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Resumo:

Promover o aumento do direito a cidade por meio do adensamento construtivo
proximo aos eixos de transporte € um dos principais objetivos do Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Sao Paulo [PDE]. No entanto, o sucesso desta politica
nao depende apenas da acao do Poder Publico: requer a adesdao do capital
imobiliario, a quem compete produzir os empreendimentos que gerarao o
crescimento objetivado. Neste estudo, avalio com base em evidéncias a efetividade
do PDE em direcionar a producao imobiliaria para os Eixos de Estruturagcao da
Transformacao Urbana. Por meio dos dados do IPTU e com o emprego de métodos
de estatistica espacial, verifico que o adensamento construtivo no periodo 2013-
2022 ocorreu predominantemente no quadrante sudoeste da cidade,
independentemente da localizacao em EETU. Trata-se da regidao onde se
concentra a populagao branca, com maior renda e que possui 0 menor tempo
meédio de deslocamento em viagens a trabalho. A inefetividade dos EETU confirma
a hipdtese de Flavio Villagca (2005) de que o planejamento urbano, desprovido de
mecanismos vinculantes, torna-se apenas uma “ilusao”, isto &, o pano de fundo
ideoldgico de um processo de capitalizagao da terra urbana que € imune a ele e
gue dele se vale para avancar.

PALAVRAS-CHAVE: plano diretor, mercado, métodos causais
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INTRODUGCAO

O Plano Diretor Estratégico [PDE] da cidade de Sao Paulo, aprovado
em 2014, estabelece diretrizes para induzir o desenvolvimento ordenado e
sustentavel da cidade até 2029. Dentre seus objetivos, destaca-se a meta de
aumentar o adensamento urbano nas proximidades dos eixos de transporte
do municipio por meio do incentivo a produg¢ao imobiliaria nestes locais.
Com isso, o Poder Publico busca reverter os padrdes de segregacao
vigentes na cidade, reduzindo a desigualdade no tempo de deslocamento
da residéncia ao trabalho e ampliando o acesso da populagao em geral as
regides mais bem providas de infraestrutura, servicos e equipamentos

publicos.

As regides onde este adensamento construtivo é esperado foram
identificadas no Plano Diretor sob o termo “Eixos de Estruturacao da
Transformacao Urbana”. Nome que indica a esperanca que os
planejadores urbanos possuiam, no momento da elaboracao do PDE, de
que este dispositivo promovesse uma alteragcao no status quo do
municipio Nno que diz respeito a ampliagao do direito a cidade. No entanto,
a despeito de suas expectativas elevadas, cumpre reconhecer que o
sucesso desta politica urbanistica nao depende apenas da agao do Poder
PuUblico, uma vez que sua efetividade esta diretamente relacionada a
adesao do setor de producao imobiliaria formal. Pois cabe ao mercado
imobilidrio incorporar, projetar e construir a esmagadora maioria dos
empreendimentos que gerarao o crescimento almejado pelo

planejamento municipal nas areas por ele designadas.

E no contexto dos debates sobre a revisdo do Plano Diretor que se
desenvolve o presente estudo. Ele tem como objetivo contribuir com uma
analise baseada em evidéncias sobre a efetividade do PDE,
especificamente em relacao a sua capacidade de efetivamente promover

0 adensamento construtivo nos Eixos de Estruturacao da Transformacao
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Urbana na cidade como um todo.

CARACTERIZAGCAO E ANALISE DO PROBLEMA

Em “As llusdes do Plano Diretor”, Flavio Villaga (2005), falecido professor da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo, analisa o
processo de elaboracao do Plano Diretor promulgado em 2002 (PDE anterior ao
atual), do qual o autor participou ativamente. No livro, Villaga teoriza sobre os
limites deste instrumento de planejamento urbanistico a partir de sua propria
experiéncia enquanto urbanista e servidor publico da antiga Secretaria de

Planejamento da Prefeitura de Sao Paulo.

Em uma das passagens seminais da obra, por meio de uma detalhada
descricao das tensdes sociais presentes na audiéncia publica do distrito de
Pinheiros, Villaca mostra como o discurso do planejamento urbano € mobilizado
por dois diferentes setores da elite da cidade para defender seus interesses. De
um lado, esta a elite tradicional, detentora de terras, que busca garantir sua
reserva de capital por meio da especulacao imobiliaria e da manutencao da
“exclusividade social” do entorno de seus imadveis. De outro, a maquina do capital
imobiliario, constituida por incorporadoras e construtoras, avida em obter terras
nesses Mesmos locais para maximizar seu lucro, vendendo empreendimentos
também “exclusivos” ao capitalizar sobre aquilo mesmo que valoriza os imdveis

da elite tradicional: sua localizacao.

No cerne do debate nao estao os principios urbanisticos norteadores do
Plano Diretor, as diretrizes e a visdo de cidade propostas pelos especialistas do
Poder Publico e da Academia, apesar de estes serem constantemente citados. O
gue esta em jogo é algo mais especifico e localizado: o zoneamento de alguns
poucos bairros, que definira o coeficiente de aproveitamento e a possibilidade de
verticalizagcao dos terrenos neles localizados. Disputam-se os imoveis situados nos
setores da cidade de concentracao da elite, os chamados bairros “exclusivos” ou
“nobres”, de acordo com a estrutura apresentada por Villaga em “Espaco
Intraurbano no Brasil” (Villaga, 2005). Neste cenario, o Plano Diretor deixa de ser
protagonista da transformacao urbana, para tornar-se o pano de fundo
ideoldgico de um processo de capitalizagao da terra urbana que € imune aele e

que dele se vale para avancar.
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Na esteira de Villaca, este trabalho tem por objetivo principal avaliar se o
planejamento urbano municipal, tal qual definido no Plano Diretor Estratégico
aprovado em 2014, foi efetivo em influenciar e direcionar o capital imobiliario em
Sao Paulo, reduzindo desigualdades no direito a cidade ao promover o
adensamento construtivo nos Eixos de Estruturacao da Transformacao Urbana
distribuidos pelo municipio como um todo. Ou entao, verificar se esse
adensamento ocorreu apenas nos bairros de elite sobre as quais ja se voltava o
interesse do mercado, de modo que o planejamento urbano serviu apenas como

fator legitimador para o interesse do capital imobiliario.

Materiais e Métodos

A resposta ao problema de pesquisa acima requer a identificacao do
adensamento construtivo de tipo vertical ocorrido em Sao Paulo durante o
periodo de vigéncia do PDE, de forma territorializada. Para isso, nos valemos da
base de dados do Imposto Territorial e Predial Urbano [IPTU], que foi tornada
publica pela Prefeitura de Sao Paulo, e teve os poligonos georreferenciados
disponibilizados pela Secretaria da Fazenda no Portal GeoSampa em 2020. Essa
base de dados contém as mesmas informac¢des que sao disponibilizadas na folha

de rosto da cartela do IPTU.

Ela contém os registros oficiais dos mais de 32 milhdes e meio de imdveis da
cidade de Sao Paulo, em uma série histdrica dos ultimos 26 anos (desde 1996),
gue soma ao todo mais de 70 milhdes de registros. Nela, cada imdvel da cidade,
seja ele uma casa, loja, galpao, terreno baldio ou apartamento, foi registrado sob
um cddigo denominado Setor-Quadra-Lote [SQL]. Trata-se de um identificador
espacializado, no qual o “Setor” compreende uma regiao da cidade, a “Quadra”
corresponde ao que chamamos “quarteirdao” e o “Lote” identifica um imovel

individual no interior da quadra.

O adensamento construtivo, medido em metros quadrados de area construida
acrescidos de um ano para o outro na cidade pode ser identificado por meio

desta base de dados uma vez que:

e A base de dados do IPTU é atualizada anualmente, em janeiro,

pela Secretaria da Fazenda da Prefeiturade  Sao Paulo [SF];
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e A notificacdao a SF para que a area construida seja cadastrada no
IPTU € parte integrante e obrigatdria do procedimento para
obtencao do Certificadode Conclusao (também denominado
“Habite-se”) das construcdes, reformas e empreendimentos
imobiliarios na cidade.

e O cadastro é fiel sobretudo em relagao aos empreendimentos
imobiliarios de maior porte, poissem o Habite-se (e, logo,sem o
registro no IPTU) a construtora nao pode realizar a entrega das
chaves dos imodveis a seus clientes;

e No caso das reformas e construcdes individuais (casas, lojas ou
edificios de um unico dono, p. ex.), a area construida total do lote
apos a obra sera cadastrada no IPTU para realizagao do calculo
de cobranca do imposto;

e No caso de imodveis condominiais (apartamentos residenciais ou
lajes de escritorios, p. ex.), cada unidade do edificio sera
cadastrada como um “lote” na base do IPTU, recebera um codigo
SQL Unico e sua area privativa sera registrada no campo referente a

“area construida” na base de dados, de modo que o registro

representa a area da unidade. A area construida do edificio pode
ser aproximada pela somatdria das areas das unidades.
e Caso a area construida do lote (seja ele unidade condominial

OU Nnao) Nnao tenha sido alterada no ano em guestao, a base de

dados do IPTU apenas repetira a informacao do ano anterior;

A descricao a seguir representa o processo de incorporacao de um

empreendimento imobiliario comum:

1- A incorporadora adquire os imdveis que dardo lugar ao novo

empreendimento;

2 - Os imodveis existentes sao demolidos e tém seus lotes unificados

para dar origem ao terreno em que sera construido o edificio.
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3 - Finalizada a construcao do edificio e emitido o “Habite-se”, o lote
unificado é entao subdividido nos lotes referentes as unidades
condominiais, que sao cadastrados no IPTU, conforme descrito

anteriormente.

Neste cenario, ndo é possivel inferir o aumento da area construtiva
tomando como unidade de observacao o lote. Isto pois os lotes referentes
aos imoveis originais (as casas residenciais unifamiliares, p. ex.) que foram
demolidos para dar lugar ao empreendimento deixam de existir na base
de dados de um ano a outro. No entanto, as quadras fiscais, nivel de
agregacao diretamente superior ao lote, Nnao sao alteradas durante este

processo.

Com efeito, o registro referente as quadras da cidade manteve-se
notavelmente estavel ao longo dos uUltimos anos. De 2013 a 2022, periodo
do escopo deste trabalho e que compreende quase uma década, houve
um crescimento de apenas 1,6% no numero total de quadras da cidade.
Das quadras cadastradas em 2013, apenas 0,003% delas deixaram de
existir. Assim, ao se comparar o aumento da area construida em uma
determinada quadra de um ano para o outro, pudemos identificar o

adensamento construtivo.

O acréscimo de area construida vertical no Municipio de Sao Paulo
durante a vigéncia do Plano Diretor foi entao calculado por meio da
identificacao, para cada uma das 45707 quadras da cidade, de sua area
construida vertical total em 2022. Essa area foi calculada a partir da
somatoria da area construida de todos os lotes de tipo vertical que
compdem a quadra. Este valor foi subtraido da area construida vertical
total destas quadras em 2013, ano de elaboracao do PDE e envio do Projeto
de Lei a Camara. Trata-se do momento “pré-tratamento”, sobre o qual se
baseiam os diagnosticos que fundamentaram a elaboragcdao do PDE. Assim,

obteve-se o Delta de area construida vertical realizado no periodo. Esta
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variavel, expressa em metros quadrados, correspondera a nossa variavel

dependente.

Para dirimir o risco de capturar variagcdes de medi¢cao na base,
definimos um valor minimo de 350 metros quadrados de acréscimo de
area construida vertical por quadra, que corresponde a um edificio
residencial de 3 andares, com 6 unidades de 50 metros quadrados cada. A

base final possui 4910 registros.

O adensamento construtivo vertical a nivel de quadra foi entao
regionalizado por meio da juncao com o “shapefile” que contém os
poligonos das quadras do cadastro do IPTU disponibilizados no
GeoSampa. Em seguida, por meio de técnicas para manipulacdes de
dados espaciais, empregando a biblioteca “geopandas” do ecossistema de
Ciéncia de Dados em “python”, identificamos as quadras do municipio
situadas em Eixos de Estruturagcao da Transformacao Urbana [EETU]. O

resultado pode ser avaliado na Figura 1, abaixo:

Quadras em Eixos de Estruturacao da Transformacao Urbana
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1. “Merge” quadras e EETU

Com isso, construiu-se a variavel de tratamento de nosso estudo, que
identifica se a quadra encontra-se em area de EETU: as quadras
representadas na Figura 1 acima receberam o valor “Verdadeiro”, enquanto

as demais quadras que tiveram adensamento construtivo no periodo e
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gue nao estao representadas acima receberam valor “Falso”. Se, em média,
uma quadra estar situada em EETU afetar positivamente e de forma
estatisticamente significante o delta de area construida vertical no periodo
de vigéncia do Plano Diretor, ceteris paribus, teremos evidéncias para

confirmar o sucesso do PDE.

No entanto, para que tal conclusao seja segura, é preciso levar em
consideracao variaveis intervenientes que podem afetar a variavel
dependente e mascarar/alterar o efeito da variavel tratamento. De especial
importancia esta a identificagao do potencial construtivo inicial da quadra.
Para isso, nos valemos da base de dados do IPTU para o ano de 2013,

identificando:

1. a proporcao da area construida total por tipo de construcao na
quadra (vertical, horizontal ou galpdes) em relacao a area da quadra,

2. aarea total da quadra,

3. a proporcao do maior lote da quadra em relacao a sua area total,

4. ovalor médio em reais do m? de terreno na quadra.

Foi acrescentada mais uma variavel, de tipo booleano, que identifica as
quadras da cidade que se situam em um raio de 1500 metros (aprox. 15
minutos de caminhada plana) de uma estacao de metré ou CPTM
inaugurada durante o periodo de vigéncia do PDE. Esta variavel foi
calculada a partir da criagao de um “buffer” envoltério aos pontos
georreferenciados das estacdes inauguradas, extraidas dos “shapefiles”
disponibilizados no Portal GeoSampa. O modelo causal que justifica a

inclusao das variaveis listadas acima sera apresentado na proxima secao.

Além disso, é preciso identificar as areas “nobres” do municipio, para que
possamos verificar se o adensamento construtivo se concentrou nestas
areas ou se deu de forma distribuida no territério municipal. Conforme a
conceitualizacao de Villaca (1998), estas areas sao constituidas por

processos historicos de segregacgao social, por meio dos quais as classes

10
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dominantes, mais ricas, concentram suas residéncias em um setor Unico
da cidade. Este setor, mais “bem localizado”, possui facil acesso aos locais
de trabalho, comércio, servicos e edificios sede das instituicdes publicas.
Segundo o autor (idem), a moradia nestes setores implica sobretudo em
menores deslocamentos a trabalho, pois a cidade capitalista moderna,
apos a revolugao industrial, esta estruturada sobre a circulagao da mao de

obra.

Os dados utilizados para identificacao destas areas sao provenientes do
Censo IBGE 2010 [Censo] e da Pesquisa Origem Destino do Metrd (ano
2017) [OD], além do “shapefile” com os poligonos dos distritos de Sao Paulo
(GeoSampa). O tempo médio dos deslocamentos a trabalho foi calculado
por meio da somatoria das duracdes de todas as viagens cujo motivo é
trabalho coletadas pela pesquisa OD originadas em cada setor da pesquisa
gue esta situado no municipio de Sao Paulo. Por meio de técnicas de
manipulacao de dados geoespaciais similares as utilizadas anteriormente,
identificou-se o distrito da cidade de Sao Paulo em que se localizam todos
os setores. Calculou-se entao a média de duragao de todas as viagens de
todos os setores que pertencem a cada um dos distritos, chegando ao
tempo médio dos deslocamentos a trabalho originados no distrito, por

distrito.

Os dados do Censo foram utilizados para caracterizar os distritos da cidade
em termos socioecondmicos. Foram geradas as seguintes variaveis, todas

coletadas a nivel de setor censitario:

1. quantidade de pessoas autoidentificadas como brancas;

2. quantidade de domicilios com renda per capita maior que 10
salarios mMiNnimMos;

3. quantidade de responsaveis por domicilio alfabetizados;

4. média da renda nominal do responsavel por domicilio com renda,

11
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Por meio da analise geoespacial, identificou-se os distritos da cidade de
Sao Paulo nos quais os setores censitarios estao localizados. Em seguida,
para cada setor contido em cada distrito, foram agregados os valores de
cada uma das variaveis apresentadas. A variavel 1 foi padronizada em
relacao a somatodria da quantidade de pessoas autoidentificadas como
qualquer uma das raca/cor (nos termos do IBGE) contida no distrito,

|“

gerando a varidavel “proporcao de pessoas brancas” no distrito. As variaveis
2 e 3 foram normalizadas em relacao a quantidade de domicilios
permanentes no distrito. Por fim, foi calculada a média da variavel 4 por

distrito.

Resultados e Discussao

Com o objetivo de identificar a distribuicao espacial das dimensdes
sociodemograficas elencadas acima, e caracterizar as regides do municipio
no que diz respeito a concentracao de renda e desigualdade no acesso a
cidade, realizou-se uma Analise de Componentes Principais [PCA]. A
analise foi feita com todas as variaveis calculadas a partir do Censo 2010 do
IBGE, além da média de duracao dos deslocamentos a trabalho extraida
da pesquisa OD. Note que, como o periodo base é 2013, os dados do Censo
de 2010 nao estao tao desatualizados como estariam caso
considerassemos o momento atual. Ja os deslocamentos a trabalho foram
convenientemente coletados em 2017, periodo “mediano” na série
historica. A Figura 2 a seguir mostra a matriz de correlacdes de Pearson

entre estas variaveis:

12



©) OBSERVASAMPA

tmpo_medio_viagens_trab

prop_dom_rend_10_sm

prop_resp_alfabetizados

prop_pessoas_brancas

Correlacao - Variaveis Distrito

ESTUDOS OBSERVASAMPA | 01 | 2023

-02

-00

0.6

0.8

media_rend_nominal_resp_com_renda

com_renda

p_

dom_rend_10_sm

prop_resp_alfabetizados

prop_pessoas_brancas

T ....
prop_

media_rend_nominal_res

2. Matriz de Correlacdes de Pearson

Como se pode verificar, enquanto a maioria das varidveis Nao possui
correlacao forte entre si (maximo de 0.2), todas elas possuem forte
correlacao negativa em relacao ao tempo meédio de deslocamento das
viagens a trabalho originadas no distrito. Isto indica que os distritos cujos
residentes realizam os deslocamentos mais rapidos pela cidade sao
também aqueles com a maior proporcao de pessoas brancas, ricas e
alfabetizadas. Estes resultados sao esperados, e se aproximam do modelo
conceitual de Villaca (1998), que descreve o processo de segregagcao no

espaco intraurbano brasileiro. No entanto, na esteira de Villaca (ibidem), é

13
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preciso verificar se esta correlacao se traduz também em autocorrelacao
espacial, indicando tratar-se de fenémeno concentrado em um setor

especifico da cidade, a chamada “area nobre”.

Para que possamos verificar a distribuicao espacial da segregacao, é
preciso sumarizar estas variaveis, tarefa de reducao de dimensionalidade
para qual utilizamos o método da Analise de Componentes Principais
[PCA]. Realizamos o teste de esfericidade de Bartlett e rejeitamos com alto
nivel de significancia (p-valor < 0.0001) a hipdtese nula de que as variaveis
acima possuem a mesma variancia, o que permite prosseguir com a PCA.
A figura 3 abaixo, mostra a razao da variancia explicada por cada um dos 5

componentes gerados pela PCA:

Scree Plot - PCA Distritos

YVarancia Explicada
]
=

1 2 3 4 5
Componente Principai

3. “Scree plot” - variancia explicada pelos componentes

O primeiro componente possui alto valor explicativo, correspondendo a
77,46% da variancia nos dados. Seu autovalor (ou “eigenvalue”) é de 391. O

mapa contido na Figura 4 abaixo mostra sua distribuicao espacial:

14
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Componente Principal - Distribuicao Espacial
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4. Distribuicao espacial do Componente Principal

O mapa acima mostra uma clara concentracao nas regides Oeste e Sul da
cidade, com foco no Morumbi, que é irradiada de forma menos intensa
mais ao Sul em direcao a Santo Amaro. Mas tera essa inspecao visual

validade estatistica?

Para testar se o componente possui autocorrelacao espacial global
significativa, construimos uma matriz de vizinhanca do tipo Rainha. O
critério para vizinhanca foi definido por um distrito ser
contiguo/compartilhar fronteiras com o outro. Em seguida, rodamos a
estatistica | Global de Moran (Moran, 1950), e obtivemos o valor de 0,63, que
é significante a p-valor < 0.001. O resultado desta analise pode ser

conferido na figura 5, abaixo:

15
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O valor 0.63 obtido para a estatistica | de Moran, representado pelo
segmento de reta vermelho no painel a esquerda da Figura 5, esta distante
da esperanca da distribuicao de referéncia aleatoria, representada pelo
segmento de reta azul no mesmo grafico — o que explica o alto nivel de
significancia da estatistica. No painel a direita da figura, a reta vermelha
representa a tendéncia linear que relaciona o componente principal com
ele mesmo defasado espacialmente. Note que se trata de uma tendéncia
positiva forte, com uma boa concentracao dos registros em torno da reta.
Com isso, rejeitamos a hipdtese nula de que o componente possui
distribuicao aleatdria na matriz de vizinhanca definida pela contiguidade
entre os distritos. E confirmamos assim tratar-se de um fenémeno cuja

distribuicao espacial no territério da cidade é significativa.

Contudo, o modelo conceitual apresentado por Villaca (1998) para
compreensao das dinamicas sociais do espaco intraurbano das cidades
brasileiras nao prevé apenas uma distribuicao espacial desigual do acesso a
cidade de forma global, mas sim a existéncia de agrupamentos ou “clusters”
definidos. Para testar essa hipotese, realizamos uma analise de Indicadores
Locais de Associacao Espacial, ou LISA (Anselin, 1995), especificamente a

estatistica Moran Local. Emm consonancia com os resultados da estatistica |
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de Moran Global, que € positiva, indicando “transbordamento” da variavel
na matriz de vizinhanga, foram encontrados apenas clusters de tipo Alto-
Alto [HH] e Baixo-Baixo [LL], a um nivel de significancia minimo de p-valor <

0.05.

A Figura 6, a seguir, apresenta um mapa com a distribuicao espacial dos

“clusters™

Mapa: clusters espaciais

.
8

Figura 6. Distribuicao espacial dos clusters LISA, estatistica Moran Local

Como pode-se ver, ha um grande e unico cluster High-High na regiao

sudoeste da cidade, exatamente como previu Villaga (1998, cap. V),
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confirmando sua hipdtese de que a elite da cidade se concentra neste
setor. Chamaremos este “cluster” de “Area Nobre”. Os distritos em cinza a
sua volta nao possuem significancia estatistica no que diz respeito a Moran
Local (ou seja, nao pertencem a nenhum cluster). Os extremos Sul e Leste
configuram dois grandes clusters LL, que confirmam a visao ja
estabelecida pelo Poder Publico e pela academia de que estas regides sao

as mais vulneraveis da cidade.

A localizacdo da quadra em “Area Nobre” foi entdo acrescentada como
uma variavel booleana a nossa base de dados, que tem por objetivo
verificar se o adensamento construtivo durante o periodo de vigéncia do
PDE se concentrou neste espaco privilegiado da cidade, em detrimento
das demais regides. Caso positivo, isto € um forte indicio de falha do
planejamento urbanistico em influenciar e direcionar os interesses do
capital imobilidrio para as areas mais desprovidas do municipio, de modo
que as estruturas de segregacao vigentes foram mantidas — se nao mesmo

reforcadas.

Com isto, as variaveis necessarias a modelagem foram construidas. Nosso
modelo — uma regressao linear multipla — deve seguir o seguinte modelo
causal, representado pelo Grafo Direcionado Aciclico [DAG] contido na

figura 7 a seguir:
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prog. maicr terreno nao vertical

prox. estacao metro inaugurada

prop. area edificada horizontal

prop. area edificada galpoes

F igura 7. DAG — Modelo Causal do estudo, gerada com o uso do software
Daggity (Textor, van der Zander, Gilthorpe et al, 2016).

A variadvel dependente do modelo, denominada “Delta da Area Construida”
é de tipo numeérico e representa o crescimento da area construida vertical
a nivel de quadra durante o periodo de vigéncia do PDE (2013-2022), para
todas as quadras da cidade que obtiveram crescimento maior que 350
metros quadrados. O modelo possui duas variaveis tratamento, cujo

tamanho de efeito e significancia buscamos comyparar:

e Avariavel EETU, de tipo booleano,que indica se a quadra
encontra-se nos Eixos de Transformacao da Estruturacao Urbana.
O efeito desta variavel sobre o delta da area construida &
presumidamente positivo e esta baseado na efetividade do Plano

Diretor em direcionar o crescimento da cidade para os Eixos.
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Trata-se de um dos principais objetivos declarados desta politica
publica de planejamento urbanistico.

e Avaridvel “Area Nobre”, de tipo booleano, indica se a quadra
encontra-se na “area nobre”. Isto &, o cluster HH que representa os
distritos de residéncia da elite da cidade, cujo calculo foi
descrito anteriormente. Seu efeito sobre o delta da area construida
€ presumidamente positivo. A fundamentacao tedrica deste
efeito esta no interesse do capital imobiliario em extrair mais-valia
do processo de segregacao espacial intraurbana por meio da
producao e venda de empreendimentos imobiliarios com esta

localizacao, que é altamente lucrativa (ver Villaga, 1998).

As variaveis listadas a seguir sao “proxies” para o potencial construtivo da
guadra em 2013, e buscam considerar covariantes que podem

mascarar/alterar o efeito das varidveis tratamento acima descritas:

e “Valor médio do m? de terreno”

e “Proporcao da area edificada vertical”

e “Proporcao do maior terreno nao vertical”
e “Proporcao da area edificada horizontal”

e “Proporcao da area edificada por galpdes”
e ‘“Area da quadra”

e “Proximo a estacao de metrd inaugurada

Esta ultima variavel identifica as quadras situadas em um raio de 1500
metros ao redor das esta¢cdes de metrd inauguradas no periodo em
qguestao (2013-2022). Ela foi incluida no modelo como um controle e
contra-argumento para as possiveis objecdes levantadas pelo leitor de que
os EETU nao tiveram efeito pois alegadamente a infraestrutura de

transporte prevista ndo teria sido construida no periodo.
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Dentre as variaveis listadas no modelo causal, duas ndo foram incluidas no
modelo estatistico pois elas significariam “maus controles” (Cinelli, Forley
et Pearl, 2022). Trata-se do “valor médio do m? do terreno” e da “proporcao
da area edificada vertical”. Estas variaveis sao afetadas diretamente pela
presenca da quadra em “Area Nobre”. Pois, Conforme o modelo tedrico de
formacao do espaco intraurbano brasileiro apresentado por Villaga (1992),
terrenos em areas nobres da cidade possuem maior valor.
Empreendimentos nestas areas possuem também maior lucratividade,
pois a verticalizacao permite “multiplicar” o valor agregado da localizagcao
dos imoveis que deram origem ao empreendimento para as diversas
unidades do novo edificio. Como a formacao das areas nobres da cidade é
um processo historico que precede o Plano Diretor, as quadras localizadas
nessa regiao tém, em média, uma maior area construida vertical, pois o
mercado imobiliario atua sobre elas ha anos. Elas representam assim
variaveis pos-tratamento, e inclui-las no modelo estatistico poderia reduzir,
se ndo nulificar, o efeito da variavel tratamento “Area Nobre” (McElreath,

2022, cap. 6 descreve em detalhes este problema).

Todas as variaveis, com excecao da constante e da varidavel dependente,
foram entao padronizadas por meio do método Z-Scores. Esse
procedimento, ao colocar todas as variaveis na mesma escala, permite
comparar os tamanhos de efeito de seus coeficientes diretamente. Ao
mesmo tempo, ao mantermos a variavel dependente em sua escala
original, podemos realizar interpretacdes mais “naturais”, em termos de
sua unidade de medida. Os coeficientes devem portanto ser lidos na
seguinte unidade: m#*desvio-padrao™. A tabela a seguir mostra os

resultados do modelo:
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Variavel dependente: delta_pde R-quadrado: 0.177
Modelo: oLs F-statistic: 141.9
Método: Least Squares Prob (F-statistic): 4.38e-190
Data: Tue, 18 Oct 2022
No. de Observacdes: 4633
Graus lib. Modelo: T

coef erro pad. P>|t] [0.825 8.975]
prop_maior_terreno_nao_vertical 4712.0631 305.483 0.000 4113.172 5310.955
area_quadra 4764.6116 296.277 0.000 4183 .767 5345.456
prop_area_total_edificada_horizontal -2356.1517 309.832 0.000 -2963.570 -1748.734
prop_area_total_galpoes 220.4738 297.710 0.459 -363.181 804.128
EETU -586.7211 293.53 0.046 -1162.181 -11.261
prox_est_metro_inaug -15.9022 323.170 0.961 -649.469 617 .665
area_nobre 3407.2241 324.700 0.000 2770.657 4043 .791
const 1.851e+04 285.849 0.000 9946.563 1.11e+84

O modelo possui uma estatistifca F altamente significativa (p<0.0001), e R-
quadrado elevado para os padrdes das ciéncias sociais aplicadas,
sobretudo considerando-se os graus de liberdade relativamente baixos do
modelo (apenas 7):17,7% da variancia da variavel dependente ¢é explicada

por ele.

Em relacao a significancia das variaveis explicativas, a despeito da amostra
grande, os coeficientes das varidveis “proximidade a uma estacao de metrd
inaugurada” e “proporcao da area total de galpdes” nao obtiveram
significancia estatistica a p-valor < 0,05. Sobre esta Ultima, seu efeito pode
ter sido nulificado pela variavel “proporcao do maior terreno nao vertical”,
pois os galpdes e demais tipos de construcao que compdem o valor da
variavel costumam ter areas de terreno grandes, que ocupam boa parte
das quadras em que estdo situados. Os coeficientes de todas as outras

variaveis sao significantes a p-valor < 0,001.

Em relacao as varidveis de tratamento, estar situado em um Eixo de
Estruturacao da Transformacao Urbana, contrariamente as expectativas
dos planejadores urbanos, acarreta um efeito médio negativo sobre a area
construida vertical esperada. No entanto, apesar da magnitude de 586 do
coeficiente, cumpre ressaltar que, a despeito do tamanho elevado da

amostra, ele quase nao alcancou significancia estatistica (seu p-valor € de
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0,046). O erro padrao € elevado (293,5), representando mais de 50% do
valor do coeficiente, que por sua vez varia de -1162,181 a -11,261 no intervalo
de confianca de 95% (percentis 0,025 a 0,975 ). O percentil superior, é
portanto praticamente nulo, sobretudo se considerarmos que a
magnitude de 11 é bastante reduzida para o dominio do problema que esta
sendo modelado: reduzir em apenas 11 metros quadrados a area
construida de toda uma quadra da cidade € o mesmo que manté-la

estavel.

Com isso, pode-se concluir que estar situado em um Eixo de Estruturacao
da Transformacao Urbana nao acarretou, durante o periodo de vigéncia do
PDE, ceteris paribus, um efeito significativo sobre a propensao de
aumento da area construida vertical de uma quadra da cidade. Deste
modo, podemos afirmar que as evidéncias apontam para uma
incapacidade do Plano Diretor em induzir o adensamento construtivo da

cidade nas proximidades dos eixos de transporte.

A localizagao em area nobre da cidade, por sua vez, teve um efeito positivo
significativo sobre o aumento da area construida vertical de uma dada
guadra da cidade neste periodo. A p-valor < 0.001, este tratamento possui
um efeito positivo de magnitude 3407, a terceira maior do modelo. Isto
indica que a localizacao em area nobre foi um fator determinante na
decisao do capital imobiliario urbano sobre a realizacao de
empreendimentos imobiliarios no territério do municipio. O modelo
confirma, portanto, a hipdtese de Villaga (1992, 2002) de que 0s processos
de segregacao e de extracao de mais-valia a partir da localizagcao no
espaco intraurbano sao os principais vetores de verticalizacao da cidade. E
gue o interesse do capital imobiliario continua sendo a principal forca
determinante do crescimento da cidade, a despeito das expectativas dos

urbanistas e do poder publico.

Consideracodes Finais
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Segundo Villaca (1998), nas grandes cidades brasileiras, a elite tende a
concentrar-se em regides especificas de forma “gregaria”, preferindo fixar
moradia em areas contiguas em detrimento de outras regides igualmente
privilegiadas, mas mais distantes do local de concentracao de seus “pares”.
Este movimento, que tem como ponto de irradiagao os bairros “nobres”,
como no jargao do mercado imobiliario, resulta, por meio principalmente
da valorizacao da terra, e do aumento dos aluguéis e do custo de vida, na
expulsao e afastamento dos mais pobres. Esses sao empurrados para
regidoes menos privilegiadas do espac¢o urbano, com maiores tempos de

deslocamento e menor acesso aos bens e servicos urbanos.

Tal processo de segregacao, que une os ricos entre si e afasta deles os mais
pobres, acarreta grande desigualdade no que diz respeito a fruicao do
Direito a Cidade. Esta desigualdade, entretanto, ndo se manifesta na forma
radial e continua definida pela simples oposi¢cao entre “Centro e Periferia”,
comumente mobilizada pelos urbanistas e cientistas sociais na
compreensao do espaco intraurbano. Mais do que isso, a segregagao
engendra um enclave de alto privilégio incrustado no tecido urbano, como
se fosse uma “Citadela”, de acesso dificultado e vigiado para aqueles que a

ela nao pertencem.

Por meio da analise quantitativa, com base em dados publicos confiaveis,
em uma amostra significativa e por meio de métodos de analise estatistica
modernos, identificou-se esta area exclusiva da cidade na localizacao exata
que havia sido prevista por Villaca (1998). Esta confirmacao pdstuma da
teoria de Villaga, escrita ha quase um quarto de século com uso de
meétodos qualitativos e com base em dados muito mais escassos é
também uma confirmacao de sua genialidade e da atualidade de seu

pensamento.

Além disso, a verificagao, com base no modelo de regressao multipla

apresentado na secao anterior, de que a localizacao nesta area nobre da
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cidade € um fator determinante para o adensamento construtivo confirma
outra hipotese do autor (2005): que o planejamento urbano, desprovido de
mecanismos vinculantes, torna-se o pano de fundo ideolégico de um
processo de capitalizacdao da terra urbana que € imune a ele e que dele se
vale para avancar. Neste cenario, e nas palavras de Villaga (ibidem), o Plano

Diretor de 2013-2029 &, mais uma vez, uma “ilusao”.
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