CAPITULO 4

INVESTIGACAO: INTEGRACAO DA POLITICA FISCAL ORIENTADA
A UNIVERSALIZACAO DO DIREITO A CIDADE'

Luis Mauricio Martins Borges?

1 INTRODUCAO

Um desafio enorme enfrentado pela sociedade brasileira, paulista e paulistana,
estd na construgao das condi¢des de desenvolvimento socioecondmico e urbano,
a partir da politica fiscal, em sua dimensio de arrecadagdo de tributos da terra e da
despesa (investimento) em equipamentos e servicos piblicos. Um pressuposto do
trabalho ¢ que a melhoria da qualidade de vida nas distintas regides do municipio
de Sao Paulo, que passa pela garantia das imprescindiveis condi¢oes (de direitos)
sociais de uma politica urbana de equipamentos publicos melhor distribuidos no
territdrio, tem o potencial de ampliar a capacidade de inser¢ao social do conjunto
da populagio e desenvolver centralidades no territério, em termos de infraestrutura
e trabalho, e por isso justificaria 0 aumento da arrecadagio de recursos. Com isso
em vista, o objetivo central da investigacio ¢ colaborar para a integracio da politica
fiscal do municipio, incorporando o padrio socioeconémico das subprefeituras, no
sentido de ser referéncia para a contribuigao do imposto fundidrio, e principalmente
orientada a universalizagao da oferta de equipamentos publicos no territério.

Por isso, visando a constru¢do de relagoes criticas, para a interpretagao da
dindmica de produgido da cidade, destacam-se os seguintes objetivos especificos
relevantes para o acompanhamento do processo em curso: 7) caracterizar a estrutura
urbana, em termos de conjuntos regionais, entendidos em suas relagées com as
condi¢des predominantes dos moradores, domicilios, empregos e rendas, junto a
distribui¢ao dos equipamentos publicos; 77) analisar estrutura, conduta e tendéncias
do mercado imobilidrio, e a rela¢io entre o conjunto imobilidrio, infraestrutura
e servigos publicos e os investimentos em novos langamentos; 77Z) incorporar a
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territorialidade da arrecadagao do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), no
nivel de desagregacao disponibilizada, para a anilise da relacio que se estabelece
com os sistemas de equipamentos publicos e os lancamentos privados; e 7z) subsidiar
a estratégia de arrecadagao tributdria por um indice de gradientes de cidadania,
considerando a qualidade dos territérios, em termos de distribuigao da infraestrutura
e servigos publicos, para além da valorizagao imobilidria, a fim de se considerarem
as condicoes de financiamento para a expansao dos equipamentos publicos.

A investigagio considera que a qualidade da dotagio de equipamentos piblicos
denota o grau de cidadania dos moradores, consistindo em referéncia objetiva para
a arrecadacao dos impostos municipais, notadamente do IPTU. Uma questao
concreta que se busca estabelecer referéncias sio os termos em que se poderia
acompanhar a presente execu¢o da politica urbana, como os Eixos de Estruturagio
da Transformagao Urbana, previstos no Plano Diretor Estratégico (PDE) de
2014 (incorporando-se relagoes culturais, sociais, econdmicas e ambientais),
regionalizados nas unidades administrativas municipais. A partir da distribuicao
dos ativos (por setores, diversidade e complexidade dos estabelecimentos) entre
2000 e 2010, consideram-se os investimentos em infraestrutura, previstos em 2014
para a realizacdo em 2015, observando-se as relacoes de integracio e organizagio
sistémica regional de servicos publicos do municipio de Sao Paulo.

A politica fiscal é apresentada por meio do conjunto de subprefeituras
(vizinhangas), sob diferentes condicoes de mobilidade (gradientes de qualidade),
servigos sociais bésicos, adequacio da moradia, cobertura vegetal ou parques, entre
outros equipamentos publicos bdsicos que caracterizam a vida na cidade. Cada
subprefeitura constitui-se numa unidade de vizinhanca,® podendo ser caracterizada,
como se verd, por correspondentes condigdes socioecondémicas das familias, dos
equipamentos publicos, das atividades econémicas e de padrao médio de produgio
imobilidria. Também se considera o espago da vizinhan¢a como um lugar de
conflito dos pregos realizados no 4mbito do mercado, que intensifica a negociacio
de interesses, tanto pela expansio da valoriza¢io imobilidria como pela melhoria
da condigdo de acesso 2 moradia da populagio em geral.*

3.Abramo (2007, p. 109) sugere que “a estrutura residencial urbana ndo poderd ser explicada utilizando os conceitos da
teoria da renda fundiaria, nem, por conseguinte, a partir do principio tedrico do preco de equilibrio”, mas pelo conceito de
"externalidade de vizinhanca, ou melhores sinergias associadas a proximidade de familias do mesmo tipo e de recursos
semelhantes”. O uso do conceito de vizinhanca, como método de investigacdo, abrange a renda fundiéria, os pregos
médios, a sinergia das familias e recursos (equipamentos publicos), constituindo conjuntos econdmicos relevantes para a
administracdo, tributacdo e investimento direcionados a universalizacdo da infraestrutura e servicos publicos municipais.
4. Até agora ndo se sabe de nenhum caso de morador expulso pela elevacdo do IPTU. O que de fato é frequente sdo os
casos de especulacdo e elevacdo de precos de imdveis e aluguéis na cidade explicarem o conceito de Tavares (1999), de
fuga para frente da populacéo trabalhadora historicamente em busca de terra, moradia e trabalho. O aumento do risco
e do custo da vacancia do imével, entretanto, torna-se um impeditivo do repasse do IPTU aos locatarios, constituindo-se
em um limite concreto da rentabilidade da especulacdo imobiliaria.
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A elevagio do IPTU, especificamente no seu componente do imposto territorial
urbano, nas vizinhangas mais préximas da condicio de pleno acesso a cidade e aos
direitos sociais bdsicos, visa a0 necessdrio reforgo da capacidade de investimento
fiscal e 4 racionalizagao do uso da terra pelo adensamento socioeconémico. Além
disso, o recurso arrecadado visa a expansao do conjunto bdsico de equipamentos
nas vizinhangas incompletas quanto ao sistema de infraestrutura e servigos ptiblicos.
Isso possibilita, em tese, alterar a dindmica institucional de escassez do mercado
imobilidrio de dreas adequadas:’ 7) expandindo a oferta qualitativa de novas dreas a
produgio; ii) aumentando o nivel de produgio e negécios; 777) elevando o padrao
das respectivas subprefeituras, pela qualificacao de infraestrutura e servigos ptblicos;
e iv) fortalecendo e diversificando centralidades, entendidas pela concentragao
espacial de infraestrutura e de atividade socioeconémica.

O crescimento do mercado imobilidrio, apoiado por uma politica fiscal
dotada de maior capacidade executiva® e com horizonte de universalidade do
sistema de servigos publicos, pode contribuir para que a redu¢io da especulagao
dos estoques imobilidrios ceda espaco a transformagio urbana em escala ampliada,
mais compativel a um desenvolvimento inclusivo e sob um padrao de vida mais
generoso nas suas condigoes sociais. A politica publica de desenvolvimento urbano,
por essa perspectiva, pode ser articulada de forma sistémica a politica fiscal, em seu
aspecto de arrecada¢io e despesa, com a previsao de fundos para a universalizagao dos
equipamentos publicos, segundo as prioridades de setores e regiées administrativas.
Isto para que a plena construgao da cidade, caleidoscépica em sua diversidade
sociocultural, seja integrada por plenas condicoes sociais de desenvolvimento
urbano, nos distintos conjuntos de vizinhangas.

5. A perspectiva histdrica institucional da dinamica de mercado, tal como concebe Polanyi (2012), aplica-se ao caso do
potencial de transformacéo da politica fiscal urbana em Sao Paulo, por conta da alteragdo do padréo de valorizagao
imobilidria, historicamente sustentado pela convencao social da producéo da cidade (Abramo, 2007, p. 118), caracterizada
por escassa cobertura de infraestrutura, para uma nova perspectiva de uma cidade mais generosa em seus equipamentos
publicos, portanto, com menores diferenciais de pregos, logo de valorizacdo da renda fundiaria, por conta da localizacéo.
Ateoria de Henry George de captura da especulacéo do valor da terra, a fim de se usar para o propdsito publico, serve
como indicacdo do caminho para a reducdo da importancia da localizacdo e construcdo de novas centralidades na
cidade (Angotti, 2008, p. 83). Essa ideia é fundante do Instituto Lincoln de Politicas de Terras, cujo pesquisador referéncia
no tema analisado, Martin Smolka, segue uma linha de investigacao do papel da captura de mais-valia urbana para o
financiamento da politica urbana (Smolka e Furtado, 1996). Essa teoria ndo explica como a aliquota do imposto territorial
urbano dos paises de origem colonial anglo-saxa mostra-se mais elevada que a dos paises ibéricos, mas evidencia,
na pratica, que a maior carga de imposto sobre a terra urbana, longe de inviabilizar, pode elevar a racionalidade e a
intensidade do uso, em escala de producdo. Neste estudo, diferentemente da perspectiva da captura de mais-valia ou
de valoracdo de precos, método mais tradicional do mainstream, busca-se justamente considerar as diversas condicdes
de valorizacdo dos ativos, destacadamente dos imabiliarios, que se encontram inseridos, além da dindmica urbana, no
padrdo sistémico da riqueza financeirizada (Braga, 1997; Coutinho e Belluzzo, 1998), ainda que ndo se explorem os
determinantes financeiros da valorizacdo do mercado imobiliario, notadamente o preco do crédito e o ciclo de ativos.
6. Segundo o registro de Leal (1997), a fragilidade da autonomia politica local sempre contrastou com o poder dos donos
da terra, mesmo depois das fundagdes do Estado brasileiro (imperial, republicano e democratico), sempre guardando
no nivel local a menor parte dos recursos, como a timida contribuicdo do IPTU, que até hoje representa uma pequena
parcela da carga tributaria nacional, marcante da fragilidade do estado municipal.
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A politica fundidria envolve um conflito histérico entre interesses de
proprietdrios e as condicoes de acesso a terra para producio, trabalho e moradia.”
Mesmo com o barateamento recente do custo de crédito no pais, o aumento da
produgio foi acompanhado de espetacular crescimento de pregos (Sigolo, 2014).
No entanto, alarga-se o espago para uma mudanca substancial na gestao do uso
da terra, de um lado, pelo novo marco institucional de politica urbana (Estatuto
da Cidade), e, de outro, por conta da urgéncia de se racionalizar o seu uso, em
fungao da prépria magnitude dos precos e da falta de dreas dotadas de infraestrutura
plenamente adequada, assim como para se elevar substancialmente o padrao urbano
do conjunto da cidade. A proposta de gradagio do imposto territorial orienta-se
a distribuicao do investimento para a progressiva ampliagdo e a qualificacio da
infraestrutura urbana. Para isso, buscam-se pardmetros para a justificacio, proposi¢io
e debate de uma politica de progressividade do imposto territorial urbano com
base na qualidade da infraestrutura ou das condi¢des de cidadania, guardando a
esséncia da proposta apresentada no inicio do presente governo municipal, de se
aumentar as aliquotas do imposto na drea dotada de melhores equipamentos e
diminuir nas regi6es mais periféricas.

2 METODO DA PESQUISA

Esta pesquisa almeja construir uma proposta de instrumento de avaliagio de interesse
publico, para o estimulo ao conhecimento, apropriagio e debate sobre as politicas
publicas, a partir de pressupostos tedricos e praticos. Para isso, foi estabelecido o
didlogo com os servidores e técnicos do Poder Executivo municipal de Sao Paulo,
visando a construgao de referéncias relevantes para a avaliagao da politica fiscal.
O objetivo maior da investigagio é relacionar a infraestrutura dos servicos publicos
as condi¢des socioecondmicas das familias, tendo em vista o padrao da dinAmica de
produgio imobilidria e econdmica em geral, para se considerar uma estratégia de
financiamento ao processo de universaliza¢io dos equipamentos publicos, apoiado
pela progressividade do imposto territorial urbano,® como principio e/ou critério

de defini¢ao dos valores do IPTU.

7. A profunda mudanca na estrutura social de Sao Paulo, no inicio do século XX, condenou o caipira (grande parte
da sociedade) a condicdo de migrante no processo de urbanizagdo, trazendo-o a cidade sem urbanizar a sua cultura
(Candido, 1998, p. 225). A precariedade do direito a terra, que contribuia para o minimo de sobrevivéncia e autonomia
no campo, marca também a ocupagao pobre e precéria das cidades.

8. 0 instrumento de progressividade do IPTU tem um histérico, no municipio de Sao Paulo, de tentativas de implementacdo
em governos anteriores, que, antes do Estatuto da Cidade de 2001, como regulamentacdo dos dispositivos da fungao
social da habitacdo da Constituicdo Federal de 1988 (CF/1988), e em iniciativas da atual gestdo, mesmo com marcos
legais, sofre forte resisténcia no campo juridico, mas que, por sua complexidade de anlise, néo pode ser realizado nesta
oportunidade de pesquisa. Entretanto, a resisténcia ao imposto sobre a terra (Leal, 1997) tem suas raizes arraigadas na
cultura e no dominio politico, que remetem ao processo de colonizacdo e ao desenvolvimento do capitalismo e do Estado,
mas que se transformam, sem abrir mao do controle do dominio mercantil e mesmo sem completar o desenvolvimento da
burguesia nacional (Oliveira, 2013). Somente em 2013, com a Lei n° 15.889, que a subdivisao regional de contribuintes
passou a distinguir a diferenca de qualidade para além dos padrdes de construcéo, a subdivisdo da zona urbana,
incorporando aspectos da vizinhanga como peso mediador do imposto. A esséncia da proposta aqui se desenvolve.
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O trabalho de investigacio, reiterando a sua natureza propositiva, insere-se no
ambito da pesquisa conjunta do Ipea e a Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano (SMDU), sob o método do Modelo Légico (Balbim ez al., 2013). A partir de
um diagnéstico apresentado no formato de uma drvore de problemas, explicitou-se
o objetivo especifico da equipe Ipea-SMDU de construir instrumentos para analisar
o “subaproveitamento pelo poder publico dos potenciais do sistema de transporte
como meio estruturante do espago urbano, dificultando o acesso a infraestrutura,
bens e servicos a todos”, nas palavras do secretdrio municipal de Desenvolvimento
Urbano, Fernando de Melo Franco. Entre as raizes desse problema, conforme o
diagnéstico construido pelos pesquisadores do Ipea-SMDU/SP, duas entre as
seis causas criticas que orientam agdes primordiais ou estratégicas, elencadas pela
equipe, s3o centrais para o objeto desta pesquisa: 7) concentracio dos investimentos
publicos e privados em dreas dotadas de infraestrutura, em detrimento do principio
de igualdade social; e 77) insuficiéncia da distribui¢do de equipamentos e espagos
publicos de qualidade para a fruicio da vida cotidiana.

Com relagio a primeira causa, o desafio proposto estd em estabelecer novos
padrées de concentragio das atividades sociais e econémicas no Ambito da cidade,
como vislumbram os projetos do Apoio Norte, Arco Tieté e do Futuro, especialmente
com relacio as despesas em investimentos publicos, langamentos imobilidrios e
localizagao de outras atividades. No caso da segunda causa critica, destaca-se o
potencial da distribui¢io do investimento em equipamentos, infraestrutura e servico,
inclusive sob o aspecto da vinculagio da arrecadacio as qualidades e as metas de
expansio da infraestrutura, como suporte econémico e financeiro a universaliza¢ao
dos servigos publicos.

A referéncia tedrica do método de andlise baseia-se na apreensao das multiplas
determinagbes como uma unidade do diverso e o seu resultado. Assim, o concreto
pensado ¢ entendido como a sintese das maltiplas relagdes ou determinagoes
(Marx, 1999, p. 39). Por conta da caracteristica propositiva do trabalho, opta-se
pela discussio de cardter teérico e de alguns pressupostos, evidenciados nas notas
de rodapé, em geral dedicadas a este fim. Neste caminho, estabelecem-se as relagoes
determinantes mais gerais da produgio e da valorizac¢io da riqueza urbana da cidade:
as condi¢oes das familias, da infraestrutura e da produgao imobilidria para a reflexao
sobre a acdo do setor publico e a proposi¢io de um padrao mais substancial de
financiamento da politica urbana, apoiado pelo incremento do imposto territorial
urbano, diante dos desafios da cidade nas condi¢oes de cidadania dos moradores.

A partir do conceito de renda real, constituido sob o aspecto monetdrio e nao
monetirio (Harvey, 1980 apud Ribeiro e Ribeiro, 2013), ou do antivalor de Oliveira
(1988), considera-se o investimento publico fundamental para a redistribuigao das
condi¢oes de rendas nao monetdrias ou de valor na diregao das classes mais pobres.
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Parte-se do mesmo suposto de Ribeiro e Ribeiro (2013, p. 10-11) observado nas
causas criticas:

os recursos coletivos existentes na sociedade contemporanea, que podem contribuir
para a melhoria das condi¢oes de vida, sio distribuidos de modo desigual na cidade,
repercutindo conhecidamente sobre o fortalecimento dos que jd detém esses recursos,
assim como a redugio dos que nio tém o mesmo padrio de bem-estar.

O que se procura investigar e construir referéncias é a necessidade, oportunidade e
condigio de investimento em capital fixo em sistemas como: dgua e esgoto, mobilidade,
educagio, saude, produgio da atividade econdmica e cultural, regularidade e adequagio
de domicilios, parque ou cobertura vegetal nas regioes, entre outros aspectos a respeito
dos quais haja registro e seja do Ambito da acdo piblica municipal.

O agrupamento de informagoes do conjunto de regides administrativas (RAs)
e subprefeituras explicita a estrutura da participagao de domicilios com relagao
a representatividade e a caracteristicas dos conjuntos de moradores, permitindo,
em seguida, a incorporagio de camadas analiticas do concreto pensado nesta
investigagdo, especialmente referentes a producdo da infraestrutura imobilidria
residencial e econdmica, ainda que lhe escapem diversos aspectos e dimensaes,
como dados da producio e dos pregos realizados anualmente. O padrio de andlise
regional que se desenvolve parte das informagoes no conjunto de RAs, com infinitas
possibilidades de desagregaco e andlises, com os limites e os cuidados devidos as
respectivas bases de dados. A andlise no ambito da escala regional das RAs funciona
como fio condutor da construgio do pensamento critico, analitico e propositivo
desenvolvido no trabalho, com grande heterogeneidade de dados e relagoes, por
vezes exploradas pelo contraste também das vizinhancas das subprefeituras, com
as informacoes apresentadas 2o fim da investigagdo nos especiﬁcos anexos, ou seja,
para cada tabela com informagées de RA hé, nos anexos,” outra mostrando o dado
para as subprefeituras que compdem a respectiva RA.

Com as referéncias socioecondmicas das familias, considerando as condicoes de
acesso a moradia, trabalho e renda, infraestrutura e servigos publicos, observadas pela
quantidade e diversidade, busca-se caracterizar o conjunto regional de vizinhangas,
com base em indicadores formulados a partir da razao ou concentragio das varidveis
selecionadas. Esta caracterizagio serve como suporte para a interpretacio das
dinimicas e estratégias imobilidrias e como referéncia de prioridade, continuidade
e previsibilidade de expansao de equipamentos, infraestrutura e servicos, tendo em
vista a universalizagao dos servigos publicos disponibilizados ou nio nos distritos,
subprefeituras e RAs, que, muito além do consumo, sio direitos bdsicos.

9. Como a informacao desagregada sobre os contribuintes e as condicdes de contribuicdo do IPTU nédo pdde ser
disponibilizada na oportunidade desta investigacao, néo foi possivel produzir os dados para as subprefeituras. Por isso,
ndo ha o referido anexo para essa tabela.
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O método de andlise baseia-se em indicadores (especificados nos quadros 1 e 2),
construidos por meio de quocientes de concentragio, médias e ponderagoes, a fim de que
possam ajudar a acompanhar determinados aspectos das intervengées urbanas publicas
e privadas, entre os quais se destacam: 7) concentragdo e crescimento populacional;
i) estrutura do conjunto e espécie domiciliar; 7i7) concentragio do emprego, massa
salarial e das atividades; 7v) classes regionais predominantes de renda; ) classe de cidadania
percebida pelo indicador geral (Igeral) de infraestrutura urbana; v7) concentragio seletiva
do mercado da constru¢io; vii) valorizagio imobilidria de novos e antigos, a partir dos
dados considerados para efeito do Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis (I'TBI);'°
e viii) conjunto regional de contribuintes e contribuigio do IPTU.

A andlise da dinAmica imobilidria se constréi por meio do agrupamento
das empresas em tercis, por escala de producio de lancamentos, considerando a
sua participagao relativa nas sub-regioes, comparadas ao total de unidades, drea
em metros quadrados e receita em reais (medida pelo Indice Geral de Pregos —
Disponibilidade Interna (IGP-DI) de 2013), entre 2000 e 2011, conforme os
registros dos dados da Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio (Embraesp), a
fim de se analisar conduta, desempenho e estratégia territorial e poder de mercado
dos conjuntos empresariais. A partir da oferta total agregada de langamentos,
observa-se a abrangéncia deste conjunto com relagio a outra base de dados (o
Censo Demogrifico, produzido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica —
IBGE), que registra os novos domicilios com moradores, indicando as capacidades
de explicagao das informagdes, lacunas e limites em diferentes contribuigoes para a
compreensio da transformagio ocorrida ao longo dessa década, no que diz respeito a
dinimica de produgio imobilidria. Esta andlise permitird o relacionamento da oferta
as condigoes de produgio, compreendidas também sob o aspecto socioecondmico
das familias e dos equipamentos publicos.

No quadro 1, os indicadores iniciais, marcados sob a cor cinza, relacionam-se
mais diretamente com o lado da demanda da producio da cidade, considerando
familias, moradores, domicilios e condi¢des de emprego e renda. Os indicadores
sob a cor branca orientam-se a acompanhar a dinimica de produgio e valorizagao
imobilidria residencial. Ambos os conjuntos consideram aspectos importantes
tanto para o mercado imobilidrio formal quanto para o informal (residencial e de
infraestrutura), assim como constituem-se como referéncia relevante para a reflexao
acerca das condigoes tributdrias.

10. Nem todos os indicadores desejaveis puderam ser elaborados, pela disposicao de informagdes, no limitado tempo
de investigacdo tdo abrangente. Entre eles, ficaram para outra oportunidade: a taxa de valorizacao imobiliaria de
imdveis novos e antigos, construida por meio da informacéo da avaliacdo do bem para efeito do imposto; e o universo
cadastrado para a finalidade do IPTU, valor do imposto, aliquota e isencdes por periodos selecionados, o que seria a
base para a prestacao de contas da arrecadacao. Este Ultimo aspecto, contrastado ao planejado da acéo em realizacao,
entende-se como imprescindivel para a justificativa de recursos necessarios para a universalizacdo dos servicos publicos.
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O sistema de indicadores da politica pablica urbana, construido por meio de
conjuntos de relagoes sociais, econdmicas e politicas, consiste em pardmetros para a
observacio da qualidade da infraestrutura urbana (capital fixo, escala e abrangéncia).
Esta proposta, em grande parte, inspira-se em iniciativas similares de construgao
de indicadores de qualidade de vida urbana (IQVU, 2008), de vulnerabilidade
social (Ferreira, 2013) e de bem-estar urbano (Ribeiro e Ribeiro, 2013), para citar
algumas das boas referéncias recentes. Entretanto, esta investigagio organiza-se
em func¢io de uma finalidade mais especifica, qual seja, a de sugerir os conceitos,
parametros e condigoes apropriadas para a integragao da politica fiscal, articulada
a progressividade do imposto territorial, como meio de financiamento de uma
politica publica universal, no seu acesso, distribui¢io, diversidade e qualidade, no
conjunto da cidade.

O Igeral refere-se a classe de cidadania da regido e da subprefeitura, como
conjunto abrangente dos demais indicadores, permitindo a avaliagdo e a proposigao
de politica fiscal para controle da valorizagio, recuperagao do investimento ptblico
e das despesas dirigidas ao desenvolvimento pela desconcentragao de equipamentos
publicos, infraestrutura e servios. Alguns indicadores estruturais, como renda e
populagio, com origem em dados do Censo do IBGE, servem como referéncia ao
longo desta década. Os servigos publicos de producao de dados sao decisivos para o
reconhecimento da qualidade e da diversidade dos equipamentos que caracterizam
as vizinhangas urbanas, fornecendo referéncias sobre as condigoes de cidadania e
contribuigao fiscal, e com certa proximidade da geragio da informagio com relagao
a0 impacto advindo das acoes da gestdo publica e da iniciativa privada. Entre os
maiores limites e dificuldades deste sistema de indicadores, destaca-se justamente
a disposi¢do de informagdes desagregadas, com continuidade das séries histéricas,
sob os sucessivos governos, como se verd ao longo do trabalho — ainda que se
tenha avangado recentemente na produgio e na publicizagio destas informagoes.

A organizagio da investigacio divide-se, entdo, em cinco etapas: 7) caracterizagio
socioeconomica das familias: pela consideragdo da distribuicao da populacio,
domicilios, emprego e das classes de renda nos territérios das subprefeituras e RAs
e no municipio de Sao Paulo; 77) o sistema de infraestrutura municipal: disposicao
ou falta de infraestrutura dos servigos publicos (acesso a redes de dgua e esgoto, drea
regular, estabelecimentos de satde, educagio, cultura, meio ambiente, mobilidade
e distribui¢do do emprego); 77i) os segmentos da produgio imobilidria: observados
pela estrutura, conduta, desempenho, estratégia territorial e poder de mercado; 7v) a
relagao territorial das despesas em equipamentos, infraestrutura dos servigos putblicos
e lancamentos imobilidrios, ante as caracteristicas das vizinhancas; e v) andlise das
condic¢des institucionais relativas a progressividade do tributo territorial urbano,
reconhecendo nao s6 o aspecto da determinagio dos valores (uma tarefa que se
argumentard de dificil resolucio), mas especialmente considerando as condicoes de
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valorizac¢io dos iméveis, aqui entendidas pelo desenvolvimento de equipamentos,
decorrentes de projetos relacionados a sistemas e metas de distribuigao para a
elevagao da qualidade dos servigos ptiblicos.

Com as referéncias e os meios apresentados, torna-se possivel construir uma
leitura do concreto pensado a partir da sintese das multiplas relagées incorporadas,
mas sem se basear na enganosa concepgao da “determinacio” do valor.'" Com as
devidas mediagoes, ao fim, espera-se construir uma referéncia propositiva a respeito
do estimulo a0 adensamento construtivo, populacional e socioecondémico, pelo uso
mais intenso de terrenos pouco construidos, nas dreas dotadas de infraestrutura mais
completa, e, sobretudo, a desconcentragio de equipamentos publicos, mantida pela
progressividade do imposto territorial e imobilidrio. Além disso, espera-se elaborar
uma estimativa de contribui¢ao ao fundo publico para o estabelecimento de condigoes
financeiras de investimento, qualificacio e universalizagio dos equipamentos publicos,
relacionados a direitos bdsicos, que, na ponta, sio de responsabilidade do municipio,
no sentido de assumir a parte que lhe cabe do desafio da integracao intergovernamental
da politica publica urbana. A concretude de tal iniciativa, porém, coloca-se sobre a
necessidade de concepgio de sistemas municipais de servicos publicos que extravasem o
municipio em diregio a cidade-metrépole no estabelecimento de projetos, orcamentos
e agoes que justifiquem a mobilizagao dos recursos exigidos da sociedade paulistana,
para que a cidade em seu conjunto transforme as condi¢oes gerais de vida.

3 CARACTERIZACAO SOCIOECONOMICA DAS FAMILIAS SEGUNDO A
DISTRIBUICAO DOS MORADORES, POR ESPECIE DOS DOMICILIOS,
CONCENTRACAO DO EMPREGO E CLASSES PREDOMINANTES DE RENDAS

A primeira dimensao na constru¢do da caracterizagio da realidade concreta da
cidade, como elemento primordial, considera a distribuicao dos moradores,
domicilios e empregos, assim como a predominincia da renda regional, tendo
em vista o reconhecimento de sua intima relagio junto a dinAmica de produgio
imobilidria e mesmo fiscal do Estado. Algumas questdes sao tratadas inicialmente,
como a dinimica de crescimento da concentracio de moradores, domicilios,
emprego e renda. Outras serdo desenvolvidas nos topicos posteriores, relacionados
a distribui¢do da infraestrutura e da oferta de langamentos imobilidrios dos diversos

11. Este trabalho desenvolve alguns aspectos da compreensdo da dinamica de valorizacao imobiliaria, por meio de
conceitos e relacdes propostas por Minsk (2013). Nessa perspectiva, parte-se do aspecto crucial de dois tipos de precos
bésicos da economia capitalista: os de produtos correntes e os de ativos produtivos existentes, ambos diretamente
relacionados ao sistema e a estrutura das propriedades financeiras. Um aspecto primordial da mercadoria imobiliaria a
se especificar esta na interconexdo do preco do lancamento de novas unidades em relacéo ao estoque de antigas e dos
bens de investimento, mas também quanto ao preco de ativos de capital como meio de financiamento da producéo e
do consumo. Ainda assim, a realizacao deste estudo ocorre com base nos precos de oferta (Embraesp-CEM), por falta
de melhores informagdes, em especial, de avaliagdes dos precos das vendas realizadas de imdveis novos e antigos,
que sdo registrados para a contribuicdo do ITBI e permitiriam, em tese, relacionar o mercado imobiliario, com a sua
referéncia mais absoluta, o mercado em geral e o financeiro.
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segmentos do mercado, assim como da politica fiscal em sua face tanto da despesa
como da arrecadagio publica.

O IDM relaciona as categorias sob a razdo da representatividade local no
conjunto do municipio. O IDM igual a 1 (IDM = 1) indica uma relagio de
propor¢io de domicilios por moradores, igual & razio do total de domicilios por
total de moradores do municipio. Desse modo, as regioes Centro (1,33), Oeste
(1,14) e Sul 1 (1,10), e proximos na Leste I (1,01) e Norte I (0,99), mostram, como
conjunto, uma maior proporgao relativa de domicilios, com relagao ao ntimero de
moradores, ainda que sob grande heterogeneidade interna. Nos conjuntos mais
distantes, essa propor¢o se inverte com uma menor propor¢io do conjunto de
domicilios comparada ao de moradores — regides Leste 11 (0,92), Norte II (0,95) e
Sul IT (0,95) —, com os piores resultados na regiao Leste II, subprefeituras (anexo
A) de Cidade Tiradentes e Guaianases (0,90), e na Sul II, em Parelheiros (0,89).

O indicador da razio do crescimento dos domicilios, segundo o ICDM,
trabalha a razdo de crescimentos de domicilios nas diferentes regides, com referéncia
na expansio do conjunto municipal. Mostra que a regiao Sul I (1,25) e a Norte I
(0,88) apresentaram um aumento substancialmente maior do nimero de domicilios
comparado ao de moradores, captado entre os censos demogréficos de 2000 e
2010, bastante superior ao resultado do conjunto do municipio (0,68) e das regices
periféricas, especialmente a Sul II (0,52) e a Norte II (0,59). No Centro, a ocupagio
de imdveis vagos, como se verd a frente, explica uma parte importante do aumento
dos domicilios ocupados permanentemente, mas ¢é o substancial crescimento dos

moradores que reduz em grande medida o ICDM dessa regiao (0,59).

TABELA 1
Participacdo dos moradores e domicilios por RAs, média de moradores nos domicilios
e taxas relativas de crescimento (2000-2010)

Participacdo  Participacdo Média de Médiade  Crescimento Crescimento
RAS dos moradores  dos domicilios DM moradores moradores  de domicilios de moradores ICDM

navizinhanca  na vizinhanca por domicilio  por domicilio  2010/2000  2010/2000

em 2010 (%) em 2010 (%) em 2000 em 2010 (%) (%)
Centro 38 5,0 1,33 2,55 2,37 27,2 18,0 0,59
Leste | 14,4 14,5 1,01 3,40 3,10 12,8 3,0 1,25
Leste Il 21,2 19,5 0,92 3,77 3,42 16,3 5,5 0,78
Norte | 8,1 8,0 0,99 3,45 3,16 13,9 4,6 0,88
Norte Il 11,6 11,0 0,95 3,61 3,31 18,2 8,5 0,59
Oeste 9,1 10,3 1,14 3,10 2,75 25,6 11,4 0,72
Sul'l 9,2 10,1 1,10 3,17 2,85 20,7 8,4 0,77
Sulll 22,8 21,7 0,95 3,66 3,30 26,3 13,8 0,52
Total do 100,0 100,0 1,00 3,46 3,14 19,7 84 0,68
municipio

Fonte: Censos demograficos de 2000 e 2010.
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As subprefeituras das regides Leste I e Norte I (anexo A) mostraram-se bem
mais heterogéneas, com extremos entre o IDM da Leste I, da Mooca (1,09), com
maior crescimento dos domicilios, e Vila Prudente e Sapopemba (0,98), com maior
participagao dos moradores; e na Norte I, entre Santana (1,07) e Jacana (0,92).
Do ponto de vista do ICDM, na regido Leste I, a Penha (-47,77) representava um
crescimento exacerbado de domicilios junto com a redugao dos moradores, portanto,
com resultado de sinal negativo, tal como os resultados de ICDM da regiao Norte I,
a subprefeitura de Vila Maria (-1,06). Nas subprefeituras das regioes Sul I e Oeste, os
extremos deram-se sempre com a expansao proporcionalmente maior dos domicilios,
como entre Vila Mariana (1,24) e Jabaquara (1,03), e Pinheiros (1,32) e Butanta
(1,00), com resultados bem acima do total da razio do crescimento de domicilios
sobre o crescimento de moradores no municipio (0,68).

A distribui¢io de popula¢io e moradia evidencia um padrao de concentragao,
que se reitera sob os diferentes aspectos analisados, no qual a maior parte da populagio
(55,6%) se concentrava nas RAs mais distantes, como a Leste II, Norte IT e Sul 11,
vivendo sob uma densidade maior de moradores por domicilio e menor taxa de
crescimento de domicilios por moradores. J4 o Centro (3,8%), Norte I (8,1%), Oeste
(9,1%) e Sul I (9,2%), com 22% da populagio junto as dreas Leste I e Norte I, que
representam mais 22,4%, passaram por uma redu¢io da densidade (moradia por
pessoas) e, simultaneamente, a uma taxa maior de crescimento (ICDM) do conjunto
dos domicilios sobre o de moradores.

Outro aspecto que se observa destes conjuntos é a participa¢ao dos domicilios
particulares de uso ocasional, que também indicam uma diferencia¢io importante,
das regioes Centro (5%), Oeste (3,1%) e Sul I (2,2%), assim como os maiores
estoques de domicilios vagos, respectivamente, 9,4%, 9,4% ¢ 9,1%. As regioes
Leste I e Norte I também se destacam com uma participacio relevante de domicilios
vagos (9% e 7,6%) e menor participacio de uso ocasional (1%). A tendéncia
geral do mercado imobilidrio do municipio tem sido o crescimento de 10% dos
domicilios particulares, dos quais os ocupados cresceram a uma taxa de 19,5%,
considerando a redugdo do estoque de domicilios vagos, de mais de 30%, o que
explica em parte o crescimento também dos domicilios de uso ocasional (37,7%),
ainda que seja um segmento modesto do mercado imobilidrio (1,5% do total).
As subprefeituras da S¢ (5,2%), Pinheiros (5,4%), Vila Mariana (4,1%), Parelheiros
(4,6%) e Santo Amaro (2,3%) apresentaram os maiores percentuais de domicilios
de uso ocasional (entendido como op¢io de investimento imobilidrio), superior a
média municipal (1,2%), expressando as condi¢oes diferenciadas dessas dreas de
valorizagao (anexo B).
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TABELA 2
Domicilios particulares permanentes, por RAs, conforme a espécie de uso, a distribuicao
em 2010 e o crescimento entre 2000 e 2010

(Em %)
Distribuicdo em 2010 Crescimento entre 2000 e 2010

RAs Particular Particular Particular Total Particular Particular Particular

(ocupado)  (uso ocasional) (vago) (ocupado)  (uso ocasional) (vago)
Centro 84,9 5,0 9,4 8,9 27,3 13,3 -42,6
Leste | 89,9 1,0 9,0 6,5 12,9 123,0 -25,5
Leste Il 93,9 0,6 55 10,1 16,2 13,4 -39,5
Norte | 91,3 1,0 7,6 4,5 13,5 41,9 -38,1
Norte Il 91,6 1,0 7,4 10,6 17,5 44,9 -22,7
Oeste 87,2 3,1 94 13,0 25,7 21,2 -16,6
Sul'l 88,6 2,2 9,1 121 20,6 34,7 -16,9
Sulll 92,9 1.2 59 15,7 26,0 38,9 -36,6
Total do 90,9 15 7,5 10,7 19,5 37,7 -30,1
municipio

Fonte: Censos demogréficos de 2000 e 2010.

Uma relagio social fundamental da vida da populagio sio as condicoes de
trabalho, que, segundo o registro da RaissMTE para o ano de 2010, em que o
emprego abrangia cerca de 3,9 milhdes de pessoas, das quais grande parte concentrava-
se na regidao Centro (17,3%), Oeste (28,7%), Sul I e Sul I (13,2%) e Leste I
(12%), constituindo um conjunto de 84,3% do emprego formal do municipio.
Ainda se destaca que a oferta se concentrava nas subprefeituras da Sé (17,3% do
emprego formal, Rais-MTE), Mooca (6,8%), Lapa (9,2%), Pinheiros (15%), Vila
Mariana (8,3%) e Santo Amaro (7,5%), todas com o nivel de emprego disponivel
no local acima da PEA de moradores (respectivamente, 2,26; 1,22; 1,80; 2,96;
1,39; 2,00) (anexo C). Isso deixa claro a pouca significincia de oferta de emprego
e de concentra¢do das outras regioes do municipio, Leste II (4,8%), Norte 11

(4,5%) e Norte I (6,3%).

Mesmo com o crescimento pouco superior da regiao Leste II (85,1%) a média
geral do municipio (66,5%), como mostra o emprego (Rais-MTE) relacionado
a populagao com mais de 10 anos, com rendimento (segundo o Censo IBGE),
esta regiao dispoe de muito pouco emprego, com resultado de 0,16, ou seja, o
emprego formal existente na regiao representava 16% do total de moradores
economicamente ativos. As regides de maior média salarial foram Centro, Oeste
e Sul I, juntamente com Sul II, enquanto nas regiées Leste e Norte, mais pobres,
a situagao salarial piora 2 medida que se afasta do Centro. O Centro apresenta
uma oferta de emprego relativa, que é mais que o dobro da popula¢io moradora
(2,26), evidenciando a vantagem local no mercado de trabalho. As regioes Oeste
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(1,73) e Sul I (0,80) possuem uma menor representatividade, porém bastante
acima da concentra¢do de emprego nas demais regioes, cuja relagio de emprego
local por morador economicamente ativo no municipio estava em torno de 0,62.

TABELA 3
Emprego total do municipio por RAs, crescimento entre 2000 e 2010, relacdo do
emprego local com a PEA e média de salario em 2010

RAs TOtaledme ;an(;egos eﬁirtziéig) g g(i/(:) Czr(;"égr:?gfoe?x Emprego/PEA (%)  Média salarial (R$)
Centro 674.623 173 623 2,26 1.904
Leste | 466.858 12,0 60,6 0,49 1315
Leste I 189.362 48 85,1 0,16 1.295
Norte | 245.922 63 61,5 0,46 1454
Norte I 176.900 45 653 0,25 1559
Oeste 1.121.508 28,7 76,1 1,73 2.427
sull 514315 132 58,0 0,80 2.103
sull 515.656 132 63,7 0,38 2211
::’::'ic‘:;io 3.905.144 100,0 66,5 0,62 1.977

Elaboracdo do autor.
Fonte: Censo Demografico (2010) e Rais-MTE (2010).

A estratificagao de renda do(a) chefe(a) dos domicilios, em termos de padroes
de predominancia, conforme o critério de determinagio em trés classes de renda
por RAs, caracterizou-se por uma tnica classe (baixa, média ou alta renda), quando
a maior delas representava um ntimero superior ao dobro da segunda, refletindo
uma homogeneidade maior de renda; e quando nao, as duas classes de renda mais
frequentes indicavam um padrio regional mais heterogéneo. Destaca-se que em
nenhuma das unidades analisadas, entre RAs e subprefeituras, houve a predominéncia
tnica da alta renda, no mdximo de média-alta, como nas subprefeituras de Pinheiros
e Vila Mariana. Somente o distrito do Morumbi (que integra a Subprefeitura
do Butanta) constituiu-se na tnica 4rea da cidade com predominancia de renda
alta-baixa, demonstrando a desigualdade de renda desta vizinhanca. Do ponto de
vista das RAs, novamente chama a atengio as regiées Centro, Oeste e Sul I, com
renda predominantemente média, com uma menor propor¢io de baixa renda,
mas ainda se constituindo na segunda magnitude predominante, embora com
as maiores concentragoes de populagio de alta renda, em contraste com a regiao
Leste II (71,8%) e Sul II (66,7%), em que predominariam a populacio de até 2
SMs. No geral a predominancia no municipio foi de populagao de baixa renda
com o responsével recebendo menos de 2 SMs (56,1%), 35,6% do conjunto com

média de renda entre 2 e 10 SMs e somente 8,3% dessa populagio com alta renda
de mais de 10 SMs.
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TABELA 4
Agrupamento do(a) chefe(a) dos domicilios particulares permanentes, em tercis por
RAs, segundo classes e respectivas predominancias do nivel de renda em 2010

(Em %)
RAs Até 2 SMs Entre 2 e 10 SMs Mais de 10 SMs  Predominancia do nivel de renda em 2010
Centro 32,55 51,29 16,16 Média-baixa
Leste | 52,73 41,53 5,74 Baixa-média
Leste Il mni71 27,48 0,75 Baixa
Norte | 53,31 39,98 6,70 Baixa-média
Norte Il 62,42 34,71 2,87 Baixa-média
Qeste 32,38 41,39 26,23 Média-baixa
Sull 38,97 42,48 18,55 Média-baixa
Sulll 66,73 28,25 5,02 Baixa
Total do 56,08 35,62 8,30 Baixa-média
municipio

Fonte: Censo Demografico 2010.

A predominancia do nivel de renda nas respectivas RAs denota de maneira simples
a condigio monetdria do chefe do domicilio & época da pesquisa do Censo Demogrifico
2010, destacando-se que as classes de mais altas rendas estavam presentes em todas as
subprefeituras, com tendéncia a se concentrarem mais préximas as regioes de renda média
e menos as de renda baixa. Esse padrao territorial de distribui¢ao de renda confirma a
divisao da cidade em uma drea com predominéncia de popula¢io mais rica nas regioes
Centro, Oeste e Sul I, mesmo havendo familias pobres na vizinhanca. A drea mais
pobre, com maior concentragao de populac¢io com baixa renda, de até 2 SMs,
estd nas regioes Leste II, Sul II e Norte II, com menor participa¢io da populagio
dos estratos de renda média e alta. As regides Leste I e Norte I apresentam uma
distribuigio de classe de renda bastante préxima a do municipio um pouco mais pobre.

Vale destacar que o padrio de renda predominante nesses grupos, especialmente
no dos mais ricos, mas também no dos mais pobres, na condi¢io de demanda
solvével (com capacidade de pagamento monetdrio), relaciona-se com as condigoes
da popula¢io no que diz respeito a moradia, densidade de moradores e espécie
de uso (ocupado, ocasional e vago), assim como guarda relacoes com o emprego
disponivel e o saldrio médio regional, tanto pelo aspecto do acesso a direitos e
condigdes sociais como a investimentos e rentabilidade dos ativos imobilidrios.
Quando se determinam as condicoes de acesso aos insuficientes investimentos
publicos realizados em infraestrutura e servigos, assim como aos privados, também
se afeta a forma de acesso dos moradores (cidadaos) aos meios de transformacao
das condigdes socioecondmicas regionais, aos valores materiais e imateriais
adotados pelos agentes para reconhecer e representar as suas classes, seus lugares
e suas identidades.
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4 0 SISTEMA DE INFRAESTRUTURA MUNICIPAL: A DISPOSICAO OU FALTA DE
INFRAESTRUTURA E SERVICOS PUBLICOS — O ACESSO A REDES DE AGUA E
ESGOTO, AREAS REGULARES, ESTABELECIMENTOS DE SAUDE, EDUCACAO,
CULTURA, MEIO AMBIENTE, MOBILIDADE E DISTRIBUICAO DO EMPREGO

Os indices setoriais e o Igeral do conjunto de sistemas de direitos bdsicos buscam
reconhecer como as politicas piblicas do municipio tém contribuido para a elevagao
da qualidade de equipamentos, considerando a (des)igualdade da distribuicao de
infraestruturas. Entretanto, as informagoes publicas disponiveis sobre equipamentos
e servigos publicos nem sempre sao marcadas por um padrio de continuidade das
politicas publicas, com diferentes concepgdes que caracterizam os dados disponiveis,
assim como a sua interrup¢io ao longo das sucessoes de governos. Com isso em
vista, busca-se nesta se¢io o estudo possivel, langando mao de dados disponiveis
nos censos, em bases publicas e em toda a sorte de informagées referentes ao
diagnéstico, planejamento e execugdo das politicas publicas.

Importa lembrar agora algumas das especificidades dos indicadores, antes
apresentados na secao sobre o método, para uma melhor compreensao dos resultados.
No caso do saneamento ambiental de domicilios ligados a rede de dgua e esgoto, o
indicador mostra a proporgio relativa ao total de unidades a serem ainda ligadas na
regido, na subprefeitura e no municipio. No que se refere a regularidade de domicilios,
considera-se a proporgio de favelas que precisam ser adequadas no conjunto total de
moradias, ainda que o niimero das unidades irregulares seja maior que o total de favelas.
O indicador de mobilidade capta a existéncia de terminais urbanos, corredores de dnibus
e estagdes de metrd, admitindo como ideal o sistema articulado por terminais, 6nibus e
metr6 abrangendo todas as subprefeituras (considerando uma mesma velocidade média
nos corredores, em rede ou radial). Esse conjunto de indicadores atingird seu ponto
ideal quando chegar a um, o que representaria a universalizagio das infraestruturas
associadas, possibilitando a melhora dos servigos publicos.

Em sadde, educagao, emprego, mobilidade, ambiente e cultura, segue-se
a mesma l6gica de indicador, no sentido de que os sistemas melhoram a sua
competéncia na medida em que se aproximam de um. As vezes, porém, o resultado
difere pela légica da dindmica setorial de concorréncia (dentro da politica publica),
em que a implantagio de certos estabelecimentos, no 4mbito do mercado, por sua
escala de atendimento, especializacio e volume de investimento, em certos casos,
inibe, obstrui ou bloqueia a realizagio de novos investimentos em determinadas
regides, como no caso de um hospital de alta complexidade, ainda que, em outros
casos, estimule a concentragio por especializagao como em servigos gastronémicos,
turisticos e mesmo culturais. O fato crucial é que o investimento publico, tal
como o associado ao projeto de eixos, tem capacidade (tedrica) de promover
novas infraestruturas e estimular a acio privada, apoiando a desconcentragio das
atividades socioecondmicas, especialmente as de cardter imobilidrio, assinalando
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a diregao de uma nova convengao social, como concebe Abramo (2007) para a
cidade em seus subterritérios.

Esses indicadores apresentam certa arbitrariedade, o que nao prejudica a sua
capacidade de captar a dimensao qualitativa das infraestruturas investigadas. No
caso da educagio, utilizou-se como valor de ponderagio a menor média regional
(duzentos alunos por estabelecimento), considerando que as escolas menores, como
as especializadas em linguas, artes ou técnicas etc., apresentam menor escala de
alunos por estabelecimento, indicando a diversidade regional dos estabelecimentos
para além dos ensinos fundamental, bésico e universitdrio, que se caracterizam por
grandes estabelecimentos em nimero de alunos. A média da soma do niimero
de alunos e moradores com idade de 0 a 24 anos busca relacionar a oferta de
vagas ao nimero de moradores na regido em idade mais frequente de estudo.
Na satde, foram considerados somente os estabelecimentos mais especializados,
como hospitais, ambulatérios, centros de apoio e diagndstico, sem contar os postos
e unidades bésicas de satide, para captar os estabelecimentos de maior complexidade
do sistema, que, por isso, localizam-se de forma mais concentrada com relagao a
distribuigao da populagio, ponderada pela escala de 5 mil usudrios. As casas de
cultura foram consideradas numa escala de quinhentos e quatrocentos usudrios
por estabelecimento do conjunto regional de moradores, respectivamente entre os
anos 2000 e 2010, o que indica uma melhora do ponto de vista da expansao do
nimero de estabelecimentos por usudrios.

No caso da infraestrutura ambiental, a drea de cobertura vegetal era mais
concentrada, com uma pondera¢io pela maior escala de 3.144 m? de cobertura
vegetal por morador, em 1999, enquanto a maior concentracio de drea de parque
era de 65 m? por morador em 2010, ambas na Subprefeitura de Parelheiros,
com uma menor participa¢io de grande parte dos demais conjuntos (excegio da
Subprefeitura de Perus). Além disso, a concentra¢io municipal da drea de parques
por moradores era 2,9 vezes menor que a da cobertura vegetal. O indicador do
emprego, por sua vez, foi ponderado pela maior concentragao de trabalho formal
na Sé, considerada sob a razdo da populagio moradora com mais de 10 anos com
rendimento em 2000 ¢ 2010, respectivamente, cerca de 10,7 a seis vezes maior
o nimero de emprego com relagio ao nimero de moradores. A queda dessa
propor¢ao pode ser explicada pelo aumento do nimero de domicilios ocupados
por moradores na regido dessa subprefeitura. No caso da regularidade da habitagio,
a ponderacio por dois explica-se pela alta concentragao de favelas na Subprefeitura
de Vila Andrade, alcangando quase a metade do niimero de domicilios da regido,
consistindo-se na drea de maior concentracio relativa desta ocorréncia, marcante
também na Subprefeitura de Campo Limpo, assim como em toda a RA Sul II.



Investigacdo: integracdo da politica fiscal orientada a universalizacdo do direito

a cidade ‘ 19

Entio, entende-se, conforme o método de construcio dos indicadores
(quadro 2), a partir das unidades regionais, que, 2 medida que a infraestrutura
e os servigos apresentam maior distribui¢ao/universalizacio, o resultado fica
mais préximo a um, e uma menor frequéncia no nivel das subprefeituras dos
equipamentos que servem de base para os direitos bésicos, o resultado aproxima-se
de zero. No caso dos servigos de dgua (0,995), esgoto (0,920) e regularidade da
habitagao (0,784), todos ficaram acima da média do indicador geral (Igeral do
municipio de Sao Paulo, 0,56), expressando um maior grau de desconcentragio em
2010. Tanto a falta de ligagio de esgoto e dgua como de regularidade de moradias,
vale a énfase, ocorrem com maior frequéncia nas dreas com pior infraestrutura e
menor Igeral, enquanto os indicadores de mobilidade (0,430), educagao (0,333),
satde (0,109), emprego (0,102), ambiente (0,063) e cultura (0,053) ficaram abaixo
do resultado total geral, expressando maior concentragio destas infraestruturas.

Com relagdo ao Igeral, destacam-se novamente as regives Centro (0,78),
Oeste (0,65) e Sul I (0,62), que apresentaram um indice acima da média. As
regioes Leste I (0,56) e Norte I (0,53) apresentaram um Igeral mais préximo ao
da regiao Sul I que ao da Leste II. J4 as regioes Leste II (0,48), Norte II (0,50) e
Sul II (0,49) reiteram a sua pior condi¢do. Nas dreas mais ricas em infraestrutura,
que abrangem as regides Centro, Oeste e Sul I, entre os melhores resultados dos
indicadores especificos dos equipamentos analisados, somente o aspecto ambiental
e, no caso da regido Sul I, a regularidade de habitacio e cultura ficaram abaixo
do resultado do municipio. As regides Leste I e Norte I, as substanciais diferengas
abaixo do resultado do municipio, explicitam-se nos equipamentos de educagao e
saude, ainda que préximos ao resultado do total, e, no caso de emprego, cultura e
parques, bastante abaixo do indicador do municipio. No caso das regioes Leste II,
Norte IT e Sul I, & excecdo da primeira regiao, com resultado préximo ou superior
a0 do municipio em educacio e satide, nos demais aspectos de infraestrutura de
dgua, esgoto, habitacao regular, emprego, cultura, apresentaram um baixo indicador.
O indicador ambiental mostra que nas regides mais distantes, onde hd expressiva
concentragio, por falta dos demais elementos de infraestrutura, o potencial do
servio que poderia ser prestado as vizinhancas do seu entorno nio se realiza,
somado a escassez de parques e cobertura vegetal em grande parte das regides e
subprefeituras da cidade.

A regiao Sul I, que apresentou o baixo Igeral (0,49), desagregada por
subprefeitura, explicita o caso de Santo Amaro e Campo Limpo (anexo E), como
sendo sistematicamente a primeira drea com infraestrutura superior, mais proxima
as condicoes de Vila Mariana que das demais subprefeituras de sua RA (regiao
Sul IT). A regido Leste II, com Igeral um pouco pior (0,48), apresentava maior
homogeneidade na sua falta de infraestrutura entre as suas subprefeituras. Na regiao
Oeste a falta de infraestrutura mostrou-se elevada entre vizinhos das subprefeituras
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de Pinheiros (0,81) e de Butanta (0,52), explicada pela pior realidade da segunda
drea, em regularidade de moradia, mobilidade, emprego, satde, educagio e cultura.
A mesma desigualdade de infraestrutura também se encontra na regio Sul I, cuja
vizinhanca da Vila Mariana (0,71), comparada a do Jabaquara (0,54), difere muito
nas condigoes de infraestrutura e, portanto, dos servigos publicos oferecidos.

TABELA 5
Indicadores da concentracdo relativa de infraestrutura setorial, social e econémica,
por RAs e predominancia de renda em 2010

RAs Renda lagua lesgoto  Ireg Imob  leduc  Isau  lemp  lamb  lcult  Igeral
Centro Média-baixa 0,998 099 0,995 1,000 0431 0308 0375 0,006 0382 0,78
Leste | Baixa-média 0,998 0967 0867 0,500 0,389 0,103 0,081 0,009 0,030 0,56
Leste Il Baixa 0,990 0902 0,827 0,143 0346 0,076 0,026 0039 0014 048
Norte | Baixa-média 0,995 0940 0,894 0,222 0401 0,127 0,077 0,003 0,02 0,53
Norte Il Baixa-média 0,992 0912 0,730 0333 0333 0,073 0041 0,078 0,010 0,50
Oeste Média-baixa 0998 0969 0,844 0667 0471 0,118 0,287 0,011 0,199 0,65
Sull Média-baixa 0,997 0967 0,762 0,778 0425 0,209 0,132 0,018 0,051 0,62
Sulll Baixa 0,994 0839 0,607 0,500 0,271 0,080 0,064 0,084 0,024 049
Total do

Baixa-média 0,995 0920 0,784 0,430 0,333 0,109 0,102 0,063 0,053 0,54
municipio

Fonte: Censo Demografico 2010; Deinfo (2010) e Rais-MTE (2010).

Uma comparagio entre os indicadores de 2010 e 2000 ¢ possivel, considerando,
porém, que, em muitos casos, as informagoes disponiveis eram de diferentes datas
e posteriores (Cultura — 2003; Educa¢io — 2003; e Satide — 2004), similares (drea
de cobertura vegetal em vez da drea de parques) ou aproximadas (pessoas com mais
de 10 anos com rendimento ou pessoas com mais de 10 anos chefe de familia). De
maneira geral, no municipio (total geral), os indicadores melhoraram, como no caso
de dgua (0,994 para 0,995), esgoto (0,872 para 0,920), mobilidade (0,376 para
0,430), educacio (0,271 para 0,333), satde (0,092 para 0,109), emprego (0,073
para 0,102) e mesmo cultura (0,041 para 0,053). A excegao foram os indicadores
de regularidade da moradia (0,808 para 0,784) e ambiental (0,068 para 0,063),
indicando uma possivel piora. O Igeral resultou em uma leve melhora, expressando,
em geral, maior distribuicio e qualificagao da infraestrutura.

Além disso, importa mencionar que Centro, Oeste e Sul I j4 se constitufam,
desde antes de 2000, nas melhores regides, considerando a infraestrutura social
e econdmica disponivel (Villaga, 2001). Destaca-se a regido Oeste pelo aumento
do Igeral (0,60 para 0,65), promovido pela melhoria da infraestrutura de esgoto,
mobilidade, educacao, cultura e emprego, mesmo com o agravamento da situagao
de regularidade da moradia, infraestrutura de saide e ambiente. Chama também
atengao a regido Sul II, onde houve piora sob o aspecto da regularidade da moradia
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(Ireg 0,810 para 0,607), sendo que o resultado geral se manteve (0,49) por conta
da melhora da mobilidade (Imob 0,333 para 0,500), apesar de nao ter ocorrido
a mesma melhora com os demais indicadores desta regido, como dgua, esgoto,
educagio, satide e emprego, que avangaram num ritmo menor. Na sequéncia, em
qualidade relativa de infraestrutura geral, as regioes Leste I (Igeral 0,55 para 0,56)
e Norte I (Igeral 0,53 em 2000 e 2010), que jd apresentavam melhores condigoes
que a Leste II (Igeral 0,44 para 0,48) e Norte II (Igeral 0,47 para 0,50), avancaram

menos na reducio da diferenca de infraestrutura entre regioes.

TABELA 6
Indicadores da concentracdo relativa de infraestrutura setorial, social e econémica,
por RAs e predominancia de renda em 2000

RAs Renda lagua lesgoto  Ireg Imob  leduc Isau lemp lamb lcult Igeral
Centro Média-baixa 1,000 0,996 0,990 1,000 0376 0,003 0321 0269 0330 0,76
Leste | Baixa-média 0,999 0,949 0,958 0,500 0,284 0,006 0,098 0,059 0029 0,55
Leste Il Baixa 0,99 0841 0820 0,143 0,222 0,028 0043 0016 0005 044
Norte | Baixa-média 0,996 0,920 0,938 0,333 0,306 0,066 0,073 0,05 0,015 0,53
Norte Il Baixa-média 0,992 0,874 0,755 0,250 0,248 0,067 0,059 0,030 0,003 047
Oeste Média-baixa 0,998 0,953 0,889 0444 0,365 0,035 0,136 0,202 0,155 0,60
Sull Média-baixa 0,998 0,951 0,849 0,889 0,327 0,009 0,204 0,101 0,047 0,62
Sulll Baixa 0988 0,719 0810 0333 0232 0,199 0,055 0,048 0017 049
Total do

Baixa-média 0,994 0,872 0,808 0,376 0,271 0,068 0,092 0,073 0,041 0,51
municipio

Fonte: Censo Demografico 2000; Deinfo (2000; 2003; 2004) e Rais-MTE (2000).

As informagoes da predominéncia do nivel de renda regional, que aparecem
entre os ultimos censos demograficos, nio podem ser diretamente comparadas
umas com as outras, por conta da alteragao da politica salarial e da dinimica do
mercado de trabalho, que se transformou com a mudanca das condigées e da
conjuntura macroecondmica que marcaram os respectivos periodos. Entretanto,
esse referencial permite relacionar as classes de renda as condigoes sociais (direitos
bésicos) e econdmicas e as de produgao imobilidria, que se veem na sequéncia.
Alteram-se as cores e os rétulos, mas a segregacio social mostra a sua forma ativa,
por forca da produgao imobilidria, como se verd na préxima se¢io, completada
por outra via ndo passiva, mas reflexa da falta de condi¢ées de infraestrutura, de
interesse do mercado e sob a necessidade de moradia da populacio, que, como
veremos, mostrar-se-4 pela “sombra” de alguns cruzamentos de dados e andlises.

De maneira geral, é admissivel a comparacio entre os periodos, para a
maior parte dos temas analisados, pela continuidade das informagées. Exceto
no caso do indicador ambiental (Iamb), pelo fato de as bases de dados serem de
diferentes origens e caracteristicas, o que nao possibilita uma comparagao mais
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efetiva, mas permite considerar que, diante do aumento populacional considerado
pelo indicador (Censo IBGE), as dreas de parques nao lograram grande avango
com relagao ao percentual computado pela informacio de cobertura vegetal,
suprindo contingencialmente a participagdo da dimensao das dreas ambientais
nas vizinhangas regionais.

De outra maneira, a melhora relativa do emprego formal em 2010, comparada
a 2000, estd condicionada a consideragao do primeiro indicador da informacao
disponivel, respectivamente no nivel da subprefeitura, da PEA e da populagao
em idade ativa (PIA), sendo menor a primeira com relagio a segunda. Outra
dimensao complexa analisada é da regularidade dos domicilios, expressa pela falta
de infraestrutura e de servigos publicos, que, por conta desta caracteristica, estd
presente em todas as regides e ¢ marcadamente mais frequente (e tolerada) nas
dreas mais distantes. Entende-se que o servigo publico municipal, a partir dos
marcos da legislacio, é um agente competente para o didlogo e a proposicao de
formas de superagao do impasse gerado pela irregularidade da moradia. Por isso,
a reducdo e a urbanizagio de favelas sio aspectos positivos, sendo o crescimento,
por consequéncia, negativo, no conjunto de domicilios do municipio, compondo
uma varidvel relevante do sistema de infraestrutura dos servigos publicos.

Os meandros, limites e até a auséncia neste sistema de indicadores da politica
urbana, para a consideracio, por exemplo, de elementos dos Eixos de Estruturacio
da Transformacio Urbana do Plano Diretor Estratégico (PDE 2014), tais como
dreas publicas, densidade de usos, além do impacto mais imediato no entorno, niao
devem apagar a luz do potencial apresentado para o processo de planejamento,
execugdo e avaliacdo das politicas publicas, sob a perspectiva de monitoramento
regional da qualidade do espago urbano, como se sugere neste trabalho, na direcao
da ampliacio do acesso e de controle social aberto a cidadania. A concepgao deste
sistema propée as possibilidades para a gestdo publica de sintese de condi¢oes
sociais, econdmicas e ambientais do conjunto municipal para a comunicagao
e o debate junto a sociedade, e é orientada a formacdo de cendrios, horizontes,
projetos, especificacio de orcamentos, construcio de formas de financiamentos e
tomada de decisoes cruciais de investimento que alimentem a implementacio de
servigos publicos universais.

Os indicadores observados no espago entre 2000 e¢ 2010 indicam a
desconcentracio (Igeral 0,51 para 0,54) da infraestrutura de modo geral (preto e
branco), mas com a persisténcia da concentracio de recursos setoriais da politica
publica (colorido) nas regives Centro e Oeste (figura 1).



Investigacdo: integracdo da politica fiscal orientada a universalizacdo do direito

a cidade

FIGURA 1

123

Indicadores das respectivas dimensées de infraestruturas (colorido) e das condicdes gerais de
cidadania (preto e branco) entre 2000 e 2010, por subprefeitura, no municipio de Sao Paulo
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Elaboracao: Edson Capitanio, a quem o autor agradece por ter fornecido o mapa apresentado.
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para publicacdo (nota do Editorial).
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5 0S SEGMENTOS DA PRODUCAO IMOBILIARIA: ESTRUTURA, CONDUTA,
DESEMPENHO E ESTRATEGIA TERRITORIAL DA PRODUCAO IMOBILIARIA
NO CONJUNTO REGIONAL DO MUNICIPIO

Uma questao central para a investigagao estd em apreender os padroes caleidoscépicos
das especificidades regionais da produgao da cidade em seu espago social. Esse
processo de formagio que escapa, suplanta e é maior, por um lado, que as relagoes
nas regioes e subprefeituras analisadas, mas, por outro, pode em parte ser captado
segundo aspectos das relagoes socioecondémica das familias, do acesso a infraestrutura
e da sua distribui¢ao em espagos de vizinhangas. O que em grande medida ¢é
determinante e determinado pelas condi¢des de produgio, valorizagao e acesso ao
patriménio imobilidrio publico e privado.

A perspectiva construida a respeito da dinAmica imobilidria incorpora
a dinimica de lancamentos privados, registrados na pesquisa da Embraesp
(padronizada pelo CEM), que, ainda que captem fragmentos que nio traduzem a
plena realidade, fornecem evidéncias importantes para um retrato deste setor no
municipio, especialmente a informagio referente ao prego de venda registrado,
que se transforma em parAmetro para o estudo da receita. Por isso, é matéria de
reflexdo sobre as condicées de valorizagio do mercado imobilidrio, bem como de
tributagio, o qual provavelmente estd distante do preco de fato realizado, quando
no momento do “salto mortal”," ou seja, da venda de fato do imével — o que
importa considerar, ainda que falte o subsidio para esta conclusao.

Com esta base de dados, analisam-se a concentragao relativa e as condicoes de
poder de mercado, a fim de se elaborar indicadores baseados no agrupamento das
maiores empresas (agregadas sob a tutela da empresa holding),” constituindo tercis de
escala produtiva, e do peso da oferta das empresas por conjunto regional, relacionada
a participagio no total das empresas no municipio, em termos de unidades, drea e
receita (ajustada pelo IGP-DI). As empresas de grande escala, cerca de oito a nove
firmas, variando conforme o aspecto considerado de concentragao, apresentam uma
participagdo mais elevada nas regides mais periféricas (Leste II e Sul II), em termos
de unidades vendidas, drea produzida e expectativa da receita, ainda que com uma
boa participagio nas diversas regides, a excegao das regides Centro e Sul I. Por sua
vez, a estratégia territorial do tercil de empresas de escala mediana de produgao, que
abrange mais de 46 firmas, concentra-se justamente nas regides Centro, Oeste e Sul
(I'e II) — as regides de melhores condi¢des socioecondmicas e infraestrutura —, em
menor medida nas regides Leste I e II, Norte I e II. As empresas de pequena escala

12. Metafora usada por Marx (2013, p. 180) para expressar a dificuldade que o capitalista encontra para a realizagao
do processo de producao, que se conclui com a venda, apds a mercadoria superar inimeras adversidades.

13. Utiliza-se o estudo de Fix (2011), que trata da concentragdo recente no mercado da construcdo, por fusdo de
empresas, especializacao de unidades em grandes empresas holdings, que, para efeito da pesquisa, agregam a oferta
das companhias mais poderosas.
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produtiva, no entanto, constituem um conjunto de mais de 1.200 firmas, do tltimo
tercil, que realizaram a produgao majoritariamente nas regies Norte (I e II), Leste
I1, Sul I e Centro, possuindo menor peso nas regides Leste I, Sul IT e Oeste.

Uma informagao relevante, para a investigagio, estd na relagao da base de
unidades imobilidrias da Embraesp-CEM (2000-2011), comparada ao conjunto de
domicilios registrados pelo Censo 2010, ou melhor, do incremento de langamentos
imobilidrios (2000 a 2011) comparado ao de novos domicilios, no periodo entre
os tltimos censos (2000 e 2010). A superioridade do registro do Censo de novos
domicilios residenciais com moradores, sobre as unidades lancadas captadas pela
pesquisa da Embraesp, chega a ser 38% maior que o total de langamentos em relagio
a0 conjunto de domicilios no municipio. Essa relagao tem ainda um padrio de
maior participa¢io dos registros da Embraesp nas dreas mais dindmicas de produgio
imobilidria, como na regido Oeste (1,11), Leste I (1,12) e Sul I (0,92), onde se
concentraram predominantemente os langamentos imobilidrios.

TABELA 7

A concentracdo relativa da escala de producdo, grande, mediana e pequena, segundo
a participacdo no mercado em termos de unidades residenciais, area e receita, por
RAs, do conjunto municipal de lancamentos imobiliarios entre 2000 e 2011

Total de unidades Area total Receita total

RAs Grande  Escala  Pequena Grande  Escala  Pequena Grande  Escala  Pequena

escala  mediana  escala escala  mediana  escala escala mediana  escala
Centro 0,740 1,267 1,003 0,752 1,253 1,006 0,639 1,319 1,066
Leste | 1,079 1,070 0,842 1,113 1,024 0,858 1,178 0,942 0,866
Leste Il 1,341 0,613 1,035 1,318 0,450 1,220 1,302 0,39% 1,292
Norte | 1,018 0,874 1,112 1,119 0,176 1,703 1,310 0,183 1,499
Norte Il 1,020 0,729 1,260 0,972 0,556 1,474 0,981 0,611 1,418
Oeste 1,083 0,945 0,967 1,009 1,060 0,930 1,000 1,081 0,917
Sull 0,625 1,307 1,084 0,846 1,096 1,065 0,817 1,052 1,145
Sulll 1,082 1,050 0,860 1,067 1,163 0,766 1,147 1,052 0,787

Total do municipio 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

Fonte: Embraesp-CEM (2000-2011) e IGP-DI (2013).

O Centro (0,66) tem uma parcela importante da producio de domicilios
com moradores que escapa da abrangéncia da pesquisa da Embraesp, justamente
onde se concentra a pequena escala de producio. Uma parcela importante do
crescimento de domicilios com moradores ocorreu nas regioes periféricas Sul II,
Leste I e Norte II, mas também com uma respectiva baixa representatividade da
amostragem do registro da Embraesp. Ainda que os dados existentes indiquem que

14. 0 fato de o lancamento imobiliario ser maior que a producao de domicilios deve-se em grande parte a uma parcela
dos produtos residenciais ndo estar ainda disponivel ou ndo ter sido vendida, estando em estoque.
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essa drea seja de grande interesse das empresas de maior poder de mercado, por
conta da sua escala de produgio, hd ainda uma parcela importante da atividade
que ¢ realizada por empresas de caracteristicas desconhecidas.

A produgao de padroes residenciais em sua média regional conhecida entre 2000 e
2011, observada pelos indicadores apresentados na tabela 8, mostra a relagao da produgio
imobilidria com respeito as diferentes classes de renda. Um padrio regional bastante
caracteristico das estratégias territoriais de produgio imobilidria pode ser percebido na
regido Oeste, onde o imével médio ofertado na década considerada, segundo a base da
Embraesp, tinha 4rea ttil de mais de 100 m?, uma densidade de 4rea ttil construida
de 2,4 vezes a drea do terreno, prego de mais de R$ 6 mil por m? da drea dil, valor da
unidade de mais de R$ 630 mil (atualizado para 2013) e o indicador do prego médio
da habita¢ao segundo o SM de 0,612, o que representa o comprometimento de um
SM na prestagio até a totalizagio do valor do imével, desconsiderando o custo do
financiamento. Dessa maneira, um trabalhador, com o gasto de um SM, levaria mais
de 78 anos para pagar o prego médio da habitacao da regiao Oeste.

Outro extremo desta oferta imobilidria pode ser evidenciado pela regido Leste 11,
que tem o pior padrdo imobilidrio, com a drea Gitil média de 51 m?, com uma densidade
construida sobre o terreno de 1,1 vez, além dos pregos mais baratos de metragem util
(R$ 2,7 mil) e de imével (R$ 139 mil), com o respectivo preco médio segundo o SM
de 0,914, o que representa cerca de dezessete anos como horizonte de parcelamento.
A oferta total no municipio apresentava um padrio imobilidrio acrescido na década,
com uma 4rea média util de 86 m?, area média construida do terreno de 2,1 vezes,
com um preco médio de mais de R$ 5 mil o metro quadrado de drea ttil e de venda
do imével de R$ 450 mil (valores ajustados para 2013), e um prego médio segundo o
SM de 0,723, em parcelamento de mais de 55 anos.

Uma questao em que esbarra a investigacio estd na lacuna medida pela diferenca
entre o total de domicilios produzidos ao longo da década, segundo o Censo do
IBGE, e os lancamentos imobilidrios da Embraesp-CEM, a razdo de 0,62. Os novos
domicilios ocupados registrados no Censo e nao capturados na pesquisa da Embraesp
constituem uma sombra de desconhecimento de quase 38% desta “producio” de
domicilios. Ainda que esse conjunto possa, em parte, ser explicado pela produgao da
habita¢do de interesse social (HIS), hd uma parte substancial de empreendimentos
legais, mas de pequena escala e eventual, além do ilegal, que aqui se olvida. O que
evidencia os dados da Embraesp sao tendéncias dos precos de oferta de bem final
dos segmentos e mercados mais desenvolvidos, mas sem capturar a necessidade de
um conjunto relevante da populagao trabalhadora sem renda que permita a solvéncia
da demanda por habitagao. Por isso, segue a produgio de residéncias com valores e
padroes imobilidrios desconhecidos, notadamente concentradas na drea mais distante,
em seu ji conhecido padrio socioeconémico de predominéncia das familias mais
pobres e da infraestrutura incompleta (como demonstrado na se¢io anterior).
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A méquina de produgio imobilidria paulista mostra-se sempre mais complexa
do que se pode supor, mas, nesse caso, com uma producio formalizada pela pesquisa
da Embraesp, de um grupo de produgao mais bem desenvolvido, considerando as
condi¢oes financeiras e técnicas que determinam a escala superior de producio,
participagao e poder de mercado, que se caracteriza pela elevagao dos precos, para
além dos custos de produgao e a favor da margem de lucro do acionista, na medida
em que o mercado se torna mais concentrado. As informagoes registradas de iméveis
pela Embraesp caracterizam-se, primeiro, pela oferta diferenciada em segmentos
determinados por elaboradas estratégias de incorporacio, financiamento, produ¢ao
e lancamento no mercado para a elevacio do prego e do lucro; segundo, pelo seu
registro no momento anterior a barganha e a liquidacio do preco, que ainda pode
legitimar ou no a expectativa otimista do prego captado desta oferta de langamento.
Entretanto, até o que se conhece perde um pouco da sua substincia, quando se
relaciona o que nao se sabe, ou seja, as informagdes de aumento de domicilios,
que ndo sio considerados pela Embraesp. Imagina-se que possa existir a respeito
da diversidade tanto de domicilios de baixo como de alto padrio, advindos da
produgio por encomenda, em mercados locais nio captados pela pesquisa e por
construcio da habitacio pelos préprios moradores.

Um pardmetro importante para a andlise desse mercado seria a diferenciacio
dos precos de imdveis novos e usados, efetivamente realizados no mercado, registrado
sob o aspecto da transmissao imobilidria, junto aos dados da drea (m?) de construgio
predial da unidade e a do seu terreno. Essas informagdes poderiam indicar referéncias
importantes para o planejamento do setor publico, com relagao a produgio de
infraestrutura e extensio dos servigos, como para horizonte de financiamento
orientado por um projeto de sistema universal regionalizado de equipamentos
urbanos. Além disso, os dados interessariam ao préprio mercado, a familias e
empresas, no sentido de acompanhar melhor a conjuntura dos negécios, condigoes e
referéncias de pregos realizados, para sustentacio de posi¢oes e projetos econdmicos
mais realistas as condicoes e as expectativas relacionadas a dinimica interdependente
do mercado imobilidrio. Um esbogo das condigoes de profunda incerteza inerentes
a dindmica imobilidria urbana é representado por Abramo (2007, p. 323):

constrangidos assim a formular decisdes em um horizonte de incerteza radical, as familias
e os empresdrios urbanos vao recorrer A pratica individual, que consiste em especular
sobre as inten¢oes de localizagio dos demais participantes do mercado. Essa especulagao
serd mais determinante ainda na medida em que a escolha racional esteia-se numa
representacio que transforma o espago em um mosaico de externalidades de vizinhanca
que s6 serd revelado depois que os atores do mercado tiverem tomado a suas decisoes. E
essa caracteristica autorreferencial do mercado da localizagio que intensifica seu aspecto de
especularidade. J4 que todos procuram antecipar as escolhas alheias, cada um se questiona
sobre o que os outros pensam que ele pensa. Emprestando esse mesmo raciocinio a cada
um dos participantes do mercado, percebe-se que sio submetidos a um jogo especulativo
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que gera um ambiente de antecipagdes especulares em que o jogo cognitivo subjetivo
substitui a objetividade da teoria das probabilidades e/ou o naturalismo da teoria da renda.

Sob esta substancial incerteza dos precos de mercado, os dados considerados da
Embraesp apoiam os setores de maior desenvolvimento da construgio em Sio Paulo,
que nio s3o majoritdrios em todas as regides do municipio, especialmente nas mais
distantes (regioes Leste II, Norte II e Sul II). De fato, a sua participagao representa
um segmento de produgio bastante diferenciado por sua concepgio, sobre formas
de financiamento, incorporagio tecnoldgica e linhas de produtos e/ou capacidade
de gerar lucratividade. Os produtos langados pelos segmentos mais poderosos, em
escala de empreendimento e capacidade de articular a infraestrutura, conseguem
nao s6 uma lucratividade extraordindria, mas também a capacidade substancial
de transformar o espago. Destaca-se, por fim, o desconhecimento de um mercado
importante, como observado na década analisada, evidenciando o padrio opaco do
mercado imobilidrio quanto as condi¢des, 4 abrangéncia e & informagio da produgio
dos novos domicilios em dreas com maiores problemas de infraestrutura.

6 A RELACAO ENTRE AS DESPESAS EM EQUIPAMENTOS PUBLICOS,
INFRAESTRUTURA E SERVICOS, E AS CONDICOES DAS FAMILIAS,
DAS ATIVIDADES ECONOMICAS E DA PRODUCAO IMOBILIARIA

O investimento na produgao residencial, para que sua demanda seja completamente
adequada, requer a existéncia de infraestrutura urbana a cargo da despesa puiblica e/ou a
regulacio das relagoes sociais de produgio, sob a particularidade da posi¢io do Estado,
em sua especifica capacidade de financiamento da produgio de servigos publicos.
O Executivo municipal precisa antecipar a ordem residencial urbana para prever a
demanda de infraestrutura urbana e a possibilidade de reembolso (Abramo, 2007,
p. 2606). Além disso, o crescimento da estrutura urbana, em direio ao seu futuro,
requer o reconhecimento do histérico das lacunas de equipamentos nos diferentes
setores publicos e regides, tal como capta o sistema de indicadores de infraestrutura,
demonstrando o potencial de equipamentos ainda por se realizar. Nesse sentido,
considera-se o diagndstico de referéncias (tabela 9), integrado as diversas escalas
territoriais, de um grupo ainda mais sintético de indicadores, para a observagio do
desenvolvimento dinAmico das condi¢oes socioecondmicas das vizinhangas, visando,
na sequéncia, relacionar a iniciativa do investimento do setor piblico municipal por
meio dos dados regionalizados dos projetos setoriais (Sempla, 2014).

A configuragio das externalidades de vizinhangas marca-se, para a finalidade desta
investigacdo, pela caracterizagio socioecondmica regional das familias, concentracio
setorial de infraestrutura, do trabalho formal e da produgio imobilidria, constituindo
sinteses dos respectivos padroes médios das regides, subprefeituras e vizinhancas.
Entre as referéncias, destacam-se as relagoes da condi¢io de renda predominante,
concentragio relativa de emprego e saldrio médio, e, por conseguinte, dos niveis
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de cidadania, conforme a distribui¢io ou acesso relativo a infraestrutura e servigos
publicos. A externalidade da vizinhanca relaciona-se também ao padrao monetédrio da
producio, articulado as condigoes predominantes de renda das familias e de suporte
da infraestrutura publica, por diferenciacio e segregacio social, junto ao processo de
valorizagao imobilidria, medido pelo preco da unidade e do metro quadrado, pela
dificuldade a condi¢ao de moradia expressa pela razao do saldrio sobre o preco médio
regional do imével e as formas desconhecidas de produ¢ao de domicilio.

Comecando a partir da riqueza da regiao Centro, em termos de infraestrutura,
observa-se o maior Igeral (0,78), entre outros fatores, por causa da prépria concentragio
da oferta de emprego, mas com saldrio préximo a média do municipio, e renda
predominante (média-baixa) superior & do municipio (baixa-média), assim como a
elevada concentragio de domicilios por moradores (IDM 1,33), repercutindo sobre o
prego médio do metro quadrado e do prego da habitagao por SM (0,731) — embora
o nimero de moradores tenha aumentado com relagio ao crescimento do conjunto
de domicilios (ICDM 0,59), segundo o registro dos tltimos censos.

Outras centralidades importantes, pela concentracio de equipamentos, sdo
as regioes Oeste e Sul I, que, sob o aspecto da oferta de emprego, relativa a PEA
e & qualidade de infraestrutura (Igeral 0,65 e 0,62), mostram-se acima da média
municipal (0,54), com concentragio positiva do conjunto de domicilios sobre o de
moradores (IDM 1,14 e 1,10) e de uma parcela substancial dos langamentos, com o
preco médio da unidade e do metro quadrado bem acima da média do municipio,
assim como os mais elevados resultados de preco da habitagao por SM (0,612 e
0,661)." As demais regides tém uma concentragio relativa de equipamentos abaixo
da média do municipio, nio constituindo, por esse aspecto, uma centralidade
econdmica plena, nos termos aqui caracterizados, de concentragao regional de
produgio imobilidria residencial, infraestrutura, emprego e renda.

Ainda assim, a Subprefeitura de Santo Amaro e um pouco menos a de Campo
Limpo concentraram uma parcela substancial da produg¢io imobilidria da década
no conjunto da regiao Sul II (anexo I). Entretanto, as condigoes das respectivas
subprefeituras sdo bem distintas do ponto de vista da concentragio de equipamentos
publicos (Igeral 0,68 e 0,43), renda predominante (média-baixa e baixa), emprego
relativo a populagao (emprego/PEA 2,00 ¢ 0,19) e langamentos imobilidrios (7,5%
e 7,1% do total do municipio). Os lancamentos registrados pela Embraesp em Santo
Amaro e Campo Limpo, no caso do primeiro, sao com o acréscimo de iméveis langados
maior que de novos domicilios, enquanto, no segundo, os lancamentos representavam
menos da metade do incremento de domicilios no Censo (langamentos por domicilios

1,76 ¢ 0,54; preco médio da habita¢ao por SM 0,610 e 0,730) (apéndice I).

15. Esse indicador, cujo ideal positivo é mais proximo de 0 que 1, tem o seu sentido alterado, representando a relevancia
do encurtamento do tempo de financiamento. O cerne da questao esta no distanciamento do preco dos imdveis da
realidade do trabalhador comum.
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Na regido Leste I, hd um dinamismo das atividades imobilidrias, com
incremento de lancamentos a frente da representatividade dos moradores (ICDM
1,25 ¢ IDM 1,01), mesmo nao havendo uma grande concentragio de emprego
relativo e saldrios muito atrativos. A infraestrutura, do ponto de vista das medidas
adotadas, tem uma condi¢do similar ou préxima a da regido Sul I (Igeral 0,62), o
que explica a aposta da atividade imobilidria em langamentos que ainda nao estao
prontos ou se transformaram de fato em moradia (razao langamentos/domicilios
na regiao Leste I de 1,12). Nesta RA, as atividades imobilidrias concentraram-se
mais nas subprefeituras de Aricanduva/Formosa/Carrio e Mooca (Igeral 0,55
e 0,67; langamentos/domicilios 1,57 e 1,52; preco médio da habitagao por SM
0,704 ¢ 0,746) que nas de Penha e Vila Prudente/Sapopemba (Igeral 0,52 ¢ 0,54;
langamentos/domicilios 0,77 e 0,67; preco médio da habita¢ao por SM 0,879 e
0,857) (anexo I).

A atividade econdmica explicitada sob o aspecto dos lancamentos imobilidrios,
para além das regides Oeste e Sul I, ganha importancia nas regioes Leste I e Sul II em
determinadas subprefeituras. Nas regioes Leste Il e Norte I e II, sob outro aspecto, vé-se
um importante aumento de domicilios, em maior parte explicado por dados do Censo
IBGE. Como se viu, existe uma relagio entre a produgao imobilidria registrada pela
Embraesp mais forte com o Igeral de infraestrutura e servigos pablicos que com a produgio
de novos domicilios registrada pelos dados do Censo. A pesquisa de langamentos,
que acaba por captar os segmentos mais desenvolvidos e institucionalizados do
mercado, olvida pequenos e esporddicos empreendimentos que sdo representativos
nas dreas de maior lacuna de infraestrutura e servigos ptblicos, como apreendido
pelo Igeral desagregado para as diferentes regioes, ainda que as grandes empresas
da construgao, como se viu, também estejam interessadas na produgao em dreas
com pouca infraestrutura e distantes do centro.

Um avango na investigagio estd em reconhecer como a infraestrutura e os
servigos publicos estao sendo realizados nas diferentes regides, sob o aspecto dos
investimentos e despesas publicas correntes, de forma a contribuir para a melhora
dos indicadores de politicas urbanas, das condicoes de produgao imobilidria e da
vida das distintas vizinhangas. Para isso, utilizam-se as informagées disponibilizadas
no sitio da Sempla, das apresenta¢oes dedicadas as audiéncias publicas para a
elaboragio da Lei Or¢amentdria Anual (LOA) de 2015, com dados referentes a
projetos regionalizados por subprefeitura, valor e meta de governo.'®

A vinculagao dos projetos as metas permite a incorporagao de mais detalhes
das iniciativas em andamento, como a caracterizagao da fun¢io predominante e
outras complementares, como da Operagao Urbana Agua Espraiada, no trecho

16. Embora as metas de governo sejam uma boa referéncia para o acompanhamento do conjunto da politica urbana,
conduzida com transparéncia, ainda precisam evoluir na sua apresentacdo mais regionalizada, por subprefeitura e distritos.
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Roberto Marinho, que se convencionou como obra predominante de mobilidade,
complementada por parques e unidades habitacionais. A distribui¢ao dos recursos
previstos em projetos regionalizados e nos orgamentos de obras das subprefeituras
tem na primeira fonte uma maior concentragio nas regioes Oeste e Sul I e II,
enquanto o orcamento das subprefeituras, por respeitar critérios de vulnerabilidade
social, populagio e extensao territorial, apresenta uma melhor distribuicao de gastos
nas distintas regioes. Entretanto, o or¢amento para definicio a partir do carddpio
de obras, discutidas e aprovadas pelos conselhos participativos municipais, nas
respectivas subprefeituras, constitui-se em menos de 1% dos recursos representados
pelos projetos regionalizados.

TABELA 10
Recursos previstos de despesas por projetos regionalizados e orcamento previsto para
obras nas subprefeituras, agregadas por RAs, para a LOA 2015

RAs Despesa (R$) Participacao (%) Orcamento previsto (R$) Participacao (%)
Centro 56.567.165 1,0 1.203.874 23
Leste | 633.747.194 10,7 633.747.194 141
Leste Il 859.973.956 14,5 11.738.671 22,8
Norte | 77.573.160 1.3 4.031.525 7.8
Norte Il 191.011.800 3,2 6.323.685 12,3
Oeste 374.850.365 6,3 3.051.184 5,9
Sul'l 1.315.125.107 22,2 3.475.271 6.8
Sulll 2.418.559.977 40,8 13.543.612 26,3
Total do municipio 5.927.408.722 100,0 51.458.041 100,0

Fonte: Sempla (2014). Projetos de investimentos regionalizados, elaborados para audiéncias publicas, recursos para obras por
subprefeitura; critério para distribuicao dos recursos por subprefeitura.
Elaboracdo do autor.

A distribuicio dos recursos considerados por setores de politicas publicas
(mobilidade, habita¢io, ambiente, sadde, educagao e cultura) possibilita uma
reflexdo sobre a sua concentragao nas RAs junto as referéncias (relagoes sociais)
antes consideradas. Dos mais de 450 projetos, consideraram-se 72 casos de projetos
referentes a implantagao de infraestrutura para a constitui¢iao de equipamentos
urbanos. Os padroes regionais do Centro, Oeste e Sul reiteraram algumas das
tendéncias j4 existentes, de melhor infraestrutura de cultura, ambiente e mobilidade.
J4 as regioes mais periféricas, Leste II e Norte 11, destacam-se do ponto de vista da
despesa da mobilidade e da educacio, e a Sul I, por receber recursos relevantes
para habita¢io, sadde e educagao. As regides Leste I e Norte I receberam despesas
em infraestrutura para esporte olimpico, consideradas na conta da cultura, além
de infraestrutura de educagio, ambiental e mobilidade.
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A comparacio do sistema de indicadores setoriais e geral de infraestrutura
e servigos publicos, junto  realizacio das despesas segundo as metas do governo,
permite avaliar o quanto a politica de gasto tem logrado distribuir e completar
os equipamentos de politicas publicas da cidade a luz de um indicador geral de
infraestrutura do sistema de politica urbana. As despesas de investimento no setor
dgua e esgoto nao puderam ser comparadas aos indicadores de infraestrutura pela
falta de dados ou de acesso aos dados regionalizados sobre as despesas especificas
nessa linha de projeto. O indicador de emprego é mais um que nao ¢ possivel verificar
a correspondéncia do gasto e o impacto na geracio de trabalho e renda, tanto pelo
fato de a informacao corrente ser defasada como por ser consequéncia também de
diferentes outros fatores, em grande medida das decisoes de investimento privado,
assim como dos investimentos de diversos niveis governamentais.

TABELA 11
Indicador da concentracdo das despesas em projetos, por RAs, setores de politica
publica de recursos previstos para a LOA 2015

RAs Mobilidade ~ Habitacdo Ambiental Saude Educacdo Cultura  Total regido
Centro 0,778 - - - - 11,772 1,000
Leste | 1,038 - 0,442 0,953 1,899 4,507 1,000
Leste Il 1,572 - 0,330 0,647 1,379 - 1,000
Norte | - - 3,478 0,918 - 10,683 1,000
Norte Il 1,132 - 1,437 2,286 1,462 - 1,000
Oeste 0,980 - 3,118 0,980 0,757 - 1,000
Sul'l 1,627 - 0,963 0,238 - - 1,000
Sulll 0,589 2,417 0,797 1,447 1,262 - 1,000
Total do municipio 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

Elaboracdo do autor.

A mobilidade foi a despesa em investimento mais importante tanto em substancia
de valor como em sua desconcentragao em dire¢ao as regioes Leste II e Norte II, sob o
intuito de reverter a tendéncia de falta de recursos em infraestrutura nessas areas, e sem
o mesmo vigor na Leste I, Sul II e Norte I. As politicas de sadde e educacio, em geral,
foram bastante eficientes na distribuicao dos seus gastos, concentrando-se menos nas
dreas mais ricas e mais nas pobres. O problema, porém, é o volume de investimento
nessas funcoes, que, comparado ao volume de mobilidade, ¢ muito menor.

No caso da cultura, observa-se a manuten¢io de despesas no Centro, pelo
projeto da Virada Cultural, e infraestrutura olimpica nas regides Norte I e Leste I,
apesar de sem contribuir para as regides mais pobres em equipamentos, como a
Leste II e Norte II. Os projetos ambientais, em grande maioria de cérregos de
bacia, colaboram para a distribui¢ao de equipamentos dessa politica publica,
provavelmente contribuindo para o indicador ambiental, além da drenagem urbana.
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O investimento em habitago, apesar de se concentrar em uma sé regiao, dirige-se
a urbaniza¢io na localidade com a menor regularidade da moradia (Ireg), que é
a regido Sul II, onde se expande o incremento de domicilios em volume muito
maior que o do registro da Embraesp.

O indicador da distribuicao das despesas em infraestrutura das politicas
publicas assinala um fator importante para a consecutiva decisio de investimentos
privados, notadamente da construgao, ainda que se deva considerar o tempo
desses investimentos desde os projetos, compatibilizagio com as exigéncias
sociais, viabilizagao de recursos, implantagdo e operagao de sistemas integrados de
equipamentos publicos, tais como o eixo de estruturagio da transformagao urbana.

O que se constata, a partir dos dados expostos, é que a produg¢ao imobilidria da
cidade, a0 menos dos seus agentes mais desenvolvidos (o conjunto de langamentos
da Embraesp), do ponto de vista da capacidade de produgio e poder de mercado, foi
apoiada, na década passada, por condi¢oes de infraestruturas. Assim, a sinaliza¢ao
e o encaminhamento de um padrio mais distributivo de investimento publico,
que nio sé apoie os negdcios imobilidrios mas especialmente eleve a capacidade
dos equipamentos publicos e privados, a fim de alterar uma convencao social mais
generosa em termos de padrées de qualidade de vida, por meio do reforco e criagao
de novas centralidades, em um desenvolvimento urbano mais abrangente da cidade,
justificam a reflexo a seguir sobre a eleva¢io do imposto territorial urbano.

7 A PROGRESSIVIDADE DA CONTRIBUICAO DOS TRIBUTOS TERRITORIAIS
URBANOS COMO INSTRUMENTO DE DESCONCENTRACAO E QUALIFICACAO
DOS SERVICOS PUBLICOS

Este projeto de investigagio analisa a dindmica fiscal do poder publico municipal,
a partir do fato de que o imposto é um meio que o governo utiliza para captar
as suas proprias decisdes de despesa. Logo, o sistema tributdrio municipal (Lei
n° 6.989/ 1966, promulgada pelo prefeito Faria Lima) considera, para efeito
do IPTU, as dreas onde existam melhoramentos executados ou mantidos pelo
poder publico, inclusive, especificando-se alguns dos servicos publicos e dreas
urbanizdveis em loteamentos regulares de habitacao, industria e comércio (art. 3°).
No entanto, a trajetdria institucional-histérica posterior do referido imposto,
fonte prépria primordial de arrecadagao do municipio, considerou, para fim
deste tributo, muito mais a valoracdo das condicées fisicas dos iméveis (Lei
n° 10.235/1986, decretada pelo prefeito Janio Quadros), enquanto parimetro
especificado para a determinacio do imposto cobrado, que a infraestrutura ou
a qualidade dos servigos publicos.

Uma possibilidade explorada ao longo desta pesquisa estd na adogio da
localiza¢io ndo sé dos imdveis, mas principalmente em relagdo 2 infraestrutura
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publica e privada disponivel por conjunto de vizinhanga (relagao entre RAs) como
determinante do gradiente de valor fiscal regional (amparado no art. 8° em seu
topico VI da Lei n® 6.989/1966). Como exemplificado na situacio de proximidade
da infraestrutura de transporte coletivo, na completude da ligagao a rede de dgua
e esgoto, na moradia regular, no emprego, na diversidade de equipamentos, nas
dreas publicas, ambientais etc. dos conjuntos de subprefeituras. Para isso, é preciso
considerar a populacio que acessa o servigo, que se concentra em maior medida nas
regioes Centro e Oeste, mas também em subprefeituras das regides Sul e Leste I, que
seriam mais beneficiadas pela maior qualidade da infraestrutura putblica usufruida.

Os domicilios com avaliacio abaixo de R$ 90 mil, como também os nio
regularizados, ambos isentos do IPTU, ficariam de fora do encargo fiscal, em um
primeiro momento (como consta no Decreto n® 56.235/2015), pois a amplia¢ao
das condigoes sociais e de valorizagdo dos iméveis gera novas unidades contribuintes
a medida que melhoram as infraestruturas regionais, elevando os valores dos pregos
dos iméveis e dos gradientes da aliquota. Segundo os valores médios da Embraesp,
grande parte dos domicilios da regido Leste II, por exemplo, estaria isenta da
proposta, pois o valor médio do langamento era de cerca de R$ 111 mil, portanto,
com grande nimero de unidades abaixo do valor minimo isento.

No municipio, a maior parte dos domicilios com moradores ¢ propria e ji
quitada (62,1%), mas se observa que o conjunto de iméveis para aluguel foi o que
mais cresceu (30,3%), atingindo, na década que se encerrou em 2010, cerca de
23,5%. A regido com maior representatividade de domicilios alugados era o Centro
(40,1%), onde, proporcionalmente, hd a menor participagao de moradores em
iméveis préprios jéd quitados (47,8%), mesmo apds o crescimento de 30,8% dos
domicilios préprios e 65% de domicilios financiados, constituindo as caracteristicas
da regiao que mais cresceu no total na década (27,2%). Nas regioes Oeste e Sul 11
estavam as maiores representacoes dos moradores em iméveis proprios ja quitados
(65% e 66,1%), dos maiores crescimentos de imdveis pagos (29,5% e 28,5%) e
de moradores em condi¢ao de aluguel (22,9% e 21,8%). As médias eram mais
baixas que a do municipio, mas cresceram acima da média total (32,9% e 51,8%).

Esta investiga¢ao logrou incorporar para andlise diversas informagoes referentes
a infraestruturas, patrimonios imobilidrios ptblicos, langamentos de iméveis
privados e outras complementares, que possibilitariam alguma abrangéncia da
realidade, tal como as do Censo. Nao foi possivel, ao longo do processo de pesquisa,
0 acesso a referéncias sobre o padrio médio dos iméveis tributados, aliquotas e
contribui¢oes fiscais (do IPTU), ntimero de transferéncias, data e pregos de avaliagio
e padrao imobilidrio (do I'TBI). Essas informagoes raramente apresentam-se sem
grandes pudores, sempre no nivel mdximo de agregacio do imposto arrecadado
por ano, sem se saber quem paga o que e onde. E preciso ressaltar que o processo
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social contemporineo de abertura de dados, ainda que lento, é muito importante,
e se tem muito a avangar no campo informacional da arrecadacio dos impostos
em contribuicio para a gestdo e o debate publico.

TABELA 12
A distribuicdo em 2010 e o crescimento comparado a 2000 da populacao moradora,
por condicao de domicilio e RAs de Sao Paulo

(Em %)
Distribuicdo Crescimento 2000-2010
RAs Proprioja  Proprio ainda  Alugado Total Proprio  Préprioja  Proprio ainda  Alugado
quitado pagando quitado pagando

Centro 47,8 7.1 40,1 27,2 30,8 26,9 65,1 26,8
Leste | 62,2 7,6 24,5 12,8 16,2 19,4 -4,9 14,8
Leste Il 61,0 12,8 17,8 16,3 18,8 25,0 -3,9 31,6
Norte | 61,6 5,6 28,0 13,9 15,4 19,1 -14,0 21,8
Norte Il 60,7 8,5 23,1 18,2 17,6 18,7 10,2 33,6
Oeste 65,0 7,7 22,9 25,6 26,6 29,5 6,9 329
Sull 61,5 7,6 26,0 20,7 21,3 24,7 -1,2 24,9
Sulll 66,1 5,7 21,8 26,3 26,6 28,5 8,1 51,8
Total do 62,1 8,1 23,5 19,7 21,1 24,2 1,6 30,3
municipio

Fonte: Censo Demografico 2000 e 2010.
Elaboracdo do autor.

Uma apresentacio recente da Secretaria de Financas (SF), sob reponsabilidade
da Subsecretaria de Arrecadagao Municipal referente a Planta Genérica de Valores
(PGV) de 2014, indica que a amostragem de dados de valores coletados até 2006 era
exclusivamente com fonte na oferta de mercado registrada pela Embraesp, com os
limites j& comentados. Segundo a apresentagao da SE deduz-se que somente a partir
de 2007 os pregos de avaliagao registrados para a cobranga do ITBI passaram a ser
considerados como referéncia de pregos de mercado, para efeito de cdlculo da PGV,
crescendo nos anos subsequentes a sua participagio no universo da amostragem.
O valor cobrado pelo IPTU, segundo o Valor Venal do Imével (VVI) respeita dois
componentes, sobre o qual incidem especificas aliquotas de imposto: o predial do Valor
Venal da Area Construida (VVC) e o territorial do Valor Venal do Terreno (VVT).

Na auséncia de dados desagregados dos impostos territoriais e imobilidrios
arrecadados, no nivel das subprefeituras, que tém sido os elementos de constru¢io
das RAs analisadas, faz-se uso de certa representagdo, senao do mapa com rigor
de detalhes advindos da experiéncia, a0 menos de um caminho financeiro para se
trilhar o processo de universalizagao da infraestrutura e dos servigos publicos na
cidade. Além disso, considera-se que a proposta de investimento em projetos e obras
realizadas no 4mbito das subprefeituras para 2014 explicita a fragilidade dos recursos
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existentes tanto pela sua pequena substincia como pelo acimulo de necessidades
que expressam o indicador geral de infraestrutura. Ainda mais se comparado com o
outro indicador da despesa geral, constata-se como o investimento realizado ¢ uma
gota de contribui¢do em um mar de necessidade de condigoes e direitos sociais.

O imposto incide sobre cerca de quase 3 milhées de domicilios, no comeco da
década, e sobre mais de 3,5 milh6es em 2010, ainda que muitos isentos. A arrecadagio
do IPTU, de cerca de R$ 3,9 bilhées em 2000 e de mais de R$ 5,2 bilhées em
2010, mostra a sua incipiéncia quando comparada ao valor da receita anualizada dos
langamentos (Embraesp), de mais de R$ 10 bilhées de média ao ano neste periodo.
Os langamentos representaram uma média anual de pouco mais de 33 mil iméveis,
menos de 1% do conjunto de domicilios, nos respectivos anos. Entao, o conjunto
de iméveis do municipio constitui um patriménio estimado em quase R$ 1 trilho,
com uma contribui¢io a arrecadagio de quase R$ 3,9 bilhoes, o que representa
menos de 0,42% do valor do estoque imobilidrio de 2000, enquanto, em 2010, o
valor do estoque imobilidrio foi de R$ 1,12 trilhao, com a contribuigio de imposto
de R$ 5,2 bilhées, o que constitufa uma aliquota de imposto de cerca de 0,47%.

TABELA 13

Domicilios com moradores, contribuintes pagantes e isentos, em nimero de imoveis,
valores do estoque imobiliario do municipio de Sao Paulo, tributavel avaliado e de
imposto arrecadado, em milhdes de R$, e as aliquotas entre 2000 e 2010

Imoveis (unidades) 2000 2010

Domicilios particulares urbanos 2.985.977 3.574.286
Contribuintes 2.274.429' 2.834.896
Pagantes 1.221.557 1.788.891
Nao pagantes 1.076.196' 1.046.005
Valores (R$ milhdes) 2000 2010
Valor do estoque imobilidrio do municipio de Sao Paulo 934.440' 1.118.547
Valor tributavel avaliado 382.277" 559.820"
Imposto imobilidrio arrecadado! 3.892! 5.205!
Aliquota: imposto/estoque imobiliario (%) 0,42' 0,47

Fonte: Censos Demograficos 2000 e 2010; apresentacdes referentes a PGV (2009 e 2014); Embraesp (2000 a 2011); e IGP-DI (2013).
Elaboracdo do autor.
Nota: ' Estimativa com base nas informagdes existentes e disponiveis.

Apesar do senso comum contrdrio  elevagao da carga tributdria brasileira,
constata-se aqui a incipiéncia relativa da arrecadagio fundidria, o que explicita a
atualidade da critica de Rezende (2001)" e a recomendagio do incremento da carga

17."0 grau de utilizacdo do imposto sobre a propriedade como fonte de receita parece estar relacionado a tradicéo
mais que a qualquer outro fator. A preferéncia dos ingleses por este imposto (e por impostos diretos em geral) foi
transmitida as suas ex-colGnias, enquanto o Brasil herdou de seus colonizadores a preferéncia por impostos indiretos”
(Rezende, 2001, p. 249).
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tributdria da propriedade territorial urbana, até como espago para desoneragio de
outros impostos. Mais que elevar o tributo, trata-se de alterar a institucionalidade
do uso especulativo da propriedade urbana,'® sobretudo nas dreas onde hd melhor
infraestrutura, no sentido de se estimular o uso e a maior densidade das atividades.
A proposta de progressividade do imposto territorial urbano, componente do
IPTU, visa captar uma parte da rentabilidade dos iméveis para o financiamento
da expansio e a qualificagdo da infraestrutura e dos servigos publicos, como base
de suporte para as relagoes sociais e de produgao, tanto mais generosa quanto mais
produtiva, na ampliagdo e na diversificagio da produgao imobilidria.

A proposta consiste em prever a arrecadagio, ou seja, passar o chapéu entre
os cidadios, especialmente os mais privilegiados, considerando a participagao
dos domicilios em classes de qualidades de infraestrutura e servigos publicos,
constituindo gradientes que estabelecam o estimulo para o investimento, em
condic¢bes para a sustentagio financeira dos projetos e para a realizagio dos servigos
publicos que requerem o amplo apoio da sociedade. O método, em sua simplicidade,
considera os domicilios e a qualidade do Igeral, constituindo um fator qualitativo
(FQ) em trés gradientes (Igeral abaixo de 0,60, entre 0,6 ¢ 0,7 e acima de 0,7), que
geram a contribuigdo por drea e média domiciliar. Com essa légica, os moradores
do Centro pagariam uma contribuigio maior, seguido das regides Oeste, Sul I e
Leste I, com menores valores no Norte I e I, Sul IT e Leste II.

TABELA 14

Domicilios, Igeral, FQ e contribuicdo média por RAs
RAS Domicilios particulares Igeral Até  Entre 0,6 Acima Q Comr_ibuigéo p_rogressiva por

permanentes 0,6 e0,7 de 0,7 qualidade de infraestrutura

Centro 178.278 0,78 X 1,00 299.267.602
Leste | 518.518 0,56 X 0,33 89.006.919
Leste Il 695.509 0,48 X 0,33 97.283.688
Norte | 286.764 0,53 X 0,33 40.110.853
Norte Il 392.122 0,50 X 0,33 54.847.708
Oeste 368.500 0,65 X 0,67 316.195.551
Sull 360.720 0,62 X 0,67 366.281.077
Sulll 773.875 0,49 X 0,33 166.322.182
Total do municipio 3.574.286 0,54 X 0,33 1.429.315.580

Fonte: Fundacdo Seade (2014); Censo Demografico 2010; Embraesp-CEM (2000-2011); e IGP-DI (2013).
Elaboracdo do autor.

18. 0 processo por meio do qual se define uma estratégia de valorizacdo patrimonial € um processo que se estende no
tempo e considera trés atributos para a verificacdo do retorno e rentabilidade: /) a capacidade de prover fluxo monetario
de receita; ii) o custo de manutencdo na carteira; e Jii) a sua liquidez (Silva, 1999, p. 46-47). Argumenta-se a favor do
pressuposto de que a elevacdo deste imposto aumenta o custo de manutencdo do ativo imobiliario ocioso e, portanto,
reduz a sua rentabilidade, de forma a politizar o uso residencial e econémico, conforme o direito e o dever de fungao
social da propriedade, e atenuar o uso do espaco urbano sob a mera concepgao de mercadoria ou ativo de mercado.
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A arbitrariedade da defini¢ao de um valor de aproximadamente R$ 1,4 bilhao,
como aporte relevante para a elevagio da capacidade de investimento publico
municipal, atualmente previsto para 2015 em menos de R$ 5,7 bilhées ao ano,
pode ser explicada pela baixa substincia da aliquota de fato tributada (0,5%) do
valor médio dos iméveis. Dessa forma, um estudo que detalhe melhor as fontes,
metas, horizontes e informagﬁo necessarios para a universalizagio progressiva,
sistemdtica e regionalizada dos equipamentos publicos, para os planos plurianuais
dos préximos governos, pode suplantar a inconsisténcia da atual previsao da
capacidade de investimento pablico municipal.

Esse volume de recursos precisa ser negociado com a sociedade, com
aumento da contribuicio dos moradores localizados nas dreas mais bem servidas
de infraestrutura publica da cidade e a inclusao e oneragao de novos contribuintes,
a medida que o servigo publico se expanda e se qualifique. O caso é que as atuais
fontes sio insuficientes, como expressa o sistema de indicadores e de investimento
previsto. Entende-se também que a proposta apresentada por esta investigacio
segue o mesmo sentido do Projeto do PDE 2014 do municipio de Sao Paulo, de
alargar o horizonte de planejamento, permitindo a criagio de metas que contribuam
para a universaliza¢io dos servigos publicos. Ainda ¢ preciso, porém, avancar na
capacidade de externar informagdes regionalizadas do planejamento, fundamental
no caso tributdrio, para se justificar os fundos necessdrios para uma agio mais
resoluta de interesse publico.

8 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho integra, do ponto de vista da politica fiscal, um diagnéstico referencial
para a politica puablica territorial, conectando-se na diregio das despesas e da
arrecadacdo, por meio de um sistema regional de producio de infraestrutura e
servigos publicos. A inovagdo da pesquisa estd em: 7) sair da referéncia exclusiva da
determinagio dos pregos do imdével, restrita aos aspectos préprios da mercadoria,
para buscar as relagoes e condigdes de valorizacio imobilidria na qualidade de
vizinhancas que envolvem as expectativas e condicoes das familias referentes a
moradia, trabalho e acesso a infraestrutura e aos servigos publicos na cidade,
simultineo a oportunidade de lucro e renda; e ii) refletir sobre um sistema de
planejamento da agao publica que estreite a apresentagdo, o debate e a justificativa
no processo da politica de arrecadacio e despesa piblica. Com isso, também se
pode integrar os campos de trabalho da SMDU, Sempla e Secretaria Municipal
de Finangas e Desenvolvimento Econémico (SMFDE), sob a importincia de
articular as informagées, intragoverno e intersetores da politica publica, sob o
aspecto estratégico fiscal orientado a universalizar no territério o direito a cidade,
por meio dos equipamentos publicos e sociais.
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O método prético-critico, a fim de se caracterizarem as condigoes de valorizagio
imobilidria, partiu de informages sobre as condi¢des existentes da populagao
moradora, das infraestruturas e da produgdo para observar a necessidade e a
previso de infraestrutura ptblica. Com relagio a agdo encaminhada, a dificuldade
explicitou-se pela continuidade das séries histéricas utilizadas para a consideragao
da infraestrutura existente — caso especialmente dos dados do indicador ambiental
(falta de continuidade), da desagregacio dos dados dos impostos da terra e do
investimento em saneamento ambiental (dgua e esgoto).

Optou-se pela andlise da desconcentragido do valor das despesas em
infraestrutura do atual governo Executivo municipal, adequada aos segmentos
de fungao econdmica convencionada no Ambito desta pesquisa, comparando-se
com o diagnéstico da distribuicio das condigbes das familias e da infraestrutura
na cidade. Nesse sentido, uma recomendagio para o acompanhamento da atual
politica de Eixos de Estruturagio da Transformagao Urbana é o aprofundamento
da producio de informagoes para o diagndstico, planejamento e debate, sobretudo
das acoes regionalizadas, tal como oferecido pela Sempla, em direcio aos niveis
locais mais desagregados, o que nesta pesquisa representou-se pela subprefeitura,
porém com os distritos, quadras e ruas como unidades a serem incorporadas e
desenvolvidas como referéncia no debate da politica publica.

Antigas tendéncias de reconcentragio da popula¢io por nivel de renda
mantém-se na proximidade da concentra¢io do emprego, nas condigoes de moradia
e na infraestrutura em determinadas regioes, como Centro, Oeste e Sul I, marcadas
historicamente por classes de maior nivel de cidadania. Passam a abarcar também
algumas das vizinhancas das regioes Leste I e Sul II, especialmente do ponto de
vista de lancamentos imobilidrios, mais propriamente em algumas subprefeituras,
destacando-se Mooca e Santo Amaro, com melhor padrio de renda dos moradores,
melhor infraestrutura, maior proximidade com as atividades econdmicas que
criam melhores condi¢des para os lancamentos imobilidrios. As subprefeituras
adjacentes, como Vila Prudente, Sapopemba e Campo Limpo, também tém
tido uma expansio intensa, mas de outra maneira, com menor padrio de renda,
de qualidade de infraestrutura, de atividade econémica e com grande participacio de
novos domicilios, segundo o Censo do IBGE, e menos lancamentos da Embraesp.

O projeto do Apoio Urbano Norte, no sentido de qualificagio da infraestrutura,
tanto pode ajudar a realizar a oferta de lancamentos, que recentemente tem se
localizado na regiao Leste I para criar as condigoes para a incorporagio de novas
dreas para a produgio imobilidria na regiao Norte I, como aproximar das regioes
periféricas as melhores condigoes de infraestrutura, emprego e atividades sociais.
Isso acontece da mesma forma que os eixos, que também podem ser indutores de
desenvolvimento socioeconémico, 2 medida que facilitem o acesso das familias a
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infraestrutura e aproveitem recursos, como os parques que se concentram nas regioes
mais distantes, ainda que em vizinhancas de representativa populagio e parcos recursos.
Nesse sentido, os investimentos integrados a rede municipal, em terminais, corredores
e estagoes de metrd, nas subprefeituras das regides Leste II, Norte II e Sul II, assim
como em parques, estabelecimentos diferenciados de cultura, educagio, satde e
regularizagao da habitagio no territério, como vem ocorrendo, podem realizar um
papel importante como meio de desconcentragao de infraestrutura, renda, reforgo
e estimulo de novas centralidades.

As informagoes selecionadas e os indicadores para o acompanhamento da
politica puablica, como expressio da realizagao da agenda setorial de direitos
sociais (habitagao, com saneamento adequado ao meio ambiente, com dreas de
preservagio e mobilidade para o acesso a servicos de satde, educagao, cultura e
trabalho), buscam ajudar em um debate fundamental que raramente alcanga os
cidadios e os contribuintes, a respeito das propostas de ajustes e elevacio da carga
tributdria — o debate publico sobre os fundos municipais, servicos publicos e
direitos que devem ser realizados a luz da cidade que queremos. Antes da formagao
de sucessivos consensos, considerou-se, aqui, a partir das informagées existentes,
quais sdo e onde estdo as infraestruturas suficientes e adequadas para a prestagio
de servigos publicos, constituindo uma referéncia para os equipamentos urbanos,
em uma abrangéncia progressivamente sistémica e regionalizada na sua relacio
com a populagio.

Os indicadores socioecon6micos, de infraestruturas e da dinimica de
valoriza¢ao imobilidria, no caminho de observar o processo histérico da cidade, estao
abertos ao didlogo, a sugestoes, incorporagoes e criticas. Obviamente, um sistema
de acompanhamento das despesas e do resultado da politica de desenvolvimento
urbano, socioecondmico e ambiental deve superar em muito o esfor¢o despendido
nesta pesquisa, desde a construgao de melhores bases de dados, relagoes, métodos,
instrumentos e mesmo de andlise, que a este simples trabalhador do conhecimento
escapa em muitos aspectos. Especialmente, deve mobilizar recursos fiscais novos
(encargo do IPTU), da populagio melhor atendida e da que passa a ser mais bem
atendida, juntamente com o esfor¢o de didlogo e educacio sobre o diagndstico,
planejamento e execugdo da politica urbana intergovernamental.

A reflexio realizada nesta proposta, entretanto, busca incidir sobre o
planejamento urbano da cidade: amarrando as vdrias partes da mdquina de
crescimento urbano, no que diz respeito ao acesso a moradia, infraestrutura e
atividade socioecondmica, para que os demasiados excessos, inerentes as incertezas
e falta de informagao sobre a realidade do mercado imobilidrio, deem espago a uma
acdo planejada para a produgio de uma cidade mais completa, integrada e cidada em
suas condigoes setoriais e intersetoriais basilares de vida em sociedade. A proposta
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de sistema de politica publica construida junto ao poder publico municipal, a
partir da equipe Ipea-SMDU, apresenta-se como potencial para o debate social,
inclusive no 4mbito do legislativo municipal, e com a sociedade civil — cada vez mais
animada — no sentido de organizar as diversas pautas de reivindicagao, em temas, por
meio de aspectos concretos da infraestrutura, que sao necessarios para priorizacao,
financiamento e progressiva execugao da universalizacio dos servigos publicos.
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ANEXO B
TABELA B.1

147

Domicilios particulares permanentes, por RAs, conforme a espécie, a distribuicio em
2010 e o crescimento entre 2000 e 2010

(Em %)

B Distribuicdo em 2010 Crescimento entre 2000 e 2010
Regides e - - - - - :
subprefeituras Particular Part|cul\ar Particular Total Particular Part|cullar Particular

(ocupado)  (uso ocasional)  (vago) (ocupado)  (uso ocasional)  (vago)
Sé 84,9 5,2 93 9,9 27,8 14,4 -41,0
Regiédo Centro 84,9 50 9,4 8,9 27,3 13,3 -42,6
Aricanduva/Formosa/Carrao 88,9 1,0 10,0 59 10,7 130,6 -16,7
Mooca 85,4 19 12,4 13,0 21,2 150,7 -17,6
Penha 91,4 0,8 7,7 4,9 10,1 140,5 -27,4
Vila Prudente/Sapopemba 92,5 0,6 6,9 3,8 1,2 61,4 -37,3
Regido Leste | 89,9 1,0 9,0 6,5 12,9 123,0 -25,5
Cidade Tiradentes 95,9 0,6 3,5 15,1 21,9 -27,9 -48,7
Ermelino Matarazzo 93,5 0,5 59 4.8 10,5 94,1 -39,7
Guaianases 94,6 0,5 4,9 10,7 16,6 61,5 -41,7
Itaim Paulista 95,7 0.3 39 6.9 15,0 394 -58,9
Itaquera 91,5 0.8 7,7 15,0 19,7 288,9 -17,2
Séo Mateus 93,6 0,7 5,7 15,2 22,1 189,5 -37,8
Sao Miguel 94,7 0,6 4,6 1,4 7.1 197,0 -49,8
Regido Leste Il 93,9 0,6 5,5 10.1 16,2 113,4 -39,5
Jacana 92,3 0,8 6,8 15,2 23,4 29,2 -35,1
Santana 89,3 1,2 9.3 34 13,3 39,6 -29,1
Vila Maria 92,8 0,9 6,2 -2,6 6,0 59,7 -51,5
Regiédo Norte | 91,3 1,0 7,6 4,5 13,5 41,9 -38,1
Casa Verde/Cachoeirinha 90,2 0,9 8,38 0,8 7,8 471 -30,6
Freguesia do O/Brasilandia 93,4 0,6 6,0 48 13,4 56,9 -36,1
Perus 93,8 1,0 5,2 34,5 45,9 -18,6 2214
Pirituba 90,3 13 83 18,1 21,9 67,3 -1,4
Regido Norte Il 91,6 1,0 7,4 10,6 17,5 44,9 -22,7
Butantd 88,0 1,6 9,6 15,0 27,5 48,8 -10,8
Lapa 88,7 2,1 9,0 19,9 26,7 339 -5,5
Pinheiros 85,0 5,4 9,4 5,8 22,7 10,9 -28,6
Regi&o Oeste 87,2 3,1 9,4 13,0 25,7 21,2 -16,6
Ipiranga 89,5 0,9 9,5 12,9 19,3 67,0 -12,4
Jabaquara 91,0 13 7,6 83 16,4 34,4 -26,2
Vila Mariana 86,4 4.1 9,4 13,2 24,6 29,1 -17,2
Regido Sul | 88,6 2.2 9,1 12,1 20,6 34,7 -16,9
Campo Limpo 93,5 11 5,4 21,6 33,6 95,3 -45,7
Capela do Socorro 941 0,8 5,1 8,7 16,2 9,4 -37,3
Cidade Ademar 94,6 0,6 48 9,7 23,1 48,8 -46,4
M’Boi Mirim 95,1 0,6 43 18,0 29,8 81,5 -55,3
Parelheiros 87,6 4,6 7,7 30,3 40,2 12,2 -12,7
Santo Amaro 85,4 23 12,1 16,9 23,0 63,8 15,7
Regido Sul Il 92,9 1,2 59 15,7 26,0 38,9 -36,6
Total do municipio 90,9 1,5 7.5 10,7 19,5 37,7 -30,1

Fonte: Censos demograficos do IBGE (2000 e 2010).
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ANEXO C

TABELA C.1
Emprego total do municipio por RAs, total e percentual, o crescimento entre 2000 e
2010, a relacdo entre o emprego local e a PEA, e a média de salario por regies em 2010

Regidies e subprefeituras Total de empregos  Participacdo ~ Crescimento entre Emprego/PEA Média salarial

em 2010 em 2010 (%) 2000 e 2010 (%) (%) (R$)
Sé 674.623 173 62,3 2,26 1.904
Regiédo Centro 674.623 17.3 62,3 2,26 1.904
Aricanduva/Formosa/Carrao 68.854 1,8 81,4 0,43 1.183
Mooca 265.956 6,8 56,1 1,22 1.376
Penha 65.294 1,7 57,2 0,23 1.188
Vila Prudente/Sapopemba 66.754 1,7 63,4 0,22 1.333
Regido Leste | 466.858 12,0 60,6 0,49 1.315
Ermelino Matarazzo 20.465 0,5 72,1 0,18 1.346
Guaianases 11.604 0.3 147,9 0,09 1.042
[taim Paulista 24.066 0,6 1383 0,13 1.204
Itaquera 70.347 1,8 75,4 0,25 1.376
Sao Mateus 32.011 0,8 75,4 0,15 1.224
Séo Miguel 26.331 0,7 75,0 0,14 1.283
Regido Leste Il 189.362 48 85,1 0,16 1.295
Jacana 36.088 0,9 79,1 0,23 1.332
Santana 100.343 2,6 84,7 0,49 1.419
Vila Maria 109.491 2,8 40,8 0,63 1.527
Regido Norte | 245.922 6,3 61,5 0,46 1.454
Casa Verde/Cachoeirinha 73.649 19 58,6 0,42 1.540
Freguesia do O/Brasilandia 38.325 1,0 52,5 0,17 1.328
Perus 8.472 0,2 2491 0,12 1.557
Pirituba 56.454 14 71,0 0,24 1.740
Regido Norte Il 176.900 4,5 65,3 0,25 1.559
Butanta 177.737 4,6 92,8 0,71 2.187
Lapa 358.198 9,2 76,1 1,80 1.903
Pinheiros 585.573 15,0 71,5 2,96 2.819
Regido Oeste 1.121.508 28,7 76,1 1,73 2.427
Ipiranga 119.180 3,1 34,7 0,43 1.553
Jabaquara 71.341 1,8 40,6 0,53 3.713
Vila Mariana 323.794 83 73,7 1,39 1.950
Regido Sul | 514.315 13,2 58,0 0,80 2.103
Campo Limpo 63.029 1,6 113,0 0,19 1.592
Capela do Socorro 73.737 1,9 78,3 0,24 1.700
Cidade Ademar 29.415 0,8 74,7 0,14 1.205
M’Boi Mirim 49.714 13 47,0 0,17 1.828
Parelheiros 5.216 0,1 90,6 0,08 1.324
Santo Amaro 294.545 7.5 54,6 2,00 2.652
Regido Sul ll 515.656 13,2 63,7 0,38 2211
Total do municipio 3.905.144 100,0 66,5 0,62 1.977

Fonte: Censo Demografico 2010; Rais-MTE (2010).



Investigacdo: integracao da politica fiscal orientada a universalizacao do direito

a cidade

ANEXO D
TABELA D.1
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Agrupamento do(a) chefe(a) dos domicilios particulares permanentes, por RAs, segundo

classes e respectivas predominancias do nivel de renda em 2010

(Em %)
Regides e subprefeituras Até 2 SMs De 2 a 10 SMs Mais de 10 SMs  Predominancia do nivel de renda 2010
Sé 32,55 51,29 16,16 Baixa-média
Regido Centro 32,55 51,29 16,16 Média-baixa
Aricanduva/Formosa/Carrao 51,42 42,00 6,58 Baixa-média
Mooca 38,79 48,23 12,97 Baixa-média
Penha 55,09 41,87 3,04 Baixa-média
Vila Prudente/Sapopemba 61,21 36,18 2,61 Baixa-média
Regido Leste | 52,73 41,53 5,74 Baixa-média
Cidade Tiradentes 78,43 21,44 0,13 Baixa
Ermelino Matarazzo 63,45 34,83 1,72 Baixa-média
Guaianases 78,11 21,42 0,47 Baixa
Itaim Paulista 76,53 23,08 0,39 Baixa
ltaquera 64,18 34,62 1,20 Baixa-média
Sao Mateus 72,32 27,16 0,52 Baixa
Sé&o Miguel 73,90 25,40 0,70 Baixa
Regido Leste Il 71,77 27,48 0,75 Baixa
Jacana 64,82 32,25 2,94 Baixa-média
Santana 38,04 49,51 12,45 Média-baixa
Vila Maria 60,70 35,89 3,41 Baixa-média
Regido Norte | 53,31 39,98 6,70 Baixa-média
Casa Verde/Cachoeirinha 56,28 39,52 4,19 Baixa-média
Freguesia do O/Brasilandia 66,43 31,54 2,04 Baixa
Perus 72,13 27,27 0,59 Baixa
Pirituba 60,01 36,57 3,42 Baixa-média
Regido Norte Il 62,42 34,71 2,87 Baixa-média
Butanta 45,57 39,02 15,40 Baixa-média
Lapa 29,27 45,60 25,13 Média-baixa
Pinheiros 20,46 40,19 39,35 Média-alta
Regido Oeste 32,38 41,39 26,23 Média-baixa
Ipiranga 49,89 41,85 8,26 Baixa-média
Jabaquara 50,04 40,83 9,12 Baixa-média
Vila Mariana 20,84 44,07 35,10 Média-alta
Regido Sul | 38,97 42,48 18,55 Média-baixa
Campo Limpo 65,51 28,51 5,99 Baixa
Capela do Socorro 70,19 28,28 1,52 Baixa
Cidade Ademar 71,84 26,45 1,71 Baixa
M’Boi Mirim 75,70 23,66 0,64 Baixa
Parelheiros 82,26 17,37 0,37 Baixa
Santo Amaro 28,97 44,86 26,17 Média-baixa
Regido Sul Il 66,73 28,25 5,02 Baixa
Total do municipio 56,08 35,62 8,30 Baixa-média

Fonte: Censo Demografico 2010.
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ANEXO E

TABELA E.1
Indicadores da concentracao relativa de infraestrutura setorial, social e econémica,
por RAs e predominancia de renda em 2010

Predominancia do lagua lesgoto Ireg  Imob leduc lsau lemp lamb lcult Igeral

Regides e subprefeituras nivel de renda 2010

Sé Média-baixa 0,998 0,99 0,995 1,000 0,431 0,308 0,375 0,006 0,382 0,78
Regido Centro Média-baixa 0,998 0,99 0,995 1,000 0,431 0,308 0,375 0,006 0,382 0,78
Aricanduva/Formosa/Carrao Baixa-média 0,999 0,988 0,970 0,333 0,405 0,056 0,072 0,016 0,031 0,55
Mooca Baixa-média 0,999 0,988 0,981 0,667 0,495 0,251 0,203 0,004 0,076 0,67
Penha Baixa-média 0,998 0,959 0,878 0,333 0,391 0,053 0,039 0,007 0,015 0,52
Vila Prudente/Sapopemba Baixa-média 0,997 0,948 0,724 0,667 0,317 0,075 0,037 0,012 0,014 0,54
Regido Leste | Baixa-média 0,998 0,967 0,867 0,500 0,389 0,103 0,081 0,009 0,030 0,56
Cidade Tiradentes Baixa 0,99 0,925 0,888 0,333 0,303 0,095 0,008 0,045 0,021 0,52
Ermelino Matarazzo Baixa-média 0,999 0,936 0,864 0,333 0,391 0,145 0,030 0,005 0,002 0,53
Guaianases Baixa 0,989 0,872 0,834 0,000 0,357 0,093 0,015 0,002 0,009 0,45
Itaim Paulista Baixa 0,997 0,925 0,819 0,000 0,240 0,040 0,022 0,012 0,010 0,44
Itaquera Baixa-média 0,994 0,906 0,864 0,000 0,361 0,057 0,042 0,117 0,029 0,48
S&o Mateus Baixa 0,971 0,870 0,770 0,000 0,246 0,059 0,025 0,029 0,007 0,43
Sao Miguel Baixa 0,990 0,89 0,785 0,333 0,318 0,095 0,024 0,009 0,010 0,49
Regido Leste Il Baixa 0,990 0,902 0,827 0,143 0,346 0,076 0,026 0,039 0,014 0,48
Jacana Baixa-média 0,986 0,863 0,779 0,333 0,283 0,069 0,038 0,001 0,008 0,48
Santana Média-baixa 1,000 0,977 0972 0,333 049 0,187 0,082 0,001 0,045 0,58
Vila Maria Baixa-média 0,999 0,965 0,906 0,000 0,429 0,118 0,105 0,008 0,022 0,51
Regido Norte | Baixa-média 0,995 0,940 0,894 0,222 0,401 0,127 0,077 0,003 0,026 0,53
Casa Verde/Cachoeirinha Baixa-média 0,997 0,946 0,785 0,333 0,340 0,065 0,069 0,000 0,012 0,51
Freguesia do O/Brasilandia 0,992 0916 0,672 0,000 0,348 0,061 0,029 0,001 0,009 0,43
Perus Baixa 0,983 0,865 0,633 0,333 0,281 0,069 0,019 0,652 0,019 0,55
Pirituba Baixa-média 0,991 0,900 0,776 0,667 0,335 0,092 0,039 0,014 0,007 0,55
Regido Norte Il Baixa-média 0,992 0912 0,730 0,333 0,333 0,073 0,041 0,078 0,010 0,50
Butanta Baixa-média 0,998 0,934 0,685 0,333 0,399 0,071 0,117 0,014 0,058 0,52
Lapa Média-baixa 0,995 0,981 0,874 0,667 0,579 0,132 0,299 0,007 0,121 0,66
Pinheiros Média-alta 1,000 0,999 0,995 1,000 0,485 0,174 0,491 0,011 0,487 0,81
Regido Oeste Média-baixa 0,998 0,969 0,844 0,667 0,471 0,118 0,287 0,011 0,199 0,65
Ipiranga Baixa-média 0,999 0,963 0,636 1,000 0,380 0,130 0,071 0,003 0,026 0,60
Jabaquara Baixa-média 0,990 0917 0,604 0,667 0,350 0,112 0,088 0,002 0,016 0,54
Vila Mariana Média-alta 1,000 0,997 0,98 0,667 0,560 0,379 0,230 0,047 0,107 0,71
Regido Sul | Média-baixa 0,997 0,967 0,762 0,778 0,425 0,209 0,132 0,018 0,051 0,62
Campo Limpo Baixa 0,998 0,894 0,385 0,333 0,256 0,058 0,032 0,005 0,026 0,43
Capela do Socorro Baixa 0,994 0816 0,689 0,667 0,247 0,067 0,040 0,203 0,014 0,53
Cidade Ademar Baixa 0,997 0,852 0,605 0,000 0,257 0,049 0,023 0,002 0,002 0,40
M’Boi Mirim Baixa 0992 0846 0,573 0,667 0,257 0,062 0,029 0,008 0,009 0,49
Parelheiros Baixa 0,965 0,345 0,780 0,667 0,273 0,072 0,014 0,614 0,009 0,53
Santo Amaro Média-baixa 0,999 0,971 0,924 0667 0479 0,274 0,332 0,003 0,125 0,68
Regido Sul ll Baixa 0,994 0,839 0,607 0,500 0,271 0,080 0,064 0,084 0,024 0,49
Total do municipio Baixa-média 0,995 0,920 0,784 0,430 0,333 0,109 0,102 0,063 0,053 0,54

Fonte: Censo Demografico 2010; Deinfo (2010) e Rais-MTE (2010).
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ANEXO F
TABELA 1

Indicadores da concentracao relativa de infraestrutura setorial, social e econémica,
por RAs e predominancia de renda em 2000

Regides e subprefeituras Renda lagua lesgoto Ireg  Imob leduc Isau  lemp lamb lcult Igeral
Sé Média-baixa 1,000 0,996 0,990 1,000 0,376 0,003 0,321 0,269 0,330 0,76
Regido Centro Média-baixa 1,000 0,996 0,990 1,000 0,376 0,003 0,321 0,269 0,330 0,76
Aricanduva/Formosa/Carrdo  Baixa-média 1,000 0,961 0,956 0,333 0,281 0,003 0,037 0,046 0,058 0,53
Mooca Baixa-média 0,998 0,987 0,966 0,667 0,358 0,003 0,211 0,162 0,071 0,63
Penha Baixa-média 0,998 0,942 0,897 0,333 0,281 0,012 0,074 0,028 0,015 0,51
Vila Prudente/Sapopemba  Baixa-média 0,999 0,926 0,807 0,667 0,233 0,003 0,086 0,026 0,003 0,54
Regido Leste | Baixa-média 0,999 0,949 0,958 0,500 0,284 0,006 0,098 0,059 0,029 0,55
Cidade Tiradentes Baixa 0,993 0,869 0,943 0,333 0,217 0,040 0,026 0,004 0,000 0,49
Ermelino Matarazzo Baixa-média 0,998 0,877 0,666 0,333 0,262 0,007 0,073 0,020 0,002 0,46
Guaianases Baixa 0,995 0,803 0,719 0,000 0,169 0,025 0,083 0,007 0,006 0,40
Itaim Paulista Baixa 0,996 0,874 0,854 0,000 0,213 0,006 0,014 0,010 0,007 042
Itaquera Baixa-média 0,995 0,881 0,913 0,000 0,226 0,042 0,051 0,029 0,012 045
Sao Mateus Baixa 0,980 0,787 0,808 0,000 0,260 0,055 0,013 0,017 0,001 042
Séo Miguel Baixa 0,979 0,804 0,773 0,333 0,201 0,011 0,066 0,014 0,004 0,45
Regido Leste Il Baixa 0,990 0,841 0,820 0,143 0,222 0,028 0,043 0,016 0,005 0,44
Jacana Baixa-média 0,989 0,814 0,902 0,333 0,244 0,179 0,078 0,027 0,002 0,51
Santana Média-baixa 1,000 0,976 0,982 0,333 0,397 0,035 0,092 0,053 0,021 0,56
Vila Maria Baixa-média 0,999 0,940 0,918 0,000 0,271 0,003 0,049 0,082 0,020 0,47
Regido Norte | Baixa-média 0,999 0,908 0,800 0,222 0,225 0,020 0,048 0,049 0,002 0,47
Casa Verde/Cachoeirinha  Baixa-média 0,996 0,920 0,938 0,333 0,306 0,066 0,073 0,05 0,015 0,53
Freguesia do O/Brasilandia 0,995 0912 0,753 0,000 0,241 0,028 0,076 0,022 0,003 043
Perus Baixa 0,935 0,648 0,566 0,333 0,248 0,408 0,046 0,008 0,005 0,46
Pirituba Baixa-média 0,998 0,869 0,770 0,333 0,274 0,053 0,054 0,028 0,003 0,48
Regido Norte Il Baixa-média 0,992 0,874 0,755 0,250 0,248 0,067 0,059 0,030 0,003 0,47
Butanta Baixa-média 0,996 0,924 0,769 0,333 0,309 0,060 0,079 0,081 0,053 0,52
Lapa Média-baixa 0,998 0,948 0,910 0,333 0,400 0,011 0,203 0,215 0,100 0,59
Pinheiros Média-alta 1,000 0,989 0,999 0,667 0434 0,022 0,147 0320 0,350 0,70
Regido Oeste Média-baixa 0,998 0,953 0,889 0,444 0,365 0,035 0,136 0,202 0,155 0,60
Ipiranga Baixa-média 0,996 0,936 0,749 1,000 0,362 0,013 0,105 0,065 0,034 0,61
Jabaquara Baixa-média 0,997 0,909 0,801 0,667 0,265 0,004 0,117 0,075 0,012 0,55
Vila Mariana Média-alta 1,000 0,993 0,992 1,000 0,323 0,006 0,399 0,159 0,088 0,71
Regido Sul | Média-baixa 0,998 0,951 0,849 0,889 0,327 0,009 0,204 0,101 0,047 0,62
Campo Limpo Baixa 0,996 0,808 0,541 0,333 0,217 0,020 0,040 0,020 0,014 043
Capela do Socorro Baixa 0,978 0,608 0,568 0,333 0,224 0,126 0,053 0,026 0,010 042
Cidade Ademar Baixa 0,990 0,711 0,597 0,000 0,18 0,022 0,054 0,016 0,000 037
M'Boi Mirim Baixa 0,987 0,755 0,521 0,333 0,233 0,053 0,031 0,024 0,003 0,42
Parelheiros Baixa 093 0,173 0,728 0,333 0,197 2,914 0,000 0,009 0,000 0,76
Santo Amaro Média-baixa 0,999 0,955 0,952 0,667 0,356 0,041 0,183 0,262 0,114 0,65
Regido Sul ll Baixa 0,988 0,719 0810 0,333 0,232 0,199 0,055 0,048 0,017 0,49

Total do municipio Baixa-média 0,994 0,872 0,808 0,376 0,271 0,068 0,092 0,073 0,041 0,51
Fonte: Censo Demografico 2000; Deinfo (2000, 2003 e 2004) e Rais-MTE (2000).
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ANEXO G

TABELA G.1

A concentracdo relativa da escala de producao, grande, mediana e pequena, segundo
a participacdo no mercado em termos de unidades residenciais, area e receita, por
RAs, do conjunto municipal de lancamentos

Total de unidades Area total Total de receita

Regibes e subprefeituras Grande  Escala  Pequena Grande  Escala  Pequena Grande  Escala  Pequena

escala mediana  escala escala mediana  escala escala  mediana escala
Sé 0,740 1,267 1,003 0,752 1,253 1,006 0,639 1,319 1,066
Regido Centro 0,740 1,267 1,003 0,752 1,253 1,006 0,639 1,319 1,066
Aricanduva/Formosa/Carrao 0,775 1,366 0,863 0,732 1,389 0,890 0,755 1,396 0,861
Mooca 1,212 1,009 0,762 1,338 0,863 0,784 1,444 0,699 0,825
Penha 1,066 0,862 1,072 0,852 0,994 1,161 0,858 0,992 1,163
Regido Leste | 1,079 1,070 0,842 1,113 1,024 0,858 1,178 0,942 0,866
Cidade Tiradentes 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Ermelino Matarazzo 0,678 0,552 1,812 0,468 0,037 2,521 0,337 0,030 2,713
Guaianases 1,395 0,000 1,613 1,229 0,000 1,764 1,479 0,000 1,503
[taim Paulista 1,906 0,200 0,854 1,920 0,063 0,979 1,758 0,060 1,137
Itaquera 1,648 0610 0,707 1,418 0,607 0,958 1,295 0,468 1,223
Vila Prudente/Sapopemba 0,926 0,899 1,185 1,216 0,552 1,223 1,306 0,511 1,168
Regido Leste Il 1,341 0,613 1,035 1,318 0,450 1,220 1,302 03% 1,292
Jacana 1,047 0,301 1,675 1,306 0,035 1,649 1,567 0,037 1,369
Sao Mateus 1,156 1,495 0,318 1,200 0,000 1,794 1,322 0,000 1,673
Séo Miguel 0,722 0,739 1,571 0,383 0,939 1,705 0,156 1,221 1,692
Regido Norte | 1,018 0,874 1,112 1,119 0,176 1,703 1,310 0,183 1,499
Casa Verde/Cachoeirinha 1,284 0,439 1,277 0,933 0,558 1,513 0,941 0,599 1,475
Freguesia do O/Brasilandia 1,363 0,706 0914 1,397 0,267 1,321 1,507 0,430 1,032
Perus 0,000 0,000 3,116 0,000 0,000 3,048 0,000 0,000 3,111
Pirituba 1,039 0,779 1,187 1,007 0,539 1,455 0,907 0,468 1,646
Santana 0,574 0,894 1,568 0,844 0,570 1,594 0,926 0,614 1,476
Vila Maria 1,305 0,777 0,903 1,153 0,672 1,169 1,028 0,768 1,207
Regido Norte Il 1,020 0,729 1,260 0,972 0,556 1,474 0,981 0,611 1,418
Butantd 1,190 0,764 1,040 0,973 1,071 0,957 0,928 1,150 0,925
Lapa 0,933 1,232 0,831 0,953 1,209 0,839 0,991 1,106 0,901
Pinheiros 1,170 0,758 1,068 1,103 0,884 1,009 1,044 1,027 0,925
Regido Oeste 1,083 0,945 0,967 1,009 1,060 0,930 1,000 1,081 0,917
Ipiranga 0,754 1,462 0,785 0,889 1,158 0,958 0,918 1,023 1,066
Jabaquara 0,456 1,144 1,437 0,983 0,856 1,161 1,088 0,613 1,300
Vila Mariana 0,540 1,194 1,294 0,795 1,099 1,114 0,745 1,114 1,161
Regido Sul | 0,625 1,307 1,084 0,846 1,096 1,065 0,817 1,052 1,145
Campo Limpo 0,886 1,091 1,029 0,702 1,449 0,861 0,650 1,447 0,924
Capela do Socorro 1,284 0,525 1,187 0,532 1,171 1,317 0,996 1,066 0,937
Cidade Ademar 1,114 0912 0,968 0,855 0,996 1,155 1,280 0,422 1,287
M’Boi Mirim 1,274 0,348 1,382 1,396 0,165 1,424 1,720 0,294 0,939
Parelheiros 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Santo Amaro 1,215 1,152 0,611 1,339 1,024 0,622 1,411 0,878 0,678
Regido Sul Il 1,082 1,050 0,860 1,067 1,163 0,766 1,147 1,052 0,787
Total do municipio 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

Fonte: Embraesp-CEM (2000-2011).
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ANEXO J
TABELA J.1

Recursos previstos por projetos regionalizados e orcamento previsto para obras nas
subprefeituras, agregadas por RAs, para a LOA 2015

Regides e subprefeituras Despesa (R$) Participacdo (%) Orgamento previsto Participacdo (%)
Sé 56.567.165 1,0 1.203.874 2,3
Regido Centro 56.567.165 1,0 1.203.874 2,3
Aricanduva/Vila Formosa 136.097.400 2.3 1.060.358 2.1
Mooca 197.126.534 3,3 1.170.096 23
Penha 229.154.594 39 1.915.862 3,7
Sapopemba/Vila Prudente 71.368.666 1,2 3.085.958 6,0
Regido Leste | 633.747.194 10,7 633.747.194 141
Cidade Tiradentes 6.061.159 0,1 1.117.086 2,2
Ermelino Matarazzo 18.581.203 0,3 1.035.007 2,0
Guianases 14.415.686 0,2 1.409.606 2,7
Itaim Paulista 31.466.497 0,5 1.865.939 3,6
Itaquera 552.485.273 9,3 2.367.128 4,6
Sao Mateus 209.082.986 3,5 2.157.782 4,2
Sdo Miguel Paulista 27.881.153 0,5 1.786.122 35
Regido Leste Il 859.973.956 14,5 11.738.671 22,8
Jacana/Tremembé 68.728.213 1,2 1.566.637 3,0
Santana/Tucuruvi 3.937.124 0,1 1.158.201 2,3
Vila Maria/Vila Guilherme 4.907.823 0,1 1.306.687 2,5
Regido Norte | 77.573.160 1.3 4.031.525 7.8
Casa Verde 93.472.756 1,6 1.343.715 2,6
Freguesia do O/ Brasilandia 23.809.201 04 1.940.605 38
Perus 35.369.792 0,6 1.015.436 2,0
Pirituba/Jaragua 38.360.051 0,6 2.023.930 39
Regido Norte Il 191.011.800 3,2 6.323.685 12,3
Butanta 67.687.239 11 1.655.960 3,2
Lapa 277.461.307 4,7 890.461 1,7
Pinheiros 29.701.818 0,5 504.763 1,0
Regido Oeste 374.850.365 6,3 3.051.184 59
Ipiranga 136.025.898 2,3 1.798.047 35
Jabaquara 978.252.333 16,5 965.483 1,9
Vila Mariana 200.846.876 3,4 711.741 1,4
Regido Sul | 1.315.125.107 22,2 3.475.271 6,8
Campo Limpo 247.144.643 4,2 2.777.844 54
Capela do Socorro 142.642.586 2.4 3.136.891 6,1
Cidade Ademar 724.500.583 12,2 2.038.640 4,0
M'Boi Mirim 736.439.449 12,4 2.856.093 5,6
Parelheiros 179.071.177 3,0 1.872.509 3,6
Santo Amaro 388.761.539 6,6 861.636 1,7
Regido Sul ll 2.418.559.977 40,8 13.543.612 26,3
Total do municipio 5.927.408.722 100,0 51.458.041 100,0

Fonte: Sempla (2014).
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ANEXO K

TABELA K.1

A distribuicdo da concentracdo relativa (subprefeitura/municipio) das despesas em
projetos, por RAs, setores de politica publica e concentracao territorial do total de
recursos previstos para a LOA 2015

Regides e subprefeituras Mobilidade ~ Habitacdo ~ Ambiental Saude Educacao Cultura  Total regido
Sé 0,778 - - - - 11,772 1,0000
Regido Centro 0,778 - 11,772 1,0000
Aricanduva/Vila Formosa 1,447 - 1,893 - - - 1,0000
Mooca - 2,930 2,337 13,863 1,0000
Penha 1,764 - - - 0,957 - 1,0000
Sapopemba/Vila Prudente - - - 17,065 - 1,0000
Regido Leste | 1,038 - 0,442 0,953 1,899 4,507 1,0000
Cidade Tiradentes - -
Ermelino Matarazzo - - - 16,673 - - 1,0000
Guianases - - - - - - -
Itaim Paulista - - - -
Itaquera 1,680 - - 0,504 1,209 - 1,0000
Sao Mateus 1,573 - 1,324 - - - 1,0000
Sao Miguel Paulista - - - 17,065 - 1,0000
Regido Leste Il 1,572 - 0,330 0,647 1,379 - 1,0000
Jacana/Tremembé - - 8,375 - - - 1,0000
Santana/Tucuruvi - - - - -
Vila Maria/Vila Guilherme - - 2,117 1,174 - 13,650 1,0000
Regido Norte | - 3,478 0,918 - 10,683 1,0000
Casa Verde 1,869 - 1,0000
Freguesia do O/ Brasilandia - - - - 17,065 - 1,0000
Perus - - 8,375 - - - 1,0000
Pirituba/Jaragua - - 16,673 - - 1,0000
Regido Norte Il 1,132 - 1,437 2,286 1,462 - 1,0000
Butantd - - 9,502 7,340 - 1,0000
Lapa 1,019 - 3,810 - - - 1,0000
Pinheiros 1,869 - - - 1,0000
Regido Oeste 0,980 - 3,118 0,980 0,757 - 1,0000
Ipiranga - 8,375 - 1,0000
Jabaquara 1,839 0,269 - - 1,0000
Vila Mariana - - - -
Regido Sul | 1,627 - 0,963 0,238 - - 1,0000
Campo Limpo 1,550 - 0,963 - 0,947 - 1,0000
Capela do Socorro 0,703 - - 10,649 - 1,0000
Cidade Ademar - 5,158 0,711 - - 1,0000
MBoi Mirim 0,834 2,360 0,755 0,441 0,319 - 1,0000
Parelheiros - - 16,673 - 1,0000
Santo Amaro 0,931 - 1,356 0,572 5,219 - 1,0000
Regido Sul Il 0,589 2,417 0,797 1,447 1,262 - 1,0000
Total do municipio 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,0000

Fonte: Fundacdo Seade (2014); Censo Demografico 2010; Embraesp-CEM (2000-2011).
Obs.: 1. Dados atualizados pelo IGP-DI.
2. Investimento publico com valor de setembro de 2014.
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ANEXO L
TABELA L.1

159

A distribuicdo em 2010 e o crescimento comparado a 2000 da populacdo moradora,
por condicao de domicilio e RAs de Sao Paulo

(Em %)

Distribuicdo em 2010

Crescimento 2000-2010

Regides e subprefeituras  Proprio j4 Proprio ainda Alugado Total  Proprio  Proprioja  Proprio ainda  Alugado
quitado pagando quitado pagando
Sé 47,8 7.1 40,1 27,2 30,8 26,9 65,1 26,8
Regiédo Centro 47,8 71 40,1 27,2 30,8 26,9 65,1 26,8
Aricanduva/Formosa/Carrao 65,5 4,8 24,3 10,8 15,3 15,3 14,9 12,7
Mooca 57,0 9,7 28,4 21,2 31,1 28,1 51,9 7,2
Penha 63,2 7,6 23,7 9,5 10,8 17,0 -23,0 16,4
Vila Prudente/Sapopemba 63,2 7.5 22,6 11,5 12,9 18,6 -19,8 22,1
Regido Leste | 62,2 7,6 24,5 12,8 16,2 19,4 -4,9 14,8
Cidade Tiradentes 42,4 41,0 9,1 22,3 19,2 158,8 -23,5 123,0
Ermelino Matarazzo 64,8 4,5 23,2 10,2 12,1 9,9 58,0 16,3
Guaianases 65,3 71 17,6 16,7 20,2 29,1 -26,6 33,5
Itaim Paulista 61,2 12,9 17,4 15,1 18,9 19,0 18,6 28,3
Itaquera 61,8 12,9 17,5 19,8 21,5 388 -24,0 32,1
Sao Mateus 61,0 10,9 18,4 22,3 23,1 15,7 91,4 46,2
Sao Miguel 64,7 7,5 19,9 7,2 13,0 9,8 50,7 18,2
Regido Leste Il 61,0 12,8 17,8 16,3 18,8 25,0 -39 31,6
Jacana 65,6 5,7 233 24,4 23,2 29,3 -19,9 56,3
Santana 63,7 6,5 25,3 13,6 15,9 19,9 -12,7 14,5
Vila Maria 55,3 43 35,7 6,1 7,2 8,7 -8.3 12,8
Regiédo Norte | 61,6 5,6 28,0 13,9 15,4 19,1 -14,0 21,8
Casa Verde/Cachoeirinha 58,0 7,5 27,5 8,1 11 11,0 12,5 13,7
Freguesia do O/Brasilandia 62,7 48 23,8 13,8 11,8 15,2 -19,5 31,9
Perus 67,2 48 20,9 50,2 43,8 51,1 22,7 159,9
Pirituba 58,7 13,8 20,1 22,3 19,5 18,9 22,4 37,0
Regido Norte Il 60,7 8,5 23,1 18,2 17,6 18,7 10,2 336
Butantd 65,0 10,2 20,4 27,5 28,7 36,1 -4,5 42,7
Lapa 64,2 8,4 23,2 26,9 31,2 31,2 30,7 23,8
Pinheiros 65,6 4.4 25,3 22,4 20,4 21,5 58 329
Regi&o Oeste 65,0 7,7 22,9 25,6 26,6 29,5 6,9 329
Ipiranga 58,5 10,2 26,6 19,3 21,4 23,4 10,9 23,2
Jabaquara 60,8 5,8 27,0 17,3 15,3 18,8 -1,4 24,6
Vila Mariana 65,2 5,5 25,0 24,2 24,3 29,4 -14,6 27,2
Regido Sul | 61,5 7,6 26,0 20,7 21,3 24,7 -1,.2 24,9
Campo Limpo 62,4 9,4 22,5 34,8 36,2 39,1 19,9 70,2
Capela do Socorro 69,5 3,6 20,3 16,4 14,8 18,0 -24,2 45,5
Cidade Ademar 65,5 33 24,3 23,7 30,1 31,9 2,8 44,5
M’Boi Mirim 64,7 49 23,7 29,4 26,0 27,3 1.3 56,1
Parelheiros 76,0 1,4 13,8 40,7 39,1 40,4 7.1 121,5
Santo Amaro 66,2 9,4 19,5 22,8 24,4 24,4 24,7 19,7
Regido Sul Il 66,1 5,7 21,8 26,3 26,6 28,5 8,1 51,8
Total do municipio 62,1 8,1 23,5 19,7 21,1 24,2 1,6 30,3

Fonte: Censos demograficos (2000 e 2010).
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ANEXO M

TABELA M.1
Domicilios com moradores, contribuintes pagantes e isentos, valor do estoque imobiliario,
valor tributavel avaliado, imposto arrecadado e aliquota, entre 2000 e 2010

Domicilios particulares  Igeral ~ Até  Entre  Acima Fator Contribuicdo progressiva
Regides e subprefeituras permanentes 0,6 06-0,7 de0,7 qualitativo por qualidade de
infraestrutura
Sé 178.278 0,78 X 1,00 299.267.602
Regido Centro 178.278 0,78 X 1,00 299.267.602
Aricanduva/Formosa/Carrao 85.188 0,55 X 0,33 11.915.594
Mooca 117.818 0,67 X 0,67 32.959.371
Penha 150.349 0,52 X 0,33 21.029.929
Vila Prudente/Sapopemba 165.163 0,54 X 0,33 23.102.024
Regido Leste | 518.518 0,56 X 0,33 89.006.919
Cidade Tiradentes 60.740 0,52 X 0,33 8.495.952
Ermelino Matarazzo 62.696 0,53 X 0,33 8.769.546
Guaianases 77.200 0,45 X 0,33 10.798.280
Itaim Paulista 107.805 0,44 X 0,33 15.079.126
Itaquera 155.863 0,48 X 0,33 21.801.195
Sao Mateus 123.432 0,43 X 0,33 17.264.939
S&o Miguel 107.773 0,49 X 0,33 15.074.650
Regido Leste Il 695.509 0,48 X 0,33 97.283.688
Jacanad 84.936 0,48 X 0,33 11.880.346
Santana 108.931 0,58 X 0,33 15.236.624
Vila Maria 92.897 0,51 X 0,33 12.993.883
Regiéo Norte | 286.764 0,53 X 0,33 40.110.853
Casa Verde/Cachoeirinha 94.579 0,51 X 0,33 13.229.152
Freguesia do O/Brasilandia 122.120 0,43 X 0,33 17.081.424
Perus 42.225 0,55 X 0,33 5.906.183
Pirituba 133.198 0,55 X 0,33 18.630.949
Regido Norte Il 392.122 0,50 X 0,33 54.847.708
Butanta 135.821 0,52 X 0,33 18.997.839
Lapa 111.257 0,66 X 0,67 93.371.829
Pinheiros 121.422 0,81 X 1,00 203.825.883
Regido Oeste 368.500 0,65 X 0,67 316.195.551
Ipiranga 151.599 0,60 X 0,67 127.877.564
Jabaquara 73.200 0,54 X 0,33 10.238.783
Vila Mariana 135.921 0,71 X 1,00 228.164.730
Regido Sul | 360.720 0,62 X 0,67 366.281.077
Campo Limpo 185.726 0,43 X 0,33 25.978.255
Capela do Socorro 173.194 0,53 X 0,33 24.225.353
Cidade Ademar 122914 0,40 X 0,33 17.192.484
M'Boi Mirim 169.509 0,49 X 0,33 23.709.917
Parelheiros 39.490 0,53 X 033 5.523.628
Santo Amaro 83.042 0,68 X 0,67 69.692.545
Regido Sul ll 773.875 0,49 X 0,33 166.322.182
Total do municipio 3.574.286 0,54 X 0,33 1.429.315.580

Fonte: Censos demogréficos (2000 e 2010).



