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Resumo. No ambito das estratégias em escala municipal para o financiamento da urbanizagdo através de
instrumentos urbanos presentes no Plano Diretor Estratégico (PDE) do municipio de S&o Paulo, esse artigo analisa
as despesas do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano no distrito de Cidade Tiradentes, periferia da cidade
de Séo Paulo, entre 2014 e 2021. O objetivo da analise é investigar em que medida os recursos do fundo publico
impactaram o desenvolvimento de um bairro cuja construgdo é demarcada pela agéo do Estado na periferia e que
possui profundas marcas da segregagdo socioespacial e da desigualdade social. O artigo organiza-se de uma forma
onde ha uma contextualizag&o do territério, sequido da apresentagéo da regulamentagdo do Fundurb conforme o
PDE do municipio. S&o apresentados também os conceitos sobre Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC),
instrumento urbanistico cujo raciocinio é a captura e redistribuicao da valorizagao fundiaria através da venda de
potencial construtivo, cuja arrecadagdo representa a principal receita para o Fundurb. Em sequéncia séo
apresentados o0s projetos viabilizados com recursos do fundo no distrito de Cidade Tiradentes, com a analise dos
resultados encontrados.
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The application of Municipal Fund of Urban Development (Fundurb) resources in the
outskirts of Sao Paulo city: analysis of the fund expenses in the district Cidade Tiradentes

Abstract. Within the scope of strategies at the municipal scale to finance urbanization through urban instruments
included in the Strategic Master Plan (PDE) of Municipality of S&o Paulo, this article analyses the expenses of
Municipal Fund for Urban Development (Fundurb) in the district of Cidade Tiradentes, on the outskirts of S&o Paulo
city, among 2014 and 2021. The analysis goal is to investigate how the resources of the public fund impacted the
development of a district where construction is marked by Estate action in outskirts which carries deep peculiarities
of sociospacial segregation and social inequality. The article is organized through a contextualization of the territory,
followed by a presentation of Municipal Fund for Urban Development according to the Master Plan of the
municipality. It also presents the concepts of Charges on Building Rights, an urban instrument whose reasoning is
the capture and redistribution of land value through selling additional building rights whose revenue is the main
income for Fundurb. Subsequently the projects enabled by he resources of the fund in district of Cidade Tiradentes
are presented, with the results founded.

Keywords: Cidade Tiradentes; Municipal Fund for Urban Development; Charges on Building Rights, outskirts;
sociospatial segregation.
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La aplicacion de los recursos del Fondo Municipal del Desarrollo Urbano (Fundurb) en la
periferia da la ciudad de San Paulo: analisis de los gastos en el bairro Cidade Tiradentes

Resumen. En ambito de las estrategias de escala municipal por la financiacion de la urbanizacion mediante
instrumentos urbanos en el Plano Diretor Estratégico (PDE) del municipio de San Paulo, este articulo analisa los
gastos del Fondo Municipal del Desarrollo Urbano (Fundurb) en Cidade Tiradentes, periferia de la ciudad de San
Paulo, dentre 2014 y 2021. El objetivo del analisis es investigar como los recursos del Fundurb tuvieran impacto en
el desarrollo de un bairro que la construcion fue demarcada por la accion del Estado en la periferia y que trae
profundas marcas de la segregacion socioespacial y de la desigualdad social. El articulo es organizado por la
contextualizacion del territorio, sequido de la presentacion de la regulacién del Fundurb de acuerdo el PDE del
municipio. Son presentados también los conceptos sobre Outorga Onerosa del Direito de Construir (OODC),
instrumento urbanistico en que lo razonamiento es la captura y redistribuicién de la valorizacién de la tierra mediante
la venta del derecho de construcion, donde la recaudacion representa el principal capital del Fundurb. En la
secuencia son presentados los proyectos con recursos del Fundurb en lo bairro Cidade Tiradentes, con la analisis
de los resultados encontrados.

Palabras clave: Cidade Tiradentes, Fondo Municipal del Desarrollo Urbano, Outorga Onerosa, periferia, segregacion
socioespacial

1. Introdugao

Esse artigo propde uma analise da aplicagdo dos recursos do Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano (Fundurb) da cidade de S&o Paulo, no distrito de Cidade Tiradentes,
entre os anos 2014 e 2022. O objetivo € realizar uma reflexdo sobre a maneira como a estratégia
da politica urbana, em &mbito municipal, de financiamento de melhorias urbanas dialogou com a
estrutura de segregagao socioespacial e indicadores de desigualdade social do distrito na ultima
década. O recorte temporal para a analise se da a partir de 2014, ano de publicagao do Plano
Diretor Estratégico (PDE) de S&o Paulo, onde o Fundurb é regulamentado, até o ano de 2021,
limite de alcance dos dados sobre os gastos do fundo. Além desse fator, 0 marco temporal
mostra-se pertinente ao passo que o PDE de S&o Paulo esta passando por uma reviséo
intermediaria, momento oportuno para analisar os elementos presentes no plano e a sua relagéo
com as problematicas da cidade e as particularidades de suas diversas localidades.

Busca-se relacionar esse elemento da politica urbana com a estrutura de permanéncia e
expanséo das disparidades sociais e segregagao socioespacial pautada entre classe social no
espago intra-urbano (VILLACA, 2001), refletida numa dicotomia entre centro/setor sudoeste —
(desenvolvido e ocupado pelas classes média e alta) - x periferia (subequipada e ocupada pela
populagdo de rendas mais baixas). Cidade Tiradentes é determinado como estudo analitico,
considerando as especificidades do local enquanto territério periférico, reconhecendo-o como
uma representacdo de um aprofundamento da estrutura de segregagé@o socioespacial, cuja
construcdo foi capitaneada pelo Estado nas condi¢des de urbanizagdo e de proviséo de
habitag&o na conjuntura da politica habitacional do extinto Banco Nacional de Habitag&o (BNH).

A construgdo das periferias na cidade de S&o Paulo aconteceu com base em uma ocupagao
extralegal da terras baratas, sem infraestrutura e distantes da &rea urbana consolidada, desde
meados do século XX (MAUTNER, 2010), sustentada por com um raciocinio de barateamento da
aquisicao da casa propria associado a uma expansao da rede rodoviaria de transporte publico
(BONDUKI, 2017). Se os bairros consolidados de forma extralegal j& conotavam o sentido de
segregacdo socioespacial, Cidade Tiradentes é um reflexo de um aprofundamento dessa
estrutura que gradualmente foi construida, na medida em que o Estado viabilizou a construgao
de moradia social em areas ainda mais distantes do centro e também dos bairros periféricos
autoconstruidos.

Os indices de desigualdade resultantes desse modelo de urbanizagao transmitem o impacto da
disparidade presente no territorio em diversos niveis da organizag&o econdmica, social e de
qualidade de vida para a populagao residente.

Ha alguns caminhos possiveis de discusséo com base na identificagdo da problematica
apresentada sobre esse territdrio. O caminho seguido por esse artigo vincula o problema com os
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instrumentos vigentes da politica urbana definidos no Estatuto da Cidade, com regulamentagédo
em escala municipal através de Planos Diretores. Sera tratado especificamente da aplicagdo dos
recursos do Fundurb e a sua logica de redistribuicdo da captura da mais-valia sobre a
urbanizacdo para todo o municipio, com base na captagcdo de OODC, levando em consideragdo
que o instrumento é a principal composi¢ao orcamentaria’ do fundo de desenvolvimento urbano
estudado (NOBRE; SEO; MARQUES; 2021).

A OODC foi caracterizada em uma ldgica de redistribui¢do da valorizagdo imobiliaria gerada em
espagos especificos da cidade (conforme especificacdo da politica urbana dos municipios),
mediante a cobranga pelo potencial construtivo acima do potencial gratuito. A arrecadagao do
potencial adicional € destinada aos cofres publicos, isto &, para o Fundurb, com a finalidade de
equilibrio da valorizagao gerada e para a sustentagéo de politicas publicas para todo a cidade.

A arrecadacdo da OODC como principal fonte dos recursos do Fundurb possui uma relevancia
para a construgdo de capital aplicavel para todo o municipio, com potencial para
desenvolvimento de areas precérias e em vulnerabilidade social alta. Alguns autores (LEITE;
ACOSTA; HERLING; BARROZO; SAUDIVA, 2019) consideram que o instrumento € um dos
principais elementos da politica urbana capaz de ser aplicado para a diminuigdo dos indices de
desigualdade socioespacial, devidamente ao seu caréter redistributivo.

Tendo em vista a estrutura de segregacdo socioespacial no municipio, as especificidades de
Cidade Tiradentes e o raciocinio de redistribuicdo da valorizag¢do fundiaria via instrumento da
OODC com a destinagéo das verbas ao Fundurb, a anélise dos gastos do fundo em Cidade
Tiradentes busca avaliar em que medida o instrumento viabilizou projetos, contribuiu para o
desenvolvimento urbano local e dialogou com os indicadores de desigualdade social alta que
ainda mostram-se presentes no territdrio.

O artigo segue uma organizagao que apresenta, além dessa introdugé@o, um panorama sobre o
entendimento de segregagdo socioespacial e consolidagdo das periferias na cidade de Séao
Paulo, ponderando sobre as especificidades de Cidade Tiradentes. Em seguida é feita uma
relagdo com o instrumento da OODC e Fundurb, através da contextualizagéo e de uma anélise
de legislagéo pertinente sobre esses elementos da politica urbana. Finalmente, inicia-se uma
apresentagdo das despesas do Fundurb em Cidade Tiradentes, esclarecendo e justificando a
metodologia, marco temporal e fonte de dados utilizada. As consideragdes finais buscam retomar
0s conceitos apresentados e fazer um balango do quanto os recursos do fundo impactaram o
territdrio, além de realizar algumas ponderagdes sobre a analise.

2. Periferia e Segregagao Socioespacial

A configuragéo, desenvolvimento e ocupagdo da metropole de S&o Paulo gradualmente
consolidou um modelo de segregagao socioespacial entre centro/ setor sudoeste? (desenvolvido
e ocupado pela elite) x periferia (subequipado e ocupado pela populagédo de baixa renda) onde o
primeiro concentrou, por diversos fatores, os investimentos urbanos de infraestrutura e servigos,
com ocupacao protagonizada pela classe média e alta, e 0 segundo compreende um espago
urbano subequipado, distante geograficamente do centro e ocupado pelas camadas sociais de
menor renda.

Nesse processo, a populagdo de baixa renda foi segregada involuntariamente nas franjas da
cidade, onde por “variadas forcas”, foi obrigada a deixar o setor de interesse das classes mais
favorecidas e morar em uma regido distante desse setor (VILLACA, 2001, p. 149). H& nesse
caso uma impossibilidade de acesso a terra nas areas de melhor oferta de infraestrutura e
equipamentos, uma vez que a segregagdo socioespacial relaciona-se diretamente com a
valorizagdo imobiliaria dessas localidades, de modo que a terra que concentra maiores indices
de infraestrutura urbana, sao as localidades que concentram também as classes sociais média e
alta, e que tém os pregos da terra mais elevados da cidade (LEITE; ACOSTA; HERLING;
BARROZO; SAUDIVA, 2019, p. 34).
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O destaque para variadas for¢as determina um conjunto de fatores que propiciaram esse
processo de expulsdo e segregacao, visiveis no carater arcaico e patrimonialista (FERREIRA,
2022) pelo qual as elites foram capazes de controlar ideologicamente o aparato Estatal e seus
elementos de politica urbana (VILLACA, 2001; ROLNIK, 1999). Dentro desse aspecto que
estrutura a politica urbana, fatores como o impacto da Lei do Inquilinato, higienizagdo dos
centros urbanos e a auséncia de uma politica habitacional estruturadora e de acesso a moradia
para as camadas de baixa renda (BONDUKI, 2017) propiciaram a ocupagao da terra barata, sem
infraestrutura e fora do perimetro equipado da cidade.

Segundo Mautner (2010), a ocupagéo do territorio periférico se deu com a reprodugéo da forga
de trabalho informal em uma triade composta por loteamento clandestino/casa propria/
autoconstrucdo. A autora destaca que os lotes clandestinos foram colocados a venda de forma
extralegal de acordo com a legislagdo que vigorava, com pregos calculados sobre a média
salarial da classe popular e com lucros auferidos por meio de especulagdo e retencdo de lotes.
Além desses fatores, Bonduki (2017, pag. 99-100) descreve que os pregos para amortizar o
preco da terra nas zonas periféricas, ndo ultrapassavam o valor de alugueis na zona urbana
consolidada, onde a diferenga era o esforco despendido com deslocamentos, logo em seguida
suprido por uma politica de transporte rodoviario, através da constituicdo da Companhia
Metropolitana de Transporte Coletivo (CMTC).

O barateamento do custo da casa propria foi propiciando, pouco a pouco, uma ocupagao
extralegal onde a cidade foi se expandindo horizontalmente de forma “desordenada”. Coloca-se
aqui a palavra desordenada entre aspas, uma vez que se identifica a presenca de uma ordem
por tras desse processo que tem aspecto de “desordenado”, mas que possui bastante presenca
Estatal, seja na provisdo dos deslocamentos por linhas de Onibus, seja nas anistias que
legalizaram bairros autoconstruidos inteiros apos a ocupagéo irregular (MAUTNER, 2010, péag.
257).

As periferias de S&o Paulo tiveram a caracteristica de ocupagdo informal, historicamente
expandida horizontalmente e apresentando padrbes de segregagdo socioespacial segundo
classe e renda, com niveis altos de disparidade de acesso a infraestrutura e equipamentos
publicos e sociais. Essa estrutura atravessou, e ainda atravessa, incontaveis niveis: acesso a
infraestruturas e equipamentos que impactam a qualidade de vida, lacunas expressivas de
expectativa de vida, acesso a emprego, oferta de infraestrutura e saneamento basico, sem
contar o tempo despendido em transporte publico para acessar emprego, educagdo e
equipamentos essenciais.

A Rede Nossa Sao Paulo disponibiliza 0 Mapa da Desigualdade3, mapeando temas como
acesso a trabalho, renda domiciliar, acesso a transporte e equipamentos, onde é possivel ainda
fazer a leitura de uma desigualdade permanente, ao comparar as franjas da cidade com os
setores de valorizagéo (regido sudoeste e centro expandido) ocupados por extratos sociais de
maior renda.

O contexto de Cidade Tiradentes possui especificidades, j& que o bairro foi construido por uma
politica urbana e habitacional, como seré discorrido a seguir.

2.1 Cidade Tiradentes e suas especificidades enquanto territorio periférico

O projeto e constru¢do de Cidade Tiradentes s&o determinados nesse artigo como elementos
que exacerbaram a segregacado socioespacial e a estrutura de desigualdade social e de padrdes
de urbanizag&o desiguais que ja se consolidavam em S&o Paulo no momento da construgao do
bairro. A formacdo do territdrio ocorreu com base da captagcdo dos recursos do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS) pelo Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e
administrados pelo extinto Banco Nacional de Habitagdo (BNH), com inicio em 1964. A
Companhia Metropolitana de Habitagao de S&o Paulo (COHAB) foi 0 agente promotor do projeto,
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e que realizou a gestao das obras do grande parque habitacional viabilizado nessa conjuntura,
cujos resultados principais foram visiveis a partir de 1976 (MARICATO, 1986).

Na cidade de Sao Paulo, as primeiras moradias viabilizadas pelo BNH com promocgdo da
COHAB foram edificadas nos bairros de Sapopemba, Artur Alvim e Itaquera (NAKANO, 2002),
sendo que os primeiros registros da construgdo em Cidade Tiradentes ocorreram em meados da
década de 1970. Os conjuntos habitacionais foram edificados a mais de 30 km do centro
histérico, com a adogdo de um modelo de urbanizacdo que se utilizou de um estoque de terras
baratas distantes da cidade consolidada e equipada. A Figura 1, a seguir, retrata a localizagéo
do municipio estudado e a sua relagéo geografica com o centro.

=

Distrito de Cidade Tiradentes

B CIDADE TIRADENTES

Limite do Municipio de S30 Paulo

[ séo pauLo

] Limies dos distritos de S30 Paulo
B Municipios da Regido

Figura 1. Mapa da localizagéo do distrito de Cidade Tiradentes. (FONTE: Elaboragéo do autor.
Dados: Geosampa. Base Cartografica: Mapa Digital da Cidade — PMSP. Projecdo UTM 23S.
Datum SIRGAS 2000).

O projeto de Cidade Tiradentes possui um partido de urbanizagdo monofuncional e incompativel
com a geografia fisica do terreno, onde as tipologias residenciais, bastante similares entre si,
foram “carimbadas” no territério € a construgdo foi caracterizada por um canteiro de obras
demarcado pela subcontratagdo, baixos salarios, informalidade trabalhista e tecnologia
construtiva obsoleta (MARICATO; PEDROSA, 1991), conotando o panorama de precariedade de
urbanizagéo do territorio. Além dos conjuntos habitacionais, gradualmente foi surgindo nas terras
ainda nao ocupadas pela COHAB, uma consolidacdo de assentamentos precarios. De acordo
com Nakano (2002, p. 97) o modelo de urbanizagdo do territério deixou &reas publicas vazias,
fator que propiciou o surgimento de assentamentos precarios no entorno dos condominios
erigidos pela companhia habitacional. O autor pontua ainda que esse padrdo de urbanizagéo
acelerou a ocupagdo extralegal via assentamentos informais e clandestinos, dentro o préprio
bairro e nos bairros limitrofes.

E valido ressaltar que Cidade Tiradentes possui diferentes tipologias e politicas habitacionais, ja
que mesmo apos a concluséo dos conjuntos habitacionais da COHAB, outros condominios foram
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implantados, como as unidades da CDHU ou os mutirdes autogeridos (Mutirédo Paulo Freire, por
exemplo). A Figura 2, a seguir demonstra a localizagdo dos conjuntos habitacionais e favelas
que surgiram no distrito, nos vazios urbanos de propriedade da COHAB.
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Figura 2. Mapa Divisé&o de conjuntos habitacionais em Cidade Tiradentes. (Elaborag&o do autor.
Dados: OTERO, 2009. p. 164; HABITASAMPA, 2019. Base Cartografica: Mapa Digital da Cidade
— PMSP. Projecao UTM 23S. Datum SIRGAS 2000).

A resultante dessa politica estd em um dos maiores conjuntos habitacionais da América Latina
como um claro exemplo de urbanizagao desigual e que produz segregacao. Cidade Tiradentes
possui diversas questdes e problemas sociais advindos dessa politica habitacional e do
aprofundamento da estrutura de segregagé@o socioespacial imposta na formagéo das cidades
brasileiras. O territdrio, quase trinta anos apos as ultimas entregas de condominios pela COHAB,
passou por diversas mudancgas. O comércio, quase inexistente em sua formacéo, foi inserido no
territdrio através de grandes franquias assim como através do comércio local que ocupou 0s
vazios urbanos e até mesmo os espagos dentro dos conjuntos habitacionais. Outros usos do
espago urbano, ora residenciais, deram espaco para a ocupagao integral de comércio e servigo.
A rede de equipamentos publicos foi ampliada, através da presenca Estatal ou através de agao
de movimentos sociais no ambito de educacao e cultura.

Ainda assim, atualmente o distrito possui os menores numeros de estabelecimentos e empregos
formais, segundo a Relagdo Anual de Informagdes Sociais (RAIS) de 20204, e de acordo com o
Mapa da Desigualdade de 2022, possui uma das menores taxas de acesso a emprego, as
menores taxas de acesso a transporte de massa e maiores tempos despendidos em
deslocamento por motivos de trabalho e educagdo (Rede Nossa Sao Paulo, 2022). Outros
indicadores chamam atengé@o, como a renda média dos domicilios (uma das menores de S&o
Paulo), o numero da popula¢do autodeclarada preta e parda (um dos distritos com a maior
concentracdo de pessoas autodeclaradas negra, com proporgéo até cinco vezes maior do que
distritos como Moema, Alto de Pinheiros e Jardim Paulista, localizados na porgao sudoeste da
cidade). Ademais, Cidade Tiradentes € o distrito paulistano com a menor expectativa de vida,
cuja diferenga chega a vinte anos quando comparado com os distritos de Alto de Pinheiros,
Moema, Jardim Paulista e Itaim Bibi; bairros conotados pela concentragao das classes de maior
renda e com os maiores indices de expectativa de vida.
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Desse aspecto de desigualdade e segregacao socioespacial existem alguns caminhos possiveis
de serem tragados considerando essa identificagdo. Nao sao novidade os estudos sobre Cidade
Tiradentes que enfatizaram essa analise, destacando as mazelas e desafios presentes no
territdrio, bem como as potencialidades e movimentos sociais que surgiram com efeito dessa
condigdo de exclusdo, buscando maior equidade social e direito a cidade. O caminho desse
artigo relaciona essa condigé@o de exclusdo com um elemento da politica urbana cujo objetivo é
levantar recursos publicos para sustentacdo e melhoria da urbanizagdo: o Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano (Fundurb). Indaga-se o quanto o fundo, passivel de financiar projetos
para toda a cidade, contribuiu para a redugdo dos niveis de desigualdade e segregagédo
socioespacial do distrito de Cidade Tiradentes.

O Fundurb ¢ constituido majoritariamente com o montante de capital auferido pela OODC, cuja
distribuicdo € extensivel a todo o municipio. A relagéo estabelecida entre essa politica urbana e
territorios na periferia da metrépole paulistana é realizada com base em uma consideragéo de
que os recursos do fundo sejam de importancia para a indugdo de desenvolvimento de areas
mais precarias e diminuicdo de desigualdades em territorios estruturalmente construidos de
forma segregada. Alguns autores, (LEITE; ACOSTA; HERLING; BARROZO; SAUDIVA, 2019)
discorrem sobre a arrecadagé@o via OODC como um meio da politica urbana de regulagéo do
direito de construir a favor da coletividade:

(...) 0 instrumento urbano da OODC é aquele que possui os melhores atributos para financiar as
mitigacbes das vulnerabilidades sociais € em salde no uso do territrio. A OODC é uma
resposta de politica publica urbana que (i) regula o direito de construir em favor da coletividade;
(ii) reduz o efeito econdmico diferenciado derivado das decisdes administrativas vinculadas a
concessdo de beneficios urbanisticos; e (iii) recupera parte da valorizagdo acumulada
historicamente decorrente de obras e infraestruturas ja realizadas. (LEITE; ACOSTA; HERLING;
BARROZO; SAUDIVA, 2019, pag. 49).

Com base nessa relagao, entre territorio e politica urbana, prossegue-se contextualizando os
instrumentos urbanos citados.

3. O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano e a Outorga Onerosa do Direito de
Construir

O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (Fundurb), tal como definido pelo PDE vigente
em S&o Paulo, é um fundo que relne recursos financeiros para aplicagdo em obras e projetos
voltados para habitagdo, transporte, implantagdo de equipamentos publicos, infraestrutura
urbana, protecdo ambiental e prote¢do cultural. Na regulamentagéo dos Planos Diretores de S&o
Paulo pés Estatuto da Cidade, o dinheiro arrecadado via OODC tornou-se a principal fonte de
recursos do Fundo de Desenvolvimento Urbano (Fundurb).

Atualmente as fontes de recursos do fundo sdo definidas no Art. 337 do PDE de Sao Paulo, a
saber:

| - dotagBes orgamentarias e créditos adicionais suplementares a ele destinados; Il - repasses ou
dotagBes de origem orgamentaria da Unido ou do Estado de Sdo Paulo a ele destinados; Il -
empréstimos de operagdes de financiamento internos ou externos; IV - contribui¢des ou doagdes
de pessoas fisicas ou juridicas; V - contribuigdes ou doagdes de entidades internacionais; VI -
acordos, contratos, consorcios e convénios; VIl - rendimentos obtidos com a aplicagéo do seu
proprio patriménio; VIII - outorga onerosa e transferéncia de potencial construtivo; IX -
contribuicdo de melhoria decorrente de obras publicas realizadas com base na Lei do Plano
Diretor Estratégico, excetuada aquela proveniente do asfaltamento de vias publicas; X - receitas
provenientes de concessdo urbanistica; Xl - retornos e resultados de suas aplicagdes; Xl -
multas, corregdo monetéria e juros recebidos em decorréncia de suas aplicagdes; XIII - outras
receitas eventuais. (S&o Paulo, 2014, Art. 337)

Entre as fontes dos recursos financeiros que sustentam o fundo, definidas no Art. 337 citado, a
OODC ¢é o principal provento de recursos para o fundo (NOBRE; SEO; MARQUES; 2021).
Através de uma anélise de dados sobre a arrecadagéo do Fundurb no periodo de 2014 a 2020, é
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notdrio o predominio da arrecadagéo via recursos de OODC, como evidenciado no grafico da
Figura 3 que se segue.
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Figuré 3. Grafico da composi¢do das receitas do Fundurb entre 2014 e 2020. (FONTE:
Monitoramento do Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo: Fundurb-Receitas. Disponivel em:
https://monitoramentopde.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/dados-abertos/. Acesso em
jul.2022).

Em observagdo a essa arrecadagdo de recursos para o fundo, mostra-se pertinente
contextualizar primeiro o instrumento da OODC, compreendendo a dependéncia do Fundurb
sobre essa fonte de arrecadacéo.

A OODC € um instrumento da politica urbana que tem uma premissa de base fundiaria,
fundamentada pela captura de parte do processo de valorizagdo urbana por intermédio da
cobranga de potencial construtivo adicional ao basico e nao oneroso estabelecido na legislagéo
municipal para agentes envolvidos na produgdo imobilidria. Os recursos advindos da cobranga
do potencial construtivo adicional seguem para os cofres publicos, no caso o Fundurb, para uma
redistribuicdo e financiamento de politicas publicas para todo o municipio. A finalidade é
equilibrar o incremento de valor atribuido a propriedade privada fornecido pela possibilidade de
aquisicao de potencial construtivo oneroso, acima do basico comum para a cidade.

No Brasil a caracterizagdo do instrumento tem o seu inicio na década de 1970, consoante ao
conceito de “solo criado” com a fixagéo da ideia de um coeficiente de aproveitamento basico nao
oneroso para todos os terrenos da cidade, exigindo de proprietarios que buscassem o
aproveitamento maior do que o basico, uma contrapartida financeira ou a viabilizagdo de projetos
de habitacéo social (NOBRE, 2015).

No processo de elaboragdo do “solo criado”, identifica-se que a terra € valorizada com base nos
trabalhos sociais acumulados historicamente, por investimentos publicos diretos e indiretos da
Administragdo Publica, como a atribuicdo de pardmetros urbanisticos com potenciais
construtivos maiores ou diferenciados para determinadas localizagdes (FURTADO; ACOSTA,
2012). Essa valorizagdo pode ser capturada por mecanismos de redistribuicdo da lucratividade
obtida sobre a terra urbana, com uma logica de recuperagdo da mais valia para os cofres
publicos, sustentada principalmente pela separagédo do direito a propriedade do direito de
construir (SMOLKA, 2013, p. 35). Essa separagédo abre um caminho para que o poder publico
recupere a valorizagao decorrida do aumento do potencial construtivo (que permite usos mais
rentaveis e maior lucro para o proprietario), ao cobrar pelo parametro construtivo acima do
previsto (o potencial construtivo adicional e acima do basico ndo oneroso).

A ideia de recuperagdo da mais valia pelo mecanismo do “solo criado” parte de um raciocinio de
que o Estado deve possuir mecanismos de recuperagao dessa valorizagdo ap6s o incremento de
maior lucro, infraestrutura e usos mais rentaveis atribuidos de forma direta e indireta pela agéo
publica (FURTADO; ARAUJO, 2017, p. 04), em uma légica de rompimento com a apropriagao
privada dos beneficios da urbanizagdo em detrimento da apropriagao para a coletividade.
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A primeira aplicagao da cobranca pelo potencial construtivo adicional em S&o Paulo ocorreu com
a implementagdo das Operagdes Interligadas em 1986, com a contrapartida de construgéo de
habitacdo social pagando um coeficiente de aproveitamento maior em algumas areas da cidade.
Apbs essa implementacdo, o raciocinio sobre o solo criado, culmina na regulamentagdo da
OODC, delimitada formalmente em nivel federal pelo Estatuto da Cidade (EC) em 2001. De
acordo com a regulamentag@o da OODC no Estatuto da Cidade (Artigo 26 ao 31), os Planos
Diretores devem caracterizar e indicar as areas da cidade passiveis de venda de potencial
construtivo adicional. Ainda de acordo com o Estatuto das Cidades, os recursos provenientes de
OODC devem ser utilizados na regularizagao e melhoria de assentamentos precarios, execugao
de programas e projetos habitacionais de interesse social, ordenacdo da expansao urbana,
implantagéo de equipamentos sociais, criagdo de areas livres e prote¢do de patrimdnio ambiental
e cultural em todo o municipio.

A definicdo do instrumento no Estatuto da Cidade deixou os Planos Diretores incumbidos da
regulamentagéo do instrumento e da forma como os recursos arrecadados seriam armazenados
e liquidados no municipio. No Plano Diretor de 2002 ja houve uma regulamentagao da OODC,
com as definicbes do Estatuto da Cidade, todavia € importante ressaltar que nessa
regulamentagé@o ndo houve a adogdo do Coeficiente de Aproveitamento (CA) ndo oneroso de
forma comum para toda a cidade (NOGUEIRA, 2021). Foi inserido na legislagéo uma variagéo
entre 1,0 e 2,0, juntamente a uma regra de diminuicdo gradativa dos coeficientes basicos, além
de uma adogao de mecanismo de aumento do CA gratuito em projetos que diminuissem a Taxa
de Ocupagéo (TO) no lote.

Em 2014, o PDE definiu um CA ndo oneroso igual a 1 para todo o municipio, uma evolugdo na
implementagdo do instrumento, na medida em que recuperou o raciocinio de base unica de
potencial construtivo sem cobranca de contrapartida financeira. Desde 2014, a arrecadagéo da
OODC sempre esteve em ascensao, sendo que em 2019 foi arrecadado mais de R$ 741 Milhdes
(quase 4 vezes maior que 2013, ultimo ano da arrecadagdo da OODC com o Plano Diretor de
2002). Apesar dos valores expressivos, € valido ressaltar a relagdo de dependéncia entre o
fundo publico para desenvolvimento urbano e a atividade imobiliaria, cujo comportamento pode
ser volatil (NOGUEIRA, 2021) e apresentar variagdes conforme demanda, cenario econdmico e
com a formula que determina a cobranga da OODC aos promotores imobiliarios.

Analisando o comportamento da arrecadagao de OODC entre 2014 e 2021 (marco temporal para
andlise da aplicagdo dos recursos do Fundurb em Cidade Tiradentes nesse artigo), através de
dados do monitoramento do instrumento disponibilizados pela Prefeitura do Municipio de Séo
Paulo (PMSP), observa-se que a captagéo da contrapartida financeira foi maior nos distritos do
centro expandido da capital paulista e nos distritos que conformam o setor sudoeste do
municipio (assim como demonstrado no mapeamento da Figura 4), conhecido vetor de maior
valorizagdo imobiliaria. Ha alguns destaques fora desse eixo em dire¢éo a regido leste e norte do
municipio, por exemplo, em distritos como Santana, Mooca e Tatuapé. Apesar desses
destaques, a hegemonia da valorizacdo imobiliaria do setor sudoeste da cidade ainda se faz
presente.
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Figura 4. Mapa do valor da arrecadagdo de OODC por distrito entre 2014 e 2021 (FONTE:
Elaboragdo do autor. Dados: Monitoramento do Plano Diretor: OODC - Arrecadagéo. Base
Cartogréfica: Mapa Digital da Cidade — PMSP. Proje¢do UTM/23S/Datum SIRGAS 2000).

Quando analisados os valores de arrecadagdo, apresentados no grafico da Figura 5, os
primeiros anos da aplicagdo do PDE de S&o Paulo evidenciam uma oscilagéo na arrecadagao de
OODC, sendo que entre 2017 e 2020 ha uma ascens&o na arrecadacdo, com queda no inicio do
periodo da pandemia de COVID-19 (mas ainda com niimeros expressivos), e posterior retorno
de crescimento.

Arrecadagao de OODC no Municipio de Sdo Paulo
R$1.000.000.000,00

R$800.000.000,00
R$600.000.000,00
R$400.000.000,00
R$200.000.000,00

RS-
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Figura 5. Grafico do valor arrecadado de OODC no Municipio de S&o Paulo entre 2014 e 2021.
(FONTE: Elaboragdo do autor. Dados: Monitoramento do Plano Diretor Estratégico de Séo
Paulo: OODC-Arrecadacéo.
Disponivel em: https://monitoramentopde.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/dados-abertos/.
Acesso em nov.2022).

Constata-se que nunca se arrecadou tanto com a contrapartida para aquisicdo de potencial
construtivo oneroso, sendo que a arrecadagdo de OODC em 2021 foi o triplo do que foi
arrecadado em 2014 com a nova normativa do PDE. Todos esses recursos séo destinados para
o Fundurb e aplicaveis a todo o municipio. Avalia-se que a politica urbana, em ambito municipal
e em concordancia com a légica de funcionamento e limites do Fundurb, esta em um momento
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de maior capacidade de financiamento de projetos e obras, quando comparado com o seu
histdrico.

Uma vez que a contrapartida financeira para o potencial construtivo oneroso esta vinculada ao
Fundurb, a regulamentagéo definida pelo PDE de Séo Paulo define que os recursos anuais
sejam gastos em um método onde 30% dos recursos anuais sdo destinados, obrigatoriamente,
para a aquisicdo de terrenos em areas com bons indices de infragstrutura urbana para a
destinagdo de produgdo de habitacdo de interesse social, em uma estratégia de reserva
fundiaria. Nesse sentido, a politica urbana presente no PDE do municipio dividiu o territorio em
oito Macroareas (segundo padrdes de urbanizagéo, ocupagdo do espago urbano e com as areas
de prote¢do ambiental). Para a estratégia de reserva fundiaria, 3 Macroareas séo priorizadas: a
Macroérea de Estruturagdo Metropolitana (MEM), a Macroarea de Urbanizagdo Consolidada
(MUC) e a Macroarea de Qualificacdo Urbana (MUQ). Cidade Tiradentes, conforme demonstra o
mapa da Figura 6, ndo esta inserido dentro de nenhuma das 3 Macroareas citadas, portanto, ndo
recebe os recursos destinados obrigatoriamente para aquisigéo de terrenos.

Macrodreas com bons indices de
Infraestrutura urbana - de acordo com PDE-SP

I Macroarea de Estruturacao Metropolitana

Macroarea de Qualificacao da Urbanizacao
[ Macroarea de Urbanizacao Consolidada
Cidade Tiradentes

I CIDADE TIRADENTES
Limite do Municipio de S3o Paulo

[ sAo pauLo
[ Limies dos distritos de S30 Paulo
B Municipios da Regido Metropolitana

2| = ©

Figura 6. Mapa com a delimitagdo das Macrodreas MEM, MUC e MQU e o distrito de Cidade
Tiradentes. FONTE: Elaboragao do autor. Dados: Geosampa. Base Cartogréafica: Mapa Digital da
Cidade — PMSP. Projecdo UTM 23S. Datum SIRGAS 2000).

Além da estratégia de destinagdo obrigatoria de uma porgcdo do Fundurb para a politica
habitacional, outros 30% séo destinados obrigatoriamente para a politica de mobilidade urbana.
Dentro desse escopo, 0s recursos carimbados para mobilidade podem viabilizar a implantagédo
de sistema de transporte coletivo, implementagdo da rede cicloviaria, promover melhorias em
passeios publicos para a qualificagdo da circulacio de pedestres (SAO PAULO, 2014, Art. 340) e
sao destinados para todo o municipio, sem priorizagdo de Macroareas.

Além dos recursos carimbados para a politica habitacional e de mobilidade urbana, restam 40%
do que ¢ arrecadado para o Fundurb anualmente, cuja destinagao é livre e extensivel a todo o
municipio. Apesar de livre, o0 PDE estabelece algumas diretrizes para a sua aplicagdo, sendo
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possivel destinar o capital do fundo para a politica de habitagdo (em aquisicdo de terrenos,
execugdo de programas habitacionais e regularizagao fundiéria), politica de mobilidade (através
da implantagéo de sistema de transporte coletivo, rede cicloviaria € melhoria na circulagéo de
pedestres), melhoramentos viarios, realizacdo de obras de infraestrutura urbana, melhoria e
expansdo das areas verdes publicas, implantagdo de equipamentos urbanos e para a
conservagao e recuperacao de bens e imdveis com valor arquitetdnico e historico.

Nota-se que além dos recursos carimbados obrigatoriamente para a politica habitacional e para
a politica de mobilidade urbana, os recursos livres também sdo destinados para a mesma
estratégia que os recursos carimbados, dentro das diretrizes para a aplicagdo dos recursos livres
do Fundurb. Desse modo e, em teoria, os eixos de mobilidade e habitagdo podem receber uma
porcentagem acima do minimo obrigatorio em 30%. Ressalta-se também que a restrigédo dos
recursos carimbados para habitagdo aos territdrios reconhecidos pela politica urbana como
aqueles com melhores indices de infraestrutura, ndo restringe que outras localidades do
municipio (caso de Cidade Tiradentes) deixem de ter investimento em projetos de habitagdo com
os recursos do Fundurb. Esse investimento pode acontecer com o capital inserido dentro da
faixa de 40% dos recursos anuais de destinag&o livre.

Embora o PDE de S&o Paulo tenha elaborado uma estratégia de gasto dos recursos carimbados
do Fundurb com reserva fundiaria, em 2019 a Lei 17.217 ampliou o escopo de utilizacdo dos
recursos minimos obrigatérios para habitagdo com permissdo legal para que estes fossem
liquidados também com a produgdo habitacional, além da aquisicdo de terrenos. Ampliou
também o escopo de utilizagdo para que os recursos minimos da agenda de mobilidade urbana
fossem encaminhados para melhoramentos viarios. Essa ultima permissé@o, no entanto, foi
invalidada por uma Ag&o Direta de Inconstitucionalidade® (ADIN) com a justificativa de que a
destinacdo dos recursos carimbados para mobilidade urbana a melhoramentos viarios nao
necessariamente dialogava com as estratégias de melhoria em mobilidade urbana em escala
macro e micro. Alem dessa justificativa, foi identificado que a abertura legal permitiu que os
recursos carimbados com mobilidade fossem liquidados em pequenas obras de zeladoria
urbana, com claro desvio da prioridade definida em 2014 no ato da aprovagdo do PDE. A
referida ADIN n&o alterou a permissdo para que 0s recursos carimbados para a agenda de
habitagdo sejam utilizados na producdo de unidades habitacionais, ou seja, atualmente esses
recursos podem ser utilizados para compra de terrenos e para a producao habitacional dentro de
areas bem servidas em infraestrutura urbana fundamentada pela definicdo do PDE de Séo
Paulo, a saber as Macroareas MEM, MUC e MQU.

Assentado por essa metodologia de aplicacdo, os recursos do Fundurb seguem um fluxo onde,
anualmente e assentado na arrecadag&o total do fundo, a municipalidade junto a deliberagéo do
Conselho Gestor do Fundurb define um montante de capital que € destinado para algumas
Secretarias da PMSP. As Secretarias que séo contempladas podem solicitar os recursos para
projetos e obras, respeitando as normas de funcionamento do fundo, cuja solicitagao é aprovada
pelo Conselho Gestor, com o Plano de Aplicagdo Anual. As secretarias que séo contempladas
no Plano de Aplicagéo variam, mas correntemente recebem os recursos do Fundurb a Secretaria
Municipal de Habitagdo’(Sehab), Secretaria Municipal de Transporte (SMT), Secretaria de
Infraestruturas e Obras® (SIURB) , Secretaria Municipal de Cultura (SMC), a Secretaria Municipal
das Subprefeituras (SMSUB) e a Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL).

A normatizagdo sobre o fundo dentro do PDE de S&o Paulo associa os recursos com as
estratégias de desenvolvimento urbano definidas pelo plano, visivel na estratégia de reserva
fundiaria, por exemplo. Entretanto, avalia-se que a logica redistributiva dos recursos do Fundurb
ocorre preponderantemente de forma setorial, com base no pedido de cada Secretaria da PMSP
em fungdo dos projetos mais emergenciais inseridos no escopo de cada Secretaria no momento
do pedido, sendo que a maior parte dos pedidos estao referenciados no Plano de Metas do
Municipio de Séo Paulo®, elaborado para cada quadriénio.
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Reconhece-se, entretanto, que a politica urbana em torno da aplicagdo do fundo possa ser
visualizada com avangos, segundo a normativa de constituigdo do Conselho Gestor do fundo,
que passou a ser paritario com a promulgagéo do PDE de 2014, uma vez que o Plano Diretor de
2002 n&o definia a quantidade de membros do conselho representando a sociedade civil, apenas
mencionava a obrigatoriedade da participagdo da sociedade civil na sua composi¢do. Assim, as
atividades do Conselho Gestor do Fundurb entre 2002 e 2013 indicaram uma baixa participagao
da sociedade civil e grande centralidade das decises sobre as despesas do fundo (NOBRE;
SEO; MARQUES; 2021, pag. 130).0 regime de paridade para a composi¢do do Conselho Gestor
do Fundurb foi definido com a seguinte composi¢do: cinco representantes do Poder Publico
Municipal e cinco membros da sociedade civil oriundos do Conselho Municipal de Politica
Urbana, Conselho Municipal de Habitacdo, Conselho Municipal de Transito e Transporte,
Conselho Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel (SAO PAULO, 2014, Art.
341).

Nesse mesmo sentido, identifica-se também como avango, em relagéo ao Plano Diretor de 2002,
a definicdo de recursos minimos para a agenda de habitagdo e mobilidade urbana, elementos
complementares e essenciais dentro das fungdes urbanas e de direito a cidade.

Levando em consideragdo as normativas sobre a OODC e o Fundurb, a investigagédo sobre os
gastos do fundo em Cidade Tiradentes ocorre com um marco temporal que considera os gastos
a partir do ano de 2014. O recorte temporal adotado mostra-se pertinente devido aos indicadores
sociais sobre o territorio ainda apontarem o quanto o bairro ainda mantém sintomas de
desigualdade social bastante elevados, que impactam a vida urbana em diversos niveis. Inicia-se
pelo ano de 2014, devido a data de publicacdo do plano, terminando no ano de 2021, com as
ultimas mensuragdes das despesas do Fundurb. Ademais, sendo um fundo regulamentado pelo
Plano Diretor do municipio, 0 momento para essa analise demonstra-se pertinente em razéo da
revisao intermediaria do Plano Diretor para a cidade de Sao Paulo.

4. A aplicagao dos recursos do Fundurb em Cidade Tiradentes

Para essa analise foram consideradas 2 fontes de dados: 1 - portal de transparéncia do Fundurb;
e 2 - Monitoramento do Plano Diretor de Sao Paulo. A utilizagdo das duas fontes se deve as
limitagbes de cada uma, sendo que a andlise conjunta das 2 fontes de dados trouxe uma
complementag&o para a pesquisa dos gastos do fundo em Cidade Tiradentes.

A referéncia 1 dispde de um detalhamento dos gastos liquidados no municipio através de tabelas
e dados georreferenciados, mas a limitagdo do material esta na auséncia de uma geolocalizagao
dos valores liquidados nas tabelas. Ha a presenca do nome, descri¢do da obra e a secretaria
municipal responsavel, mas ndo héa a informagéo da localizagdo do projeto.

Por sua vez, os dados georreferenciados disponibilizados pela mesma fonte, tém uma
localizagdo precisa, mas sem informagdes de valores liquidados, descricdo e nome. Assim, o
portal de transparéncia do Fundurb foi utilizado especificamente para geolocalizar no municipio
de S&o Paulo os projetos realizados com recursos do Fundurb, sem especificar seus valores
devido a limitag&o.

A fonte 2, o Monitoramento do Plano Diretor, apresenta as informacgdes de valores liquidados
com separagdo de distrito, possibilitando uma territorializacdo dos gastos por uma escala
distrital. Em suma, a fonte 1 foi usada para representar o numero de projetos de acordo com
distrito e a fonte 2 foi utilizada para representar o montante de despesas do fundo por distrito.

Dado as notas metodoldgicas e iniciando a anélise pelo total de projetos realizados com os
recursos do Fundurb no municipio, observa-se que entre os noventa e seis distritos da cidade de
Sé&o Paulo, Cidade Tiradentes foi o terceiro que mais recebeu projetos viabilizados pelo fundo
(67 no total), atras apenas do distrito de Itaim Paulista e Grajau, com 77 e 72 projetos realizados,
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respectivamente. A Figura 7 exibe a concentracdo de projetos realizados com as verbas do
Fundurb por distrito, evidenciando a distribui¢éo citada.

Projetos realizados com recursos do FUNDURB
por distrito no Municipio de S3o Paulo
(2014-2022)

Menor Concentracdo
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Figura 7. Mapa de Projetos realizados com recursos do Fundurb por distrito entre 2014 e 2021.
(FONTE: Elaboragdo do autor. Dados: Acompanhamento de projetos aprovados com o
Fundurb10. Base Cartografica: Mapa Digital da Cidade — PMSP. Projegdo UTM/23S/Datum
SIRGAS 2000).

Retomando a anélise dos projetos viabilizados no periodo analisado verifica-se que as verbas do
Fundurb foram destinadas para sete secretarias municipais: Secretaria Municipal de
Infraestrutura Urbana e Obras (SIURB), Secretarias Municipais das Subprefeituras (SMSUB),
Secretaria Municipal de Transportes (SMT), Secretaria Municipal de Habitagdo (Sehab),
Secretaria Municipal de Cultura (SMC), Secretaria Municipal de Inovacgao e Tecnologia (SMIT) e
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL). Durante os seis anos de aplicagéo,
ao analisar os projetos baseado no repasse por secretarias, constata-se uma preponderancia de
projetos coordenados pela Secretaria das Subprefeituras em todo o municipio, embasada pelas
informagdes do grafico da Figura 8.
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Figura 8. Grafico dos Projetos realizados com recursos do Fundurb de acordo com Secretaria
Municipal entre 2014 e 2022.

Ainda avaliando o numero de projetos, com foco na escala do distrito de Cidade Tiradentes,
observa-se que embora o distrito tenha se destacado como um dos que mais receberam projetos
viabilizados pelo Fundurb entre 2014 e 2022, as obras foram voltadas apenas para
melhoramentos de calgadas, melhoramentos viarios e melhorias de duas pragas publicas. O



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

mapa da Figura 9 traz a geolocalizagdo dos projetos em Cidade Tiradentes realizados com
recursos do Fundurb entre 2014 e 2021 segundo a natureza de cada um deles, evidenciando a
categorizagao descrita.

Projetos realizados com recursos do FUNDURB em
Cidade Tiradentes (2014 - 2022)
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Figura 9. Mapa de Projetos realizados com recursos do Fundurb no distrito de Cidade Tiradentes
entre 2014 e 2021. (FONTE: Elaboracéo do autor. Dados: Portal de Transparéncia do Fundurb.
Base Cartografica: Mapa Digital da Cidade — PMSP. Projegdo UTM/23S/Datum SIRGAS 2000).

A preponderancia da Secretaria SMSUB na recepgao dos capitais do Fundurb também aparece
na escala distrital, sendo que todos os projetos realizados em Cidade Tiradentes no periodo
analisado foram realizados por essa Secretaria Municipal.

Como relatado, os dados georreferenciados apresentados pelo site do Fundurb n&o especificam
de forma completa os valores liquidados por projeto ou por distrito. Assim, para as analises dos
valores liquidados foi consultado o Monitoramento do Plano Diretor de S&o Paulo, onde foi
possivel averiguar os gastos do Fundurb na escala distrital, complementando a pesquisa por
numero de projetos viabilizados por distrito.

Essa analise trouxe algumas informagdes relevantes, onde foi possivel observar que apesar de
Cidade Tiradentes ser um dos distritos com maior numero de projetos com verba do Fundurb, a
relagdo de valor ndo foi direta, sendo que os distritos de Sao Paulo que receberam os maiores
montantes de capital do fundo foram os distritos Republica, regido central, seguido de Jardim
Sé&o Luis e Cidade Ademar, Zona Sul de S&o Paulo.

No distrito Republica os maiores valores liquidados foram direcionados na requalificacdo do Vale
do Anhangabad, sendo que apenas em 2020, cerca de R$ 108 Milhdes foram aplicados no
projeto (nUmero quase 20 vezes maior do que a somatoria da aplicagdo do Fundurb em Cidade
Tiradentes durante 6 anos). O numero chama atengdo, pois é possivel ainda observar uma
inclinagdo da politica publica para grandes projetos urbanos de requalificacdo, relacionados com
a atracdo de grandes eventos em detrimento de outras necessidades no municipio. Essa postura
é bastante criticada por alguns autores (ARANTES; MARICATO; VAINER, 2002; HARVEY,
1996) quando analisadas agdes aos moldes de requalificagdes com diretrizes de embelezamento
e de dotagao das cidades como um modelo atrativo ao mercado.

Além do destaque dos gastos do distrito Republica, nos dois distritos da Zona Sul de S&o Paulo
que se destacaram na recepgédo de recursos, verifica-se que 0s maiores montantes do fundo
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foram direcionados para projetos e obras voltadas para a execugdo de obras de contengéo de
risco, enchentes e provisao habitacional nos distritos Jardim S&o Luis e Cidade Ademar.

Entre todos os distritos da capital paulistana, Cidade Tiradentes foi 0 42° distrito que mais
recebeu capital do Fundurb. A Figura 10 exibe a concentragédo de valores liquidados dos projetos
por distrito, onde é possivel verificar a concentragdo na regiéo central, zona Sul e em alguns
distritos da Zona Leste
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Figura 10. Mapa da distribuicdo das despesas do Fundurb por distrito entre 2014 e 2021.
(FONTE: Elaboragéo do autor. Dados: Monitoramento do Plano Diretor de S&o Paulo. Base
Cartogréfica: Mapa Digital da Cidade — PMSP. Proje¢do UTM/23S/Datum SIRGAS 2000).

Essa diferenga entre nimero de projetos e valor dos projetos leva a crer que as obras realizadas
no distrito podem ter carater pontual e que liquidam uma quantidade de capital baixo, voltadas,
quase que de forma unanime, para melhoramentos viarios. Pondera-se também que o nimero
de obras viarias realizadas em Cidade Tiradentes pode estar associado com a breve abertura
legal para utilizagdo dos recursos vinculados de mobilidade com melhoramentos viarios,
conforme a modificacdo imposta ao Fundurb pela Lei 17.217/2019.

Apesar das obras mapeadas, alguns projetos viabilizados pelo fundo ndo estdo associados
especificamente a um Unico distrito, devido a seu impacto e abrangéncia regional, a exemplo da
implantagéo de rede de transporte coletivo e de equipamentos publicos. Para esses casos, ainda
que a localizagdo desse tipo de projeto e obra atinja Cidade Tiradentes, o gasto ndo esta
associado com o distrito exclusivamente, j& que a sua extensdo e impacto extrapola os limites
distritais.

Um exemplo dessa questao séo alguns projetos habitacionais, obras de redugéo de alagamento
e a concluséo das obras de 12 novos Centros Educacionais Unificados (CEUs), sendo um deles
localizado no distrito de Cidade Tiradentes, onde os dados abertos do monitoramento do Plano
Diretor demostram as obras do equipamento publico como “supradistritais” e sem localizagdo
especificada por distrito. No caso exemplificado, os CEUs sdo equipamentos da Secretaria
Municipal de Educacdo (SME) e que aglutinam educagdo basica, educagdo profissionalizante,
cultura e esporte em um unico equipamento e detém uma capilaridade e extrema relevancia para
aumento do acesso a cultura e esporte na periferia da cidade de S&o Paulo (OLIVEIRA, 2017).
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Finalmente, estudando a liquidagdo dos gastos por secretaria (em fungdo da estratégia setorial
de repasses do fundo), os maiores repasses foram para a Sehab, seguido de SMSUB e SIURB,
numeros pautados nos gréaficos representados na Figura 11 e Figura 12.
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Figura 11. Grafico de despesas do Fundurb por secretaria entre 2014 e 2021. (FONTE:
Elaboragéo do autor. FONTE: Monitoramento do Plano Diretor).
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Figura 12. Gréafico de Despesas do Fundurb por secretaria e ano. (FONTE: Elaboragédo do autor.
FONTE: Monitoramento do Plano Diretor).

Apesar da identificagdo dos maiores repasses de capital do fundo para essas secretarias em
Cidade Tiradentes, constata-se que entre todas as secretarias que receberam verba do Fundurb,
a SMSUB foi a Unica que destinou recursos para o distrito, como evidenciado pelo Quadro 1.

ANO SECRETARIAS DO MUNICIPIO DE SA0O PAULO

SMT SMSUB SIURB | SEHAB | SMDU | SMC TOTAL
2014 | R$ - | R$ 961.71845 | R$ - R$ - |R$ - |R$ - R$ 961.718,45
2015 | R$ - | R$ 78272690 | R$ - R$ - |R$ - |R$ - R$  782.726,90
2016 | R$ - | R$ 362.410,09 | R$ - R$ - |R$ - |R$ - R$  362.410,09
2017 | R$ - | R$ - R$ - R$ - |R$ - |R$ - R$ -
2018 | R$ - | R$ 15.09398 | R$ - R$ - |R$ - |R$ - R$  15.093,98
2019 | R$ - | R$ 63442377 | R$ - R$ - |R$ - |R$ - R$  634.423,77
2020 | R$ - [ R$ 2.501.447,51 | R$ - R$ - |R$ - [R$ - R$ 2.501.447,51
Quadro 1. Despesas do Fundurb por Secretaria e ano em Cidade Tiradentes. (FONTE:

Elaboragéo do autor. Dados: Monitoramento do Plano Diretor de Sao Paulo).

Encaminhando para as conclusdes, em Sao Paulo existem 32 Subprefeituras, assim avalia-se
que o fato de a SMSUB receber o segundo maior volume de capital do Fundurb, decorre da
necessidade de divisdo do recurso entre as Subprefeituras do municipio. Entretando, sem
considerar o valor destinado para a constru¢cdo do CEU no recorte de anélise, estima-se que
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entre o que foi destinado a SMSUB (unica Secretaria que realizou projetos em Cidade Tiradentes
com recursos do Fundurb) apenas 5% foi destinado ao bairro. Nessa mesma linha, considerando
os dados pesquisados, entre as despesas liquidadas anualmente, Cidade Tiradentes recebeu,
no maximo, 0,6% do total dos recursos do fundo, nimero referente as despesas do ano de
20202,

5. Conclusao

O artigo se prop6s a elaborar uma reflexdo do quanto a politica urbana em ambito municipal,
com foco nas estratégias de financiamento de projetos e obras urbanas e redistribuicdo dos
lucros sobre a urbanizagdo, impactou territorios conotados estruturalmente pela segregacédo
socioespacial e que apresentam diversos indicadores de desigualdade social, com foco no
distrito de Cidade Tiradentes, extremo leste do municipio de S&o Paulo.

O raciocinio construido trouxe, primeiramente, um panorama sobre desigualdade e segregagédo
socioespacial estruturada entre centro e periferia e segundo classes sociais e renda. Seguiu-se
com um recorte territorial no distrito de  Cidade Tiradentes, considerando as suas
especificidades enquanto bairro periférico cuja construgdo foi protagonizada pelo Estado e que
ainda hoje, quase trinta anos apos a conclusao das ultimas unidades produzidas pela COHAB, o
distrito apresenta indicadores de alta desigualdade social.

Foi relacionado, em seguida, esse quadro de urbanizagdo desigual com a politica urbana em
escala municipal que é capaz de auferir capital para todo o municipio com o objetivo de
promover melhorias urbanas nos setores de habitagdo, mobilidade urbana, oferta de
infraestrutura urbana, acesso a areas verdes publicas e acesso a equipamentos publicos: o
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (Fundurb). Foi discorrido sobre as origens e a
regulamentagé@o do fundo, abordando primeiramente a politica urbana da Outorga Onerosa do
Direito de Construir (OODC) responséavel por encaminhar recursos financeiros para o Fundurb.
Apos contextualizado o territério e a politica urbana, foi avaliado de que forma Cidade Tiradentes
é abordado na aplicag&o dos recursos do Fundurb, com o objetivo de refletir no quanto o fundo
contribuiu para melhorias urbanas no territério e de que forma dialoga com os indicadores sociais
sobre desigualdade social no distrito.

A respeito da arrecadagéo do Fundurb, foi observada uma ascenséo das receitas principalmente
as captadas com recursos da OODC. Os distritos com as maiores participagdes na arrecadagao
da OODC estao concentrados no setor expandido da cidade e também no setor sudoeste do
municipio, locais que concentram extratos sociais de maior renda, maiores infraestruturas
(inclusive de transporte) e maior valorizagéo fundiaria.

Considerando a distribuicdo dos recursos do Fundurb e a premissa de redistribuicdo da
valorizagdo fundiaria para a coletividade, nota-se que ha uma inversdo entre geracdo de
recursos via OODC e recepgéo de projetos viabilizados pelo fundo. A aplicagdo dos recursos €,
de maneira geral, realizada em territrios distintos daqueles onde os recursos do fundo foram
captados, onde as regides com o maior numero de projetos realizados estdo localizadas nas
franjas da cidade em distritos com menor padrdo de renda e vulnerabilidade social. Chama a
ateng@o, no entanto, o grande volume dos recursos despendidos para grandes projetos urbanos
de requalificacdo de espacos publicos na regido central, em detrimento da desigualdade e
excluséo discorrida, na medida em que a diferenca entre os volumes de capitais despendidos
nessa requalificacao e nos distritos localizados na periferia da cidade é bastante expressiva.

Ao aprofundar a analise sobre os projetos aprovados em Cidade Tiradentes foi constatado que,
quase de forma exclusiva, os projetos realizados estéo na categoria de melhoramentos viarios
com algumas melhorias em pragas e de passeio publico. As obras realizadas dialogam com a
mobilidade em escala local e melhoria na qualidade para os modais a pé, sem um impacto em
escala macro, e que ndo parecem afetar os problemas estruturais de deslocamento da regiao.
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Além das obras citadas, foi observado que os recursos do fundo viabilizaram também a
construgdo de doze novos CEUs em Séo Paulo em 2020, um deles localizado em Cidade
Tiradentes, um equipamento de valida importancia para areas que apresentam padrdes de
urbanizagdo desiguais e indices de vulnerabilidade social altos, na medida em que viabiliza
acesso a equipamentos raros em areas periféricas. Considera-se que o repasse de recursos do
Fundurb para a viabilizagdo desse equipamento, seja um dos Unicos resultados encontrados que
dialoga com os indicadores de desigualdade do distrito.

Além dos destaques pontuais de direcionamento dos recursos nos extremos da cidade, tanto os
projetos como a liquidagao dos gastos foram realizados de forma bastante setorial, 0 que reforga
a forma como o fundo é operado, baseado nos repasses as Secretarias da PMSP, a solicitagdo
de recursos pelas Secretarias que obtém recursos, seguido da aprovagdo dos projetos pelo
Conselho Gestor do fundo. Conclui-se que a regulamentagéo do fundo possui uma estratégia de
aplicagéo focada em mobilidade urbana e na politica habitacional e que em outros ambitos, o
fundo coloca um rol exemplificativo da forma como as Secretarias podem utilizar os recursos.

Embora o rol explicativo fornega base para se planejar infraestruturas e equipamentos urbanos
que podem contribuir para o desenvolvimento de territdrios que apresentam altos indices de
desigualdade social e vulnerabilidade urbana e social, a escala da regulamentagé@o do Fundurb
no PDE né&o explora medidas e indicadores de desigualdade para a aplicagdo dos recursos. A
ponta da distribuigao torna-se setorial, com aprovacao do Conselho Gestor do fundo. Mostra-se
pertinente a inser¢do de indicadores para a aplicagdo do fundo em dialogo com indices de
desigualdade e vulnerabilidade social para guiar a aplicagéo e as decisdes sobre 0s rumos das
despesas o fundo de forma mais evidente na politica urbana do municipio.

Em fungdo desse comportamento, além da construcdo do CEU, avaliou-se que as obras
realizadas em Cidade Tiradentes tiveram pouco volume de capital envolvido, restritas a um
impacto local sem uma relagdo macro com os indices de desigualdade do territorio.
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7. Notas

1 O gréfico na secéo de explicagdo do FunduRb nesse artigo demonstra as porcentagens de fontes de verbas do
Fundurb e expressa a preponderancia dos recursos arrecadados via OODC em detrimento de outras verbas que
sdo destinadas ao fundo.
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2 O conceito de caracterizagdo de setor sudoeste é explicado por Flavio Villaga (2001) e corresponde aos espagos
intraurbanos que concentram as classes sociais de renda mais alta, ainda que existam de forma espraiada a
presenca de classes de renda alta em outros territrios da cidade na Zona Norte, Leste e extremo Sul.

3 Os dados sistematizados em 2022 encontram-se em https://www.nossasaopaulo.org.br/campanhas/#13.

4 De acordo com dados disponiveis em: https://saopaulo.dieese.org.br/indicadores.php. Acesso em novembro de
2022.

5 De acordo com os dados abertos do Monitoramento do Plano Diretor de Sao Paulo, planiha “OODC -
Arrecadagdo”, com informagdes de arrecadagdo entre os anos de 2004 e 2019
https://monitoramentopde.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/dados-abertos/.

6 ADIN n° 2172188-33.2021.8.26.0000, considerou inconstitucional a alteragéo da Lei 17.217/2019 que alterou o Art.
340 do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo, em relagao as diretrizes para a aplicagéo dos recursos
minimos  obrigatérios para a politca de  mobilidade urbana, conforme consta  em:
https://www.saopaulo.sp.leg.br/assessoria_juridica/adi-2172188-33-2021-8-26-0000/. Acesso em dez. 2022.

7 A Sehab é a responsavel pela gestdo e aplicagdo dos recursos de habitagdo, tanto os carimbados (30%
obrigatorios) assim como os recursos livres.

8 A SMT e SIURB s&o as Secretarias responsaveis pela gestdo e aplicagdo dos recursos de mobilidade. A
proporcao destinada a cada uma varia e as duas viabilizam projetos e obras com os recursos livres e carimbados
para a politica de mobilidade.

9 O Plano de Metas do municipio € um plano elaborado para um quadriénio, ordinariamente realizado no inicio da
gestédo da Prefeitura, onde estao organizadas as agdes prioritarias para 0 municipio em relagéo a diversas agendas
envolvendo uma diversidade de Secretarias do Municipio, de acordo com as metas tragadas.

10 Disponivel em:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/licenciamento/desenvolvimento_urbano/participacao_social/fund
os/fundurb/index.php?p=177712. Acesso em jul. 2022

11 Essa categorizagdo por secretaria e valores totais por ano néo considera os gastos e projetos que atingem o
distrito, mas que sdo categorizados como “Supradistrital” pelos dados abertos do acompanhamento do instrumento.
12 A estimativa foi realizada considerando a razdo entre as despesas anuais total do fundo e a as despesas anuais
da SMSUB, considerando que foi a Unica Secretaria da Prefeitura do Municipio que liquidou recursos do Fundurb
em Cidade Tiradentes.




