1. As tendéncias do mercado imobilidrio;
2. Indice composto modificado;

3. Comparagio do indice composto
modificado: 1970-1974;

4. Consideragdes gerais.

Um estudo da mutagdo do tecido urbano nas grandes cida-
des como Sdo Paulo constitui um desafio iqueles que deci-
dem fazé-lo. Tal situag@o torna-se mais critica quando se
pretende investigar as tendéncias do mercado imobiliario.

No caso de Sao Paulo, principalmente, este intento
encontra como maior obsticulo o proprio desenvolvimen-
to historico da cidade, que se deu sem nenhum planeja-
mento. Esta dificuldade agrava-se com a falta de dados
que permitam determinar critérios para o exame da evolu-
¢do do setor imobilidrio. Entretanto, é possivel estabele-
cer, através da anélise do mercado varejista, um paralelis-
mo entre este ¢ 0 mercado imobilidrio, obtendo-se, deste
modo, a atual tendéncia deste Gltimo.

Foi procurando enfatizar e demonstrar a viabilidade
desta proposi¢do que se elaborou um estudo denominado
Marketing imobilidrio: instrumental de andlise para a deci-
sdo de investimento de imovelis residenciais na drea urbana
de Sdo Paulo! cujo objetivo primordial consiste em forne-
cer uma vis3o global do tecido urbano e das diregdes pro-
picias ao investimento imobilidrio atual. -

A fim de que esta averiguagdo fosse efetuada, o autor
propos, nesse estudo, a utilizagdo de trés varidveis que se
completam: indice composto modificado, densidade po-
pulacional e indice de aluguel. Contudo, dadas as limita-
¢Oes desta exposicao, pretende-se restringir os comentarios
a apresentagdo do indice composto modificado, varidvel .
que, entre outras vantagens, possibilita a aplicagdo de uma
das teorias de urbanismo referentes a abordagem espacial.
Antes, porém, de tecer consideragGes a este respeito, tor-
na-se indispensdvel sintetizar como vem ocorrendo a
ocupagdo do tecido urbano paulista, aspecto fundamental
para o entendimento da atual propensio do mercado
imobilidrio.

Homero Miguel Psillakis *

UM ESTUDO DE SUA EVOLUCAO

MERCADO IMOBILIARIO VERSUS VAREJO

1. AS TENDENCIAS DO MERCADO IMOBILIARIO

O processo de ocupagdo da cidade de Sao Paulo deu-se,
em geral, com loteamentos distantes dos centros mais de-
senvolvidos, os quais eram, em seguida, ligados a cidade
por uma linha de transporte. Gradativamente, neste corre-
dor originado pela circulag@o, instalava-se um comércio
varejista e de servigos.

Em outros termos, pode-se dizer que as familias mo-
radoras em uma determinada 4rea, com rendas familiares
proprias, favorecem a instalagao do comércio varejista, ou
seja, a implantagio do investimento imobilidrio cria a
oportunidade para o mercado varejista. Trata-se, portanto,
de uma relaggo de causa e efeito.

Isto é compreensivel, pois pressupde-se que a prin-
cipal condi¢do que leva ao desenvolvimento do comércio,
em determinado local, é a existéncia de uma populagdo af
concentrada nio satisfeita em suas necessidades. A medida

* Professor do Departamentode que o comércio se instala, criando facilidades de compra,
Mercadologia da Escola de Administra¢ao ird atrair, por sua vez, novos moradores para esta regido.
de Empresas de Sao Gera-se, assim, um circulo vicioso no qual a causa torna-se
Paulo da Fundagio Getulio efeito e vice-versa.
Vargas. " Esquematicamente tem-se:
R. Adm. Emp. Rio de Janeiro, 17(1):7-20, jan./fev. 1977
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Em sintese, constata-se neste processo que, a prin-
cipio, o investimento imobilidrio propicia a oportunidade
de mercado para a implantagdo de institui¢Ses varejistas.
A implantagdo destas atrai novos moradores que, ap6s um
determinado periodo, podem criar novas oportunidades
para o mercado varejista e assim por diante.

Nota-se, primeiramente, uma relagdo de causa e
efeito. Com o decorrer do tempo, porém, a proporgéo
que a regido se desenvolve, fica dificil distinguir o que é
causa ¢ o que é efeito, ou seja, ambos se atraem mitua
e simultaneamente. Em outras palavras, pode-se afirmar
que hd um paralelismo entre o sistema imobilidrio e o
varejista. Gragas a este paralelismo é possivel, através do
estudo de um deles, analisar as tendéncias destes dois
sistemas.

Visto que as condi¢bes do mercado imobilidrio cons-
tituem o objeto em questdo, impSem-se a necessidade de
um levantamento de dados secunddrios que os repre-
sentem, tais como:

® a aprovagdo da drea das edificagBes residenciais por
subdistrito;

® alicenga de habite-se da drea das edificagdes residen-
ciais por subdistrito;

¢ o prego médio dos terrenos por subdistrito.

Nido hd, no entanto, condi¢Bes de se executar tal
levantamento, em virtude da completa auséncia destes
dados. As informag¢Ges mais proximas do que se pretende
s3o aquelas obtidas no relatdrio do Inquérito Mensal sobre
EdificagBes publicado pelo IBGE. Por este relatério, é
possivel avaliar apenas a aprovagio e a licenga de habite-se
das dreas residenciais por municipios e ndo por subdis-
tritos.
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Na impossibilidade de analisar as tendéncias do
mercado imobilidrio, este estudo propoe-se a fazé-lo indi-
retamente por meio das tendéncias do mercado varejista,
recorrendo ao paralelismo hd pouco citado. Para melhor
fornecer uma idéia das propensdes da oportunidade deste
mercado, faz-se necessirio examind-las em épocas dife-
rentes. Assim, com base em um trabalho realizado em
19702 onde se utilizou o indice composto modificado
para averiguar a oportunidade do mercado varejista,
pode-se, pela atualizagio, mapeamento e comparag¢do
deste fndice, observar o comportamento de tal mercado
em 1974.

2. INDICE COMPOSTO MODIFICADO

Fundamentando-se em Peter Sallins,®> Oliveira Lima®
propds, com o intuito de quantificar a oportunidade do
mercado varejista, como foi hd pouco mencionado, um
esquema analitico mediante a elaboragdo de um indice
que associa basicamente quatro varidveis: 1. popula¢do por
subdistrito; 2. renda familiar por subdistrito; 3. posse de
carros por subdistrito; 4. drea do subdistrito.

As trés primeiras varidveis geraram indices individuais
que, ao serem somados, definiram o chamado indice com-
posto, ou seja:

I. =P + R + (
Sendo:
I, = indice composto por subdistrito
P; = indice de populagdo por subdistrito
R; = indice de renda familiar por subdistrito
C; = indice de posse de carros por subdistrito



Cabe ainda precisar que estes indices individuais fo-
ram calculados de acordo com as seguintes férmulas:
Indice de populagdo por subdistrito

_ N x Py x 100
P = o

Onde:

P; = indice de populagdo por subdistrito
N = nimero de subdistrito

P; = populag@o do subdistrito

P, = populagdo total do municipio

Indice de renda familiar por subdistrito

N x R; x 100
R,

Ri=

Onde:

R; = indice de renda familiar por subdistrito
N = numero de subdistrito

Ry = renda familiar por subdistrito por ano
R; = renda familiar do municipio por ano

Indice de posse de carros por subdistrito

C. = N x C4x 100
] CI
Onde:
C; = indice de posse de carros por subdistrito
N = nimero de subdistrito
Cy = nimero de carros por subdistrito
C; = nimero total de carros no municipio

Pode-se, desta forma, tabular individualmente os indi-
ces de populagdo, renda familiar e posse de carros, para
serem em seguida somados. Estes resultados foram, de
igual modo, tabulados, e os dados dai obtidos foram pos-
tos em ordem crescente de valores, desde o 1.9 ao 48.°
lugar. Logo ap6s foram divididos em quatro quartis, ou
seja:

1.9 quartil — 1.9 a0 12.° lugar
2.0 quartil — 13.9 a0 24.9 lugar
3.0 quartil — 25.0 a0 36.9 lugar
4.0 quartil — 37.0 ao 48.° lugar

O préximo passo foi o mapeamento destes resultados,
dando-se a cada quartil um simbolo distinto. Ao analisar
este mapa, Oliveira Lima> observou, em 1970, que os
maiores subdistritos em termos de drea encontravam-se na
periferia da cidade, e como tinha em mente determinar a
oportunidade de mercado no espago, sugeriu a modifi-
cag3o do indice composto. Esta alteragdo originou o deno-
minado indice composto modificado.

Trata-se, na verdade, de uma adequag¢do em termos da
drea do indice composto, ou seja:

1
Icm = A"

Onde:
I.;m = indice composto modificado
I, " = indice composto

A; = indice de drea
Obtém-se A; de acordo com a férmula:

N x Ay

Ai == A'

Sendo:

A; = indice de drea

N’ = ntmero de subdistritos
Ag = drea do subdistrito
A; = area total dos subdistritos

Dividindo o indice composto pelo indice de drea, foi
determinada a densidade da oportunidade de mercado,
isto é, esta dimensdo passou a ser analisada através de uma
perspectiva espacial.

Ao atualizar este indice com os dados de 1974 e ao
comparé-lo com o anterior pelo mesmo tipo de classifica-
¢do, percebe-se o aparecimento de diferengas com relagio
aos subdistritos, ou seja, alguns melhoraram sua posi¢do
enquanto outros a pioraram. Hd, pois, uma alteragio rela-
tiva em suas posigOes.

Isto equivale a dizer que, durante os Gltimos quatro
anos, ocorreu um maior adensamento de populagdo, de
renda familiar e de posse de carros em alguns subdistritos,
a0 passo que em outros houve um menor adensamento, ou
ainda uma perda do mesmo. Assim, consideram-se como
evoluidos os subdistritos que apresentaram um grande
adensamento das varidveis ¢ melhoraram sensivelmente sua
posi¢do na classificacdo geral. J4 aqueles que sofreram
alteragOes na classificagdo, seja porque perderam em aden-
samento, seja apenas porque aumentaram-no um pouco,
regrediram. A evolugdo agregada de um conjunto de sub-
distritos indicard a tendéncia da oportunidade do mercado
varejista e, paralelamente, a do imobilidrio.

Para atualizar o indice composto modificado, faz-se
necessdrio recalcular os indices de populagdo, de renda
familiar e de posse de carros. Com este propdsito, utili-
zou-se, para o cdlculo do indice de populagio, o nimero
de habitantes por subdistrito fornecido pelo Metro® em
1972, estimando-se um crescimento anual de 5,2% seme-
lhante ao previsto no PUB.”

Quanto ao indice de renda familiar, partiu-se de
dados por subdistritos fornecidos pela pesquisa do Insti-
tuto Gallup® em 1972, prevendo-se um crescimento de
renda per capita em torno de 3% ao ano, segundo o levan-
tamento efetuado pelo Metro.

Por fim, o indice de posse de carros foi recalculado
tendo também por base as informagGes coligidas do
Metr6. Obtendo-se o nimero de carros por subdistrito es-
timado para o ano de 1972 e pressupondo-se uma taxa de
crescimento de 15% ao ano, calculou-se o mesmo para 1974.

Passa-se, a seguir, 4 apresentag@o das tabelas dos indi-
ces individuais, do indice composto, bem como do indice
composto modificado, pelas quais é possivel confrontar as
alteragGes surgidas de 1970 para 1974.

Mercado Imobiligrio
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Tabela 1

Indice de populagio — Sdo Paulo: 1970-1974

Populagdo (habitantes)

% da populagio

Indice de populagdo

Subdistrito
1970 1974 1970 1974 1970 1974

Sé 8 268 9 493 0,15 0,15 7,20 7,20
Bras 56 027 60 249 1,06 0,97 50,88 46,56
Modca 35668 37 897 0,67 0,61 32,16 29,28
Liberdade 62931 90477 1,19 1,45 57,12 69,60
Bela Vista 62988 70 852 1,19 1,14 57,12 54,72
Consolagio 65 679 75781 1,24 1,21 59,52 58,08
Sta. Efigénia 43 755 96 532 0,83 0,75 39,84 36,00
Pari 30 945 33 451 0,58 0,54 27,84 2592
Belenzinho 521776 56 111 1,00 0,90 48,00 43,20
Alto da Mooca 137 280 54 590 2,60 2,48 124,80 119,04
Cambuci 49 544 54752 0,94 0,88 45,12 42,24
Aclimagio 49 840 39522 0,94 0,63 45,12 30,24
V. Mariana 82 644 92 734 1,56 1,49 74,88 71,52
J. Paulista 92 697 105 360 1,75 1,69 84,00 81,12
Cerq. César 44 770 52 365 0,84 0,84 40,32 40,32
Sta. Cecilia 69 647 79 102 1,32 1,27 63,36 60,96
Bom Retiro 25853 28478 0,49 0,46 23,52 22,08
V. Guilherme 74 450 89 753 1,41 1,44 67,68 69,12
V. Maria 116 916 134 437 2,21 2,15 106,08 103,20
Tatuapé 255 515 300 455 4,85 4,82 232,80 231,36
V. Formosa 96 822 112 291 1,83 1,80 37,84 86,40
V. Prudente 359 597 433 808 6,82 6,95 327,36 333,60
Ipiranga 173 355 195 524 3,29 3,13 157,92 150,24
Satide 236 555 279 212 4,49 4,47 215,52 214,56
Indianépolis 72471 84 447 1,37 1,35 65,76 64,80
Jardim América 50 258 57297 0,95 092 45,60 44,16
Pinheiros 44 457 51030 0,84 0,82 40,32 39,36
V. Madalena 30 046 38 550 0,57 0,62 27,36 29,76
Perdizes 101 396 114 447 1,92 1,83 92,16 87,84
Barra Funda 30035 32704 0,57 0,52 27,36 24,96
Casa Verde 99 405 114 460 1,88 1,83 90,24 87,84
Santana 200 490 239 635 3,80 3,84 182,40 184,32
Tucuruvi 360 504 429 377 6,84 6,88 328,32 330,24
Cangaiba 60 265 71 144 1,14 1,14 54,72 54,72
Penha 138 206 159 460 2,62 2,56 125,76 122,88
V. Matilde 151 475 183187 2,87 2,94 137,76 141,12
Jabaquara 197 169 242113 3,74 3,88 179,52 185,24
Ibirapuera 111 620 158 061 2,11 2,53 101,28 121,44
Butantd 176 731 194 569 3,35 3,12 160,80 149,76
Lapa 123634 140 730 2,34 2,26 112,32 108,48
Limdo 70 232 81 898 1,33 1,31 63,84 62,88
Cachoeirinha 30924 35718 0,58 0,57 27,84 27,36
Santo Amaro 378 911 479 059 7,19 7,68 345,12 368,64
V. Jaguard 52140 61 516 0,98 0,99 47,04 47,52
Pirituba 86 401 124 046 1,64 1,99 78,72 95,52
N. Sra. do O 141 863 174 582 2,69 2,80 129,12 134,40
Brasilindia 100 031 123 598 1,89 1,98 90,82 95,04
Socorro 166 494 214 810 3,16 3,42 151,68 164,16
Total 5264 048 6239 684 100,00 100,00 - -
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Tabela 2

Indice de renda familiar — Sdo Paulo: 1970-1974

Renda familiar % da renda familiar Indice de
Subdistrito anual total (Cr$) anual total renda familiar
1970 1974 1970 1974 1970 1974

Sé 3043 200 1754120 0,19 0,05 9,1 2,40
Bris 19 581 600 31968773 1,23 0,92 59,0 44,16
Modca 13 569 600 23963 434 0,85 0,69 40,8 33,12
Liberdade 26 140 800 58 650 374 1,64 1,69 78,7 81,12
Bela Vista 35 738 400 61477 883 2,24 1,77 107,5 84,96
Consolagao 38 030 400 83 263 950 2,38 2,40 114,2 115,20
Sta. Efigénia 17 642 400 31 512 860 1,10 0,91 52,8 43,68
Pari 10 672 800 20 378 859 0,67 0,59 32,1 28,32
Belenzinho 16 567 200 33 618 500 1,04 0,97 49,9 46,56
Alto da Mooca 38 148 000 84 494 233 2,39 2,43 114,7 116,64
Cambuci 22 228 000 43188199 1,39 1,24 66,7 59,52
Aclimagio 24 657 600 40 560 250 1,54 1,17 73,9 56,16
V. Mariana 45196 800 100 212 212 2,83 2,89 135,8 138,72
J. Paulista 56 246400 101621 900 3,52 2,93 168,9 140,64
Cerq. César 27 981 600 66 077 580 1,75 1,90 84,0 91,20
Sta. Cecilia 32 371 200 74 331 180 2,03 2,14 97,4 102,72
Bom Retiro 9691 200 16 822 949 0,61 0,48 29,2 23,04
V. Guilherme 18 540 000 45 823 277 1,16 1,32 55,6 63,36
V. Maria 24 900 000 57 524 016 1,56 1,66 74,8 79,68
Tatuapé 59808000 136 395891 3,74 3,93 179,5 188,64
V. Formosa 17 505 600 41 036 038 1,10 1,18 52,8 56,64
V. Prudente 72998400 162 031 501 4,56 4,66 218,8 223,68
Ipiranga 50959200 102652 964 3,19 2,96 153,1 142,08
Satide 80 296 800 158 166 330 5,03 4,55 241,4 218,40
Indianépolis 33 360 000 87 883 749 2,09 2,53 100,3 121,44
Jardim América 40 250 400 61 782 045 2,52 1,78 1209 85,44
Pinheiros 30 180 000 42034177 1,89 1,21 90,7 58,08
V. Madalena 11 402 000 30 863 903 0,71 0,89 34,0 42,72
Perdizes 55788000 109714 112 3,49 3,16 167,5 151,68
Barra Funda 11 244 000 20042439 0,70 0,58 33,6 27,84
Casa Verde 21 336 000 46 841 276 1,34 1,35 64,3 64,80
Santana 57 021 600 149 759 026 3,57 4,31 171,3 206,88
Tucuruvi 76 730 400 151 373913 4,80 4,36 2304 209,28
Cangaiba 10 226 400 19 468 824 0,64 0,56. 30,7 26,88
Penha 31 428 000 55352629 1,97 1,59 94,5 76,32
V. Matilde 27 724 800 52136 969 1,74 1,50 83,5 72,00
Jabaquara 51 398 400 105 608 057 3,22 3,04 154,5 145,92
Ibirapuera 49 653 000 156 136 861 3,11 4,50 149,2 216,00
Butanta 41 148 000 117 978 759 2,58 3,40 123,8 163,20
Lapa 53 899 200 100 591 343 3,37 2,90 161,7 139,20
Limdo 14 100 000 30 142 239 0,88 0,87 42,2 41,76
Cachoeirinha 5076 000 10 330426 0,32 0,30 15,3 14,40
Santo Amaro 102 141 600 300 284 206 6,40 8,65 307,2 415,20
V. Jaguari 9 888 OQO 24 712 955 0,62 0,71 29,7 34,08
Pirituba 15 765 600 47 819 798 0,99 1,38 47,5 66,24
N. Sra. do O 26 200 800 55301 531 1,64 1,59 78,7 76,32
Brasilindia 20 750 400 27 336 333 1,30 0,79 62,4 37,92
Socorro 37 860 000 92 332 562 2,37 2,62 113,7 125,76
Total 1597 087 400 3473 355405 100,00 100,00 - -
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Tabela 3

Indice de posse de carros — S3o Paulo: 1970 — 1974

Carros por subdistrito % de carros Indice de carros
Subdistrito

1970 1974 1970 1974 1970 1974
Sé 522 635 0,11 0,08 52 3,84
Bras 4 304 4737 0,87 0,62 41,7 29,76
Modca 9 808 4 563 1,99 0,59 95,5 28,32
Liberdade 10279 8784 2,09 1,14 100,3 54,72
Bela Vista 9 447 9522 1,92 1,24 92,1 59,52
Consolagao 12 394 19 269 2,52 2,51 1209 120,48
Sta. Efigénia 5035 5503 1,02 0,72 48,9 34,56
Pari 5533 4748 1,12 0,62 53,7 29,76
Belenzinho 8790 6441 1,79 0,84 859 40,32
Alto da Mooca 14 950 19189 3,04 2,50 1459 120,00
Cambuci 8 349 8477 1,70 1,10 81,6 52,80
Aclimagio 5072 9 855 1,03 1,26 494 61,44
V. Mariana 16 917 16 613 3,44 2,17 165,1 104,16
J. Paulista 18 953 251765 3,85 3,36 184,8 161,28
Cerq. César 14 524 14 680 2,95 1,91 141,6 91,68
Sta. Cecilia 12 744 17630 2,59 2,30 124,3 110,40
Bom Retiro 2786 3 240 0,56 0,42 26,8 20,16
V. Guilherme 3772 8 768 0,76 1,14 36,4 54,72
V. Maria 6916 11532 1,40 1,50 67,2 72,00
Tatuapé 21 861 28 182 4,44 3,67 213,1 176,16
V. Formosa 3 465 6 097 0,70 0,79 33,6 37,92
V. Prudente 17923 24 694 3,64 3,22 174,7 154,56
Ipiranga 18 988 25 088 3,86 3,27 185,2 156,96
Sadde 23687 45243 4,81 5,90 230,8 283,20
Indianépolis 12 057 21 311 2,45 2,78 117,6 133,44
Jardim América 23 843 16 961 4,85 2,21 232,8 106,08
Pinheiros 12185 13 000 2,48 1,69 119,0 81,12
V. Madalena 4225 7261 0,66 0,95 41,2 45,60
Perdizes 21 031 20 437 4,27 2,66 204,9 127,68
Barra Funda 5437 6011 1,11 0,78 53,2 37,44
Casa Verde 5803 11453 1,18 1,49 56,6 71,52
Santana 15 641 23702 3,18 3,09 152,6 148,32
Tucuruvi 16 033 31211 3,26 4,07 1564 195,36
Cangaiba 2196 2116 045 0,28 21,6 13,44
Penha 7780 6 534 1,58 0,85 75.8 40,80
V. Matilde 5347 9138 1,09 1,19 52,3 57,12
Jabaquara 9082 23435 1,85 3,05 88,8 146,40
Ibirapuera 20223 33036 4,11 4,31 197,2 206,88
Butantd 10416 23223 2,12 3,03 101,7 145,44
Lapa 25165 22112 511 2,88 254,2 138,24
Limio 3939 3584 0,80 047 384 22,56
Cachoeirinha 660 2002 0,13 0,26 6,2 12,48
Santo Amaro 18 683 104 821 3,80 13,66 1824 655,68
V. Jaguara 21750 5912 0,56 0,77 26,8 36,96
Pirituba 3448 6 524 0,70 0,85 33,6 40,80
N. Sra. do O 5063 6 552 1,03 0,85 49,4 40,80
Brasilindia 1074 5783 0,22 0,75 10,5 36,00
Socorro 2895 31 809 0,59 4,19 28,3 201,12
Total 492 000 767183 100,00 100,00 - -
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Tabela 4

Indice composto — Sdo Paulo: 1970-1974

Indice de Indice de Indice de Indice
populagdo renda familiaz posse de carros composto
Subdistrito 1) ) 3) H+2)+G)
1970 1974 1970 1974 1970 1974 1970 1974

Sé 7,2 7,20 9,1 2,40 52 3,84 21,5 13,44
Bras 50,9 46,56 59,0 44,16 41,7 29,76 151,6 120,48
Mobca 32,2 29,28 40,8 33,12 95,5 28,32 168.,5 90,72
Liberdade 47,1 69,60 78,7 81,12 100,3 54,72 236,1 205,44
Bela Vista 57.1 54,72 107,5 84,96 92,1 59,52 256,7 199,20
Consolagdo 59,5 58,08 114,2 115,20 120,9 120,48 2946 293,76
Sta. Efigénia 39,8 36,00 52,8 43,68 489 34,56 141,5 114,24
Pari 27,8 25,92 32,1 28,32 53,7 29,76 113,6 84,00
Belenzinho 48,0 43,20 49,9 46,56 85,9 40,32 183,8 130,08
Alto da Modca 124,8 119,04 114,7 116,64 145,9 120,00 3854 355,68
Cambuci 45,1 49,24 66,7 59,52 81,6 52,80 183,4 154,56
Aclimagdo 45,1 30,24 73,9 56,16 49,4 61,44 168.4 147,84
V. Mariana 74,9 71,52 135,8 138,72 165,1 104,16 375.8 314,40
J. Paulista 84,0 81,12 168,9 140,64 194,8 161,28 437,7 383,04
Cerq. César 40,3 40,32 84,0 91,20 141,6 91,68 265.9 223,20
Sta. Cecilia 634 60,96 97,4 102,72 124,3 110,40 285,1 274,08
Bom Retiro 23,5 22,08 29,2 23,04 26,8 20,16 79,5 65,28
V. Guilherme 67,7 69,12 55,6 63,36 36,4 54,72 159,7 187,20
V. Maria 106,1 103,20 74,8 79,68 67,2 72,00 248,1 254,88
Tatuapé 232,2 231,36 179,5 188,64 213,1 176,16 6254 596,16
V. Formosa 87,8 86,40 52,8 56,64 33,6 37,92 174,2 180,96
V. Prudente 3274 333,60 218,8 223,68 174,7 154,56 720,9 711,84
Ipiranga 157,9 150,24 153,1 142,08 185,2 156,96 496,2 449,28
Saide 215,5 214,56 2414 218,40 230,8 283,20 687,7 716,16
Indiandpolis 65,8 64,80 100,3 121,44 117,6 133,44 283,7 319,68
Jardim América 45,6 44,16 120,9 85,44 2328 106,08 399,3 235,68
Pinheiros 40,3 39,36 90,7 58,08 119,0 81,12 250,0 178,56
V. Madalena 274 29,76 34,0 42,72 41,2 45,60 102,6 118,08
Perdizes 92,2 87,84 167,5 151,68 2049 127,68 464,6 367,20
Barra Funda 274 24,96 33,6 27,84 53,2 37,44 114,2 90,24
Casa Verde 90,2 87,84 64,3 64,80 56,6 71,52 211,1 224,16
Santana 182,4 184,32 171,3 206,88 152,6 148,32 506,3 539,52
Tucuruvi 328,3 330,24 230,4 209,28 156,4 195,36 715,1 734,88
Cangaiba 54,7 54,72 30,7 26,88 21,6 13,44 107,0 95,04
Penha 1258 122,88 94,5 76,32 75,8 40,80 296,1 240,00
V. Matilde 137,8 141,12 83,5 72,00 52,3 57,12 273,6 270,24
Jabaquara 179,5 166,24 154,5 145,92 88,8 146,40 422,8 478,56
Ibirapuera 101,3 121,44 149,2 216,00 197,2 206,88 471,7 544,32
Butantd 160,8 149,76 123,8 163,20 101,7 145,44 386,3 458,40
Lapa 112,3 100,48 161,7 139,20 245,2 138,24 519,2 385,92
Limdo 63,8 62,88 42,2 41,76 384 22,56 1444 127,20
Cachoeirinha 27,8 27,36 15,3 14,40 6,2 12,48 49,3 54,24
Santo Amaro 345,1 368,64 307,2 415,20 182,4 655,68 834,7 1439,52
V. Jaguara 47,0 47,52 29,7 34,08 26,8 36,96 103,5 118,56
Pirituba 78,7 95,52 47,5 66,24 33,6 40,80 159,8 202,56
N. Sra. do O 129,1 134,4 78,7 76,32 49,4 40,80 257,2 251,52
Brasilandia 90,7 95,04 62,4 37,92 10,5 36,00 163,6 168,96
Socorro 151,7 164,16 113,7 125,76 28,3 201,12 293,7 491,04

Mercado Imobilidrio
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Tabela 5

Indice composto modificado — Sdo Paulo: 1970-1974

Indice % Indice Indice ‘ :

e ompove | E | | et

1970 1974 1970 1974 1970 1974 1970 1974 1970 1974
Sé 21,5 13,44 0,13 0,13 624 6,24 344 2,15 35.0 42.0
Bris 151,6 120,48 0,47 0,47 22,56 22,56 6,72 5,34 18.0 19.0
Modca 168,5 90,72 0,48 0,48 23,04 23,04 7,81 3,94 14.0 28.0
Liberdade 236,1 205,44 0,32 0,32 15,36 15,36 15,37 13,38 4.0 4.0
Bela Vista 256,7 199,20 0,27 0,27 12,96 12,96 19,81 15,37 2.0 3.0
Consolagdo 294,6 293,76 0,46 0,46 22,08 22,08 13,34 13,30 5.0 5.0
Sta. Efigénia 141,5 114,24 0,30 0,30 1440 1440 9,83 7,93 9.0 8.0
Pari 113,6 84,00 0,33 0,33 15,84 15,84 7,17 5,30 15.0 20.0
Belenzinho 183,8 130,08 0,65 0,65 31,20 31,20 5,89 4,17 20.0 25.0
Alto da Mooca 3854 355,68 1,17 1,17 56,16 56,16 6,86 6,33 17.0 13.0
Cambuci 193,4 154,56 0,44 0,44 21,12 21,12 9,16 7,32 11.0 10.0
Aclimagdo 168.4 147,84 0,33 0,33 15,84 15,84 10,63 9,33 7.0 6.0
V. Mariana 3758 31440 1,11 0,11 53,28 53,28 7,05 5,90 16.9 16.0
J. Paulista 437,7 383,04 0,89 0,89 42,72 42,72 10,25 8,97 8.0 7.0
Cerq. César 265,9 223,20 0,26 0,26 12,48 12,48 21,31 17,88 1.0 1.0
Sta. Cecilia 285,1 274,08 0,32 0,32 15,36 15,36 18,56 17,84 3.0 20
Bom Retiro 79,5 65,28 0,29 0,29 13,92 13,92 571 4,69 21.0 220
V. Guilherme 159,7 187,20 0,86 0,86 41,28 41,28 3,87 4,53 31.0 23.0
V. Maria 248,1 254,88 1,33 1,33 63,84 63,84 3,89 3,99 30.0 27.0
Tatuapé 625,4 596,16 3,07 3,07 147,36 147,36 4,24 4,05 26.0 26.0
V. Formosa 174,2 180,96 1,04 1,04 49,92 49,92 3,49 3,63 340 33.0
V. Prudente 720,9 711,84 3,77 3,77 180,96 180,96 3,98 3,93 29.0 29.0
Ipiranga 496,2 449,28 1,94 1,94 93,12 93,12 5,33 4,82 23.0 21.0
Satde 687,7 716,16 2,55 2,55 122,40 12240 5,62 5,85 220 17.0
Indiandpolis 283,7 319,68 0,93 . 093 44,64 44,64 6,35 7,16 19.0 12.0
Jardim América 399,3 235,68 0,67 0,67 32,16 32,16 1242 7,33 6.0 9.0
Pinheiros 250,0 178,56 0,60 0,60 28,80 - 28,80 8,68 6,20 120 15.0
V. Madalena 102,6 118,08 0,57 0,57 27,36 27,36 3,75 4,32 330 240
Perdizes 464,6 367,20 1,05 1,05 50,40 50,40 9,22 71,29 10.0 11.0
Barra Funda 114,2 90,24 0,30 0,30 14,40 14,40 7,93 6,27 13.0 14.0
Casa Verde 211,1 224,16 0,84 0,84 40,32 40,32 5,24 5,56 240 18.0
Santana 506,3 539,52 4,05 4,05 194,4 194,40 2,60 2,78 39.0 38.0
Tucutuvi 715,6 734,88 10,58 10,58 507,84 507,84 1,41 145 45.0 47.0
Cangaiba . 107,0 95,04 1,08 1,08 51,84 51,84 2,06 1,83 420 43.0
Penha 296,1 240,00 1,38 1,38 66,24 66,24 4,47 3,62 25.0 35.0
V. Matilde 273,6 270,24 2,51 2,51 120,48 120,48 2,27 2,24 40.0 41.0
Jabaquara 422.8 478,56 2,61 2,61 125,28 125,28 3,37 3,82 37.0 30.0
Ibirapuera 4‘77,7 544,32 3,36 3,36 161,28 161,28 2,96 3,38 38.0 36.0
Butantd 396,3 458,40 6,39 6,39 306,72 306,72 1,08 1,49 470 46.0
Lapa 519,2 385,92 2,59 2,59 124,32 124,32 4,18 3,10 27.0 37.0
Limdo 1444 127,20 0,73 0,73 35,04 35,04 4,12 3,63 28.0 34.0
Cachoeirinha 49,3 54,24 0,30 0,30 14,40 14,04 3,42 3,717 36.0 31.0
Sto. Amaro 834,7 143952 11,23 11,23 539,04 539,04 1,55 2,67 43.0 39.0
V. Jaguara 103,5 118,56 1,04 1,00 48,00 48,00 2,16 2,47 41.0 40.0
Pirituba 159,8 202,56 2,78 2,78 133,44 133,74 1,20 1,52 46.0 440
N. Sra. do O 257,2 251,52 1,41 1,41 67,68 67,68 3,80 3,72 32.0 32.0
Brasilindia 163,6 168,96 2,31 2,31 .110,88 110,88 1,48 1,52 44 .0 45.0
Socorro 293,7 491,04 17,95 17,95 861,60 861,60 0,34 0,57 48.0 48.0
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Uma vez calculado e classificado, o indice composto
modificado foi em seguida agrupado em quatro quartis.
Pela tabela 6, podem ser verificadas as transformagdes que
ocorreram de uma época para outra, assim como os passos

empregados para a confecgdo dos mapas- (figuras 1 ¢ 2),
onde os quartis foram dispostos e representados cada um

deles por um simbolo diferente.

Tabela 6
Indice composto modificado — distribuigdo dos quartis: 1970-1974
Maior valor Menor valor Simbolo

Quartil Classificagdo representativo

1970 1974 1970 1974 no mapa
1.0 1.9 ao 120 21,31 17,88 8,69 7,16 pontithado
2.0 13.9 ao 240 7,93 6,33 5,24 4,32 tracejado
N0 25.9 a0 36.9 4,47 4,17 3,42 3,38 tragos verticais
4.0 37.0 ap 48.0 3,37 3,10 0,34 0,57 tragos obliquos
Figura 1 Figura 2
Indice composto modificado — 1970 Indice composto modificado — 1974

.
404% & . ‘bﬁ,%

Indice compeste modificado — 1970.
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e
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& ED 50 quarTL
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3. COMPARACAO DO INDICE COMPOSTO
MODIFICADO: 1970-1974

A fim de examinar em detalhes as modificages ocorridas
durante os tltimos quatro anos na densidade da oportuni-
dade do mercado varejista, torna-se preciso dividir o estu-
do em duas etapas. De inicio, serdo analisados os resulta-
dos obtidos com os dados de 1974 e, posteriormente, serd
feita uma andlise comparativa dos subdistritos nestes dois
periodos.

3.1 Analise dos resultados obtidos com os dados de 1974

Examinando a figura 2, onde constam os indices com-
postos modificados, nota-se que o 1.9 quartil estd con-
centrado e distribufdo ao longo do eixo sudoeste da ci-
dade. A distribui¢do deste quartil dd-se com os subdistri-
tos que circunvizinham o centro da cidade, como os de

Santa Efigénia, Consola¢do; Bela Vista e Liberdade, e se
aproxima de sua periferia através do Jardim América e do
Jardim Paulista.

O 2.0 quartil apresenta-se razoavelmente concentrado
e distribufdo em dois grupos. O maior deles, compos-
to por seis subdistritos, encontra-se na parte norte da ci-
dade. Comega junto ao centro, com o Bris, e liga-se & pe-
riferia pela Casa Verde ¢ a Vila Guilherme. O cutro gru-
po, formado por trés subdistritos, Vila Mariana, Satde e
Ipiranga, estd localizado na periferia da cidade, em seu
eixo sul.

O 3.9 quartil acha-se razoavelmente concentrado e
distribuido ao longo do eixo leste. Tem inicio proximo
a0 centro da cidade com o subdistrito da Moé6ca e alcan-
¢a a periferia por meio dos subdistritos de Vila Prudente,
Tatuapé e Penha.-

Por dltimo, 0 4.0 quartil estd disperso por toda a
periferia, excegdo feita i regido sudeste da cidade e ao
subdistrito da Sé.

15



16

Confrontando a distribuicdo dos quartis deste mapa
com as teorias espaciais de urbanismo, nota-se que hd uma"
analogia desta com a teoria do setor.

Em 1938, Homer Hoyt publicou um trabalho intitu-
lado The structure and growth of residential neighbor-
hoods in American cities® no qual desenvolvia a teoria de
que a cidade se expande em forma de setores, tendo como
ponto de apoio a maior axial de transportes. Tal assertiva
pressupde um certo grau de homogeneidade no uso do
solo, nas axiais e ao redor delas. Mas, quando s3o observa-
das as ultimas restri¢Oes constituidas principalmente pelas
vias expressas das cidades e as regulamenta¢Ges recentes,
como a lei do zoneamento, vé-se logo que esta proposigio
ganha um cardter polémico. Contudo, muitas de suas
formulagdes sdo ainda aceitas. Dentre elas, cinco merecem
um enfoque especial.

1. As hierarquias da qualidade habitacional e o formato
gerado pelo uso do solo nas cidades modernas sdo fungdes
do rendimento e classe social dos habitantes dos vérios
setores.

2. As intera¢Bes do sistema urbano gerando interesses e
o agrupamento de atividades homogéneas ¢ edificios po-
dem ser considerados como um resultado 6bvio deste
fendmeno.

3. Devido 4 forma radical concéntrica dos setores, as
densidades do uso do solo tendem a declinar do centro em
dire¢d@o aos limites periféricos da cidade.

4. Esta diminuigio da densidade é o fator que gera os
espagos urbanos desocupados dentro das 4reas urbanas. Na
verdade, se fosse continua, tal problema ndc¢ ocorreria.

5. A taxa de expansio é maior nos setores perto das
linhas de transito ripido e rotas de viagem didria para o
trabalho, desde que o tempo de viagem, entre a cidade e a
zona externa, seja menor em relagdo aos outros setores.

O sistema de Hoyt tem algumas vantagens, pois consi-
dera os fatores de rendimento, classe social e estilo de vida
dentro das dreas urbanas. Entretanto, a maior limitagao
feita & sua teoria é que o modelo de setor ndo pode definir
claramente a grande maioria das estruturas das areas urba-
nas. Este modelo ndo pode ser totalmente observa-
do e tende a desaparecer com a expansdo do tecido
urbamno.

ApOs estas consideragGes, ao se visualizar a distribui-
¢do dos quartis, fica evidenciado que esta ocorre de modo
muito semelhante 3 tecria de Hoyt, pois distinguem-se
claramente dois setores: um na diregdo sudoeste da cidade,
constituido pelos subdistritos que compdem o 1.© quartil,
¢ o outro na dire¢do leste, formado pelo 3.© quartil. Entre
estes dois setores encontram-se localizados, tanto na re-
gido norte como na regido sul, os subdistritos componen-
tes do 2.9 quartil. Partindo-se do 1.° quartil, em sentido
horério, alcanga-se 0 2.9 (regido norte), em seguida o 3.°
e, de novo, tem-se 0 2.9 (regido sul). Por esta descrigdo,
infere-se que realmente existe umpa variagdo continua
entre os quartis compativel com a teoria do setor. Para
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melhor delimitéd-la, elaborou-se um desenho, o qual pode
ser visto na figura 3.

Notam-se nesta figura, com maior clareza, os dois
setores constituidos pelos 1.9 e 3.9 quartis e, entre eles, o
2.0 Observa-se ainda que, no interior destes setores,
aparecem manchas formadas por subdistritos pertencentes
ao 2.© quartil.

Figura 3
Delimitagdo dos quartis — 1974

Indice composta madificade - 1974 K3

FEA  ERMELING,
REAMATARAZZO
§"‘~ 5. MIGUEL
PAULISTA

GUAIAN

=3 2 QuLARTH
29 QUARTIL
0 39 QUARTIL
42 QUARTIL

3.2 Andlise comparativa dos subdistritos

Os dados de 1970 a 1974 podem ser comparados sob dois
pontos de vista. O primeiro, conforme o exposto, median-
te a verificagdo dos quartis; o segundo, através da compa-
ra¢do individual dos subdistritos.

Para facilitar estas comparagGes, preparou-se a tabela
7, onde consta uma relagdo dos subdistritos e suas classifi-
cagOes, bem como a especificagdo do quartil a que perten-
cem, tendo em vista os periodos em estudo.

Se o confronto dos subdistritos for efetuado através
dos quartis, notar-se-ao algumas diferencas referentes as
suas posigoes. Para melhor ilustrd-las, apresenta-se uma
matriz, tabela 8, onde constam somente aquelas que
mudaram de posi¢do.

Constata-se, entdo, pelo que foi assinalado anterior-
mente, que alguns subdistritos evoluiram ac melhorarem
sua posi¢ao em relagdo a 1970, ao passo que outros regre-
diram, pois passaram a ocupar posi¢bes inferiores as da-
quele ano. Assim, Indianépolis, por exemplo, pertencente
a0 2.0 quartil em 1970, evoluiu assumindo hoje uma posi-
gdono 1.°.

Pode-se visualizar este fato por meio de um mapea-
mento destes subdistritos diferenciados pela disposi¢do
dos simbolos. Convenciona-se aqui atribuir simbolo A aos
que evoluiram e simbolo ¥ aos que regrediram, de acordo
com O que se observa na tabela 9.

Examinando um novo mapa preparado com estes
simbolos, figura 4, chega-se a conclusdo de que a maioria
dos subdistritos que apresentaram evolu¢do encontra-se no
eixo norte-sul da cidade. Por sua vez, aqueles que regre-



Tabela 7

Comparagdo dos subdistritos: 1970-1974

1970 1974
Subdistrito
Classificagao Quartil Classificagao Quartil

Sé 35.0 3.0 42,0 40
Bras 18.0 2.0 19.0 2.0
Modca 14.0 2.0 28.0 3.0
Liberdade 40 1.0 4.0 1.0
Bela Vista 2.0 1.0 3.0 1.0
Consolaggo 5.0 1.0 5.0 1.0
Sta. Efigénia 9.0 1.0 8.0 1.0
Pari 15.0 2.0 20.0 2.0
Belenzinho 20.0 2.0 25.0 30
Alto da Modca 17.0 2.0 13.0 2.0
Cambuci 11.0 1.0 10.0 1.0
Aclimagio 7.0 1.0 6.0 1.0
V. Mariana 16.0 2.0 16.0 2.0
J. Paulista 8.0 1.0 7.0 1.0
Cerq. César 1.0 1.0 1.0 1.0
Sta. Cecilia 3.0 1.0 2.0 1.0
Bom Retiro 21.0 2.0 220 2.0
V. Guitherme 31.0 3.0 23.0 2.0
V. Maria 30.0 3.0 217.0 3.0
Tatuapé 26.9 . 3.0 26.0 3.0
V. Formosa 340 3.0 33.0 3.0
V. Prudente 29.0 3.0 29.0 3.0
Ipiranga 23.0 2.0 21.0 2.0
Saide 220 2.0 17.0° 2.0
Indiandpolis 19.0 2.0 12.0 1.0
Jardim América 6.0 10~ 9.0 1.0
Pinheiros 12.0 1.0 15.0 2.0
V. Madalena 33.0 3.0 24.0 2.0
Perdizes 10.0 1.0 11.0 1.0
Barra Funda 13.0 2.0 140 2.0
Casa Verde 24.0 1.0 9.0 1.0
Santana 39.0 4.0 38.0 40
Tucuruvi 45.0 4.0 47.0 4.0
Cangaiba 420 4.0 430 40
Penha 25.0 3.0 35.0 3.0
V. Matilde 40.0 4.0 41.0 4.0
Jabaquara 37.0 40 30.0 3.0
Ibirapuera 38.0 4.0 36.0 3.0
Butantd 47.0 4.0 46.0 40
Lapa 27.0 3.0 37.0 4.0
Limao 28.0 3.0 34.0 30
Cachoeirinha 36.0 3.0 31.0 3.0
Sto. Amaro 43.0 4.0 39.0 40
V. Jaguari 41.0 4.0 40.0 4.0
Pirituba 46.0 4.0 440 4.0
N. Sra. do O 32.0 3.0 32.0 3.0
Brasilandia 440 4.0 45.0 4.0
Socorro 48.0 4.0 48.0 4.0

Mercado Imobiligrio
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Tabela 8
Comparagio dos quartis: 1970-1974

§:§
,55%
'$§ 1974 . ) . ]
4 b 1.% Quartil 2.9 Quartil 3.0 Quatil alb il
&
<
1.9 Quarti} Pinheiros
. M—ch— Moboca
2.0 Quartil Ind
Q Plamopds Belenzinho
- V. Guilherme S
3.0 til
Quar V. Madalena Lapa
; Jabaquara
4.9 Quartil
Q Ibirapuera
Figura 4
Tabela 9 . -
Alteragdo dos quartis: 1970-1974 Indice composto modificado. Comparagdo por
quartis: 1970-1974
qué(v_ NO}TE %, "
Alteragio Evoluiram Regrediram E LR e
g 1970-1974.
Quartis Simbolo: & Simbolo: w . MATARATeD
BaULSTA
Para o 1.0 quartil Y -
(pontilhado) Indiangipalis B VILA MATILDE
AQUERA
maazoy fresTe
Para o 2.0 quartil V. Guilherme Siktisirad FoRMOSA
(tracejado) V. Madalena palia GUAIAK.
A EvoLul
REGREDIU
Para o 3.9 quartil Jabaquara Mobca @K > Estacuon
(tragos verticais) Ibirapuera Belenzinho i
STO. AMARO T3 10 QUARTIL
10 QUARTIL
1% QUARTIL
Para 0 4.0 quartil oy Sé @, e iRn, SAO BERNARDO W ¢ ° QUARTIL 64‘
(tragos obliquos) Lapa %% S

diram estdo dispostos ao longo do eixo leste-oeste. Nota-se
que o 1.9 quartil, em relagdo a 1970, sofreu uma rotagdo,
a medida que se deslocou em dire¢o sul, ocasionada pela
substituigdo do subdistrito de Pinheiros pelo de Indiané-
polis. Este tipo de deslocamento aplicado 3 teoria do setor
foi notado pela primeira vez por Peter Daniel Sallins em
sua tese de doutorado Household location patterns in
selected American metropolitan areas, apresentada na
Universidade de Syracuse, em 1969,

0 2.9 quartil também apresentou o mesmo fendmeno
de rotacdo. Evoluiu na dire¢do norte através da Vila Gui-
lherme em detrimento da Modca ¢ do Belenzinho. O 3.9
quartil, que em 1970 ndo possufa nenhum subdistrito na
regido sul, tem agora dois: Ibirapuera e Jabaguara. Por fim,
0 4.9 quartil continua a apresentar-se na periferia da cida-
de, com excegdo do subdistrito da Sé.
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Nao obstante, se os subdistritos forem comparados
individualmente, tomando-se por base ainda a tabela 9,
onde apareceram suas classificages em 1970 e 1974,
serdo também notadas diferengas substanciais em suas
posigoes,

Para estudar estas diferencas, os resultados, a exemplo
do ocorrido no estudo dos quartis, devem ser de igual
modo mapeados. Portanto, preparou-se um mapa, figura
5, onde constam os subdistritos que evoluiram e os que
regrediram. Em seguida, tendo por fim aprofundar o es-
tudo, subdividiu-se este mapa geral em dois: regido leste-
oeste, figura 6, ¢ regido norte-sul, figura 7.

Observando-se no mapa geral das dreas, figura 5, aque-
Ias de evolugdo, nota-se que os subdistritos compreendidos
no quadrante formado pelos eixos sul e oeste apresentam
uma compacta evolugdo. A regido noroeste da cidade de-
monstra melhora apenas em sua periferia. Os subdistritos
situados na regio norte que evoluiram caracterizam-se



Figura 5
Indice composto modificado. Comparagido por
subdistritos: 1970-1974

rg
& %,
& o
Comparagho por subdistritos.
Indice composto modificado.
¥ 1970-1974.
ERMELINO,
MATARAZZO
S. MIGUEL
PAULISTA
ITAQUERA
‘GUAIAN.
MAUA
A EVOLUIV
¥ REGREDIU
%, » ESTAGNOU
2, | &
%, &
Figura 6
Comparagdo por subdistritos: leste-oeste
oﬁ?‘& N+n 4'%
s Comparagfo por subdistritos. %’Q
fndice composto modificado
", 1970-1974.
ERMELINO,
MATARAZZO
S. MIGUEL
PAULISTA
[TAQUERA
‘GUAIAN.
IBIRAPUERA
MAUA
STO. AMARO o:s'm — LESTE
EVOLUIU
“JABAQUARA ” ¥ REGREDIU
%%% SOCORRO . »  ESTAGNOU f
2 4L $
Figura 7
Comparagdo por subdistritos: norte-sul
& NO*TE 4‘04

¥
°@° ﬁr)&
A Comparagio por subdistritos.
fndice composto modificado.

1970-1974.

ERMELINO,
MATARAZZO
S, MIGUEL
PAULISTA

4 " BELEM VILA MATILDE
CEC G ~J BRAS TATUAPE

VILA :
s CONSOLAGCAOJSTY

s
ccu

GUAIAN

SAGDE
INDIANOP. §

[BIRAPUERA NORTF
A

MAUA
SUL

STO. AMARO a
A EVOLUIU
o SAO BERNARDO ¥ REGREDIY
®» ESTAGNOU
%, RRI <&
i, &
Y 3 2

por estarem distribuidos, praticamente, ao longo do seu
eixo. J4 a parte leste da cidade mostra ter evoluido na sua
drea intermedidria entre o centro e a periferia com forte
tendéncia para a regido sudeste. As dreas que regrediram
apresentam-se dispostas quase todas acima do eixo leste-
oeste da cidade, com presenga marcante nas periferias das
regides leste, nordeste e norte da cidade.

Em sintese, pode-se afirmar que a cidade evoluiu nas
regioes:

e  sul e sudoeste — de uma maneira continua
®  oeste e noroeste — somente na periferia
o leste — drea intermedidria;

e regrediu nas regides:

e leste — no centro e periferia

e norte e nordeste — na periferia

e noroeste — na drea intermedidria entre o centro e a
periferia.

Constata-se também que os subdistritos evoluidos sdo
limitrofes dos municipios de Osasco, Santo André, Sdo
Caetano e Diadema, enquanto os que regrediram o s3o dos
municipios de Itaquera, Ermelindo Matarazzo e Guaru-
lhos.

O mapa da regido leste-oeste, figura 6, torna possivel
ver que a deterioragdo dos subdistritos na diregdo leste é
marcante. Esta se dd préxima ao centro, com Brés, Modca
e Belenzinho, ¢ em sua periferia, com Cangaiba, Penha e
Vila Matilde. Somente os subdistritos da Vila Maria, Vila
Formosa e Alto da Modca revelaram evolugdo. A regido
oeste apresenta uma melhoria nos subdistritos periféricos
e uma deterioragdo acentuada na drea intermedidria entre
o centro e a periferia. Observa-se, também, uma estagna-
¢do nos subdistritos da Consolag@o e Cerqueira César oca-
sionada, provavelmente, pelo crescimento vertiginoso da
regido sul.

Pelo mapa da regido norte-sul, figura 7, nota-se que,
em torno do eixo sul, hd uma estagnac@o préxima ao cen-
tro, Liberdade e Vila Mariana e, a partir dai, uma evolugdo
em dire¢fo 4 periferia. A regifio norte mostra sinais de
deterioragdo dos subdistritos contiguos 2o centro, exce-
tuando-se o subdistrito de Santa Efigénia. Mais adiante
encontram-se evoluidos Santana, Casa Verde, Cachoei-
rinha e Vila Guilherme, enquanto os subdistritos situados
em seus flancos regrediram. Percebe-se que o crescimento
na regido deu-se junto aos subdistritos mais diretamente
influenciados pela linha norte do Metrd. J4 na drea sul a
expansio foi mais intensa e difusa devido, talvez, ao seu
melhor sistema vidrio motivado por uma melhor topo-
grafia.

4. CONSIDERACOES GERAIS

Acredita-se que, por esta breve exposi¢@o, tenha ficado
demonstrado a viabilidade de se fazerem estudos planeja-
dos no sentido de fornecer uma idéia geral do comporta-
mento da evolugdo do tecido urbano, no caso paulista,
com vistas aos empreendimentos imobilidrios.

Assim, em conclusdo do que foi dito, pode-se destacar
como importantes os seguintes aspectos:

a) A forma do tecido urbano do municipio de Sdo
Paulo, tendo em vista 0 mapeamento dos subdistritos utili-
zados neste estudo, assemelha-se dquela proposta por
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Hoyt na teoria do setor. Esta analogia sofreu duas modi-
ficagbes: uma quanto a rotag¥o do setor formado pelo 1.9
quartil, em dire¢@o ao sul da Cidade, ¢ a outra no que se
refere ao aparecimento de um segundo setor formado pelo
3.0 quartil.

b) O centro da cidade apresenta sinais de deterioragdio, o
mesmo ocottendo com seus subdistritos vizinhos. Esta
alteragdo é marcante na direglio leste, onde se encontram
as indistrias mais antigas da ¢idade.

¢) A evolugdo é intensa e difusa na regido sul e sudoeste.

d) Na regido norte, a'evol\ié;lo estd concentrada nos sub-

distritos diretamente influenciados pelo Metro.

e) A periferia da regifio oeste evoluin, enquanto ategifo
leste regrediu. ‘
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