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Atividade Produtiva em Sao Paulo:
0 Zoneamento como instrumento de transformacao

A Prefeitura do Municipio de S3o Paulo iniciou em 2013 o
processo de revisdo do Plano Diretor Estratégico, que foi
coordenado pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano. Cumpridas todas as etapas de elaboragdo e do
processo participativo, o PDE foi finalmente aprovado e
sancionado pela Lei 16.050 de 31 de julho de 2014 .
Definidas as macro diretrizes direcionadas ao
desenvolvimento urbano, é chegado o momento de
reavaliar a legislagdo de uso e ocupagdo do solo com intuito
de adequa-la as mudangas dos indices urbanisticos,
tipologias de zonas de uso e intervengdes estratégicas
proposta pelanovallei.

Passados 10 anos de implementagdo da Lei 13.885/2004
(que criou 0 novo zoneamento para Sdo Paulo), deverdo ser
avaliados os impactos sdcio-econémicos e territoriais
promovidos por sua aplicagdo no ambito da cidade.
Iniciados os estudos de revisdo desta legislagdo, despertou
especial interesse investigar o que vem ocorrendo com o
zoneamento voltado a atividade industrial, tendo em vista
sua importancia na geracdo de empregos, capacitacdo de
mao de obra, desenvolvimento tecnoldgico, geragao de
receita, entre outros beneficios para o municipio.

Na década de 70, quando foi promulgada a 12 lei de
zoneamento a dispor sobre o parcelamento, uso e
ocupacdo do solo do Municipio de Sdo Paulo (Lei Municipal
7805/72), aindustria paulistana ocupava lugar de destaque
na cadeia produtiva nacional, imprimindo sua marca no
sitio da cidade, definida por grandes glebas no entorno das
ferrovias, conformando perimetros nos bairros Lapa, Barra
Funda, Bom Retiro, Bras, Modca, Vila Prudente.
Identificava-se também a grande concentragdo de galpdes
industriais na porgdo sul do municipio, envolvendo partes
dos distritos de Santo Amaro, Socorro e Campo Grande.
Para garantir a permanéncia, regulagdo e normatizagao
desta atividade no perimetro urbano, foram criadas 2
tipologias de zonas:

26 - Zona predominantemente industrial, estabelecendo

como usos conformes, industrias menos pesadas,
comércio, servigos, usos sujeitos a controle especial,
habitagdo e usosinstitucionais

27 - Correspondia aos perimetros do zoneamento
industrial estadual, voltados para industria pesada,
possibilitando também as atividades de comércio e
Servigos.

Entretanto, a partir dos anos 80, altera-se a configuracdo
do parque industrial paulistano que passa por mudangas
em sua estrutura produtiva. Fatores desencadeados pela
nova ordem econO6mica mundial geram impactos de
caraterterritorial e sécio-econdmico tais como:

esvaziamento de grandes plantas industriais na area
intra urbana do municipio.

realocacdo de industrias para cidades proximas a
metrépole.

formatos e estruturas industriais mais compactos.

alto grau de automagdo e conseqiiente diminui¢do do
emprego de mdo deobra.

Consequentemente, quando da elaboragdo da Lei 13.885/
2004, coube a municipalidade repensar o
desenvolvimento territorial sob a égide das
transformacdes ocorridas na cidade, produzidas por novas
dindmicas sécio-econdmicas dentre elas a chamada
“desindustrializacdo”.

Verificava-se a época, o esvaziamento de setores urbanos
tradicionalmente ocupados por industrias e conseqlente
degradagdo de seu entorno. Em decorréncia, o novo
zoneamento buscou estimular atividades diversificadas,
possibilitando o reparcelamento de glebas industriais, com
o intuito de produzir um tecido urbano de carater misto,
estimulando habitagdo, comércio e servigos. Desta forma,
parte das Z6 foram transformadas em zonas de uso misto e
aquelas onde a indistria ainda se mostrava dindmica,
enquadraram-se em perimetros denominados ZPI (Zona
Predominantemente Industrial), incluindo-se neste

contextotambémasz7

ZM - Zonas Mistas: caracterizam-se como porc¢oes do

! Foram criadas somente duas Zonas 7: a primeira no distrito municipal Parque do Carmo, e a segunda no distrito de Pirituba.
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territdrio, destinadas a implantagdo de usos residenciais e
nao residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificagdo,
segundo critérios gerais de compatibilidade de incobmodo e
qualidade ambiental, que tém como referéncia o uso
residencial.

ZPI - Zonas predominantemente industriais: caracterizam-

se como por¢des do territorio destinadas a implantacdo de
usos diversificados onde a preferéncia é dada ao usos
industriais incOmodos e as atividades ndo residenciais
incomodas.

No periodo de vigéncia da Lei 13.885/2004 até a situacdo
atual de 2014, as ZPIl's e as ZM's (antigas Z6) sofreram
transformagdes de natureza econdmica e territorial. Agora
é chegado o momento de avaliar o qudo efetivas foram as
mudangas ocorridas nestas 2 tipologias de zonas e se, os
objetivos subjacentes as alteragdes de indices urbanisticos
e usos foram efetivamente atingidos. Consideram-se desta
forma, para efeito deste estudo as seguintes questdes:

* A manutencdo de perimetros que estimulam a
industrializacdo no municipio foi eficiente como
instrumento urbanistico para assegurar ou potencializar
esta atividade?

* Quais sao os usos e atividades que se implantaram nas
antigas Z6 que se transformaram nas zonas de uso misto?
O proposito original foi atingido? Estas zonas promovem a
diversidade de func¢des, oferecem novos empregos e
viabilizaram a implantagdo de habitacdo do mercado
formal para os varios extratos de renda?

O entendimento e dimensionamento destes fendmenos
podem se transformar em ferramental Util para a definicdo
de parametros urbanisticos que assegurem a qualidade
das futuras intervengdes nestes setores, promovendo o

, \ .. a . . . . 2
estimulo a atividade econdmica e diversidade social.

MMapa 1 - Zoneamento - 26 / Z7 (Lei de 1972) e ZPI (Lei de 2004). Municipio de Sdo Paulo.
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Fonte: TPCL
Elaboragdo: SMDU/ Deinfo

? A fonte de informac3o utilizada para avaliacio do desenvolvimento econdmico nas ZPI’s e Zm’s (antigas Z6) é a base de dados RAIS - Relacdo Anual de
Informagdes Sociais -, que indica a evolugdo do emprego e das atividades econdmicas no periodo intersticial escolhido neste estudo: 2000 - 2011. O Cadastro
TPCL - Cadastro Territorial Predial de Conservagdo e Limpeza, agregado por 15 tipologias de uso do solo, direcionard o estudo das mudangas territoriais
ocorridas no intervalo de tempo acima citado. Os dados consolidados da RAIS s6 estdo disponiveis até 2011, e por esta razdo optou-se por trabalhar no periodo

intersticial 2000 - 2011.
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Caracteristicas gerais

Uma visdo comparativa entre a dindmica dos setores
indUstria, comércio e servicos no periodo 2000-2011
(tabelas 1 e 2), indica que a industria ainda é
economicamente significativa nas ZPI's, com acréscimos no
numero de estabelecimentos e empregos. Em 2000, eram
66.788 empregos desse setor em ZPI, maior do que servigos
com 44.986 e o comércio com 19.337. 0 mesmo ocorreu
em 2011. Ao mesmo tempo, a taxa de variagdo anual de
estabelecimentos e empregos da industria na ZPI (tabela 2)
apresenta cifra mais elevada. Ou seja, os numeros indicam
que, entre outros fatores de carater macroeconémico, o
papel importante do zoneamento na preservagdo e
estimulo desta atividade. Ao mesmo tempo ao flexibilizar a
implantagdo de outros usos ensejou o aumento do
comércio ataxas maiores que as do municipio.

Nas zonas mistas correspondentes a parte das antigas Z6
(tabelas 3 e 4), ocorre um expressivo crescimento nas
atividades de comércio e servigos, citando como exemplo o
numero de empregos de servicos cujas cifras praticamente

triplicaram. Por outro lado, observa-se um ritmo menos
intenso na atividade industrial. Ambas tendéncias ja
haviam sido enunciadas pela Lei 13.885/2004.

Anadlise por subsetores de atividades econdmicas

Se os dados mais gerais indicam crescimento econémico na
ZPl e ZM, cabe dar continuidade a esta investigacdo,
avaliando como se comportaram as atividades produtivas
no periodo de estudo, desagregadas pelos subsetores de
industria de transformagdo e comércio e servigos. A
avaliagdo destes dados deve esclarecer algumas questdes
que emergem no debate sobre estas tipologias de zona
como:

Sera que as ZPIs (Z7 e parte das Z6) e as ZMs ( 26
transformadas em ZMs) tinham no exercicio de
2000 um perfileconémico semelhante?

A mudanca de zoneamento implicou em uma
alteracdo deste perfil?

Ou o perfil destas zonas ja era distinto e essa
diferenca se acentuou com o advento da lei de
13.885/2004?

Tabela 1 - Nimero de Estabelecimentos e de empregos nas ZPI’s. Municipio de S3o Paulo - 2000 e 2011.

Diviséo Industria de Transformagdo Comércio Servios
Territorial 2000 2011 2000 2011 2000 2011
Estab. Emprego | Estab.  Emprego | Estab. Emprego| Estab. Emprego| Estab. Emprego| Estab.  Emprego
MSP 26,229 482471 29.632 575717 74.488 500390, 107.016  892.880| 92.275 1.222.537] 130.838  2.378.292
MSP sem ZPI 25054 415683 28.285  489.243[ 73130  481.053 104.658  851.948] 91.240 1.177.551] 129363 2301512
ZPI 1.175 66.788 1347  86.474 1358 19.337| 2.358 40.932|  1.035 44,986 1.475 76.780
Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informagdes Sociais - RAIS.
Elaboragdo: SMDU/ Deinfo
Tabela 2 - Taxa de Variagdo Anual de Estabelecimentos e de empregos nas ZPI’s.
Municipio de Sdo Paulo - 2000 e 2011.
A Industria de Transformagao Comércio Servigos
Divisao
Territorial 2000 - 2011 2000 - 2011 2000 - 2011
Estab. Emprego Estab. Emprego Estab. Emprego
MSP 1,12 1,62 3,35 5,41 3,23 6,24
MSP sem ZPI 1,11 1,49 3,31 5,33 3,22 6,28
ZPI 1,25 2,38 5,14 7,05 3,27 4,98

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informagdes Sociais - RAIS.

Elaboragdo: SMDU/ Deinfo
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Tabela 3 - Nimero de Estabelecimentos e de empregos nas antigas Z6 transformadas em ZM e outras tipologias.

Municipio de Sdo Paulo, 2000 e 2011.

Divisio Industria de Transformagdo Comércio Servigos
. 2000 2011 2000 2011 2000 2011
Territorial
Estab. Emprego | Estab. Emprego | Estab.  Emprego | Estah.  Emprego| Estab.  Emprego | Estab.  Emprego
MSP 26229 482471 29.632 575.717) 74488 500390, 107.016  892.880( 92275  1.222.537) 130.838 2.378.292
MSP sem ZM 25259 408546  28.647 495128 72647  466.970| 104506 822.604] 90.857  1.166.203] 128621 2.231.965
M 970 73.925 985  80.589 1.841 33.420 2510 70.276 1418 56.334 2217 146327

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informagdes Sociais - RAIS.

Elaboragdo: SMDU/ Deinfo

Tabela 4 - Taxa de variagdo anual de estabelecimentos e de empregos nas ZM (antigas Z6) e outras tipologias.

Municipio de Sao Paulo, 2000 e 2011.

Divis3o Industria de Transformacao Comércio Servigos
e 2000 - 2011 2000 - 2011 2000 - 2011
Territorial
Estab. Emprego Estab. Emprego Estab. Emprego
MSP 1,12 1,62 3,35 5,41 3,23 6,24
MSP sem ZM 1,15 1,76 3,36 5,28 321 6,08
M 0,14 0,79 2,86 6,99 4,15 9,07

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informagdes Sociais - RAIS.

Elaboragdo: SMDU/ Deinfo

Interessante notar que em 2000 ambas ( ZPls e ZMs) tinham
um perfil parecido em termos de empregos industriais

( tab.5), com atividades diversificadas e os mesmos
subsetores figurando entre as principais atividades:
produtos farmacéuticos; metallrgica; industria grafica;
mecanica e material de transporte .

Em 2011 a industria farmacéutica permanece como
principal subsetor em ambas as zonas ao mesmo tempo em
que ocorre um crescimento da industria de alimentos e
bebidas e perda nos subsetores indUstria de material de
transporte e industria grafica. Em destaque ganhos na
indUstria metallrgica naZPle mecanicanaZM.

Aavaliacdo final destes dados conduz a conclusdo de que os
perfis da ZM e ZPl no quesito emprego na industria de
transformagdo sdo relativamente similares e que no
decorrer dos 11 anos do tempo recorte deste estudo, ndo
se verificaram mudangas substanciais na transicdo do
zoneamento de 1972 para o de 2004. Ambas as zonas, se
apresentaram produtivas, apesar das perdas em alguns
setores como resultante do impacto da economia nacional

sobre estas atividades.

Para os subsetores comércio e servicos em 2000 (tab.6)
observa-se certa correspondéncia entre a ZPl e ZM com a
alta participacdo das atividades de transportes e
comunicagdo; comércio e administragdo de imodveis;
comércio varejista e atacadista. Ao mesmo tempo ocorre
baixa participacdo de servigos pessoais e instituicdes de
ensino.

Quanto aos parametros de 2011, reconhece-se no
crescimento de servigos, um fendémeno que ndo é exclusivo
das zonas de estudo tendo em vista que este incremento
ocorre em outros locais da cidade. De maneira geral ndo
houve grande transformagdo na estrutura produtiva e os
destaques se ddo para comércio atacadista que cresce na
ZPIl e administragdo de imdveis naZM ,enquanto comércio
varejista cai na ZPl e aumenta na ZM. Ensino e servigos
médicos e odontoldgicos, embora ndo sejam significativos
percentualmente, aumentam sua participacdo na ZM,
atraidos possivelmente pelas novas caracteristicas desta
zona.
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Tabela 5 - Percentual de empregos por subsetor industrial ZPl e ZM
Municipio de Sdo Paulo, 2000 - 2011.

- ™

ZPI| ZM
Atividade 2000 2011 2000 2011
% % % %
Extrativa mineral 0,5 0,2 0,0 0,0
Industria de produtos minerais ndo metalicos 3,2 3,9 3,0 3,0
IndUstria metalurgica 13,7 16,2 11,2 10,5
Industria mecanica 11,5 8,2 11,8 15,1
Industria do material elétrico e de comunicagdes 5,0 5,2 6,5 5,1
Industria do material de transporte 11,0 8,5 14,1 7,2
IndUstria da madeira e do mobilidrio 0,9 1,1 2,0 0,7
Industria do papel, papeldo, editorial e grafica 11,5 7,7 12,2 9,2
Industria da borracha, fumo, couros, peles, similares, ind. diversas 5,4 3,4 5,7 4,5
Ind. quimica de produtos farmacéuticos, veterinarios, perfumaria 22,0 21,0 15,1 18,1
Industria téxtil do vestudrio e artefatos de tecidos 6,0 3,7 9,8 9,2
Industria de calgados 0,0 0,1 0,1 0,0
Industria de produtos alimenticios, bebidas e alcool etilico 9,1 20,2 6,5 13,4
Servigos industriais de utilidade publica 0,1 0,6 1,9 4,0
Total 100,0 100,0 100,0 100,0

N _

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informagdes Sociais - RAIS.
Elaboragdo: SMDU/ Deinfo

Tabela 6 - Percentual de empregos por subsetores Comércio / Servigos ZPl e ZM
Municipio de Sdo Paulo, 2000-2011

(- A

ZPI ZM
Atividade 2000 2011 2000 2011
% % % %
Construcdo civil 4,9 7,1 7,5 4,0
Comércio varejista 14,8 13,8 18,0 20,2
Comércio atacadista 13,7 18,5 16,3 10,8
Institui¢des de crédito, seguros e capitalizagio 2,1 3,7 4,6 2,3
Com. e administragdo de imdveis, valores mobilirios, serv. Técnico 20,2 17,6 27,2 34,9
Transportes e comunicagdes 33,7 26,7 12,2 11,1
Serv. de alojamento, alimentag3o, reparagdo, manutencio, redacio. 9,9 11,6 11,7 12,9
Servicos médicos, odontolégicos e veterinarios 0,2 0,4 0,3 0,8
Ensino 0,3 0,5 1,6 2,7
Administracao publica direta e autarquica 0,0 0,0 0,0 0,0
Agricultura, silvicultura, criagdo de animais, extrativismo vegetal... 0,3 0,1 0,5 0,2
Total 100,0 100,0 100,0 100,0

N J

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Relagdo Anual de Informagdes Sociais - RAIS.
Elaboragdo: SMDU/ Deinfo
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Os dados sugerem que no setor terciario, a ZM vem
apresentando uma tendéncia maior a mudanga, tendo
como indicador o incremento do emprego na atividade
comércio e administragao de imdveis que cresceu 7,7%%, o
maior do setor. Esta cifra da indicios de que o capital
imobilidrio vem avangando sobre estas zonas, em busca de
novas oportunidades para o langamento de seus
empreendimentos.

Distribuicdo espacial do emprego industrial e de comércio
eservicos nas ZPls e ZMs

A analise por subsetores de atividade propiciou um
reconhecimento mais detalhado do que ocorre com os
empregos nas areas de estudo enquanto um grande
agrupamento de zonas. Cabe na seqiiéncia, investigar a
distribuicdo territorial destes empregos, tendo em vista que
estas zonas localizam-se em diferentes regides do municipio
e se desenvolvem também sob influencia de outros fatores
como, por exemplo, melhor oferta de infraestrutura e de
acessibilidade, assim como do valor da terra entre outros
motivos. Sdo aspectos complexos que conformam a
estruturagao territorial que ndo sdo alvo desta pesquisa.

Tem-se como intuito verificar se algumas dessas zonas
polarizaram mais empregos do que outras considerando a
necessidade eventual de estimulos e proposicio de
instrumentos diferenciados de acordo com as
potencialidades especificas.Para tanto, optou-se pela
distribuicdo do emprego em 2011 como um retrato da
situagdo no ultimo exercicio do estudo e uma avaliagao mais
dindmica traduzida pela espacializagdo da taxa anual de
crescimento do emprego 2000-2011.

Os dois primeiros mapas representam os dados da Industria
de Transformacgdo. Em 2011 (mapa 2) todos os perimetros
apresentaram cifras positivas de emprego. Na ZPI
destacam-se perimetros na porgao sul do municipio
abrangendo os distritos Santo Amaro, Campo Grande ao
longo da Marginal Pinheiros e Canal do Jurubatuba, zona
leste no distrito Parque do Carmo e vetor sudeste ao longo
do tramo ferrovidrio da CPTM. Quanto a ZM, os maiores
focos se ddo ao sul do municipio e nos distritos da Lapa, Vila
Leopoldina eimediagGes.

Emergem na espacializagdo das taxas anuais de emprego
industrial 2000 -2011 (mapa 3), questdes interessantes
tendo em vista que as cifras positivas sdo mais incidentes
nasZM's. E uma informac3o que surpreende, levando-se em
conta que as Z6 transformadas em ZM's, assim o foram
tendo em vista a desaceleragdo da atividade industrial. No
entanto os dados revelaram outra realidade.

Na ZPI, ocorre o fendmeno contrdrio com diminui¢cdo do
emprego na Mooca, Vila Prudente, Ipiranga, sitios
tradicionais da industria em S3o Paulo e ganho na regido do
Parque do Carmo( Zona Leste) e Socorro (Zona Sul). Em
parte, esta desaceleragdo se dd em fun¢do de questdes
macro econémicas, que ndo serdo aqui investigadas, mas
cabeilustrar os caso em que sobre algumas ZPl sobrepdem-
se as ZEPEC's — Zonas Especiais de Preservagdo Cultural,
que promovem o tombamento de galpGes industriais
considerados de valor histérico para o patrimonio cultural
da cidade como por exemplo,no entorno do tramo
ferroviario da CPTM a sudeste da cidade. Nestes casos o
imovel industrial tem sérias restri¢des quanto a expansao,
reforma e eventualmente inovagdo tecnoldgica,
implicando no abandono e mudanga para outras
localidades.

No vetor sul destaca-se um conjunto de ZM's localizadas no
distrito de Santo Amaro, proximas a Marginal Pinheiros,
com valores negativos de crescimento de emprego. Este
perimetro é contiguo ao distrito de Pinheiros e vem sendo
paulatinamente ocupado, como conseqliéncia da
expansdo de empreendimentos imobilidrios nesta direcdo
da cidade. Edificios coorporativos e residenciais
implantam-se em terrenos anteriormente ocupados por
plantas industriais alterando o perfil sécio-econdmico da
regido. Cabe ainda ressaltar que a oferta de condominios
residenciais verticais em dreas industriais vem se
disseminando em outras regides da cidade como Mooca,
Bras, Ipiranga e também na zona oeste, fenémeno este que
podera implicar no desmonte do parque industrial
tradicional de Sdo Paulo.

As cifras positivas de crescimento do emprego industrial,
nas ZM's da Vila Leopoldina, Lapa e Barra Funda sugerem
que a localizagdo proxima aos acessos das rodovias Castelo
Branco, Anhanguera e Bandeirantes, confere a regido uma
condicdo estratégica e de interesse do setor produtivo.

Os mapas subseqlientes apresentam os dados de emprego
no setor terciario distribuidos pelas ZM's e ZPI's. Em 2011 (
mapa 4) os setores mais dinamicos estdo localizados na
porcdo oeste, sul e zona leste do municipio. A oferta de
empregos é maior do que naindustria de transformacao. As
cifras mais altas localizam-se na ZM, mas nota-se que ZPls
com baixo emprego industrial em 2011, se destacam com
taxas bem maiores no setor tercidrio como é o caso das
zonas localizadas nos distritos da Vila Maria e Vila
Guilherme.
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Mapa 2 - Namero de Empregos na Industria de Transformag&o. Municipio de Sdo Paulo. 2011.
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strial. Municipio de Sao Paulo. 2000 - 2011.

Mapa 3 - Taxa de crescimento anual do emprego indu
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IVIapa 4 - Namero de Empregos no Comércio / Servigos e outros. Municipio de S3o Paulo. 2011.
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IVIapa 5 - Taxa de crescimento anual do emprego Comércio / Servigos e outros. Municipio de Sdo Paulo.
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IVIapa 6 - Empregos no setor da Industria de
Transformag¢do. Municipio de Sdo Paulo - 2011.

No mapeamento da taxa de crescimento anual do emprego
de comércio e servigcos 2000-2011 ( mapa 5), os indices
negativos sdo dispersos pelo municipio indicando em
algumas situagdes um processo de esvaziamento como por
exemplo a regido de Vila Guilherme. Nos perimetros
restantes, as cifras sdo positivas, apresentando em média
uma altade 0,1 a 10% a.Destacam-se as ZPI,s localizadas na
divisa do  distrito Ipiranga com Sacomd , distrito
Anhanguera ao norte e Raposo Tavares a oeste, com taxas
de crescimentoentre30a 100%a.a.

Para finalizar, buscou-se comparar graficamente, a relagao 4
entre os empregos na industria de transformacgdo i Numero de Empregos
localizados em ZPI's e ZM's, com aqueles distribuidos por o

todo o territério do Municipio de S3do Paulo. Para tal,
utilizou-se a técnica de concentracdo de pontos como pode
ser visualizado no mapa 6. Observa-se que alguns focos
com concentra¢do de empregos localizam-se fora das ZPl's
e das ZM's como é o caso dos distritos Bom Retiro, Pari,
Bras e também Itaim Bibi e Vila Mariana. No entanto, em
termos gerais, esta conformagdo ndo se distancia
significativamente das zonas de estudo. Neste mapa,
verifica--se a grande concentracdo de empregos industriais \
no perimetro delimitado pelos rios Pinheiros, Tieté e Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego. Rais 2011.
Tamanduatei, comprovando uma forte vinculagdo ao Elaboragdo: SMDU/ Deinfo

sistema de vias arteriais responsaveis pela distribuicdo do

transporte de carga para as rodovias assim como
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Em suma, verificou-se que a perda do emprego industrial
vem ocorrendo de forma mais acelerada nas ZPIs do que
nas ZMs, e que o crescimento mais acentuado na ZPI
relatado no inicio do trabalho ( tabelas 2), s6 se confirma
pelo desempenho de perimetros localizados no Jardim Sao
Luis, Parque do Carmo e Pirituba (antigas Z7), e Jaragua.

Evolugao do uso e ocupagao do solo nas ZPIs e ZMs

Enquanto os dados da RAIS forneceram indicios das
transformagdes ocorridas no ambito das atividades
econdmicas das zonas de uso ZPl e ZM no periodo 2000 —
2011, deve-se considerar também, o reflexo destas
condicionantes (sdcio-econémicas) sobre a producdo do
espaco urbano. Pretende-se avaliar se a mudanca de
zoneamento implicou em alguma tendéncia a
transformacgdo do uso do solo dentro dos perimetros de
estudo.

Para esta analise serdo utilizados os dados subtraidos do
TPCL .apresentados de uma forma agregada em 15
tipologias de uso do solo que nas tabelas 6 e 7 foram
agrupados para asZPls e ZMs respectivamente.Optou-se

por trabalhar com os percentuais de area de terreno que
indicam a ocupagdo extensiva do territorio das vdrias
tipologias de uso, e seu comparativo entre 2000 e 2011. 0
indicador AC/AT mais conhecido como CA: coeficiente de
aproveitamento estabelece o qudo intensiva foi a
ocupac¢aodosoloaolongo do periodo de estudo.

Para as ZPIs (tab.6) as maiores cifras correspondem ao uso
industrial, terrenos vagos, armazéns/depdsitos e comércio
e servicos horizontal que associados correspondem
respectivamente a 80% e 76% do consumo de area de
terreno em 2000 e 2011.Consequentemente, a ZPI,
embora com perda de area de terreno do uso industrial,
continua caracterizando-se como zona
predominantemente industrial e ndo residencial,
prevalecendo, portanto uma dinamica produtiva e
comercial. A oferta de terrenos vagos indica a
potencialidade para implantagdo de novos
empreendimentos.

Quanto ao indicador AC/AT observa-se um incremento em
todas as categorias, apesar da diminuicdo de drea de
terreno nos usos industria e especial, podendo significar
que oaumento de drea construida superou o decréscimo

IVIapa 4 - Numero de Empregos no Comércio / Servigos e outros. Municipio de Sdo Paulo. 2011.
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Fonte: TPCL
Elaboragdo: SMDU/ Deinfo

? Cadastro Territorial, Predial de Conservago e Limpeza - TPCL é o banco de dados mantido pela Secretaria de Finangas do MSP, dos contribuintes imobiliarios,

com a finalidade de emissdo do IPTU.
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Tabela 6 - Variagdo de Area de Terreno e Area Construida por tipologias de uso na ZPI. Municipio de Sdo Paulo.

/

Usee 2000 2011 2000-2011 2000 2011
% AT % AT V.P.P. AC/ AT AC/ AT
Residencial Horizontal Baixo Padrio 3,0 2,9 -0,1 0,42 0,46
Residencial Horizontal Médio Padrdo 3,0 3,2 0,2 0,63 0,65
Residencial Horizontal Alto Padrdo 0,3 0,3 0,0 0,23 0,23
Residencial Vertical Médio Padrdo 0,6 0,8 0,1 2,37 2,62
Residencial Vertical Alto Padrdo 0,2 0,3 0,1 3,83 3,99
Comércio e Servigo Horizontal 9,4 11,1 1,7 0,46 0,49
Comércio e Servigo Vertical 2,8 3,2 0,4 1,05 1,07
Industrial 40,2 35,6 -4,6 0,49 0,53
Armazéns e Depdsitos 11,6 12,2 0,6 0,45 0,55
Especial ( Hotel, Hospital, Cartério, etc. ) 6,1 4,4 -1,7 0,24 0,29
Escola 0,8 0,9 0,2 0,30 0,37
Coletivo ( Cinema, Teatro, Clube, Templo, etc.) 1,3 4,3 3,0 0,23 0,36
Terrenos Vagos 18,5 17,2 -1,3 0,00 0,00
Residencial Vertical Baixo Padrédo 0,5 0,7 0,3 0,69 0,95
Garagens ndo-residenciais 0,5 1,3 0,8 0,12 0,13
Outros usos ( Uso e padrdo ndo previsto ) 1,2 1,5 0,3 0,39 0,46
Total 100,0 100,0 0,0 0,41 0,46
AT: Area de terreno
AC: Area construida
\ V.P.P.: Variagdo pontos percentuais /

Fonte: Secretaria Municipal de Finangas. Cadastro Territorial Predial de Conservagdo e Limpeza - TPCL.
Elaboragdo: SMDU/ Deinfo

Tabela 7 - Variagdo de Area de Terreno e Area Construida por tipologias de uso na ZM. Municipio de S3o Paulo.

Usos 2000 2011 2000 - 2011 2000 2011
% AT % AT V.P.P AC/ AT AC/ AT
Residencial Horizontal Baixo Padrdo 2,6 2,6 0,0 0,48 0,55
Residencial Horizontal Médio Padrdo 4,4 4,3 0,0 0,72 0,82
Residencial Horizontal Alto Padrao 0,2 0,3 0,1 0,57 0,45
Residencial Vertical Médio Padrdo 0,6 1,2 0,6 2,72 2,92
Residencial Vertical Alto Padrdo 0,2 2,0 1,8 2,72 2,23
Comércio e Servigo Horizontal 12,6 14,2 1,6 0,46 0,57
Comércio e Servigo Vertical 4,1 4,8 0,6 1,39 1,63
Industrial 37,3 31,7 -5,6 0,58 0,59
Armazéns e Depdsitos 9,9 9,8 -0,1 0,55 0,63
Especial ( Hotel, Hospital, Cartdrio, etc. ) 3,8 4,2 0,4 0,42 0,42
Escola 1,3 2,4 1,1 0,37 0,73
Coletivo ( Cinema, Teatro, Clube, Templo, etc. ) 7,1 7,3 0,2 0,14 0,23
Terrenos Vagos 13,9 12,1 -1,8 0,00 0,00
Residencial Vertical Baixo Padrdo 0,4 0,7 0,2 1,03 1,13
Garagens ndo-residenciais 0,3 0,8 0,5 0,12 0,18
Outros usos ( Uso e padrdo ndo previsto ) 1,1 1,5 0,4 0,68 0,64
Total 100,0 100,0 0,0 0,50 0,61
AT: Area de terreno
AC: Area construida
V.P.P.: Variagdo pontos percentuais

V.AC/ AT: Variagdo da area construida sobre drea de terreno

Fonte: Secretaria Municipal de Finangas. Cadastro Territorial Predial de Conservagdo e Limpeza - TPCL.
Elaboragdo: SMDU/ Deinfo
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em drea de terreno. Em destaque o crescimento do uso
residencial vertical de baixo padrdo em razdo da
sobreposicdo de Zonas Especiais de Interesse Social em
algum destes perimetros.

Nos perimetros de ZMs ( tab.7) ocorre a hegemonia de
terrenos ocupados pelo uso industrial.A associagdo deste
com terrenos vagos, armazéns/depdsitos e comércio
servigos horizontal compreende 74% do total do territdrio
ocupado pela ZM em 2000 e 68% em 2011. No entanto,
diferentemente das ZPIs, é possivel notar o surgimento de
uma nova dinamica, representada pelo uso vertical de alto
padrdo que gerou aumento percentual em area de terreno
dez vezes maior que o periodo anterior, assim como o
residencial vertical médio padrao em menores proporgdes.

O uso escola vem em seqiiéncia, o que se justifica tendo em
vista a oferta deste servico as classes média e alta que
migram para estas zonas. Cresce também em menor ritmo o
uso residencial vertical baixo padrdo. Ainda quanto ao uso
industrial ocorre ao longo dos 11 anos uma variagao
negativa de 5,6% em area de terreno, a maior do grupo,
seguida pelo terreno vago com perda de 1,8%.Estas cifras
demonstram que os novos usos vem ocupando glebas
industriais ao invés de serem construidos em terrenos vagos.

Quanto ao indicador AC/AT, praticamente todos os usos
apresentaram um crescimento, com exce¢do do uso
residencial vertical alto padrdo que, com a cifra de 2,72 em
2000, passa a 2,23 em 2011. Uma possivel explicacdo para
este fendmeno, é que os empreendimentos mais recentes
implantam-se em grandes lotes, oferecem uma série de
servigos que ndo sdo computados na drea construida, e
liberam muita area livre para jardins, piscinas, playground,
etc. contribuindo para a diminuicdo do CA. Em destaque o
uso escola que passou de 0,37 para 0,73 assim como uso
coletivo que avangados 0,14 para0,23.

A avaliagdo dos dados agregados do TPCL, para ZPl's e ZM's,
indicou para qual diregdo este estudo deveria seguir com
relagdo a espacializagdao e desempenho de alguns usos que
apresentaram varidveis mais dindmicas entre 2000 e 2011.
Foram escolhidos os usos industrial, residencial vertical
médio e alto padrdo, escolas e coletivo ( cinema, teatro,
clube, templo,etc.) trabalhando-se com o acréscimo de area
construida no periodo.Os mapas de 7 a 10 a seguir
representam esta variagao para cada perimetro de ZPIl e de
ZM.

O mapa 7 apresenta a variagdo de drea construida industrial,
indicando que grande parte dos perimetros sofreu
decréscimo. Em destaque com ganho de drea até 50%,

encontram-se os perimetros de ZPI do Parque do Carmo,
Ipiranga, Barra Funda Jardim S&o Luis e alguns pequenos
pontos espalhados em outras regides. Ganhos acima de
200% localizam-se nos distritos Raposo Tavares e Jaragua.

No mapa 8 estdo representados os indices do uso
residencial vertical médio e alto padrao. No setor oeste,
destacam-se os ganhos nos distritos Vila Leopoldina e
Jaguaré. No vetor sul, Jardim S3o Luis, Santo Amaro e
Campo Grande e no sudeste o distrito do Sacoma. Este
mapa apresenta com clareza para onde se direcionam os
investimentos do capital imobiliario
paraempreendimentos deusoresidencial.

Na seqiéncia, a espacializa¢do do uso escola no mapa 9,
tem como objetivo investigar se o crescimento deste uso,
acompanha o deslocamento das classes mais abastadas
para os novos empreendimentos residenciais. Esta
condigdo se confirma de certo modo, pois os maiores focos
de ganho localizam-se na zonasul e oeste.

Finalmente no mapa 10 verificam-se os ganhos voltados
para os usos coletivos que para o TPCL correspondem aos
cinemas, teatros, clubes, templos entre outros. As areas
em destaque sdo novamente zona sul e zona oeste,
confirmando a oferta destes servicos em fungdo da
demanda dos novos habitantes destas regioes.

Finalmente no mapa 10 verificam-se os ganhos voltados
para os usos coletivos que para o TPCL correspondem aos
cinemas, teatros, clubes, templos entre outros. As areas
em destaque sdo novamente zona sul e zona oeste,
confirmando a oferta destes servicos em fungdo da
demanda dos novos habitantes destas regioes.
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IVIapa 7 - Balanco de area construida industrial. Municipio de S3o Paulo. 2000 - 2011
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Fonte: TPCL
Elaboragdo: SMDU/ Deinfo

Mapa 8 - Balango de area construida residencial vertical médio/ alto padrdo. Municipio de S3o Paulo.

2000 - 2011
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Fonte: TPCL
Elaboragdo: SMDU/ Deinfo
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IMapa 9 - Balango de area construida do uso escola. Municipio de S3o Paulo. 2000 - 2011
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Fonte: TPCL

Elaboragdo: SMDU/ Deinfo

IVIapa 10 - Balango de area construida do uso coletivo. Municipio de Sdo Paulo. 2000 - 2011
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Fonte: TPCL

Elaboragdo: SMDU/ Deinfo
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Conclusdes e recomendagoes

Ao iniciar este estudo levantaram-se duas questdes. A
primeira delas referiu-se a avaliagdo da importancia do
zoneamento industrial como instrumento de estimulo ao
setor produtivo. E a resposta é sim, pois no computo geral,
observou-se que a ZPl cresceu no ramo Industria de
Transformacdo a taxas mais altas que o municipio e que a
ZM, tanto no quesito emprego como estabelecimentos. Os
dados por subsetor reforcam este resultado, mas mostram
que maiores ganhos se ddo em atividades tais como
industria de madeira e mobilidrio, produtos alimenticios e
mecanica. Portanto comprova-se que a industria foi de fato
preservada e estimulada na ZPl No entanto, o mapa 3 de
taxa de crescimento anual na industria de transformacao
demonstrou que sdo poucas ZPl's no municipio
responsdveis pelas taxas positivas de emprego; o restante
ou perde ou mantém-se estdvel.

Por outro lado a taxa de crescimento anual de
estabelecimentos do subsetor comércio e servigos na ZP| é
trés vezes maior do que no subsetor industria de
transformagdo, o mesmo ocorrendo nas taxas de emprego.
Este dado ainda é mais significativo quando desagregado
por subsetor. Os ramos que compdem com mais for¢a a
elevacdo destas taxas sdo, comércio atacadista e varejista,
demonstrando que ao longo destes 11 anos vem
ocorrendo uma mudanga no perfil da ZPl como se vé no
mapa 5 onde predominam os perimetros com taxas
positivas de crescimento no setor terciario.

Quanto aos dados de uso do solo, industria e armazéns e
depositos associados, correspondem a 50% do consumo
de d4rea de terreno em 2011 na ZPI, estando, portanto
ainda muito presentes, embora ndo se tenha
conhecimento se ainda estdo ativos. Existe uma oferta
razodvel de terrenos vagos e cresce o uso coletivo,
provavelmente estimulado pela construcdo de templos
evangélicos ou reforma de galpGes para sedia-los. O Mapa
7 porém denuncia claramente a perda de area construida
industrial na maior parte das ZPl's.

Estas informagdes em seu conjunto demonstram que para
o0 municipio de Sdo Paulo, é importante a preservagao da
atividade industrial pois ela é geradora de empregos e
continua crescendo. No entanto, deve-se atentar que
muitos perimetros de ZPl véem perdendo sua influéncia
tanto sob o foco da atividade econémica em si, como em
espaco fisico. Se existe por parte do poder publico
interesse em preservar e refrear esta perda sugere-se que a
municipalidade atente para os setores que vem
apresentando um crescimento mais significativo como as
industrias de produtos alimenticios, material elétrico e
comunica¢bes e madeira e mobilidario assim como
proponha novas tipologias consonantes com as
transformacgdes tecnoldgicas.

A segunda questdo volta-se para a ZM, e o que mudou de
2000 até 2011 sob o foco das atividades econdmicas e das
tipologias de uso do solo. No inicio do trabalho verificou-se
que a ZM em 2000, ofertava um maior numero de
empregos na industria de transformacédo do que a ZPl; jaem
2011 esta relagdo se inverte, a ZM cresce no ramo industria
a taxas bem menores que a ZPl e maiores nos setores
comércio e servicos.Com relagdo aos subsetores da
industria concluiu-se que seu perfil € muito semelhante ao
da ZPI e que ndo ocorre ainda uma desvalorizagdo desta
atividade. Este resultado se confirma ao verificar-se que a
quantidade de perimetros de ZM que apresentam taxas
anuais de crescimento positivo na atividade industrial sao
maiores que as ZPls. Pode parecer contraditério, mas ao
mesmo tempo denota um fenémeno interessante: a ZM
perde industria, mas as que se mantém, estdo ativas e
produtivas

Por esta razdo, cabe refletir sobre a possibilidade de revisao
de certos perimetros de ZM. Existem varios casos em que
indUstrias sitiadas nas antigas Z6 tornaram-se ilegais na
ZM, sofrendo uma série de restrigdes, relativas as
alteragGes de seus imoveis. Propde-se a flexibilizagdo de
algumas tipologias de uso industrial nestas zonas,
readequando-as ou como ZPIs ou ZDEs ( Zona de
Desenvolvimento Econdmico — proposta do novo Plano
Diretor).
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Quanto as atividades terciarias, o crescimento se dd em
todos os subsetores. Sobressaem-se 0s servigos pessoais e
comércio varejista, estes sim voltados para uma populagédo
gue vem a ocupar estas zonas que comprovadamente vem
crescendo nos uso residencial vertical de médio e alto
padrdo. O acréscimo de area construida de escolas e usos
coletivos se volta aos novos moradores dos bairros.

O uso residencial vem avangando fortemente na ZM e
como a perda de terrenos vagos ndo é significativa, os
novos empreendimentos se implantam em terrenos
ocupados por galpGes. Os novos condominios ocupam
grandes terrenos , muitas vezes acimade 1 ha, impactando
seriamente a infraestrutura local, principalmente o
sistema de circulagdo e a oferta de espagos publicos. Ndo
existem planos de reestruturacdo destas areas e o que
cresce sao os usos residenciais verticais e servigos
pessoais. Conclui-se, portanto, que as ZMs ainda ndo estao
promovendo a geracdo de uma nova centralidade e
diversidade de fungdes.

Reforga-se o importante papel daindustria naZM e ZPI, por
promoverem uma economia local e regional e sugere-se
maior integracdo e novas propostas de desenho urbano e
valorizacdo dos espacos publicos e coletivos relacionados
a0s usos comércio e servicos e habitacdo.

Por fim, deve-se reconhecer as limitagdes dos
instrumentos urbanisticos perante os fatores de ordem
econdmica nacional e mundial e seu impacto sobre as
politicas publicas municipais. Por esta razdo, o processo de
gestdo e participagdo dos varios setores representativos da
sociedade civil nas decisGes tomadas pelo poder publico, é
de extrema importancia para assegurar o
desenvolvimento, implantacdo, e continuidade dos planos,
projetos e instrumentos urbanisticos, propostos para a
cidade de S3o Paulo.
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