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APRESENTACAO

O presente relatério sistematiza os levantamentos e estudos realizados pela SP-Urbanismo no
ambito no Projeto de Intervencao Urbana Arco Leste, area definida pelo Plano Diretor Estratégico (PDE,
Lei n° 16.050 de 2016) como um Subsetor da Macrodrea de Estruturacao Metropolitana. Mais
especificamente, os estudos correspondem ao Diagnéstico Econdmico (Produto 2) e estdo inseridos na
etapa de Elementos Prévios do referido PIU, de acordo com o percurso de elaboracao previsto pelo
Decreto Municipal n° 56.901 de 2016, que dispde sobre a elaboracao de Projeto de Intervencao Urbana
em territério municipal.

O produto divide-se em duas partes: na primeira, foi realizada a caracterizacdo da producao
imobiliaria no perimetro do Arco Leste e nos Distritos que conformam a area de estudo. Para tanto, foram
abordados os lancamentos imobilidrios entre 2010 e 2020, sequidos das andlises do volume de area util
lancada, precos médios e consumo de terrenos. Por se tratar do uso predominante, os produtos
imobiliarios residenciais foram também detalhados em relacdo as suas tipologias - residencial vertical,
horizontal e HIS - bem como sua distribuicao nos Distritos.

A segunda parte consiste na analise das dinamicas econémicas, para além da producao imobiliaria,
a partir do cruzamento dos dados de emprego e uso do solo. Em relacdo ao emprego, foi realizada a
interpretacao dos dados da Relacdo Anual de Informacdes Sociais (RAIS) e, no caso do uso do solo, a
leitura da série histérica do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) municipal. Ambas as andlises
permitiram avaliar as fragilidades e potencialidades da area de estudo, com apontamentos de grande
importancia para entendermos as movimentacdes e tendéncias da producao imobilidria analisada da
primeira parte.

De forma a dialogar com a leitura do Plano Diretor Estratégico para o Arco Leste, o relatério
também realiza uma primeira aproximacao ao tema das centralidades urbanas — debate fundamental em
uma darea de predominancia residencial, com baixa diversidade de usos e pouca oferta de empregos,
elementos que resultam em deslocamentos pendulares expressivos. A abordagem tem por mote
organizar elementos do diagnéstico econdmico que possam balizar as proximas etapas do estudo para o
PIU Arco Leste.
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1. CARACTERIZAGAO DA PRODUGAO IMOBILIARIA

MAPA 01 - Arcos Leste e Distritos do Diagnodstico
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3. ARTUR ALVIM 13. VILA CURUGA [ | ACL - Distritos

4. BRAS 14. ITAIM PAULISTA < Dicte

5. VILA GUILHERME 15, ERMELINO MATARAZZO | Demais Distritos
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Fonte: Base de langamentos imobilidrios (Geoimdvel, 2010-2020) | Base cartografica: Prefeitura MSP - Geosampa Mapas - Mapa Digital da Cidade (MDC), 2020 - SIRGAS 2000, UTM Zona
23S | Elaboragdo: Sdo Paulo Urbanisma, 2020.
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Para o diagnéstico da caracterizacdo da producédo imobilidria, todo o perimetro do Arco Leste foi
segmentado a partir dos Distritos que o contém, conforme gravura anterior. As informacdes foram

agrupadas pela unidade espacial de Distrito, sendo eles:

Tabela 1: Relacao dos Distritos do Arco Leste

AGUA RASA ERMELINO MATARAZZO PENHA VILA GUILHERME
ARTUR ALVIM ITAIM PAULISTA PONTE RASA VILA JACUI
BELEM JARDIM HELENA SAO MIGUEL VILA MARIA
BRAS MOOCA TATUAPE VILA MATILDE
CANGAIBA PARI VILA CURUCA VILA MEDEIROS

O periodo de tempo em anadlise data-se de 2010 a 2020, utilizando como critério a data de
lancamento de cada empreendimento conforme base na plataforma Geoimovel' em levantamento de

dados efetuado no més de novembro de 2020.

De forma geral, foram identificados neste decénio um total de 880 empreendimentos de tipologia
residencial e 25 de tipologia comercial. A relacdo de lancamentos ano a ano geral e distrital podem ser

visualizados a sequir:
Grafico 1 - Lancamentos Totais por Distrito e Tipologia 2010 - 2020

Lancamentos totais - R x NR
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Fonte: Geoimdvel, 2020. Elaboragéo: SP-Urbanismo 2020.

Nota: Alguns empreendimentos se compdem em parte residencial, parte comercial, ou parte na divisa de um
distrito, parte em outro, e por isto ha casas decimais. Na soma total, computam 905 empreendimentos.

! https://www.geoimovel.com.br/g4/
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1.1. PARTICIPAGAO DE LANGAMENTOS NO PERIMETRO DE ESTUDO

1.1.1.EMPREENDIMENTOS LANCADOS

MAPA 02 - Distribuicdo espacial dos lancamentos imobiliarios

(Geoimdvel 2010-2020)

Lancamentos imobiliarios | | Arco Leste - ACL (PDE2014)
e Comercial .| ACL - Distritos
® Residencial [ | Demais Distritos
[ Limites Municipais
N 0 2,5 5km
I
@ ESCALA 1 : 175.000

Fonte: Base de langamentos imobilidrios (Geoimével, 2010-2020) | Base cartografica: Prefeitura MSP - Geosampa Mapas - Mapa Digital da Cidade (MDC), 2020 - SIRGAS 2000, UTM Zona
23S | Elaboragdo: Sdo Paulo Urbanismo, 2020.
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Durante o periodo analisado, nota-se uma clara predominancia de lancamentos residéncias se
comparados aos comerciais. No primeiro caso, embora pode-se observar uma grande distribuicao de
lancamentos, hd um claro predominio na por¢ao intermedidria do perimetro de estudo, com
empreendimentos especialmente localizados nas porcdes externas ao Arco Leste. J& em relacao aos
lancamentos comerciais, as poucas amostras localizam-se nos Distritos que conformam o vetor leste da

Area Central.

Os empreendimentos residenciais apresentam uma clara tendéncia ciclica bianual, ja os comerciais,

um comportamento mais homogéneo ao longo do periodo analisado.
Griéfico 2 - Lancamentos Totais por Tipologia Ano a Ano

Lancamentos totais - R x NR
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragdo: SP-Urbanismo 2020.

Quando a tipologia residencial é analisada sob a ética de duas tendéncias (uma média mével
bianual para caracterizacdao dos ciclos e uma linha de tendéncia linear) se observa que o movimento de
alta nos lancamentos residenciais totais perdurou de 2012 até meados de 2017, tendo sua reducao apds

o terceiro ciclo de lancamento, a patamares inferiores a 2010.
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Grafico 3 - Analise Tipologia Residencial: Lancamentos Totais

Lancamentos totais - Residencial
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Grafico 4 - Analise Tipologia Comercial: Lancamentos Totais

Lancamentos totais - Comercial

Comercial ====- Linear (Comercial) ====- Média Movel Bianual
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Fonte: Geoimdvel, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.
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O biénio de 2016 a 2018, caso comparado ao comportamento anterior do mercado, deveria ser
identificado como um novo ciclo de alta nos lancamentos imobilidrios (em especial para a tipologia
residencial). A conjuntura econémica caracterizou este ciclo como um periodo de reducao de
lancamentos imobilidrios derivando em um novo ciclo de alta somente apds 2018. E também naquele
ano que o mercado retorna seu ciclo de alta nos langamentos residenciais, mas nao forte suficiente para
trazer ao patamar anterior e, portanto, tanto a tendéncia linear quanto a média mével bianual revelam

claramente a redugdo nos langamentos ao longo dos anos.

Ja se tratando isoladamente dos empreendimentos de tipologia comercial, os ciclos nao se revelam
tdo claros como o observado no residencial. E somente no ano de 2016 que percebemos uma retomada
nos lancamentos comerciais, indo na contramao do analisado na tipologia residencial. Assim como foi
apresentado no diagnéstico geral de lancamentos residenciais, a demonstracao de topos descendentes,
assim como as linhas de tendéncia tracadas, indica de modo generalizado que a quantidade de
langamentos comerciais estd em tendéncia de baixa ao longo dos anos. Salienta-se, contudo, a baixa
quantidade de amostras em toda a regidao, o que torna complexa a identificacao de tendéncias para o

lancamento dessa tipologia em especial.

Pode-se concluir que, embora a série histérica de lancamentos imobiliarios de tipologia residencial
tenha apresentado uma resiliéncia maior, ha uma clara relacdo de tendéncia de baixa para a andlise dos
lancamentos em geral (quando as tipologias sao analisadas conjuntamente) conforme ilustrado no
Gréfico 5.

Grafico 5 - Lancamentos Totais (Residencial e Comercial)

Lancamentos totais - Residencial e Comercial
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragédo: SP-Urbanismo 2020.
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1.1.2.NUMERO DE UNIDADES LANGCADAS

No periodo analisado, foram lancadas um total de 70.078 unidades residenciais e 3.699 comerciais.
Embora a quantidade de lancamentos imobilidrios, conforme apresentado anteriormente, tenha se
reduzido ao longo dos anos, ao analisar as unidades langadas observamos um comportamento diferente
conforme grafico a sequir:

Grafico 6 - Unidades Lancadas por Tipologia

Unidades lancadas - R x NR
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragdo: SP-Urbanismo 2020.
Além de ndo ocorrer a clara observacao de ciclos, se nota um acréscimo de forma geral no nimero
de unidades lancadas, principalmente se observada a relacao entre lancamentos de empreendimentos e

unidades a partir de 2016.

Para buscar compreender tendéncias no comportamento da quantidade de unidades residenciais
lancadas ao longo dos anos, foram tracadas duas linhas de tendéncia (uma linear e uma polinomial de
grau 2). Quando vistas em conjunto se observa que além da série historica apresentar um
comportamento crescente, a inclusao de uma tendéncia polinomial nos ajuda a observar que entre 2012
até meados de 2017 houve um acréscimo na intensidade de unidades residenciais lancadas, inclusive
com mais intensidade caso comparado ao topo do segmento entre 2010 e 2012 versus 2017 e 2019.

Quando as unidades comerciais sao analisadas, o comportamento se assemelha ao visto no
numero de lancamentos de mesma tipologia: uma clara tendéncia decrescente ao longo dos anos.
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Grafico 7 - Total de Unidades Residenciais Lancadas por Ano

Unidades lancadas - Residencial
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Grafico 8 - Total de Unidades Comerciais Lancadas por Ano

Unidades lancadas - Comercial
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Fonte: Geoimdvel, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.
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Mesmo com a insercdo de linhas de tendéncia (uma linear e outra polinomial de ordem 42) todas
convergem para uma diminuicdo dos lancamentos das unidades comerciais com topos e fundos
descendentes. Os movimentos de retomada na quantidade de unidades lancadas nao foram

suficientemente intensos para alterar o comportamento da série histérica.

Avancando na andlise, um desempenho interessante surge quando é analisada a relacdo de
unidades por lancamento entre as tipologias conforme gravura abaixo:

Grafico 9 - Unidades por Lancamento (Residencial x Comercial)

Unidades por lancamento
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Fonte: Geoimdvel, 2020. Elaboragao: SP-Urbanismo 2020.

Entre o intervalo de 2017 e 2018 se observa uma mudanca brusca no comportamento do mercado,
as unidades por lancamentos de tipologia residencial passam a predominar a série histérica, fato que
motiva uma investigacao do relacionamento entre as tipologias.

Ao tracar um coeficiente de relacionamento entre as unidades de lancamento residencial e
comercial é observada que até 2017 a relacdo permanecia estavel na proporcdo de 0,5, mas a partir do
daquele ano a dinamica de producdo imobilidria foi modificada, ocorrendo a predominancia de padroes

de construcao residencial com mais unidades por lancamento.

2 A troca da ordem do polinémio de 2 para 4 ocorreu devido a semelhanca que o comportamento de um polinémio
de grau 2 apresentou em relagéao a tendéncia linear.
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Grafico 10 - Relacao entre Unidades por Lancamento

Relacao entre Unidades Lancadas
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragao: SP-Urbanismo 2020.

1.1.3.AREA UTIL POR EMPREENDIMENTO E UNIDADES

O comportamento da série histérica da area util lancada é bem semelhante ao de unidades
lancadas quando as duas tipologias sao comparadas conjuntamente.

Aplicando as linhas de tendéncia (linear e polinomial de ordem 2) percebe-se que embora a
tendéncia polinomial pareca indicar uma retomada no aumento de area util lancada residencial, a
tendéncia linear relata que em termos gerais o total bruto estd em tendéncia de baixa. Sendo assim, se
pode inferir que, mesmo ocorrendo este segundo ciclo de alta a partir de 2017, ele néo é suficientemente
consistente para garantir uma tendéncia de alta que contribuisse para uma tendéncia linear positiva.

Ja a andlise da area util comercial apresenta 0 mesmo comportamento que a série histérica de
unidades lancadas, mas com uma maior volatilidade (a diferenca entre os menores e maiores valores da
série histérica sao de maior grandeza numérica). Isto pode ser visto na intensidade das curvaturas do
polinémio de ordem 4°. Embora a volatilidade seja mais intensa, a premissa de que ha uma reducédo na

area util lancada é mantida.

3 Polinémio de ordem 4 aplicado devido a semelhanca que graus menores apresentavam com a tendéncia linear.
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Grafico 11 - Area Util Lancada para Ambas Tipologias (m?)
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Grafico 12 - Area Util Lancada para Tipologia Residencial (m?)

Area Util Lancada - Residencial
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Fonte: Geoimdvel, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

14

p=4 CIDADE DE lll!!
iﬁgﬁﬁﬂkﬂ SPUrbanismo

URBANO



Gréfico 13 - Area Util Lancada por Tipologia Comercial (m?)

Area Util Lancada - Comercial
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Grafico 14 - Area Média das Unidades (m?)
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Fonte: Geoimdvel, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.
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Analisando a area média das unidades de ambas tipologias, percebe-se uma mudanca brusca no
comportamento a partir de 2018 apenas para a tipologia comercial, conforme a Grafico 14, que passou
de um patamar de 80 m? por unidades para 570 m> por unidade em 2019. J4 em relacdo ao uso
residencial, em didlogo com as andlises ilustradas anteriormente (Graficos 9 e 10), os dados demonstram
que a tipologia passou a desenvolver mais unidades por lancamento a partir de 2017, com uma area
média de 51 m? por unidade entre 2017 e 2020. O resultado demonstra tendéncia de reducao da area das
unidades residenciais se comparado com o que se produzia na regiao entre 2010 e 2013, com area média

de 71 m? por unidade.

Para que a avaliacao de mudanca dos perfis dos produtos imobilidrios sejam melhor entendidas,
foram desenvolvidas duas andlises referentes a relacdo entre drea média das unidades e o nimero de
unidades por lancamento.

Tratando da analise residencial (Grafico 15), em 2018 o mercado mudou sua dinamica de producdo
passando a lancar um numero muito superior de unidades por lancamento, mas com menor area

residencial média por unidade, a qual apresenta uma média em 2020 ligeiramente superior a 40m>.
Graéfico 15 - Analise Residencial: Relacdo entre Unidades por Lancamento e Area Média das Unidades (m?)

Analise Residencial
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragéo: SP-Urbanismo 2020.

Quando analisada a tipologia comercial ocorre o oposto, a quantidade de unidades por
lancamento passa a ser bem menos expressiva. Todavia, as areas das unidades apresentam um

crescimento exponencial, conforme observado na Grafico 16.
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Graéfico 16 - Analise Comercial: relacdo entre Unidades por Lancamento e Area Média das Unidades (m?)
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Cabe ressaltar, conforme ja exposto anteriormente, que diferentemente da analise das tipologias
residenciais, a quantidade de lancamentos nao residenciais dificulta o desenho de tendénciais sobre os
produtos imobilidrios, uma vez que qualquer lancamento pode deslocar significativamente o

comportamento dos dados.

1.1.4.CONSUMO DE TERRENO E TIPOLOGIAS

A relacdo de terreno consumido por empreendimentos imobilidrios apresenta uma tendéncia
decrescente nitida, mesmo com um forte aumento no consumo de terreno em 2019 a patamares
semelhantemente encontrados em 2015 (consumo de 197.924m? em 2015 e 195.401m? em 2019).

Se levarmos em conta os graficos e andlises anteriores, pode-se inferir que um aumento de
unidades por langamento, alinhado a um menor consumo de terreno, pode ser uma premissa de que a
producao imobilidria passou a considerar empreendimentos mais compactos, com unidades de menor

area.
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Gréfico 17 - Terreno Consumido (m?)
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

1.1.5.VGV DOS EMPREENDIMENTOS LANCADOS

O valor geral de vendas (VGV) é um termo comum no mercado imobiliario usado para entender o
potencial de venda do conjunto de unidades de um determinado empreendimento lancado. Trata-se de

um importante indicador para acompanhar o comportamento do setor imobiliario em uma dada regiao.

Ao calcular o VGV por m? e atualizar todos os valores da série histérica com base no IGPM* de 2020,
observamos que ambos estdo em queda conforme ilustrado nas Graficos 18 e 19 a seguir, para as quais
foram criadas duas tendéncias polinomiais de grau 3.

Os dados demonstram clara predominancia da producao para o mercado residencial, reforcada
ainda mais a partir de 2017. A insercao de linhas de tendéncia indica duas informacdes importantes:
primeiro que a variacdo do VGV por m?, corrigido pelo IGPM, é menos volatil para a tipologia residencial e
que, apesar dessa tipologia ser ofertada em maior nimero nos ultimos anos, corresponde a unidades de
menor valor - tendéncia que se refletird na quantidade de tipologias econémicas ou classificadas como
de interesse social, como serd visto na proxima secao. Segundo, a brusca reducao dos valores das
tipologias comerciais diz respeito a predominancia de empreendimentos de andar livre nos ultimos anos,
0 que pode nao se refletir para salas comerciais. Novamente, a quantidade de amostras para esse uso
dificulta a definicdo de um comportamento em relacdo aos valores de venda.

4 Indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela FGV.
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Grafico 14 - VGV Total com Eixo Primario e Secundario sem Correcao Inflacionaria

VGV total - R x NR (valores sem correcao)
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.
Gréfico 15 - VGV / m? (corrigido pelo IGPM) para ambas as tipologias
VGV/m? (corrigido pelo IGPM)
Residencial Comercial =~ ceeeeeeee Polinomial (Residencial) ~ <<«-cc--- Polinomial (Comercial)
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Fonte: Geoimdvel, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.
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1.2. PARTICIPAGAO DE LANGAMENTOS RESIDENCIAIS POR DISTRITO

Esta secao abordard os lancamentos imobilidrios segmentados por Distrito. Uma vez analisada a
producao imobiliaria de forma geral, o objetivo é compreender as peculiaridades em termos de
localizagao. Considerando o baixo nimero de lancamentos comerciais, a andlise terd como foco o uso

residencial.

Em funcdo do perfil dos produtos imobiliarios, foi incluida a diferenciacao de tipologias residenciais
classificadas como Habitacao de Interesse Social (HIS), que dentre outras caracteristicas, sao isentas de
pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir. Como a base de dados aqui utilizada é a de
lancamentos imobiliarios, foram classificadas como HIS as tipologias que se enquadrem nas
caracteristicas do Decreto Municipal n° 59.885 de 2020, ou seja, unidades com metragem compreendida
entre 24 e 70 m?, com no maximo um sanitario e uma vaga de garagem. Além disso, foram considerados
apontamentos da base Geoimével relativos ao padrao construtivo caracterizado como econémico ou

médio-baixo padrao.

Com base na consulta realizada em novembro/2020, os lancamentos distribuem-se das seguintes

formas (em representacao total e localidade) entre os Distritos analisados:

Tabela 1 - Representacao em Percentual dos Distritos Ano a Ano para Tipologia Residencial

DISTRITO 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 22(:);(:;
PENHA 103% @ 140% 82% @ 288% @ 24,1% @ 245% @ 246% 208% | 163%  169% 32% | 19,6%

VILA MATILDE 196% 37% @ 21,7% 89% 180% 140%  239% | 350% 102% 99% 124% 15,4%
TATUAPE 52%  93% 142% 68% 7,5% 5,9% 56% 45% | 165% 93% | 195% 8,3%
AGUA RASA 103%  11,1% 7,5% 73% 80% 2,1% 1,1%  42% 20% 11,3% 0,0% 6,1%
E. MATARAZZO 103% 50%  0,0% 73%  50% 73% 45% 21% 6,1% 1,4%  0,0% 5,2%
CANGAIBA 3,9% 5,0% 3,0% 32% 30% 98% 56% 21% 00% @ 7,0% 3,2% 4,8%
MOOCA 75% | 139% 4,5% 2,4% 1,0%  0,7% 1,1% 62% 20% 92% 0,0% 4,1%
V. GUILHERME 2,6% 50% 45% 49%  4,0% 35% 67% 00% 41%  2,0% 3,2% 3,9%
VILA JACUI 5,2% 7,4% 3,0% 32%  40% 42% 1,1%  2,1%  41% 1,4%  97% 3,9%
PONTE RASA 1,3%  46% 49% 32%  40% @ 49% 34% 42% 00% 49% 3,2% 3,7%
ARTUR ALVIM 1,3% 1,2% 30% 08%  2,0% 3,5% 78% 0,0% | 122% 56%  97% 3,6%
VILA CURUCA 2,6% 1,2%  6,0% 32%  50% 3,5% 22% 00% 00% 56% 65% 3,3%

BELEM 71%  3,1% 1,5% 1,6% 1,0% 28% 34% 00% 91% 42% 65% 3,2%
SAO MIGUEL 2,6% 1,2% 1,5% 32% 30% 35% 22% 21% 41% 28% | 162% 3,2%
VILA MARIA 39%  50% 1,5% 24% 30% 21% 45% 21% 20% 00% 0,0% 2,6%

ITAIM PAULISTA  2,6% 1,9% 3,0% 2,4% 3,0% 3,5% 0,0% 6,2%  2,0% 1,4% 0,0% 2,4%
VILA MEDEIROS  1,3% 25%  4,5% 3,5% 1,3% 2,1% 0,0% 2,1%  2,0% 2,8% 6,5% 2,3%

BRAS 1,3% 12%  4,5% 0,8% 2,0% 1,4% 2,2% 6,5% 5,3% 1,4% 0,0% 2,1%
JD.HELENA 1,3% 1,2% 1,5% 5,7% 1,0% 0,7% 0,0% 00%  2,0% 1,4% 0,0% 1,6%
PARI 0,0% 2,5% 1,5% 0,0%  0,0% 0,0% 0,0% 00%  0,0% 1,4% 0,0% 0,5%

100%

Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP Urbanismo 2020
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MAPA 03 - Distribuicao espacial dos lancamentos imobiliarios
(Geoimoével 2010-2020)

Periodo de langamento | Arco Leste - ACL (PDE2014)

* 2010 - 2012 | ACL - Distritos

© 2012 - 2014 | Demais Distritos

© 2014 - 2016 10 Limites Municipais

* 2016 - 2018 N 25 .

e 2018 -2020 | |
@ ESCALA 1 : 175,000

Fonte: Base de langamentos imobilidrios (Geoimdvel, 2010-2020) | Base cartografica: Prefeitura MSP - Geosampa Mapas - Mapa Digital da Cidade (MDC), 2020 - SIRGAS 2000, UTM Zona
23S | Elaboragdo: Sdo Paulo Urbanisma, 2020.
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Entre todos os Distritos analisados, o Distrito da Penha é o responsavel pela maior participacao em
numero no total de lancamentos no territério, sequido da Vila Matilde. Tatuapé, Agua Rasa e Ermelino
Matarazzo se apresentam com um patamar de lancamentos inferior em quantidade, mas mesmo assim
com uma média de participacao em 6,5% do total de lancamentos da série temporal. Além disso,
observa-se que aproximadamente 35% da area Util langada pertence a empreendimentos caracterizados
como HIS.

Grafico 16 - Maiores Participacoes em Lancamentos Residenciais (%)

Distritos com mais Lancamentos Residenciais 2010 - 2020
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragdo: SP-Urbanismo 2020.

Graéfico 17 - Relagao de Tipologia Residencial por Distrito em Area Util Lancada
Area qtil lancada - tipologia Residencial por distrito

mHIS

Res. Horizontal

M Res. Vertical
34,56%

Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragédo: SP-Urbanismo 2020.
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MAPA 04 - Distribuicao espacial dos lancamentos imobiliarios residenciais
(Geoimdvel 2010-2020)

Tipologia | Arco Leste - ACL (PDE2014)
¢ HIS | ACL - Distritos
® Res. Horizontal | Demais Distritos
® Res. Vertical 7 Limites Municipais
e Retrofit Residencial

N 0 2,5 5km
I
@ ESCALA 1 : 175.000

Fonte: Base de langamentos imobilidrios (Geoimdvel, 2010-2020) | Base cartografica: Prefeitura MSP - Geosampa Mapas - Mapa Digital da Cidade (MDC), 2020 - SIRGAS 2000, UTM Zona
23S | Elaboragdo: Sdo Paulo Urbanisma, 2020.
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Quando somente HIS é levado em consideracdo e se estuda a area Util lancada total por tipologia
residencial, ha uma mudanca no ranqueamento previamente apresentado na Tabela 2. Embora o Distrito
da Penha tenha a maior quantidade de langamentos, é o Bras que contém a maior area Util lancada de
HIS, sequido respectivamente por, Vila Curuca, Cangaiba, Penha e Belém. Este fato é facilmente
observado quando se analisa a composicao percentual e total de cada tipo de tipologia residencial para o
total destinado a moradia de cada distrito conforme as Graficos 23 e 24 respectivamente®.

Isso revela que embora distritos como o Tatuapé apresentem a maior area Util lancada para a
tipologia residencial, quando a tipologia HIS é analisada, ela chega a corresponder a apenas 12% do total
produzido em area util lancada durante o periodo de 2010 a 2020, sendo um forte indicador de que a
producdo imobilidria residencial para este Distrito coincide com um perfil tipolégico de padrdao mais
elevado, destinado a perfis mais altos de renda. O dado coincide com indicadores de preco de
lancamento e de valor do solo, que apontam para a conformacao de um importante polo de alto valor no
Tatuapé.

Grafico 18 - Area Util Lancada - Somente HIS por Distrito

Area util lancada de HIS por distrito
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragédo: SP-Urbanismo 2020.

5 A partir deste momento da anélise optou-se por néo inserir a tipologia residencial Retrofit. A quantidade da
amostragem é muito pequena e diminui a acuracia da analise além de aumentar a poluicéo visual nos Graficos.
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Grafico 19 - Area Util Lancada por Tipologia Residencial em Percentual

Area Util Lancada - Percentual por Tipologia Residencial
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Grafico 20 - Composigao de Area Util Langada por Distrito - Residencial (m?)

Area Util Lancada - Residencial por Distrito
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Fonte: Geoimdvel, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.
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1.2.1.AREA MEDIA DA UNIDADE E PARTICIPACAO POR TIPOLOGIA E USO

Embora alguns distritos apresentem comportamentos nao alinhados aos demais, como é o caso da
Modca (a qual exibe uma grande variabilidade em area média ao longo dos anos)®, a premissa de que
existe a tendéncia de unidades com menor drea média é mantida. O Grafico 25 mostra a evolugao por
tipologia residencial, enquanto a Tabela 3 apresenta como a drea média se comportou ao longo dos anos

para cada Distrito.
Gréfico 21 - Evoluciao da Area Média por Tipologia Residencial

Area média das unidades por tipologia residencial
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragdo: SP-Urbanismo 2020.
Tabela 2 - Area Média Residencial por Distrito (m?)
DISTRITO 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
AGUA RASA 91 80 109 84 74 78 61 47 40 72 72
ARTUR ALVIM 62 90 67 68 53 76 62 62 41 41 38
BELEM 78 65 55 46 38 49 67 67 56 55 81
BRAS 34 61 49 57 55 31 46 44 42 34 34
CANGAIBA 47 50 45 63 57 58 67 41 41 37 40

E. MATARAZZO 49 50 50 56 63 53 41 47 42 44 44
ITAIM PAULISTA 51 50 69 58 43 42 42 40 41 45 45
JARDIM HELENA 69 64 67 42 55 55 55 55 46 43 43

MOOCA 145 84 113 73 118 38 80 65 61 55 55
PARI = 65 72 72 72 72 72 72 72 65 65
PENHA 65 66 71 67 67 57 52 57 52 44 29
PONTE RASA 62 55 54 65 78 68 71 60 60 45 42

6 Variabilidade média calculada com base no desvio padrio de drea média por distrito.
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SAO MIGUEL 45 42 81 61 50 75 61 45 42 36 40

TATUAPE 59 78 104 93 75 68 72 93 90 74 48
VILA CURUCA 50 46 44 47 48 49 49 49 49 51 33
V. GUILHERME 86 67 63 71 59 84 64 64 49 54 34
VILA JACUI 56 57 61 54 57 65 65 61 60 61 63
VILA MARIA 84 75 91 77 57 90 55 59 47 47 47
VILA MATILDE 84 63 74 82 68 74 66 63 48 54 45

VILA MEDEIROS 62 60 58 55 52 51 51 63 70 33 42

Fonte: Geoimével, 2020. Elaboragao: SP-Urbanismo 2020.

1.2.2.DISTRIBUICAO DAS UNIDADES LANCADAS

Grafico 22 - Unidades Residenciais Lancadas Segmentadas por Tipologia.

Unidades lancadas - tipologia por distrito (2010 - 2020)
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Em relacdo as unidades lancadas por tipologia, de forma geral é possivel observar um
comportamento similar ao ja ilustrado nos tdpicos anteriores, com alta concentracao de lancamentos

apos 2017 para todas as tipologias, em especial a residencial vertical, conforme Grafico 26.

Utilizando como guia o Grafico 26, os Distritos foram classificados por ordem de participacdo nos
lancamentos residenciais entre 2017 e 2020, para que conjuntamente se possa identificar qual Distrito
teve maior participagdo para impulsionar este comportamento observado.
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Grafico 23 - Distritos com mais Langcamentos entre 2017 e 2020

Unidades Residenciais Lancadas - Maiores Participacoes

2.500 5010
2011
2.000 2012
2013
1.500 2014
2015
1.000 2016
m2017
0 m2018
m2019
m 2020
BRAS VILA MATILDE  ITAIM PAULISTA MOOCA TATUAPE
2010 260 217 300 981 1.008
2011 352 318 372 1.159 1.064
2012 838 187 20 354 1.289
2013 271 74 52 251 1.241
W 2014 669 258 264 72 1.076
m 2015 486 225 522 288 792
W 2016 416 641 0 56 729
m 2017 1.354 612 453 356 315
m 2018 1.979 249 280 70 1.466
W 2019 366 655 20 1.742 1.844
W 2020 0 180 0 0 1.279

Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Os dados relevam que o Bras se apresenta como principal Distrito impulsionador da producao
imobilidria em 2017 e 2018 nos lancamentos de unidades residenciais e, diferencialmente do Tatuapé,

apresenta um percentual de composicdo de quase 50% em HIS, conforme ilustrado no Grafico 27.

1.2.3.CONSUMO DE TERRENO

Para a analise da area de terreno total consumida durante a década estudada, o comportamento
dos Distritos é aparentemente uniforme, com excecdo de dois grupos que apresentaram um
comportamento diferenciado. No primeiro grupo estdo Distritos que apresentam uma grande
quantidade de 4rea destinada ao padrdo residencial horizontal, como é o caso da Penha e da Vila Matilde.
Ja o segundo grupo apresenta Distritos onde nao ha praticamente uso de terreno, como é o caso do Pari.
A representacao da area de terreno total consumida, assim como a série histérica podem ser visualizados

respectivamente nos Graficos 28 e 29.
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Graéfico 24 - Area de Terreno Total Consumida por Distrito em m?

Area de terreno consumida (m?) - Por Tipologia por Distrito
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Grafico 25 - Série Historica de Area de Terreno Consumida para a Tipologia Residencial

Area de terreno consumida (m?) - Por Tipologia 2010 - 2020
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Fonte: Geoimdvel, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

fé C%)ADE DE lll!!
< f;ssgﬁﬁﬂkg SPUrbanismo

URBANO



1.2.4.PRECO MEDIO POR TIPOLOGIA

Os precos, assim como na secdo 1.1, foram corrigidos a valor presente utilizando como indexador o
IGPM. Entre 2011 e 2012, verifica-se que para as tipologias residenciais horizontal e vertical, houve a
elevacdo do preco médio por m* em aproximadamente R$2.000,00 ou superior. Esse aumento perdurou
quase toda a série histérica, sendo reduzido a partir de 2017 e voltando a se estabelecer em 2020 para
valores muito préximos aos observados em 2010. Em média, no periodo analisado foram identificados
precos médios de R$6.886,00/m” para HIS, R$6.464,00/m? para Residencial Horizontal e R$10.313,00/m?
para o Residencial Vertical.

Gréfico 26 - Preco Médio do m? corrigido pelo IGPM para tipologia residencial

Preco (corrigido pelo IGPM) por m? - Residencial
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Fonte: Geoimével, 2020. Elaboracédo: SP-Urbanismo 2020.

Quando demonstrado o valor médio do VGV/m? de forma espacial e agrupado por Distrito, é
possivel observar uma relacao entre dos padrdes de construcao (em especial residencial vertical e HIS) e

os valores médios obtidos pela unidade espacial supracitada.
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MAPA 05 - Valor Geral de Venda (médio) por m2 por distrito - IGPM 2020

VGV médio (R$)/m2 [ Arco Leste - ACL (PDE2014)
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MAPA 06 - Lancamentos imobiliarios residenciais verticais por distrito
(Geoimovel 2010-2020)

Residenciais Verticais [ ] Arco Leste - ACL (PDE2014)
[ A2 | ACL - Distritos
C13-11 | Demais Distritos
[ 12-36 7 Limites Municipais
B 37-64 N 0 2,5 5 km
B o5 - 234 | |
@ ESCALA 1 : 175.000
Fonte: Base de langamentos imobiliarios (Geoimdvel, 2010-2020) | Base cartogréfica: Prefeitura MSP - Geosampa Mapas - Mapa Digital da Cidade (MDC), 2020 - SIRGAS 2000, UTM Zona

23S | Elaboragdo: Sdo Paulo Urbanismo, 2020.
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MAPA 07 - Lancamentos imobiliarios de HIS por distrito
(Geoimovel 2010-2020)
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Fonte: Base de langamentos imobiliarios (Geoimdvel, 2010-2020) | Base cartogréfica: Prefeitura MSP - Geosampa Mapas - Mapa Digital da Cidade (MDC), 2020 - SIRGAS 2000, UTM Zona
23S | Elaboragdo: Sdo Paulo Urbanisme, 2020.
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2. USO DO SOLO E ATIVIDADES ECONOMICAS

Segundo o Plano Diretor Estratégico, o Arco Leste forma, juntamente com o Arco Jacu-Péssego,
um Polo Estratégico de Desenvolvimento Econdmico, caracterizado pelo baixo nivel de emprego e pela
grande concentragao populacional. Apesar da escassez de postos de trabalho, a concentracgao relativa de
areas comerciais e de servicos dentro do recorte do Arco Leste, se comparada as demais areas da Zona
Leste, atribuem ao perimetro “potencial para a implantacao de novas atividades econémicas” (PDE, Art.
177).

Esse destaque dos empregos dentro do recorte, concentrados em sua maioria junto ao vetor viario
de ligacdo leste-oeste (avenidas Amador Bueno, Sdo Miguel e Mal. Tito) e, em porcdes maiores, nos
distritos préximos ao centro expandido, pode ser visto no Mapa 09. Entretanto, como o préprio plano
reconhece, essa oferta é ainda insuficiente para enfrentar o desequilibrio entre moradia e trabalho,
principalmente a medida que se avanca para leste, onde se encontram distritos com indices baixissimos
de empregos por habitante, como Vila Curuca e Jardim e Helena (ver Gréfico 31). A diferenca entre o
numero de habitantes e a oferta de empregos significa, na pratica, o deslocamento massivo das pessoas
em direcdo, principalmente, ao Centro Expandido, nao sé para trabalho, mas para consumo de
mercadorias e de servicos.

Como uma primeira aproximacao ao problema, este capitulo identifica as principais centralidades
comerciais e de servicos do Arco Leste, apontando onde existem maiores deficiéncias em atender as
demandas cotidianas locais e prover empregos diversificados. Busca, desta forma, oferecer subsidios para
elaboracao de estratégias de potencializacdo das atividades econdémicas, aumento do numero de

empregos, diminuicao dos deslocamentos e, consequentemente, aumento na qualidade de vida.

Como método, optou-se pela leitura paralela entre uso do solo e empregos. Enquanto os dados da
série histérica do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) permitem identificar as concentracdes dos
usos comerciais, de servicos e industriais pelo territério, os dados da Relacdao Anual de Informacdes
Sociais (RAIS), relativos aos empregos, possibilitam indicar as atividades econdmicas especificas que cada
area identificada apresenta ou nao, facilitando sua caracterizacao. O uso residencial também é estudado,

no intuito de analisar a distribuicdo de suas diferentes tipologias e padrdes construtivos pelo territério.
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MAPA 08 - Uso predominante do solo por quadra (IPTU 2019)
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Grafico 31 - Empregos formais e populacao - Distritos do Arco Leste
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Fonte: RAIS 2018. Elaboracéo: SP-Urbanismo, 2020

Como panorama inicial em relacao aos usos do solo do perimetro de andlise do Arco Leste, que
envolve todos seus distritos e aqueles a sua volta, observa-se no Grafico 32 que os usos horizontais
residenciais de baixo e médio padrao, somados aos usos comerciais horizontais, perfazem 66% (dois
tercos) do Arco. Mas também é de se notar a ascensao dos usos residenciais verticais de médio e alto
padrao, que apesar de representarem 3% dos usos, registraram 43% e 88% de crescimento,
respectivamente, contra 1% de crescimento dos usos residenciais de médio e baixo padrdo. Essa
expansao do uso residencial vertical é irradiada pelo distrito do Tatuapé, e vem avancando para leste

sobre os distritos da Agua Rasa, Penha e Vila Matilde, como se vera adiante.
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Grafico 32 - Variacao no Uso do Solo (m? de lote) - Distritos do Arco Leste

35000000
participagdo / variagdo:
25% /-1

30000000
23% [ 2%

25000000
e et e e T T T T s e e === = - -18%/4%

20000000

15000000
10% / 21%

10000000
5% /-9%

5000000
3% /1%
2% [ 44%
1% / 99%

0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

RES.HOR.BAIXO PADRAO RES.HOR.MEDIO PADRAO
RES.HOR.ALTO PADRAO RES.VERT.BAIXO PADRAO
RES.VERT.MEDIO PADRAO RES.VERT.ALTO PADRAO

e= = COMERCIO E SERVICO HORIZONTAL COMERCIO E SERVICO VERTICAL

e |NDUSTRIAL ARMAZENS E DEPOSITOS
Fonte: IPTU 2010 - 2019. Elaboragao: SP-Urbanismo, 2020

Em relacdo aos empregos, 58% dos postos formais de trabalho estdo locados no setor de servicos,
sendo que quase todos os distritos apresentam predominancia e crescimento desse setor, a excecdo da
Vila Curucé e de Cangaiba (ver Gréfico 33). E de se notar a concentracéo de 85% desses postos a oeste da
Vila Matilde, principalmente no Tatuapé, seguido da Modca e do Belém, mas o crescimento de 59%
apresentado pelo setor de servicos é distribuido pelo Arco de forma equalizada, com destaques para
Arthur Alvim e Jardim Helena, onde, embora incipiente, o setor cresceu 227% e 142%, respectivamente.
Ha também forte presenca do setor nos distritos de Sao Miguel Paulista e Itaim Paulista, na porcdo leste

do perimetro de andlise, em meio a distritos com pouca presenca de empregos.

O emprego no comércio, que representa 29% dos empregos dos distritos em analise, seque o
mesmo padrao de distribuicao pelo territério, sendo perceptivel, assim como nos servicos, um corte
abrupto no nimero de postos a leste e a oeste da Vila Matilde. No entanto, seu crescimento nao é intenso
(apenas 6% na ultima década) e nem equalizado, sendo maior, em média, a leste, fendmeno puxado
pelos distritos de Artur Alvim (81%) e Jardim Helena (30%), os mesmos distritos que apresentaram
grande alta nos servicos, o que revela seu potencial em relacao as atividades econémicas.
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Ja o setor industrial, que representa apenas 13% dos empregos do perimetro de analise,
apresentou queda em todos os distritos, tendo perdido 11 pontos percentuais na participacao total dos
empregos (ver Grafico 34). A presenca do emprego industrial € maior a medida que se aproxima do
centro, com destaque para o Pari, o Belém e a Modca, respectivamente, onde se encontra instalada a
industria téxtil e metaldrgica, clusters produtivos estudados no diagnéstico do PIU Setor Central e da

Operacao Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei.

Observa-se, ainda, no Mapa 08, a presenca de diversos galpdes e armazéns na Vila Guilherme e Vila
Maria, refletindo a vocacao do local em abrigar atividades de logistica que, embora sejam consideradas
como “servicos” na classificacdo da RAIS, se materializam em tipologias que se assemelham mais ao
tecido urbano industrial. Apenas na Vila Maria e na Vila Guilherme, os empregos em logistica equivalem
a 15% dos empregos industriais de todo o perimetro de analise, como se vera adiante. Este nimero deve
ser ponderado, pois a RAIS utiliza como dado o ponto da empresa onde sao contratados seus
funcionarios, sendo possivel que os operadores da logistica estejam locados em outras areas. Contudo,

esses numeros evidenciam a dindmica dessa atividade econdmica nesses distritos.

Grafico 33 - Empregos (2010-2018)
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Grafico 34 - Participacao do emprego - Distritos do Arco Leste
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2.1. USO RESIDENCIAL

Em relagdao ao uso residencial, verifica-se a predominancia das tipologias horizontais de baixo e
médio padrdo, que juntas representam 90% da ocupacao residencial do territério. Como se vé no Grafico
35, ha maior concentracdo do uso horizontal de baixo padrdao na porcao leste do perimetro de andlise, a
partir do distrito de Artur Alvim (ponto de inflexao), e do residencial médio padrao em toda area a oeste
deste distrito, com exce¢do do Bras, onde predomina o baixo padrao. Vale notar que os trés distritos do
extremo leste, Itaim Paulista, Jardim Helena e Vila Curugd, concentram 30% dos usos residenciais
horizontais de baixo padrao do perimetro de analise, sendo o Itaim Paulista aquele com a maior presenca
dessa tipologia e o Unico onde esse uso cresceu na Ultima década, fenébmeno que se reflete na sua
densidade populacional, a maior do perimetro de andlise (ver Grafico 36).

Grafico 35 - Uso residencial horizontal 2019
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Fonte: IPTU 2019. Elaboracao: SPUrbanismo

Grafico 36 — Densidade demografica (hab/ha) - Distritos do Arco Leste
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Fonte: Deinfo. Elaboracédo: SPUrbanismo, 2020.
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No entanto, apesar dessa clara divisdao de predominancias a partir de Artur Alvim, é possivel
perceber, a partir das Figuras 01 e 02, a presenca de manchas de uso horizontal de médio padrao na
porcao leste do Arco, penetracdo associada ao vetor viario de ligagao leste-oeste, que define o limite sul
do perimetro do Arco Leste. Esse processo se da nas quadras proximas as avenidas Sao Miguel e Marechal
Tito, bem como em suas ramificacdes — Av. Dr. José Artur Nova, no Jardim Helena e R. Itajuibe, no Itaim
Paulista. Ja o eixo da linha 12 do trem, que se estende ao longo da varzea do Tieté e define o limite norte
do Arco, ndo possui a mesma caracteristica, tendo em sua extensao o predominio do uso residencial de

baixo padrao.

Na porcao oeste do perimetro de analise, o Tatuapé e a Modca concentram 0s usos residenciais
verticais de alto padrao (ver Grafico 37). Essa tipologia, embora seja a menos presente em todo o
territério analisado, foi a que apresentou maior crescimento na ultima década, dobrando sua presenca no
perimetro de analise. Nos distritos da Modca e Tatuapé, onde se concentram 64% desses usos, verificou-
se um crescimento de 157% e 50% na ultima década, respectivamente (ver Figura 03). Os distritos da
Agua Rasa e do Belém também apresentam significativa presenca dessa tipologia, o segundo registrando
aumento de 221% na ultima década.

O uso residencial vertical médio padrao apresenta concentracao nos mesmos distritos que o alto
padrdo, no entanto, diferentemente do uso anterior, estda mais distribuido pelo perimetro de andlise,
sendo possivel encontra-lo nos distritos da Penha, Vila Matilde e Cangaiba, e em alguns pontos isolados
em Ermelino Matarazzo, Ponte Rasa e Vila Curugd. O crescimento desse uso na ultima década é intenso
em todos os distritos citados e, juntamente com o vertical alto padrao, vem ganhando espaco,
penetrando o territério no sentido leste, com maior concentracao junto as estacdes Belém, Tatuapé e
Carrao do Metr6 (ver Figuras 03, 04 e 06).

A concentracao do uso residencial vertical baixo padrdao aponta para areas do territério onde se
localizam grandes conjuntos habitacionais, muitos deles implantados na ultima década. Como aponta o
Grafico 37, verifica-se a hegemonia desse uso no distrito de Artur Alvim e sua forte presenca em

Cangaiba, Vila Jacui e Itaim Paulista (ver Figura 07).
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Grafico 37 - Uso residencial vertical 2019
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Figura 01: Quadras com concentracao do uso residencial horizontal baixo padrao. Fonte: IPTU 2019.
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Figura 02: Quadras com concentracao do uso residencial horizontal médio padrédo. Fonte: IPTU 2019.

% CIDADE DE lll!! *
SAO PAULO SPUrbanismo

DESENVOLVIMENTO
URBANO



VILA MEDEIROS

£

SAO MIGUEL
SANTANA T ITAIM PAULISTA

ILHERME VILA CURUCA

{
N
20E VASCONCELOS |

)
\
A/

p

MOOCA
AGUA RAS,

€0

A
(¢
S

\
J

VILA MEDEIROS ERMELINO MATARRZZO
CANGAIBA
ot

SAO MIGUEL
SANTANA TEr ITAIM PAULISTA

ILHERME VILA CURUCA

L2

ITAQUERA LAJEADO

VILA MATILDE ARTUR SLVIM SN

{
\ |
o FERR® cﬁos .
y /

AN
AGUA RASA \ 7

G

VILA MEDEIROS
°

CANGAIBA
&

SAO MIGUEL
SANTANA o ITAIM PAULISTA

ILHERME VILA CURUCA
PONTE RASA

O

LAJEADO

ITAQUERA
VILA MATILDE ARTUR g1V SN

CARRAO

AGUA RASA

uC

Figura 05: Quadras com concentragao do uso residencial vertical baixo padrdo. Fonte: IPTU 2019.
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Figura 06: Uso residencial alto e médio padrdo nas proximidades das estacoes Belém, Tatuapé e Carrdo do Metrd.
Fonte: IPTU 2019.

Figura 07: Conjuntos habitacionais em Artur Alvim, préximos a Arena NeoQuimica. Fonte: Google Maps
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2.2. USO COMERCIAL E DE SERVICOS

O uso comercial horizontal é o terceiro uso mais comum no Arco e aquele com a distribuicao mais
equilibrada pelo territério. Se por um lado é possivel verificar o destaque na Vila Maria e da Vila
Guilherme, seguidos da Penha, Tatuapé e Mooca, é também notavel a presenca desses usos em todos os
distritos da porcao leste do arco, e merece destaque o crescimento no Jardim Helena na ultima década
(ver Grafico 38).

Embora a curva do uso comercial horizontal tenha relativa homogeneidade pelo territério, a curva
dos empregos formais em comércio e servicos ndo possui 0 mesmo comportamento, apresentando forte
queda a partir da Vila Matilde em direcao a leste (ver Grafico 39). Enquanto os 9 distritos a Leste da Vila
Matilde somam 30% das areas comerciais do Arco (incluindo as verticais), abrigam apenas 18% dos
empregos formais em comércio e servicos. E provavel que isso esteja relacionado a informalidade do
emprego na porcao leste do territério e a maior concentracdo de empregos nos usos comerciais e de
servigos verticais, que por sua vez se localizam a oeste da Vila Matilde, majoritariamente na por¢ao oeste
do Arco, no polo téxtil do Bras — Pari e espalhados pelos distritos do Tatuapé, Modca e Vila Guilherme (ver
Gréfico 39 e Figura 08).

Esta reducdo dos empregos formais nas porcoes central e leste do Arco é justamente a principal
questao econdmica a ser enfrentada pelo plano, conforme aponta o PDE. Buscando problematizar a
questdo, foram mapeadas e hierarquizadas as principais centralidades comerciais e de servicos do
territorio, a partir da identificacdo de aglomeracdes de quadras adjacentes com mais de 50% desses usos
(Mapa 09). Essa métrica (uso predominante) revelou, principalmente, as centralidades comerciais da
porcdo oeste do Arco, junto ao Centro Expandido, no entanto, para identificacdo de centralidades nas
porcdes central e leste, foi preciso aumentar o corte para 35% da quadra com usos comerciais e de

servicos.

Foram identificados, inicialmente, 19 poligonos dentro do perimetro do Arco com que podem ser
caracterizados como centralidades comerciais e de servicos, excluindo o poligono Bras — Pari, que
atualmente faz parte do PIU Setor Central. Dada a concentracao das atividades comerciais observada nos
Figuras 08 e 09, os dados referentes aos distritos puderam ser inferidos na classificagao das centralidades

que os compdem.

Seguindo o método desenvolvido por Held (2017)’, utilizado para identificar centralidades da Zona
Leste, foram elencadas as atividades CNAE 2.0 fundamentais para consideracao de um determinado
espaco como uma centralidade consolidada. Atividades como bancos, comércio, restaurantes e correios,
entre outras, sdo fun¢des urbanas cotidianas essenciais que, quando préximas as residéncias, evitam
deslocamentos e incrementam a qualidade de vida local. A partir disso, foi possivel classificar e avaliar
cada perimetro delimitado, principalmente em relacdo as suas deficiéncias funcionais. A metodologia foi
adaptada para representar, neste momento, apenas as atividades comerciais e de servicos, sendo
descartadas por hora as atividades ligadas ao ensino e ao atendimento hospitalar, bem como a analise da
presenca de equipamentos publicos. Esses eixos tematicos poderdo ser reincluidos como indicadores de

7 HHEL, N. Anélise das dindmicas socioecondmicas e tendéncias de desenvolvimento urbano na zona leste de Sao
Paulo: notas sobre as centralidades urbanas locais. XVIl Enampur. 2017.
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centralidades nas préximas etapas da pesquisa, sendo que o foco neste relatério é analisar o grau de
desenvolvimento das atividades econémicas de cada distrito e de suas centralidades mercantis. O
resultado busca apontar o quanto é possivel aos moradores de um determinado distrito consumir
mercadorias e servigos essenciais ao seu cotidiano sem grandes deslocamentos.

Grafico 38 - Uso comercial e de servicos (2010-2019)
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Grafico 39 - Empregos (2010-2018)
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Figura 08: Quadras com concentracao do uso comercial e de servicos vertical. Fonte: IPTU 2019.
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MAPA 09 - Centralidades comerciais e de servicos no interior do ACL (IPTU e RAIS)
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Tabela 4: Indicadores de Centralidades Comerciais e de Servigos - Emprego/habitante

Comeércio atacadista
de produtos ndo
alimentares

Comercio varejista

Restaurantes e
outros servigoes de
alimentagdo e

Intermediacio
monetaria (bancos,
etc.)

Atividades juridicas

Ativ. de contab.,
consultoria e
auditoria contabil e

Atividades de
medicos e
cdontologos

Ariv. de serv. de
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diagnostica e terap.
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Empregos
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centralidade
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Fonte: Microdados RAIS 2018. Elaboracgédo: SP-Urbanismo com base em metodologia desenvolvida em Held (2017).

Grafico 40 - Empregos - Distritos do Arco Leste
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A partir dos microdados da RAIS por distritos, a Tabela 4 classifica as centralidades como
consolidadas, emergentes e incipientes, de acordo com a presenca ou ndo das atividades indicadoras,
classificacdo que foi aplicada aos poligonos do Mapa 09. O indice utilizado em cada célula da tabela foi o
numero de empregos registrados naquela determinada atividade dividido pela populacdo do distrito,
assim foi possivel ponderar a classificacao de acordo com a densidade demografica de cada distrito. As

cores das células representam uma comparacao entre distritos daquela determinada atividade.

Observa-se que as centralidades a leste da Vila Matilde, a excecdao de Ermelino Matarazzo e Sao
Miguel Paulista, possuem pouca diversidade nas atividades oferecidas, apresentando fragilidades
funcionais, pois inumeras atividades consideradas basicas para atendimento do consumo local nao sao

encontradas em quantidade significativa.

Ermelino Matarazzo merece destaque, apresentando 3 centralidades (ver Mapa 09) que podem ser
consideradas emergentes em meio a um territério vizinho de distritos com grandes fragilidades em
relacao a oferta de comércio, servicos e empregos (ver Grafico 40). Nota-se também que sua ldgica
espacial rompe com a organizacdo estritamente associada ao vetor viario de ligacao leste-oeste,
apresentando distribuicao pela banda norte do distrito, ja na direcao do Rio Tieté. Em Sao Miguel Paulista
é possivel observar uma centralidade comercial de porte (ou subcentro), embora pouco diversificada,

junto ao centro histérico do distrito e a estacdo Sao Miguel do Trem.

Em contrapartida, como é marcante no Mapa 09, todas as outras centralidades a leste da Penha sao
associadas ao vetor viario de ligacdo leste-oeste, conformado pelas avenidas Amador Bueno, Sao Miguel
e Mal. Tito, apresentando geometria longilinea e dispersa. Uma delas (n° 13 - ver Mapa 09) estende-se
por cerca de 3km ao longo da Av. Sao Miguel, perfazendo boa parte da fronteira norte do distrito da
Agua Rasa. Embora seja incipiente e tenha descontinuidades, sua grande extensao linear faz dela Gnica
no territorio do Arco Leste, podendo ser vista como uma unidade de intervencao.

Os poligonos e suas atividades econdmicas, inicialmente estudados aqui, poderao indicar possiveis
focos de intervencao urbanistica nas préximas etapas do PIU Arco Leste, tendo em vista melhorar a
acessibilidade aos seus servicos, complementar as atividades econdémicas tidas como fundamentais e

aumentar o nimero e a diversidade de empregos.
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2.3. USO INDUSTRIAL E LOGISTICA

As dreas industrias, diferentemente das areas comerciais e de servicos, estdao em sua maior parte
ancoradas ao longo do eixo ferroviario da Linha 12 da CPTM, na banda norte da porcao central do Arco
Leste, junto ao Rio Tieté, nos distritos Sao Miguel Paulista e Ermelino Matarazzo (ver Figuras 10, 12 e 13).
No primeiro, se encontra a industria Nitrogquimica, empresa diversificada do ramo quimico, voltada
principalmente a producdo de embalagens, cosméticos e tintas, e que ocupa cerca de 50ha. Em Ermelino
Matarazzo, que presenciou um crescimento de 26% no uso do solo industrial na ultima década (ver
Gréfico 41), entre outras industrias diversificadas, encontram-se industrias de aco e embalagens. E
importante ressaltar que ambos os distritos ndo possuem um numero de empregos industriais
proporcionais ao uso do solo que esse uso ocupa (ver Graficos 41 e 42). Isso ocorre, é provavel, devido as
glebas possuirem em seu interior grandes areas ocupadas por vegetacao, classificadas, contudo, no IPTU,
como areas industriais.

O Belém a Mooca e a Vila Maria também apresentam também significativo uso industrial, embora
fora do perimetro do Arco e com registros de queda na ultima década, principalmente na Mooca. Merece
destaque também os empregos da industria quimica na Vila Guilherme e no Jardim Helena (ver Gréfico
42).

Em relacao a logistica, é notavel o destaque da Vila Guilherme, Vila Maria e Modca, distritos com
vasta presenca de uso de armazéns e depdsitos e empregos em transportes (ver Graficos 41 e 42). No
caso da Vila Guilherme e Vila Maria, é forte a vocacao para logistica, haja vista a proximidade estratégica
em relacao a chegada da Rodovia Presidente Dutra na cidade. No caso da Modca, as avenidas do Estado e
Presidente Wilson garantem a conectividade com a regido do ABC e litoral paulista (via Anchieta), além
da proximidade em relacdo a ferrovia da CPTM utilizada para cargas em determinados periodos, como

apontado no diagnéstico da base produtiva da Operacdao Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei.

Grafico 41 - Uso industrial (2010-2019)
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Grafico 42 - Empregos na industria e logistica - Distritos do Arco Leste

1200
1000
800
600
400
200
0 . | " ||I| I |I||I In | |IIII I“.I Ill-l I‘.l I‘ll I.| P R .I [ | I.Ill e - _I - 0L . II
5 @ & (v ¥ ¢ r & ¥ &F & & O D ¢ & X 4
Q,QYNQVQ}&OO(J&@V?QVgQ?%QQ‘O@Q\,&)&Q@&&(’(90%@(’\‘}/%\9
FPIT TS T P EEN S
¥ T W F &S & &
¢ N S 3 4\\F~ QO \?\& N 5 A\\}“ QS)\ \@
A\\’\} J %O Na '\\v
&
<&
m METALURGICA MECANICA MAT. ELET. COMUM.
QUIMICA m TEXTIL H ALIMENTOS E BEBIDAS

m TRAN E COMUN m MATERIAL DE TRANSPORTE

Fonte: IPTU 2019. Elaboracao: SPUrbanismo
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VILA MEDEIROS ERMELINO MATARSZZO
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Figura 10: Quadras com concentracao do uso industrial. Fonte: IPTU 2019.
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Figura 11: Quadras com concentracao do uso de armazéns e galpdes. Fonte: IPTU 2019.
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Figura 13: IndUstrias em Ermelino Matarazzo
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