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Dados compilados pelo Centro de Estudos da Metrópole aponta que residências verticais ultrapassaram as
horizontais em área total e estão quase empatadas em número de unidades habitacionais

Cidade de São Paulo está perto de ter mais
residências em prédios do que casas

Priscila Mengue, O Estado de S.Paulo
07 de julho de 2021 | 05h00

A predominância de casas entre as moradias em São Paulo está com os dias contados. Um estudo divulgado nesta
semana com dados compilados pelo Centro de Estudos da Metrópole (CEM), ligado à USP e à Fapesp, aponta
que as residências verticais ultrapassaram as horizontais em área total construída e estão praticamente empatadas em
número de unidades habitacionais em meio a um crescimento acentuado.
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LEIA TAMBÉM

Frente com 375 entidades pede suspensão imediata de revisão do Plano Diretor de SP

O estudo utilizou como base os dados de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) de 2000 a 2020, com base
nas classificações da Prefeitura para o que são residências horizontais ("térreas e assobradadas, com ou sem subsolo") e
verticais (em "prédios de apartamentos"), de acordo com as Leis Tributárias do Município de São Paulo. Ele não inclui,
portanto, habitações que não pagam o imposto municipal. 

Em 20 anos, a área construída residencial subiu 38,44%, de 386,3 milhões de metros quadrados, em 2000, para 534,8
milhões de metros quadrados, em 2020. Aumento semelhante foi identificado no número total de unidades
habitacionais paulistanas, de cerca de 2,53 milhões para 3,43 milhões, o que significa um crescimento de 35,57%. 

Prédios residenciais disputam espaço com casas: a verticalização ‘pode significar estresse, mas em si não é negativa’, diz professor
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O crescimento de residências foi puxado pelos apartamentos, que foram de um total de 735 mil para 1,375 milhão no
período, um aumento de 87%. Por outro lado, as horizontais aumentaram menos, 12%, de 1,228 milhão para 1,376
milhão. 

Outro dado é que há menos terrenos vazios e/ou ociosos na cidade. A quantidade total deles foi de aproximadamente
140 mil para 106 mil em 20 anos, uma queda de 24,28%. "São Paulo está cada vez mais vertical", resume Eduardo Cesar
Leão Marques, diretor do CEM e professor do Departamento de Ciência Política da Faculdade de Filosofia, Letras e
Ciências Humanas (FFLCH), da USP. Ele assina a nota técnica em conjunto com o pesquisador Guilherme Minarelli.

"A verticalização pode significar estresse sobre a infraestrutura, a depender da região da cidade, mas em si não é
negativa, ainda mais em uma cidade tão horizontal (com grande território) quanto São Paulo", comenta o professor.
Como é destacado na nota técnica, essa tendência de verticalização já havia sido apontada de 1991 a 2006 pelo
pesquisador Tomás Wissenbach, mas agora está mais visível.

A quantidade de terrenos ociosos esteve em queda quase ininterrupta entre 2000 e 2020, com exceção do período
próximo da aprovação da atual lei de zoneamento (que é de 2016). Entre aquele ano e 2017, a cidade ganhou 4,5 mil

O crescimento de residências em São Paulo foi puxado pelos apartamentos, que foram de um total de 735 mil para 1,375 milhão entre
2000 e 2020
Foto: TIAGO QUEIROZ / ESTADÃO

Desenvolvimento urbano
Total de apartamentos tem crescimento mais acelerado do que o de casas

Total de imóveis Total de área construída
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1,376 190,392

183,6781,375
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Fonte: CEM/USP



terrenos adicionais. 

"É um momento em que o mercado imobiliário ficou à espera (para aguardar se a mudança legislativa seria benéfica),
segurou lançamentos, mas se preparou", interpreta Marques. Outro fator que contribui para a interpretação é houve
uma pequena  queda no número de imóveis horizontais pouco antes, de 1,353 milhão (2015) para 1,325 milhão (2016).

No geral, contudo, o professor diz que os dados sugerem um "efeito pequeno" dos planos diretores e das leis de
zoneamento dos últimos 20 anos. "As curvas continuam mais ou menos com a mesma inclinação (mesmo após as
mudanças legais)." Isso decorre também da quantidade proporcionalmente superior de imóveis já existentes em relação
aos recém-entregues.

Outras características dos imóveis também mudaram. Se antes a predominância era de unidades de baixo padrão, agora
ela é de padrão médio. O crescimento proporcionalmente foi ainda maior em apartamentos de alto padrão (embora não
sejam maioria numericamente). 

O entendimento do que é baixo, médio e alto padrão utilizado pelo estudo tem como base as classificações do IPTU,
embora tenham nomes distintos dos utilizados nas Leis Tributárias do Município de São Paulo. Entre as características
típicas de uma residência de baixo padrão, por exemplo, estão a "arquitetura modesta",  "esquadrias pequenas e simples
de ferro ou madeira"  e uma área bruta de até 120 metros quadrados e dois pavimentos (se horizontal) ou até 85 metros
quadrados (se vertical).

O padrão médio tem, por sua vez, "arquitetura simples", "esquadrias comuns de ferro, madeira ou alumínio" e,
geralmente, até dois pavimentos e 300 metros quadrados (no caso de horizontal) ou até 200 metros quadrados
(apartamentos). Por fim, os de "alto padrão" tem "arquitetura com estilo e forma" ou com "projeto arquitetônico
especial e personalizado", dentre outras características.

"O baixo padrão cresce também, mas muito menos que o resto", aponta o professor. Por isso, interpreta haver uma
"elitização" da moradia vertical. 

Ele destaca, ainda, que esse tipo de dado pode ajudar na discussão e elaboração de políticas públicas, tanto que existem
em nível nacional em países como Chile, Inglaterra e Estados Unidos. Neste ano, a cidade de São Paulo está em processo
de revisão do Plano Diretor, por exemplo.

Ao comentar os resultados do estudo, o urbanista Kazuo Nakano, professor do Instituto das Cidades da Universidade
Federal de São Paulo (Unifesp), comenta que a verticalização da cidade se tornou visível nos últimos 20 anos. Isso
ocorreu especialmente entre 2009 e 2011 e após a lei de zoneamento de 2016. 

Ele pondera, contudo, que o aumento das residências verticais pode estar vinculado também a reclassificações e
regularizações de imóveis já existentes, além de novas construções. "Mas é evidente que a cidade tem se compactado
mais em termos construtivos, com uma verticalização também na periferia."

'São Paulo está cada vez mais vertical', resume Eduardo Cesar Leão Marques, professor do Departamento de Ciência Política da Faculdade
de Filosofia, Letras e Ciências Humanas, da USP
Foto: WERTHER SANTANA/ESTADÃO
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Na avaliação do professor, um fator que precisa ser melhorado na verticalização paulistana é a "urbanidade". Isto
porque grande parte dos novos edifícios são torres no meio de terrenos, isoladas da rua por muros e de uso estritamente
residencial. 

No urbanismo, contudo, o entendimento é que imóveis mais próximos da calçada e com comércio e serviços no térreo
aumentam o fluxo de pessoas nas vias públicas e até mesmo contribuem para a sensação de segurança. Um exemplo são
os edifícios paulistanos anteriores à década de 1970, como os vistos até hoje nos bairros paulistanos centrais. 

Ele salienta, contudo, que esse padrão construtivo tem mudado lentamente. Um dos motivos é que o uso misto e a
fachada ativa (comércio e afins no térreo) são incentivados pelo atual Plano Diretor.

NOTÍCIAS RELACIONADAS

Tudo o que sabemos sobre: mercado imobiliário planejamento urbano plano diretor [urbanismo]

São Paulo [cidade SP]
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Cidade de São Paulo está perto de ter mais residências em prédios do que casas

Diminuição da oferta de terreno pode aumentar a desigualdade

Frente com 375 entidades pede suspensão imediata de revisão do Plano Diretor de SP

Anhangabaú vira ‘point’ de esportes sobre rodas antes de inauguração oficial

Transporte compartilhado e bicicleta ganharão força no pós-pandemia, diz professor do MIT

Como o transporte urbano deve mudar no pós-pandemia
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Leitor reclama de não ter recebido
aparelho da Samsung uma semana após
o prazo de entrega

Leitor reclama de franquia da Tim com
menos internet que o prometido

Leitora reclama de poste quebrado e
sem reparo por mais de duas semanas

Governo de SP atualiza plano de retomada de atividades econômicas; acompanhe - São Paulo
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As políticas públicas habitacionais não vêm se interessando pelo atendimento ao déficit, mas sim pelo retorno
financeiro

Diminuição da oferta de terreno pode
aumentar a desigualdade

Celso Aparecido Sampaio*, O Estado de S.Paulo
07 de julho de 2021 | 05h00

O padrão da verticalização não é necessariamente um gerador de exclusão, vide os conjuntos habitacionais
construídos pelos Institutos de Previdência (criados por Getúlio Vargas), o BNH e o programa Minha Casa
Minha Vida (MCMV). Nos próximos anos, contudo, a diminuição de terrenos vazios e o aumento da área construída e
para unidades de renda média e alta só vão aumentar, assim como a desigualdade. As políticas públicas habitacionais
não vêm se interessando pelo atendimento ao déficit, mas sim pelo retorno financeiro. Neste sentido, demole-se para
construir o novo. E, quanto menor a unidade, mais econômico o investimento.

A localização e as infraestruturas encarecem a vida nos locais de maior acesso. Nestes, são importantes a aplicação de
políticas de inclusão, como a oferta de moradia por locação social e a moradia social para quem tem maior limitação de
renda.
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A descentralização tão intencionada com a criação de distritos industriais nas periferias, como em São Mateus, surtiu
efeito, mas não responde hoje às necessidades dos moradores. É preciso melhorar as condições de
transporte/mobilidade e incentivar a criação de empregos, para contribuir com uma cidade mais democrática.

Minha aposta está no fortalecimento da participação daquela população que é minoria em direitos, mas maioria
quantitativa na cidade. É preciso criar políticas de superação da pobreza e fortalecimento dos laços colaborativos e
comunitários, que vimos crescer na pandemia. A Câmara Municipal precisa intensificar a discussão sobre a participação
comunitária e na gestão da cidade. As leis precisam chegar com uma linguagem acessível ao povo. É importante
criarmos canais efetivos de participação, com a ampliação da divulgação de dados e informações censitárias, além de
diagnósticos da aplicação de políticas sociais e urbanas. Somente com conhecimento e poder de decisão sobre a
destinação e a distribuição equilibrada de recursos, vamos poder pensar numa cidade mais democrática. 

*PROFESSOR DA FACULDADE DE ARQUITETURA E URBANISMO DA UNIVERSIDADE PRESBITERIANA
MACKENZIE

Tudo o que sabemos sobre: urbanização plano diretor [urbanismo] mercado imobiliário São Paulo [cidade SP]

Conteúdo Completo

Cidade de São Paulo está perto de ter mais residências em prédios do que casas

Diminuição da oferta de terreno pode aumentar a desigualdade

'A diminuição de terrenos vazios e o aumento da área construída e para unidades de renda média e alta só vão aumentar, assim como a
desigualdade', afirma Celso Aparecido Sampaio 
Foto: WERTHER SANTANA/ESTADÃO
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9 de julho é feriado em São Paulo? Foi
antecipado? Confira o que abre e fecha -
São Paulo

Diminuição da oferta de terreno em SP
pode aumentar a desigualdade; leia
análise - São Paulo

Decisão sobre tombamento da Chácara
das Jaboticabeiras é adiada para agosto -
São Paulo
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