivos, diretrizes, estratégias e mecanismos para implementar a OUCBT.

7 Agregagdo base desenvolvida por Fernando Gomes e corpo técnico de GEOINFO/SMDU e disponivel em https://github.com/geoinfo-
smdu/evolucao-uso-ocupacao revisada, corrigida e recarregada pelos autores.

8 Projeto de Intervencdo Urbana (PIU) ou Area de Intervencdo Urbana (AIU), por exemplo.

9 As outras s&o Vila Madalena (PVM) e Chéacara Klabin (PCK).
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- 2015 — Consolidacéo da L2-Verde e marco para medir os efeitos futuros da politica urbana do PDE 2014; e

- 2020 - Situagéo atual, para mensurar os diferentes efeitos das ZEU entre os quadrantes sudoeste e sudeste.

CATEGO |BASE METODO
RIAS PARAMETRICA OBJETIVOS TRl ANALITICO
Ano de construgédo Mapear a base imobiliaria Conforme estratificacdo do Mapas e gréficos
O < registrado no TPCL mais | atual nos seus aspectos- recorte temporal desta pesquisa, |apresentam a ‘anatomia
’Z’:} 14 atual (2020) chave para posterior decompondo a base imobiliaria do presente’, de forma
<>( E cotejamento entre os polos e | atual em seus anos-chave mais guantitativa e espacial,
Om com teorias e modelos relevantes estabelecendo
E g correlacionados comparagdes entre 0s
x = sub-recortes do objeto
empirico (polos)
Taxonomia proépria, Analisar o comportamento A cada 5 anos, agrupados em Os mapas e gréaficos desta
%) uniformizando e destas classes de uso na ‘classes’ que, por observacdes série histérica medem
g condensando valores de | renovacao imobiliaria e na prévias, apresentam menor ou esse parametro,
< ‘uso’ e ‘ocupagao’ composiG&o programatica da | maior resisténcia a transformagéo | relacionando-o no polo
@ utilizados pela SF no centralidade (‘CLASSE 0’ a ‘CLASSE 5), na com a implantacdo do
> TCPL perspectiva do adensamento metrd e com os demais
8 construtivo polos na perspectiva de
o perceber padrdes de
= ‘concentragao’, ‘diluicao’,
‘substituicado’, dente outros
= Relacéo entre a Area’ Delinear o crescimento da A cada 5 anos, registrando o CAb | Mapas e graficos medem
zZ Total Construida e a Area | base imobiliaria de forma apurado em 6 (seis) categorias, esse parametro,
g 9 do Terreno registrados na | global, mas também de ‘'VACANTE’ a relacionando-o no polo
|<£ [e) série histérica da TCPL, |estratificada por usos e ‘SUPERAPROVEITADO’ com a implantacdo do
i g também referenciado na | recortes fisicos e temporais metr6 e com os demais
> A linguagem técnica e neste polos na perspectiva de
8 (e} trabalho como CA ‘Bruto’ perceber padrdes de
% (CAb)*® ‘aceleragdo’ e/ou
‘estagnacao’
o Edificacdes com mais de | Registar o perfil morfoldgico | A cada 5 anos, estratificado tanto | Os mapas e graficos
L 5 pavimentos registrados | desse recurso para 0s em faixas de pavimentos (de registram padrées para
o no TCPL, que demandam | conceitos urbanisticos ‘pouca’ a ‘grande’ verticalizagdo) |esse parametro, em cada
é transporte vertical contemporaneos e para as guanto no aspecto temporal polo e entre eles, com
3:' mecanizado pretensdes da politica publica | (entre os ‘anos-chave’) destaque para reafirmar
S} relacionando com a LPUOS hipéteses comprovadas
E vigente em cada periodo em outras linhas do Metrd
g e em outros recortes
temporais
Imoveis vagos, Demonstrar o papel exercido | A cada 5 anos, agrupados em 3 Mapas e graficos
subocupados ou por essa categoria particular | (trés) faixas de CAb que cobrem | demonstram como se deu
< < subutilizados, conforme do nosso modelo de os iméveis gue estariam abaixo 0 aproveitamento dos
% P taxonomia do PEUC e urbanizagdo no adensamento | do aproveitamento basico de imoveis enquadrados nas
e é adaptacdes especificas construtivo das areas cada periodo acepcdes ja citadas, em
2 % para esta pesquisa, pericentrais cada polo e entre eles
> apurados a partir de

dados registrados no
TCPL

Tab. 1: Quadro resumo das categorias de analise morfométrica concebidas para este estudo de caso e respectivos critérios
metodoldgicos de estratificagdo (paramétrico, finalidade, temporal e analitico). Fonte: Elaboracéo dos autores, 2022.

Para mapear e medir, os dados dos anos-base foram agregados aos shapes dos lotes atuais e, na medida
do possivel, as informagdes pregressas foram vinculadas a essa malha. Apesar das diversas possibilidades
de analise, algumas complica¢gBes se revelaram com os dados na escala local. Atributos fisicos-espaciais
anotados no TPCL (areas, pavimentos etc.), e temporais (‘ano de construgao’, valorizagao imobiliaria, dentre
outros), se entrelacam com operag8es fundidrias (remembramentos, desmembramentos, desapropriagcdes
etc.) e falhas na integridade dos dados oficiais, que inviabilizam o tratamento de forma ‘automatica’ e com
precisdo absolutall. Acredita-se que se resolveria com recursos mais avancados de programacdo e/ou
‘inteligéncia artificial’. Neste artigo apresentamos o que foi possivel sem estes recursos e apenas 0S
resultados mais relevantes.

10 Adotado em distingdo ao CA (Coeficiente de Aproveitamento) de ‘planejamento e licenciamento’ que, em S&o Paulo, é calculado
apenas com as denominadas ‘areas computaveis’, produzindo distor¢des quantitativas e espaciais na avaliacéo e na pratica profissional.
11 Estima-se margem de erro de 5% para o universo da amostra entre os dados TPCL e o registrado na base fisica de lotes.
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Fig. 5: Exemplos de bases configuracéo e leitura dos polos: A) PVP, B) PCK e C) PVM. Fonte: Elaboragdo dos autores a partir de dados
oficiais (GEOSAMPA), is6cronas Location LAB e bases SMDU/PMSP, 2022.
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[

Fig. 6: Paisagens e tipos do PVP: (A) cuore do polo des
e o conjunto ‘disforme’; (B) e (C) no Largo da Vila Prudente, observa-se a persisténcia de tipos singelos (D); ‘antiurbanidade’ a cerca de
50m do centro do polo; e (E) tipos edilicios remanescentes da ocupagéo original. Fonte: Acervo pessoal, 2016.

Nos mapas e gréficos (Fig. 7 a Fig. 10), observa-se a ‘aceleragdo’ no tempo e a ‘atragdo’ provocadas na
dinamica imobiliaria pelo andncio, periodo de construcéo e posterior entrada em operagdo da Estacéo Vila
Prudente.
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Fig. 7: Renovagao da base imobiliaria’ no PVP entre 1975 e 2020: diagramas parciais dos anos de constru¢do da base imobiliaria atual
—1995-2005 (A), 2005-2015 (B) e 2015-2020 (C); mapa 1975-2020 (D); e graficos do aproveitamento médio do solo (E) e da renovagéo
imobiliaria (F) dos iméveis construidos. Fonte: Elaboracédo dos autores sobre bases publicas GEOSAMPA/PMSP, 2021.
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Fig. 8: Mapas e gréﬁbds do ‘aproveitamento do solo’ no PVP em 2005 (B e C1) e 2020 (A e C2). Fonte: Elaboracéo dos autores sobre
bases publicas GEOSAMPA/PMSP, 2021.
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Fig. 10: Mapas e gréficos dos ‘tipos urbanos’ no PVP entre 2005 e 2020. Fonte: Elaboragdo dos autores sobre bases publicas
GEOSAMPA/PMSP, 2021.
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4. Discusséo e interpretacéo dos resultados

Conforme revelado, o ambiente construido compreende um palimpsesto de renovagdes que se sucedem no
tempo, visto que a dinamica imobiliaria continuamente se encarrega de produzir novos espacos para a
reproducao do capital.

A espacializacao de dados das categorias de analise confirmam padrdes observados nas primeiras estacdes
da rede do Metrd (Nigriello, 1992), com algumas particularidades. A Vila Prudente de 2016 se manifestava
como uma centralidade ‘indefinida’. Na Fig. 6 apreende-se um pouco dessa indefini¢céo, cujas fotos (A) e (B)
apresentam paisagens curiosas e desafiadoras e em (C) vislumbramos ecos de um passado que se recusa a
desaparecer.
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Isso esta compativel com a analise intraurbana das Fig. 4C e Fig. 4D que revelam que o incremento percentual
da é&rea total construida por quadra no quadrante sudeste se mantém acima do restante do eixo por mais de
10 anos, correspondente ao periodo de retomada da implantacao dos trechos 04 e 05 da L2-Verde.

O ‘ano-chave’ de 2005 é interessante por representar a consolidacdo do padréo de expanséo relativamente
lenta do aproveitamento do solo no PVP. Curiosamente a maioria dos lotes considerados como
‘aproveitamento superior’ ou mesmo ‘superaproveitado’ estéo fora da zona de adensamento demarcada pela
LPUOS 1972, a Z4 (CAmax*?=3,0), contiguas a duas areas de Z3 de média densidade (Fig. 11).

|7 | || | ===/ RAIOS DE POLARIZACAO DO METRO
| [ TRACADO E INFRAESTRUTURA
\ = = = METRO - LINHAS ATUAIS (2020)
’ CPTM - LINHAS ATUAIS (2020)
5, || QUADRA VIARIA
W\ ! LPUQS 1972 (consolidado 2002)
/ - I z03
-~ I 20
Z06
B 205
I z8-Ave
SUPORTE FisIco
HIDROGRAFIA RMSP
l I : WX\ camaxe R fogehn
Fig. 11: Trecho do zoneamento de 1972 (bonsblidagao dé~2002) no contexto do PVP. Fonte: Elaboracao dos au?ofes sobre balses_ pl]blicas
GEOSAMPA/PMSP e poligonais do zoneamento gentilmente cedidas por Seo (2019), 2021.

Os gréficos da Fig. 8 demonstram como o aproveitamento do solo se acumula nos terrenos com CAb nas
categorias intermedidrias (1-4). A area edificada, por sua vez, inverte a tendéncia configurando um pico na
faixa dos ‘superaproveitados’ (CAb 6-10).

Os dados de 2020 demonstram tanto 0 aumento da area efetivamente ocupada, reduzindo a vacancia urbana,
guanto um maior aproveitamento médio, pois diversos empreendimentos ‘superaproveitam’ o solo (CAb>6).

Em 2005 observam-se dois focos de ‘crescimento’ (Fig. 8B). O primeiro relacionado com a evolucdo urbana
do ndcleo original, que mescla edificios verticais com armazéns e outras constru¢des singelas. O segundo, a
Nordeste, como reflexo do crescimento geral da base imobilidria paulistana que ainda mantinha distancia
estratégica dos elementos de desvalorizagdo mercadoldgicos (Av. Anhaia Melo e os fundos de vale).

A mudanca no padrao de localizagdo dos empreendimentos de maior porte € destaque nos mapas de 2020,
delineando movimentacao centripeta em direcéo ao que viria a ser a estacdo do Metro.

A sobreposicao dos perimetros das legislagdes urbanisticas entdo vigentes denota uma maior correlacéo
entre o processo de verticalizacdo e a LPUOS 2004 (Fig. 10B). Quase toda a area apresentava indices de
adensamento construtivo ‘generosos’ (CAmax de 2,5 e 3,0), acessados a partir de contrapartidas financeiras
como a Outorga Onerosa do Direito de Construir.

A politica urbana dos anos 2000, todavia, ainda estava pautada pelo ‘desenvolvimentismo’, sem correlagdes
claras com questdes entdo emergentes como a oferta e ampliacdo da rede estrutural de transporte publico e
0 adensamento populacional (cidade compacta), por exemplo.

12 Abreviatura para o ‘Coeficiente de Aproveitamento maximo’, de carater regulatério que, no caso de S&o Paulo, ndo corresponde ao
aproveitamento efetivo do solo em virtude de excepcionalidades previstas na propria legislagdo.
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Na legislacéo atual, a ‘mancha’ do adensamento foi redistribuida, em conformidade com um modelo de cidade
aderente aos temas supracitados. Esta agora explicitamente relacionado com a rede estrutural de transporte
existente e respectivas expansées a médio prazo.

Quanto a questdo fundiaria, destaca-se nos mapas da Fig. 9 a concentracdo de terrenos de grandes
dimensobes e baixo aproveitamento na por¢céo norte da Av. Anhaia Melo. Alguns deles ainda de 12 geracao
(nunca ocupados), conforme taxonomia de Sandroni (2018).

5. Consideracdes finais

A investigacdo aqui exposta explorou variaveis que se apresentam no planejamento, no plano e no projeto
urbanos. Tanto o método quanto os indices (em construcdo) sao esforcos para ampliar a base empirica
associada aos elementos urbanos.

O foco fenomenoldgico é convergente com a énfase nas questdes da Asty, cuja morfometria, subcampo da
Morfologia Urbana, permitindo explicitar elementos mais adequados para compreender o ambiente
construido, na perspectiva de melhor conduzir as transformagfes almejadas pela sociedade. Tem-se a
consciéncia de que nem todas as possibilidades de analise, cruzamento de dados ou mesmo categorias foram
esgotadas. Temas como variacBes na densidade populacional, valorizacdo da terra e mesmo o perfil
socioecondmico ainda estdo em fase de elaboracao.

Os aspectos marcantes da transformacéo urbana referente as dimensdes temporais, espaciais e econdmicas
observados reforcam a necessidade de cotejamento com os demais polos, cujo conjunto de morfometrias
fornecerd o lastro para se conceber um pretenso indice de transformacao induzido pelo metré. Essa seria
uma contribuicdo direta para aplicacdo/simulacdo em setores urbanos pericentrais que passardo, em curto e
médio prazos, por processos de transformagédo urbana induzidos pela expansao, em curso, da rede estrutural
de transporte publico.
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