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Os impactos da revisdo do Plano Diretor podem cruzar as fronteiras de Sdo Paulo?

Segundo dados recém divulgados do Censo, seis das dez cidades com maior
densidade demografica do pais ficam na Regido Metropolitana de Séo Paulo — e,
entre elas, estd Osasco, vizinha da capital

Vitor Meira Franca

Nos ultimos meses, por causa da revisdo do Plano Diretor Estratégico de S&o
Paulo, temas como verticalizagcdo, potencial construtivo, outorga onerosa,
adensamento populacional e mobilidade urbana sairam dos restritos circulos de
politicos, gestores publicos, incorporadoras, arquitetos, urbanistas e ganharam as
ruas.

Contudo, enquanto muito se debateu a respeito dos impactos da ampliacdo dos
eixos de estruturacdo da transformagéo urbana na capital, por exemplo, pouco se
falou sobre possiveis efeitos da expansao imobiliaria prevista para Sado Paulo nas
cidades vizinhas, que formam, juntamente com a capital, uma das maiores areas
conurbadas do mundo.

Coincidentemente, apenas poucos dias ap0s a aprovacdo da revisdo do Plano
Diretor pela Camara dos Vereadores de Sao Paulo, o IBGE iniciou a divulgacéao
dos numeros do Censo de 2022, que, entre outras informacdes importantes,
chamou atencdo para o fato de que seis das dez cidades com maior densidade
demografica do pais ficam na Regido Metropolitana de Séo Paulo.

S&o elas: Taboédo da Serra, com 13.416 habitantes por km?; Diadema, com 12.795;
Osasco, com 11.445; Carapicuiba, com 11.205; Sdo Caetano do Sul, com 10.805;
e a capital, Sdo Paulo, com 7.527. Além disso, 0s cinco municipios mencionados
apresentaram crescimento populacional superior ao da capital entre 2010, data do
censo anterior, e 2022.



N&o apenas eles, na verdade: entre todas as trinta e nove cidades da Regiao
Metropolitana de Sao Paulo, apenas cinco registraram crescimento populacional
menor do que a capital. Ou seja, todas as trinta e trés demais apresentaram
expansao relativa da populagédo superior a de S&o Paulo, o que também significa
gue se adensaram mais em termos populacionais no periodo.

O espraiamento urbano que o Plano Diretor de S&o Paulo visa combater, portanto,
nao se restringe ao perimetro da capital, se caracterizando também pelo
adensamento de cidades vizinhas, que passam a ver agravados problemas como
os longos deslocamentos para acessar servicos e empregos, ainda concentrados
na capital.
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Os 20 municipios da Regido Metropolitana de Sdo Paulo que apresentaram maior
crescimento populacional entre 2010 e 2022.0s 20 municipios da Regido
Metropolitana de Sao Paulo que apresentaram maior crescimento populacional
entre 2010 e 2022. Na Regido Metropolitana, Osasco possui a 52 maior populacao,
atrds de S&o Paulo, Guarulhos, Sdo Bernardo e Santo André. (Fonte Fundacao
Seade)

Legenda da figura 2: Os 20 municipios da Regido Metropolitana de S&o Paulo que
apresentaram maior crescimento populacional entre 2010 e 2022. Na Regiao
Metropolitana, Osasco possui a 52 maior populacdo, atras de Sao Paulo,
Guarulhos, Sédo Bernardo e Santo André. Fonte: Fundacéo Sead.

E claro que seria preciso analisar cada municipio caso a caso para entender
melhor essa dindmica, mas a constatacdo acima ja aponta para um velho e
conhecido problema das regides metropolitanas brasileiras: a dificuldade de
cooperacao e coordenacdo das politicas publicas entre municipios conurbados, em
particular das que envolvem planejamento urbano, a despeito dos instrumentos
estabelecidos pelo Estatuto da Metropole.

Uma das primeiras explicagdes para o crescimento populacional superior ao da
capital, afinal, pode estar ligada as condicbes do mercado imobiliario: com o
aumento dos precos dos iméveis em Sao Paulo, que concentra a grande maioria
dos empregos e servi¢cos da regido, mais pessoas podem ter optado por morar em
cidades vizinhas. E aqui j& conseguimos estabelecer um primeiro potencial impacto
da revisédo do Plano Diretor paulistano em outras cidades da Regido Metropolitana:
a depender de seus efeitos na producéo imobiliaria e nos precos dos iméveis, esta
dindmica populacional pode ser atenuada ou acentuada.
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Afinal, se a revisdo do Plano resultar em maior oferta habitacional e um aumento
menor ou queda real do valor do m2 na capital, havera uma atenuagédo da migracao
da populacdo para municipios vizinhos nos préximos anos. Por outro lado, se ele
somente provocar um deslocamento do interesse imobiliario e aumento do valor
dos terrenos, teremos a continuidade do efeito do encarecimento dos imoveis em
Séao Paulo no adensamento das cidades vizinhas

Osasco, em particular, localizado a oeste de Sao Paulo, viu sua populacdo saltar
de 666.740 habitantes em 2010 para 743.432 em 2022, um aumento anual médio
de 0,91% — contra apenas 0,15% da capital. No entanto, por mais que aspectos
ligados ao mercado imobiliario, como preco e localizacdo, possam explicar parte
deste crescimento, ele também parece estar relacionado a expansdo da economia
local.

Industrial até a década de 1990, e depois dependente do comércio, Osasco hoje é
sede de algumas das principais empresas de tecnologia do pais, além de ser um
importante polo comercial, de servicos financeiros e logisticos. Entre 2016 —
guando grandes empresas de tecnologia comecaram a chegar ao municipio — e
2022, a cidade passou da 162 para a 72 maior arrecadacdo de ISS do pais,
segundo dados do Tesouro Nacional. De acordo com as Ultimas informacdes
disponibilizadas pelo IBGE, a cidade era a 72 mais rica do Brasil em 2020, com um
PIB de R$ 76,3 bilhdes.

Por causa do crescimento da arrecadacdo, também segundo dados do Tesouro,
nos ultimos cinco anos Osasco foi 0 municipio que apresentou 0 maior crescimento
da despesa publica por habitante entre as cidades paulistas de grande porte (mais
de 100 mil habitantes) — resultado que pode variar um pouco de acordo com a
informacéo populacional utilizada.

Crescimento econdmico, geracdo de empregos e maior oferta de servicos publicos,
assim, também séo fatores que podem ajudar a explicar a expansédo da populacao
de Osasco. Com o aumento populacional, porém, agravam-se também problemas
urbanos tipicos das grandes cidades, em particular os congestionamentos.

Do ponto de vista logistico, Osasco conta com uma localizacao privilegiada, ja que
cruzam a cidade as rodovias Anhanguera, Castelo Branco, Raposo Tavares e o
Rodoanel Mario Covas; e o municipio ainda conta com facil acesso para as
Marginais dos rios Tieté e Pinheiros, duas das principais vias expressas de Sao
Paulo.

Por outro lado, o grande fluxo de veiculos decorrente de sua localizacdo, somado
ao perfil das vias que caracterizam a cidade — de maneira geral estreitas — e a
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mobilidade dependente do automovel transformaram os congestionamentos em um
dos principais problemas de Osasco, agravados também pelo fato de que a cidade,
além de néo estabelecer rodizio de veiculos — ao contrario da vizinha Sado Paulo
—, também serve de rota de escape do pedagio da Castelo Branco para quem vai
da capital até Barueri, outro importante polo de empregos da Regido Metropolitana,
ou de Barueri e cidades vizinhas para a capital.

Assim, entre as consequéncias da revisdo do Plano Diretor de Sao Paulo,
podemos destacar a verticalizacdo na vizinhanca de Osasco, com a construcdo de
prédios — e vagas de garagem — no entorno de estacdes relativamente proximas
como a Villa-Lobos Jaguaré, Butantd e no chamado Arco Tieté, que tem potencial
para agravar ainda mais o problema dos congestionamentos na cidade.

Projecédo elaborada pelo Arqg. Futuro/lnsper das areas na vizinhanca de Osasco
onde a verticalizacdo passa a ser incentivada apds a aprovacdo da Revisdo do
Plano Diretor, que ampliou os Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana
para as quadras a um raio de 700 metros das estacOes de trem e metrd e 400
metros dos corredores de onibus.

Projecdo elaborada pelo Arg. Futuro/insper das areas na vizinhanca de Osasco
onde a verticalizacdo passa a ser incentivada apos a aprovacao da Revisdo do
Plano Diretor, que ampliou os Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana
para as quadras a um raio de 700 metros das estagOes de trem e metrd e 400
metros dos corredores de Onibus. Elaboracéo a partir de ferramenta disponibilizada
pelo Estadéo.

Apesar de seus apenas 65 kmz2, o crescimento de Osasco também parece estar
ocorrendo de forma dispersa. Assim como acontece em Sao Paulo, o adensamento
populacional ndo se distribui uniformemente pelo territério, se concentrando muitas
vezes nas moradias precarias em areas mais pobres e periféricas — muitas,
inclusive, de risco. Os arredores das estacbes de trem que cruzam a cidade,
antigas areas industriais, por sua vez, ainda sdo pouco adensados em termos
populacionais.

O entorno da Estagdo Osasco, por exemplo, que deu nome ao municipio e € o
ponto que da origem ao desenvolvimento da cidade, & cercado por uma area rica
em COmeErcios e servigcos, antigos terrenos industriais e muito poucas residéncias.
Também no entorno da Estagdo Presidente Altino e Comandante Sampaio ha
muito espaco para o incentivo da producdo imobiliaria, de preferéncia com
restrices a vagas de garagem, com o objetivo de estimular o uso do trem e todas
as externalidades positivas associadas (menos congestionamentos, poluicdo e
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sedentarismo, entre outros).

O Plano Diretor de Osasco esta em processo de revisdo e vai precisar levar em
consideracdo o novo cenario, com as mudancas aprovadas em Sao Paulo. Um
bom caminho parece ser seguir as estratégias que foram pensadas na concepc¢ao
original do Plano de Sao Paulo: tentar concentrar o adensamento populacional da
cidade nos arredores dos eixos de transporte coletivo, de preferéncia com
edificacdes de alto potencial construtivo, uso misto, fachada ativa e oferta de
moradia acessivel para populacao de menor renda.

Um desafio, contudo, € encontrar 0s incentivos corretos para atrair os construtores
e a populacdo para essas areas: ao contrario de Sao Paulo, onde a expansao dos
eixos de transporte aprovada na revisdo do plano parece estar associada a
demanda por imoveis de alto padrdao em bairros como Vila Madalena, Perdizes e
Pinheiros, o entorno das estacdes de trem de Osasco ainda ndo parecem areas tao
valorizadas pelo mercado imobiliario local.

Um desafio adicional esta no fato de que, historicamente, politicas urbanas
adotadas por S&do Paulo tendem a se tornar referéncia para os demais municipios
da regido. Com a ampliacdo dos eixos de estruturacdo urbana da capital, a
verticalizacdo tendendo a avancar para o miolo dos bairros e com mais vagas de
garagem nos edificios, fica ainda mais dificil convencer os atores locais da
urgéncia de politicas que priorizem o transporte publico de massa, a mobilidade
ativa e desestimulem o uso do automoével em Osasco.
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