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Introducao

Um dos debates centrais no campo do planejamento urbano versa sobre o adensamento
construtivo e populacional e a expansao urbana. Esses assuntos tém sido discutidos em fung¢io do
processo de urbanizac¢do acelerada do pais (a partir das décadas de 1940 e 1950), da difusdo de
um modelo urbano baseado no rodoviarismo e autoconstru¢do da casa propria nas periferias
(Bonduki, 1998; Mautner, 1992). Como resposta a critica da expansao horizontal metropolitana
sem urbanidade e ao modelo de desenvolvimento rodoviario, ganhou cada vez mais defensores a
ideia de desenvolvimento urbano que busca incentivar o adensamento em areas ja providas de
infraestrutura e servigos, especialmente transportes. Os modelos derivados desta ideia apostam
no adensamento construtivo por verticalizagdo como alternativa ao espraiamento horizontal,
justificando estratégias de incentivo ao aumento de potenciais construtivos, refletidos por um
numero recorde de langamentos imobiliarios na Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP).

Para avancar na compreensdo empirica sobre como se deram as dindmicas de
adensamento e expansdo da RMSP nos ultimos doze anos (2010-2022), em escala intraurbana,
este texto procura responder questdes como: quais foram as mudancas na distribuicao espacial
da populagdo nas tultimas duas décadas na Regido Metropolitana? Como se deu no periodo a
relacdo entre expansao horizontal, adensamento construtivo e adensamento populacional? O
langamento recorde de unidades residenciais foi capaz de incidir sobre a expansdo urbana nas
bordas da metrépole?

1 Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo - FAUUSP
2 Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal do Rio de Janeiro - FAU UFR]


https://revistas.ufrj.br/index.php/emetropolis

Secdio especial - e-metropolis, Rev. Eletronica de Est. Urb. e Regionais | v. 15 | Ano 2024

Para respondé-las combinamos métodos cartograficos e de andlise de dados quantitativos
diversos. Para a dindmica populacional, foram processados e analisados dados demograficos dos
trés ultimos Censos IBGE (2010, 2010, 2022), utilizando uma abordagem hibrida e um algoritmo
de compatibilizacdo para comparacdo de dados demograficos entre os Censos. Para observar o
adensamento construtivo, foram analisados os langamentos imobilidrios informados pelo
mercado no periodo (EMBRAESP, 2000-2022). E para compreender a expansdo urbana,
processamos e classificamos os tipos de expansao urbana a partir da base de dados da plataforma
MapBiomas.

Os resultados sinalizam alteracoes nas ultimas duas décadas. Demonstram que houve uma
desaceleracdo do crescimento populacional, com inversdo de tendéncias (areas onde havia ganho
de populacdo passaram a perder, por exemplo), e que a densidade domiciliar (nimero de pessoas
por domicilio) diminuiu, inclusive nas periferias. Houve um nimero recorde de unidades
residenciais lancadas na ultima década, acompanhado de adensamento construtivo em areas
consolidadas e centralidades. Apesar desse recorde e dessa tendéncia de desaceleracao do
crescimento demografico, a expansao urbana continua, e se deu a partir de diferentes tipologias
de uso do solo. A expansdo horizontal com favelas, ocupacoes e loteamentos de baixa renda
sinaliza que a aposta na producdo imobiliaria formal em areas consolidadas e com infraestrutura
ndo foi capaz de frear a expansio urbana.

Metodologia

Inicialmente, foram processados os dados populacionais do Censo de 2022 agregados por
setores censitarios, divulgados pelo IBGE em marco de 2024. Para a compatibilizacdo de setores
censitarios entre trés censos, foi feita uma breve revisao bibliografica que apontou diferentes
metodologias de compatibilizacdo. A forma mais comum de compatibilizacdo consiste em
variagcbes de metodologias de interpolacdo, em que dados das duas malhas censitarias sdo
interpolados para uma terceira malha regular, alguns apresentando uma abordagem dasimétrica,
que desconsidera areas ndo urbanas (Reis, 2013; Yamaguchi, 2017; Lobo, 2009; Hirye et al., 2016).
Outros trabalhos utilizam os cddigos identificadores dos setores para compatibilizagio com o
Censo de 1991 (Dal’Asta & Amaral, 2014), que ndo possui arquivo geoespacial oficial de malha.
Essa abordagem pela codificacdo, ao contrario da interpolacdo, tem a vantagem de dispensar a
premissa de homogeneidade da distribuicdo geografica da populagdo dentro de um mesmo setor
censitario. Em outra abordagem, empregada pelo Instituto de Referéncia Negra Peregum (2023)
para analise entre os Censos de 2000 e 2010, utiliza-se tanto os c6digos dos setores quanto as
geometrias, de forma hibrida, aproveitando a compatibilidade parcial da codificagcdo dos setores
entre os censos, mas desconsiderando o critério dasimétrico.

Nesta analise, optamos por empregar a abordagem hibrida, utilizando tanto codificacao
quanto geometria, adaptando e complementando o algoritmo de compatibiliza¢do para viabilizar
a comparacdo entre trés censos. Os setores sdo conectados por c6digo e por intersecdo geométrica
em um grafo ndo-conexo entre os trés censos, desconsiderando setores com o mesmo c6digo, mas
localizagdes geograficas distintas. Cada componente desse grafo recebe um cddigo identificador,
resultando em uma malha composta por geometrias que chamamos de PICs (Perimetros Inter-
Censitarios), e em tabelas de compatibilizacdo entre os setores de cada Censo e a malha de PICs.

tabela A tabelaB

W o€\ N
+ %A = 5

2 f

28

Censo A Censo B PICs

Figura 1. Esquema simplificado da metodologia de compatibilizacdo de malhas censitarias.
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O tamanho dos PICs varia conforme a precisdo do desenho dos setores censitarios,
geralmente sendo mais abrangentes quanto mais distantes dos centros urbanos. Essa
caracteristica da malha leva a generalizacdes maiores para recortes mais comuns em areas
periféricas, como aglomerados subnormais e expansdo urbana. Por exemplo, um PIC sera
classificado como aglomerado subnormal ao conter um setor censitario de 2010 classificado como
tal, mas isso nao significa que toda ou que a maioria de sua extensao geografica é coberta por um
aglomerado subnormal. Para esta andlise, os dados dos Censos de 2000, 2010 e 2022, do
MapBiomas e da Embraesp foram reagregados para a malha de PICs utilizando as matrizes
geradas pelo algoritmo de compatibilizacdo. Em alguns mapas, os dados dos PICs foram agregados
por distrito para simplificar a visualizacao.

Os dados de langamentos residenciais da Embraesp foram cedidos3 para esta andlise e
atribuidos aos setores censitarios por intersecdo geografica. Assim, quando falamos de
adensamento construtivo neste texto, estamos nos referindo ao adensamento fruto dos
lancamentos residenciais do mercado imobilidrio formal. Esse adensamento inclui parte da
producdo de unidades habitacionais para provisdo publica, como conjuntos habitacionais e
imdveis que foram langados pelo mercado em parcerias com o poder publico, e ndo considera o
adensamento construtivo informal. Trata-se, portanto, de uma base incompleta, mas optamos por
seu uso por ser a unica base com cobertura para toda a Regido Metropolitana. Os langcamentos
foram divididos conforme data de entrega do empreendimento em dois periodos - entre
01/08/2000 e 01/08/2010 e entre 01/08/2010 e 01/08/2022 - respeitando as datas de
referéncia dos trés Censos.

Os dados de expansdo urbana foram obtidos a partir do Projeto MapBiomas (Souza et al,,
2020). Dos dados mais recentes de cobertura do solo divulgados pelo projeto (Colecao 8)
extraimos apenas a classe “area urbanizada”, para os anos 2010 e 2022 na RMSP, gerando duas
manchas urbanas. Foram corrigidas algumas falhas no reconhecimento de areas urbanas,
incluidas a partir de comparag¢do com fotografias aéreas historicas da plataforma Google Earth. E
inseridas geometrias de grandes rodovias - provenientes da base de dados do Centro de Estudos
da Metrépole (2022), com a adicdo manual do Trecho Norte do Rodoanel, atualmente em
construcao.

Realizamos, na sequéncia, uma operacdo de subtracdo entre a mancha de 2022 e a de
2010, resultando em areas de expansdo da mancha urbana neste intervalo temporal. Por fim,
classificamos manualmente as areas em tipos de expansio que consideram somente usos do solo
e morfologias construidas definidas para esta andlise, verificadas apenas por meio de imagens de
satélite (Google Earth) e fotografias ao nivel do solo (Google Street View).

Para estabelecer uma referéncia de proximidade de dreas bem servidas de infraestrutura
de transportes, categorizamos os PICs conforme raio de 1 km a partir das estacdes e linhas de
transporte de passageiros de média e alta capacidade, seguindo a métrica do ITDP para calculo de
pessoas proximas a infraestrutura de transporte ou people near transit - PNT (Marks, 2016). Esta
é apenas uma referéncia de acessibilidade ao transporte publico, e ndo corresponde a areas com
possibilidade de adensamento construtivo, ja que outras infraestruturas urbanas e elementos
urbanisticos e ambientais precisam ser considerados para isso. Tampouco representa um vinculo
com a legislacdo urbanistica, ainda que alguns municipios da RMSP tenham adotado mecanismos
de estimulo ao adensamento construtivo em areas dotadas de infraestrutura de transporte. A
categorizacao foi realizada com a base de dados de infraestrutura de transportes por trilhos e
corredores de 6nibus disponibilizada pelo Centro de Estudos da Metrépole de 2021.

3 Os dados atualizados até 2022 foram cedidos pela Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio -
Embraesp para os pesquisadores da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo,
através de solicitagao formal do Prof. Jodo Meyer, a quem agradecemos a cessdo dos dados.
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Tipo

Exemplo de imagem
aérea

Caracteristicas da imagem para classificacido

Favelas e
ocupacgoes

Construcdes e lotes de pequeno porte,
geralmente com telhado em tons de cinza ou
branco; regides com solo densamente ocupado,
pequena quantidade de espacos livres e
arborizacdo; arruamento organico, com largura
inconstante, em alguns casos sem calgamento, e
presenca de vielas.

Loteamentos
formais e
chacaras

Loteamentos formais: construcoes e lotes de
porte médio, geralmente com quintais; telhados
em tons alaranjados; presenca de espacos livres
de dimensdes consideraveis e alguma
arborizacdo intra e extra-lote; arruamento
regular.

Chacaras: construcdes dispersas em lotes de
grandes dimensdes; alta cobertura vegetal;
presenca de estradas, ao invés de ruas,
geralmente sem calgamento.

Condominios
horizontais

Semelhante aos loteamentos formais, porém com
a presenca de acesso Unico ao sistema viario e
controle de acesso por meio de portaria. Ha
condominios de diferentes dimensdes (desde
bairros completos a pequenos conjuntos
horizontais), mas compartilham estas mesmas
caracteristicas comuns. Ndao ha imagem em nivel
do chdo disponivel nas ruas internas.

Edificios
verticais

Prédios residenciais com trés ou mais andares,
em conjuntos de duas torres ou menos.

Condominios e
conjuntos
verticais

Conjuntos de prédios residenciais com trés
andares ou mais e com duas torres ou mais.
Presenca de acesso Unico ao sistema viario e
controle de acesso por meio de portaria.
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Tipo Exemplo de imagem | Caracteristicas da imagem para classificacao
aérea

Galpdes e
industrias

Edificios com gabarito baixo e grande area de
solo ocupada. Em muitos casos, possuem patios
de estacionamento e manobra de veiculos no seu
entorno.

Rodovias Vias expressas de pista dupla e grandes
dimensdes. Foram consideradas apenas as
principais rodovias que cortam a RMSP:
Rodoanel, Anchieta, Imigrantes, Dutra, Ayrton
Senna, Ferndo Dias, Anhanguera, Bandeirantes,
Castelo Branco, Raposo Tavares, Régis
Bittencourt, Marginais Tieté e Pinheiros e

Avenida Jacu-Péssego.

Areas que nio se enquadram em nenhuma das
categorias acima, como matas, solo exposto,
hortas e plantagdes, parques, cemitérios,
pedreiras, movimentacdo de terra, edificios sem
identificacdo, dentre outros.

Outros

Quadro 1. Tipos de expansio urbana adotadas na analise

0 que mudou nas ultimas décadas?

O ritmo de crescimento da populacdo na RMSP esta diminuindo ligeiramente em relagdo
as décadas anteriores. Entretanto, a expansdo da mancha urbana manteve praticamente a mesma
taxa de crescimento nas décadas de 2000 e 2010, que ¢ significativamente menor que a da década
de 1990. A regido metropolitana, como um todo, manteve o mesmo patamar de densidade
populacional liquida médio da década anterior, porém, a leitura das figuras 3 e 4 mostra que, entre
2010 e 2022, mais areas perderam densidade e com maior intensidade que no periodo anterior,
entre 2000 e 2010.
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Populagao Mancha urbana (ha) Densidade populacional liquida
(hab/ha)
22 milhdes 200 mil 120
11 milhdes 100 mil 60
0 0 0
T T T 1 T T T 1 T T T 1
1991 2000 2010 2022 1991 2000 2010 2022 1991 2000 2010 2022

Figura 2. Populacdo e drea urbana da Regido Metropolitana de Sao Paulo - 1991, 2000, 2010, 2021 e 2022.
Dados: IBGE, MapBiomas. Elaboragdo prépria.
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Figura 4. Variacdo da densidade demografica bruta de 2010 a 2022, por PICs. Dados: IBGE. Base: IBGE,
OpenStreetMap, MapBiomas. Elaboragdo proépria.

H4a um fend6meno demografico importante relacionado a composicdo domiciliar: o nimero
de pessoas por domicilio esta em queda na RMSP, pelo menos desde 2000 e isso se confirma em
2022. Essa queda é relativamente homogénea na cidade, mas é mais intensa e concentrada em
algumas regides periféricas (Figura 5). Mesmo com a queda da densidade domiciliar nas
periferias, o centro continua concentrando domicilios com menos pessoas, e as periferias, as
familias maiores (Figura 6).
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Elaboragao prépria.

Nas ultimas duas décadas, a expansao horizontal continua ocorrendo de forma muito
relevante, ainda que em menor patamar do que em décadas anteriores. A maior expansao urbana
da série historica do MapBiomas ocorreu na década de 1990 - longe da fase mais acentuada, entre
os anos 1960 e 1980, periodo de formacio de parte significativa das atuais periferias da cidade.

Ja entre 2010 e 2022, a expansdo ocorreu sobretudo nas margens da capital e nos
municipios da borda da metrépole, predominantemente sob a forma de favelas e ocupagdes, mas
também com loteamentos formais e informais de diferentes faixas de renda, condominios
horizontais e galpdes de logistica e industriais. Portanto, é produzida ndo apenas pelos mercados
populares e informais, que permanecem como a forma de expansao mais expressiva e recorrente,
mas também pelo mercado formal, com produtos destinados a faixas de renda médias e altas, e
para usos residenciais e ndo-residenciais, como logisticos e industriais.
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Figura 7. Mapa da expansdo horizontal de 2010 a 2022, por tipo de expansdo. Dados: MabBiomas. Base:
IBGE, OpenStreetMap, MapBiomas. Elaboragao prépria.

Areas em hectares, classificadas por tipo de expanséo

Favelas e ocupagdes
Galpdes e industrias 1,88 mil
Outros
Loteamentos formais e chacaras 1,49 mil
Condominios horizontais 1,40 mil

Rodovias 867,27

Condominios e conjuntos verticais | L7/

Edificios verticais 149,98

Figura 8. Expansao horizontal de 2010 a 2022, por tipo de expansdo. Dados: MabBiomas. Elaboragao
propria.
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Areas em hectares, classificadas por tipo de expansao
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Figura 9. Expansao horizontal de 2010 a 2022, por municipio e por tipo de expansdo. Dados: MabBiomas.
Elaboragao prépria.

Os municipios da faixa Oeste, que apresentaram as maiores taxas de crescimento
populacional da metrépole, constituem uma grande frente de expansao urbana residencial de
novos condominios horizontais de média e alta renda, novos loteamentos de média-baixa renda,
mas também de novas favelas. No eixo Nordeste, Guarulhos e Itaquaquecetuba se destacam pela
expansao de favelas e ocupacgdes.

Todos os municipios da RMSP tiveram algum grau de expansao por favelas e ocupacdes,
apontando que as politicas urbanas e habitacionais em vigor, como as que apostam na producao
imobilidria formal em areas consolidadas e com infraestrutura, ndo foram capazes de frear a
expansdo urbana em escala metropolitana.

Municipios cortados por grandes eixos rodovidrios também passam por expansdo
vinculada a galpdes industriais e logisticos, como Sdo Paulo, Guarulhos, Suzano, Itaquaquecetuba,
Cotia e Cajamar. A politica urbana e fiscal dos municipios, a presenca de vazios de grandes
dimensdes e de infraestrutura de transporte para escoamento de mercadorias sao indutores desta
tipologia de galpoes logisticos de grandes dimensoes. Este tipo de expansio ocorre também sob a
forma de pequenos galpdes industriais e comerciais, que surgem nas regides préoximas aos eixos
rodoviarios, mas de forma dispersa, criando um tecido urbano desestruturado, e ndo raro
entremeados por favelas e condominios horizontais.
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Figura 10. Fotografias aéreas de regidao entre as rodovias Anhanguera e Bandeirantes, no municipio de
Cajamar, em 2009 e 2022. Dados: Google Earth e MapBiomas. Elaboragao prépria

0 numero de unidades residenciais langadas na metrépole atingiu nimeros recordes na
ultima década, considerando a série histérica de 1985 a 2022. Foram entregues 644 mil unidades
residenciais na Regido Metropolitana entre 2010 e 2022. A area construida também foi a maior
da série, com ritmo de crescimento menos acelerado que o de unidades, sugerindo que as
unidades produzidas sdo, em média, menores que nos periodos anteriores — processo ja sinalizado
por Stroher et al. (2024).
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Entregas por periodo, de 1985 a 2022

unidades por ano
54 mil

_—

27 m/

1985a 1991 1991 a 2000 2000a2010 2010a 2022

area total em m? por ano
3,6 milhdes

1,8 milhdes

1985a 1991 1991 a 2000 2000a2010 2010a 2022

Figura 11. Unidades residenciais entregues e area total residencial dos empreendimentos por ano. Dados:
Embraesp. Elaboracédo propria.

As concentragdes geograficas da expansdo urbana e do adensamento por lancamentos
residenciais estdo em areas distintas da cidade. Enquanto a expansdo, como vimos, se da nas
bordas, os lancamentos residenciais estdo concentrados em areas sem expansao horizontal e, no
geral, mais proximas a centralidades regionais e metropolitanas (Figura 12). As exce¢des mais
marcantes, nas quais ocorre tanto lancamentos quanto expansao urbana, sdo a regido da Vila
Andrade (Panamby), em Sao Paulo, onde a expansdo esta vinculada a produc¢do de edificios
verticais, e a regido de Alphaville, em Barueri, onde a expansdo esta vinculada a produgio de
condominios horizontais.
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Figura 12. Mapa de calor das unidades residenciais langadas e entregues entre 2010 e 2022 sobre areas de
expansao urbana. Dados: Embraesp, MapBiomas. Base: IBGE, OpenStreetMap, MapBiomas. Elaboragdo
proépria.

Agora, podemos avaliar as dindmicas demograficas relacionadas a estes processos de
adensamento construtivo e expansdo horizontal através do cruzamento dessas bases (MapBiomas
e Embraesp) com os Censos. O método envolveu a categorizacdo dos PICs em dez grupos,
conforme uma cadeia de condi¢des de enquadramento que, em termos gerais, permitiram
identificar expansdo urbana, adensamento construtivo ou estagnacdo. No caso dos PICs de
expansdo com tipologias residenciais e de adensamento construtivo com langamentos
residenciais, diferenciamos se proximos ao transporte, considerando o raio de 1 km (Figura 13).

14



Secdio especial - e-metropolis, Rev. Eletronica de Est. Urb. e Regionais | v. 15 | Ano 2024

Condigdo Grupo

Expansdo por favelas e ocupacdes,

Apresentou expansao urbana com proéxima ao transporte
morfologia residencial na forma de SIM
favelas e ocupacdes entre 2010 e - E ~ ~
xpansdo por favelas e ocupagdes,
20227 .
distante do transporte
T
I NAO
Apresentou expansdo urbana com Expansdo por condominios, conjuntos e
morfologia residencial na forma de loteamentos, préxima ao transporte
loteamentos formais, chacaras, SIM
condominios horizontais ou verticais, -
ou edificios verticais entre 2010 e Expansao por condominios, conjuntos e
20227 loteamentos, distante do transporte
N |
! NAO

Contém algum setor censitario SIM
demarcado como aglomerado Aglomerado consolidado
subnormal no Censo IBGE de 2010?

I NAO
!
Apresentou alguma outra forma de SIM Expansdo com morfologias ndo
expansao urbana entre 2010 e 20227 - residenciais
|
I NAO

Adensamento construtivo por
lancamento residencial, préxima ao
SIM transporte

Adensamento construtivo por
lancamento residencial, distante do
Apresentou entrega de unidades transporte

residenciais conforme base da .

Embraesp entre 2010 e 20227

Sem expansao nem adensamento,
NAO proxima ao transporte

Sem expansao nem adensamento,
distante do transporte

Figura 13. Diagrama de classificagcdo dos PICs em grupos de analise. Elaboracdo prépria.

Como essas condi¢des ndo sdo exclusivas, pois em um mesmo perimetro podem ocorrer
varias delas, o encadeamento classifica o perimetro conforme a primeira condicdo que ele atende
dentro da sequéncia de condi¢des. Criamos um grupo para perimetros que contenham
aglomerados subnormais do Censo de 2010 e nao apresentaram expansao urbana, para mensurar
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suas transformacoes separadamente. Para isso, utilizamos a demarcagdo de 2010 porque, até o
momento, ndo foi divulgada a versao final das Favelas e Comunidades Urbanas do Censo de 2022,
categoria que substituira os antigos aglomerados subnormais. A categorizacao considerou apenas
os dados do periodo de 2010 a 2022, o periodo de 2000 a 2010 é apresentado nos graficos a titulo
de comparagdo.
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Figura 14. Mapa dos grupos de andlise. Dados: IBGE, Embraesp, MapBiomas. Base: IBGE, OpenStreetMap,
MapBiomas. Elaboragao proépria.
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Figura 15. Extensdo da area urbanizada dos grupos de analise em 2022. Dados: IBGE, Embraesp,
MapBiomas. Elaboragio prépria.
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Mais da metade da area urbanizada nao sofreu expansdo ou adensamento. A expansdo
urbana distante do transporte é a segunda maior area (azul claro mais rosa claro), seguida pelo
adensamento construtivo, que é pouco maior préximo do transporte (laranja escuro da Figura
15). Para cruzar com os dados dos Censos, foram elaborados graficos observando a populagao
total, densidade demografica liquida e densidade domiciliar, em cada grupo de andlise em 2000,
2010 e 2022. Da leitura dos graficos, quatro constatacdes importantes podem ser feitas.

Ao observarmos o grafico de populagdo total por grupo, em primeiro lugar, areas sem
expansdo ou adensamento por lancamentos residenciais (cinzas e verde da Figura 15) parecem
corresponder a areas de estagnacdo ou mesmo declinio populacional, enquanto as areas
dinamicas, com expansdo ou adensamento construtivo, tiveram aumento populacional.
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8 mi —— préxima ao transporte — préxima ao transporte
distante do transporte distante do transporte
6 mi
4 mi
2 mi
0mi 0,05 0,07 0,1 0,03 0,04 0,08 ' T T
2000 2010 2022 2000 2010 2022 2000 2010 2022
adensamento construtivo sem expansao nem
por langamento residencial adensamento
8 mi = préxima ao transporte
distante do transporte
6 mi
4mi -
365 =378 —u__ 346
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Figura 16. Populacdo total por grupo. Dados: IBGE, Embraesp, MapBiomas. Elaboragdo prépria.

0 aumento de populacdo em areas com adensamento construtivo pode ser considerado
equivalente ao que se deu nas areas de expansdo urbana. Entre 2010 e 2022, o aumento de
populacdo nas dreas onde houve adensamento construtivo (laranja e amarelo da Figura 16) foi de
424 mil pessoas nas regidoes proximas ao transporte, e 380 mil pessoas nas regides distantes,
totalizando 804 mil. Entretanto, ao mesmo tempo, houve um acréscimo de mais de 873 mil
moradores nas regides com expansdo urbana residencial (rosa e ciano da Figura 16), mantendo o
ritmo de crescimento da década de 2000 nessas mesmas areas.

Ainda, o aumento da populagdo em todas as areas de expansdo urbana, 1,04 milhdo de
pessoas, coincide com o aumento total de populagdo na RMSP, de 1,05 milhdo de pessoas, o que
sugere uma redistribuicdo interna da populacao na dire¢do das margens.
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Os perimetros sem transformacgao préximos ao transporte perderam populacdo na mesma
propor¢dao que ganharam aqueles com adensamento construtivo préximas ao transporte,
praticamente anulando o efeito adensador dos lancamentos residenciais. Esse efeito se repete
quando comparamos a totalidade das areas com adensamento construtivo e aquelas sem
transformacdo. Enquanto todas as areas sem transformacao (cinzas da Figura 16) perderam cerca
de 767 mil habitantes entre 2010 e 2022, todas as areas com adensamento construtivo (laranja e
amarelo da Figura 16) ganharam cerca de 805 mil.

Ao observarmos o grafico de densidade demografica liquida por grupo (Figura 17) é
possivel constatar que o adensamento populacional ocorreu com a mesma ordem de grandeza em
areas proéximas e nas dreas distantes do transporte (linhas laranja e amarela). Também o
acréscimo de populagdo total foi similar, proximo ou distante do transporte (Figura 16 anterior),
indicando que a produc¢ido imobilidria ndo se concentrou no raio de 1 km em relacdo a
infraestrutura de transporte publico.
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Figura 17. Densidade demografica liquida por grupo. Dados: IBGE, Embraesp, MapBiomas. Elaboracdo
propria.

Por fim, ao observarmos os dados de densidade domiciliar por grupo, que corresponde ao
numero de habitantes por domicilio, nota-se que houve uma diminui¢ao em todos os grupos. O
padrio de adensamento domiciliar ndo é mais o mesmo de décadas anteriores, inclusive em areas
periféricas que sofrem expansdo urbana, ainda que o nimero total de domicilios siga sendo alto.
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Essa tendéncia ocorre também nos aglomerados subnormais, grupo que permanece o mais
densamente ocupado apesar de ter apresentado queda na populacio.
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Figura 18. Densidade domiciliar por grupo. Dados: IBGE, Embraesp, MapBiomas. Elaboragao prépria.

Tem-se como hipétese que a combinagdo de expansdo urbana e desadensamento
domiciliar indica que as familias residentes nas periferias podem estar deixando a coabita¢ido, mas
para morar proximas aos domicilios originais, possivelmente para a manter vinculos territoriais,
ou talvez por uma limitagdo orcamentaria que as impede de acessar moradia em areas mais
centrais, ou ainda por uma inadequacdo das moradias ofertadas pelo mercado a sua composi¢ao
familiar. Outro fendmeno social importante que explica essa diminuicdo do adensamento
domiciliar é o aumento das familias com poucos membros, por conta do envelhecimento da
populacdo e da queda no nimero de familias com criangas ou crianc¢as por familia, tendéncias ja
observadas entre 2000 e 2010.

Considerac0es finais

Em sintese, a produ¢do de adensamento construtivo por incentivo ao mercado ocorreu
simultaneamente com a expansdo urbana em periferias e favelas e por meio de produtos
imobiliarios formais, como condominios e galpdes. Analisando apenas as densidades por area em
conjunto com a expansdo horizontal e o adensamento construtivo, temos um cendrio em que o
mercado imobilidrio nunca langou tantas unidades residenciais, nem tanta area residencial,
enquanto a expansdo urbana desacelera e, ainda assim, o ganho de populacdo nas areas de
expansao horizontal é equivalente ao ganho populacional em areas com adensamento construtivo.
0 mercado imobiliario que, de fato, tem adensado construtivamente, ndo promoveu a
reconcentracdo da densidade populacional especificamente em areas proximas a infraestrutura
de transporte - reforcando uma dispersao apoiada num modelo rodoviarista - nem substituiu os
mercados informais que seguem produzindo expansao horizontal.
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