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1. INTRODUÇÃO 

O presente documento, denominado: “P5. Diagnóstico físico-territorial”, é parte 

integrante da Etapa 2 (Levantamento de dados e análise da situação atual) prevista no 

Contrato n 238/21-PJ, que visa orientar a Revisão do Marco Regulatório (MR) da Política 

Urbana de Santo André.  

A figura a seguir apresenta as etapas e os produtos que compõem a revisão do MR, 

destacando a posição do produto (P5) na sequência de atividades do projeto. 

Figura 1.1: Etapas e produtos da Revisão do MR do Município de Santo André 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 

 

  

P1. Plano de Trabalho 

P2. Definição do cronograma físico 

P3. Avaliação preliminar da legislação pertinente 

P4. Disponibilização das bases cartográficas em formato aberto 

P5. Diagnóstico físico territorial 

P6. Avaliação do Desenvolvimento Urbano de 2000 a 2020  

P7. Avaliação das condições atuais, vocações e obstáculos  

P8. Relatório detalhado das demandas e propostas dos seminários 

diagnósticos 

P9. Apresentação dos Eixos Estratégicos 

P10. Minuta inicial das leis do Marco Regulatório 

P11. Registro e sistematização das contribuições apresentadas durante a 

audiência pública 

P12. Minuta consolidada após apresentação ao CMPU e audiências Públicas 

1. Planejamento 

P13. Relatório com apresentação dos Cenários e propostas, com indicadores 

e metas associado 

P14. Registro e Sistematização das contribuições apresentadas nas 

Apresentações e Audiências 

P15. Documento revisado após as validações técnicas e públicas 

2. Análise da situação 
atual 

4. Elaboração das 
minutas de revisão 

do Marco Regulatório 

3. Construção de 
cenários futuros e 

definição de 
objetivos de 

desenvolvimento 
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1.1 ORGANIZAÇÃO DESTE DOCUMENTO 

A representação a seguir demonstra o encadeamento das atividades descritas neste 

documento e as respectivas conexões com os outros produtos que foram utilizados para a 

construção deste, esclarecendo também sua relação com o Produto P6. 

Figura 1.2: Constituição do Produto P5 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 

Conforme definição expressa no P1 (Plano de Trabalho), o P5 é o relatório analítico das 

informações sobre os principais aspectos físico-territoriais do município de Santo André, 

produzido a partir: 

 Dos temas centrais das normas legais delimitadas no produto P3 (Avaliação 

preliminar da legislação pertinente); e 

 Das bases de dados cartográficas disponibilizadas no P4. 
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No entanto, as bases de dados vetoriais apresentadas no P4 foram submetidas a novas 

análises e interpretações necessárias para prover o diagnóstico físico territorial de maneira 

detalhada e atualizada (Item 2). 

O detalhamento refere-se à redução das análises para a menor unidade fiscal territorial 

referente ao lote. No P4, a composição das camadas, em especial do uso do solo, utilizou 

a precisão por quadras, que não são suficientes para efetivar a caracterização por território 

e para prover as análises exigidas nos próximos produtos (Item 2.1). 

A atualização refere-se ao uso de métodos para estimar a população do ano de 2021 por 

setor censitário. Embora muitas análises sobre determinados temas ainda necessitem 

recorrer às bases censitárias do último Censo Demográfico (IBGE 2010), a existência de 

dados atualizados (presentes no SIGA1, BDM/SA2, Seade Geodata3 e do próprio IBGE4) 

permitiram criar estimativas populacionais, considerando efeitos importantes que 

impactaram na distribuição da população na última década, como a verticalização, o 

aumento de unidades multifamiliares de pequeno porte e a expansão de áreas periféricas 

(Item 2.2). 

De posse destas bases de dados, a Caracterização por Território de Planejamento foi 

possibilitada ao considerar o uso do solo, a demografia e o emprego em bases construídas 

com dados recentes (Item 3). 

Como em uma anamnese, a análise parte para o entendimento dos problemas, 

expectativas e sugestões da população que foram ouvidas nas Audiências Contributivas 

e declaradas nas respostas dos questionários implementados pelos agentes de campos e 

consolidadas no Produto 8 (Item 4). 

Com isso busca-se organizar as solicitações por território e avaliar quais setores podem 

atendê-las. Neste processo são realizadas análises para cada tema setorial, destacando o 

Desenvolvimento Econômico, as Centralidades, o Meio Ambiente e Saneamento e a 

                                                 

1 Sistema de Informações Geográficas Andreense (SIGA). 
2 Informações anonimizadas do Banco da Dados Municipal (BDM) da Prefeitura Municipal de Santo André. 
3 GeoSeade da Fundação Seade – Sistema Estadual de Análise de Dados. 
4 Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE), com uso das pesquisas: Malha de Setores 

Censitários (2020) Aglomerados Subnormais (2019), Faces de Logradouros do Brasil (2020). 
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Moradia para serem tratados de maneira mais aprofundada no Produto 6. Estes setores 

temáticos se conectam com o aparato legal delimitado no Produto 3 ao se relacionar com 

o ordenamento territorial, os parâmetros urbanísticos e os instrumentos da Política Urbana 

que compõem a base da revisão do Marco Regulatório (Item 5). 

Uma sexta seção separa as principais considerações que deverão ser debatidas nas etapas 

seguintes da revisão do Marco Regulatório (Item 6). 

Ainda neste relatório são realizadas análises para setores não centrais para fins deste 

projeto (Educação, Saúde, Assistência Social Esportes, Cultura e Lazer), mas que são 

acessados pela população, determinando a importância da localização de seus 

equipamentos nos territórios e nas políticas de ordenamento territorial (Anexo 1). 
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Para prover análises diagnósticas com fundamentação exploratória, as camadas precisam 

ser analisadas em conjunto com outras que abarcam temas explicativos ou correlatos 

àquele em estudo. 

Figura 2.2: Esquematização de 

análises que correlacionam temas 

pelo espaço físico 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 

Neste processo, é fundamental a aplicação de 

técnicas de geoprocessamento para associar as 

camadas e possibilitar o uso de dados espaciais 

em procedimentos quantitativos trabalhados 

em outros softwares, além daqueles específicos 

aos Sistemas de Informação Geográfica. 

Na revisão do MR, estas técnicas e 

procedimentos foram e serão usadas em 

diversas ocasiões. A exemplo desta afirmação, 

os próximos itens apresentam uma sequência 

de procedimentos usados para possibilitar as 

análises de uso do solo por lotes (ao invés de 

quadras), estimar a população de 2021 e 

calcular distância para acessar equipamentos 

urbanos por simulação em rede de transportes.  

2.1 CARACTERIZAÇÃO DO USO DO SOLO POR LOTE 

Neste estágio de desenvolvimento dos trabalhos, a caracterização por lote é importante 

para possibilitar visualização do uso do solo, inclusive dentro dos limites da quadra, pois 

o desenvolvimento de suas faces pode se dar de maneira diferente, condicionando-se a 

elementos que incentivam ou desincentivam a instalação de atividades e o adensamento 

residencial. 

A presença em uma das faces de uma via de hierarquia superior, ou seja, com maior 

capacidade, atrai os estabelecimentos comerciais e de serviços, como pode ser 

evidenciado na figura a seguir, que expõe também a dificuldade de se avaliar esta 

característica com uso apenas da base por quadras. 
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Figura 2.3: Exemplo de visualização do uso do solo por quadra e lote 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 

A hierarquização viária utilizada para fins da distribuição dos usos por incomodidade no 

Plano Diretor, eventualmente, também poderia ser utilizada para determinar coeficientes 

distintos para induzir ou desincentivar o adensamento, a depender da capacidade das vias 

e da fluidez do tráfego. 

Ao efetuar o trabalho com as bases de dados vinculadas à propriedade (unidade fiscal do 

Lote), outras análises inerentes aos produtos subsequentes poderão ser desempenhadas, 

como por exemplo: a elaboração de modelos para simular o impacto da alteração de 

parâmetros urbanísticos na arrecadação da Outorga Onerosa do Direito de Construir. 

Os passos a seguir esquematizam os procedimentos utilizados para caracterizar o uso do 

solo por lote. 

1) Correção da geometria dos polígonos do shapefile denominado “Lotes.shp”. 

A figura a seguir exemplifica o uso de ferramentas de geoprocessamento utilizadas para 

tratar erros de geometria dos polígonos. Sem este tratamento, não é possível utilizar 

algoritmos que fazem uso dos dados espaciais.    
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Figura 2.4: Exemplos de correções da geometria para possibilitar  

uso de algoritmos 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 

2) União de polígonos provenientes de outras camadas para complementar os vazios nas 

zonas. 

A figura seguinte esquematiza a fusão de camadas de polígonos; no entanto, outras 

atividades foram executadas para internalizar dados provenientes de camadas com 

geometrias diferentes disponibilizadas no SIGA. 

Figura 2.5:Junção de diversas camadas 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 

3) Consolidação dos dados de lotes sobrepostos em única representação. 

Problema: edifícios são formados por diversos lotes fiscais (um por unidade: apartamento, 

sala comercial, residência multifamiliar vertical etc.) sendo representados por polígonos 

sobrepostos do mesmo tamanho da área do terreno. Ainda, em vários casos as geometrias 

dos polígonos não são idênticas, dificultando o uso de ferramentas para constituir um 

único polígono que represente os usos predominantes. 
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Figura 2.6: Lotes sobrepostos em edificações verticais 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 

Solução: geração de ponto centroide com identificador que combina: i) setor; ii) quadra 

fiscal; iii) as coordenadas XY; e os iv) dois primeiros dígitos do cálculo da área (para 

permitir que diferenças na geometria possam ser desconsideradas dentro de um limite 

tolerável que se torna maior diante de lotes maiores. Este identificador possibilitou juntar 

as informações dos lotes sobrepostos. 

 

4) Alterações manuais de pontos centroides e verificação de lotes com tipologia nula. 

Figura 2.7: Atividades auxiliares para inserção de dados de uso do solo de  

outras camadas  

 

Fonte: Elaboração Fipe. 
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5) Associação de dados de uso do solo de outras camadas. 

União de atributos de informações provenientes de camadas de zonas, quadras e lotes 

com dados do zoneamento, uso do solo, áreas públicas, áreas verdes, áreas tombadas, 

lotes com valores para cálculo da outorga, informações de alvarás emitidos e notificações 

PEUC etc. 

Figura 2.8: Associação de dados de uso do solo de outras camadas 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 

6) Determinação do uso predominante. 

Determinação de categoria única (especialmente nos terrenos com edificações verticais), 

no qual optou-se por utilizar a categoria mais frequente para representar os dados de 

muitos lotes. 

Figura 2.9: Determinação do uso predominante 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 

Exemplo dos Dados em Lotes_Chao 

wkt_geom ID_FQ_XY_2 COD_SFISCACOD_QUADRACONT_LOTESZON US_CATEG LOTSHP_USO LOTSHP_PER VREF_FMPAREAM2 E_TOT ESTAB_TOT AREA

MultiPolygon (((346415.40000000002328306 7381640, 346405.40000000002328306 7381629, 346388 7381610, 346385 7381611, 346370.40000000002328306 7381636, 346372.70000000001164153 7381639, 346384.29999999998835847 7381651, 346392.79999999998835847 7381660, 346393.5 7381661, 346415.40000000002328306 7381640)))7_1_346392_7381636_11 7 1 31 ZQU ResidencialApartamento 48.387 320 250 0 5 1169.7

Predominante Apartamento

% do Predominante 48.387

Total 31

Comercio 4

Escritorio 12

Apartamento 15

Selecao nos Originais que formam o Exemplo em Lotes_Chao 

ID_FQL COD_SFISCA COD_QUADRACOD_LOTE COD_LOG ZON US_CATEG PO_FINALID PO_PLANEJ PO_TIPOLOGPO_DESC1 PO_DESC2 PO_LEGENDALOTSHP_USO LOTSHP_PER

7_1_54 7 1 54 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoComercio 1.00

7_1_55 7 1 55 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoComercio 1.00

7_1_56 7 1 56 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoComercio 1.00

7_1_57 7 1 57 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoComercio 1.00

7_1_58 7 1 58 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_59 7 1 59 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_60 7 1 60 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_61 7 1 61 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_62 7 1 62 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_63 7 1 63 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_64 7 1 64 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_65 7 1 65 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_66 7 1 66 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_67 7 1 67 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_68 7 1 68 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_69 7 1 69 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoEscritorio 1.00

7_1_70 7 1 70 8980 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoApartamento 1.00

7_1_71 7 1 71 8980 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoApartamento 1.00

7_1_72 7 1 72 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoApartamento 1.00

7_1_73 7 1 73 59230 ZQU ResidencialResidência Loteamentos Misto Padrão de loteamento sem desenho específico ou característica. Tende à quadrícula, mas apresenta irregularidades decorrentes de limitações topográficas, de infraestruturas ou da propriedade da gleba loteada.Loteamento geral de padrão mistoApartamento 1.00
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Embora o exemplo acima provoque dúvidas sobre a definição da Categoria do lote 

(Residencial ou Comercial), as quantidades de áreas com o mesmo problema (abaixo de 

100%), não são significativas em relação à faixa de preponderância de 100%. 

Por fim, o resultado do uso dos dados dos lotes para caracterizar o uso do solo, ilustrado 

na figura a seguir, pode ser observado nas análises subsequentes e será utilizado nas fases 

seguintes da Etapa de avaliação da situação atual.  



 

CI 5582  12 

Figura 2.10: Uso do Solo caracterizado por lote ou terreno 

 

Fonte: Elaboração Fipe. 
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2.2 ESTIMATIVA DEMOGRÁFICA PARA O ANO DE 2021 

Como em praticamente todos os municípios brasileiros, a principal fonte de informação 

do município de Santo André sobre a quantidade de pessoas residentes provém do Censo 

Demográfico. No entanto, desde sua última edição em 2010, um grande número de novas 

residências foi instalado no município. 

Considerando a quantidade total de lotes residenciais (residências e apartamentos), 

observa-se aumento de 40% entre 2011 a 2021. Este crescimento está particularmente 

vinculado ao aumento de 133% na quantidade de apartamentos. 

Figura 2.11: Evolução da quantidade de residências em Santo André  

 

Fonte: DDPU/PMSA. 

Os apartamentos não são distribuídos de maneira homogênea no território, por isso este 

alto crescimento pode ter modificado a densidade de habitantes por área, especialmente 

nos locais onde a verticalização foi permitida. 

Como diversos dados utilizados neste diagnóstico provêm de bases atualizadas do SIGA 

(anos de 2022 e 2021), a manutenção da distribuição territorial baseada no Censo de 2010 

pode causar distorções; por isso, optou-se pela geração de um modelo com quatro etapas 

descritas a seguir. 
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Tabela 2.2.1: Comparação das estimativas populacionais por faixa etária 

Faixa etária DATASUS (2020) Estimativa Fipe (2021) 

De 0 a 19 anos 23,4% 23,8% 

De 20 a 59 anos 59,1% 57,9% 

Mais de 60 anos 17,6% 18,3% 

Total 100,0% 100,0% 

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados do Datasus/SVS/MS. 

Etapa 2: Redistribuição da população estimada dos Setores Censitários de 2010 para 

os Setores de 2022 

Além da variação da quantidade de lotes, mencionada anteriormente, outra análise que 

permite destacar a provável variação da distribuição populacional no município de Santo 

André entre os anos de 2010 e 2020, é dada pela diferença de quantidade e desenho dos 

polígonos dos Setores Censitários (SC) do IBGE, como pode ser visualizado na figura a 

seguir.  

Figura 2.14: Comparação dos Setores Censitários de 2010 e 2020  

 

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados do SIGA, IBGE (Setores Censitários) fundo e Google Satellite. 
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Pela comparação entre os SC de 2010 e SC de 2020, observa-se que novas áreas foram 

geradas nos locais onde novos adensamentos foram identificados, especialmente nas 

Zonas de Qualificação Urbana (ZQU) e Reestruturação Urbana (ZREEU) e Recuperação 

Urbana (ZRECU). No caso dos SC nas Zonas de Recuperação Ambiental, onde há 

grandes Aglomerados Subnormais populacionais, os polígonos foram modificados, em 

geral, para melhorar a precisão de suas bordas. 

O Censo Demográfico de 2022 não foi concluído até a data de produção deste trabalho; 

no entanto, tanto os arquivos vetoriais dos SC (2020) como das Faces de Logradouros 

(2020) e Aglomerados Subnormais (2019), foram disponibilizados recentemente para 

embasar a geração dos planos amostrais e de execução da pesquisa. 

Por isso, os procedimentos desta etapa utilizaram o número de residências das Faces de 

Logradouros do IBGE (2019) como medida para distribuir proporcionalmente a 

população estimada na etapa anterior, transformando os dados projetados nos polígonos 

do SC de 2010 para os setores de 2020. As Faces de Logradouros puderam ser associadas 

diretamente com a base do SC 2020 (compatibilização direta por id) e, indiretamente, 

com a base de 2010 (compatibilização por ids coincidentes ou com uso de ferramentas de 

sobreposição espacial). 

Figura 2.15: Uso dos dados das Faces de Logradouros – IBGE (2019) 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados do SIGA, IBGE (Setores Censitários) fundo e Google Satellite. 

Esta operação acima redistribui a população para os SC de 2020 pela quantidade de 

residências identificada pelo IBGE (total de 259.844). No entanto, a quantidade de 

residências e apartamentos da base criada com dados da Prefeitura de Santo André é 
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constituída por dados mais atualizados que aqueles, provavelmente utilizados pelo IBGE 

para compor o número de residências das Faces de Logradouros de 2019. 

Ao mesmo tempo, a base criada em 2.1 não considera a quantidade de residências em 

áreas das Zonas de Recuperação Urbana e Recuperação Ambiental, especialmente nas 

regiões dos aglomerados subnormais, cujos lotes não são cadastrados nos sistemas fiscais 

da Prefeitura.  

Por isso, optou-se pela utilização do maior valor (entre as duas bases) para determinar a 

quantidade de residências por SC de 2020, servindo de proxy da quantidade de domicílios. 

Após este processamento, a quantidade de domicílios passou de 259,8 mil para 284,5 mil.   

Etapa 3: Utilização das tendências da razão de habitantes por domicílios (hab/dom) 

entre os Censos de 2000 e 2010 e aplicação sobre os domicílios de 2021 

Basicamente, a Etapa 1 estimou o total da população por faixa etária por SC 2010 e a 

Etapa 2 reorganizou as estimativas no território, utilizando os SC 2020, além de reestimar 

a quantidade de domicílios por SC de 2020. 

Agora observa-se que ainda há muitas incoerências formadas neste processo, no qual a 

quantidade de domicílios não é compatível com a população estimada ou vice-versa. Por 

exemplo: foram gerados setores com mais de 1800 habitantes por domicílio e outros com 

centenas de domicílios sem habitantes. 

O propósito desta Etapa é corrigir estes problemas, realocando a população de um 

território para outro. Para tanto, um programa em Microsoft Excel VBA® foi 

desenvolvido para readequar o coeficiente que expressa a razão da população estimada 

para 2021 pela quantidade de domicílios (máximo entre IBGE e Prefeitura de Santo 

André). 

Este sistema, cuja tela é demonstrada na figura seguinte (com comentários do processo), 

também leva em consideração os coeficientes hab/dom dos Setores Censitários de 2000 

para avaliação de tendência entre 2000 a 2010 e continuidade dela para 2021.  
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Figura 2.16: Visão da planilha para redistribuição populacional por hab/dom  

 

Fonte: Elaborado pela Fipe. 

Para entender o que ocorre com o desenvolvimento da segmentação dos setores 

censitários, a figura a seguir apresenta os setores envolvidos com a figura anterior. 

Figura 2.17: Exemplo de detalhamento de um Setor Censitário ao longo de  

duas décadas 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados dos Setores Censitários do IBGE e fundo e Google Satellite. 



 

CI 5582  20 

No exemplo, é possível observar que os novos setores censitários são criados em novas 

áreas adensadas incluindo prédios, conjuntos habitacionais, loteamentos etc. Mas, em 

geral, o aumento de residências não eleva proporcionalmente a quantidade de população, 

pois a tendência do coeficiente hab/dom é decrescente.  

Na grande maioria dos setores censitários que permitem a comparação direta destes 

coeficientes, entre 2000 a 2010, observa-se queda em todas as zonas, independente da 

tipologia do zoneamento. No agregado, a população aumentou neste período de 641.581 

habitantes em 2000 para 676.407 em 2010. Ao mesmo tempo, a quantidade de domicílios 

aumentou mais do que a população, reduzindo o coeficiente hab/pop de 3.44 para 3.12 

hab/dom.  

O quadro abaixo apresenta os números do parágrafo anterior e também as frequências de 

Setores Censitários em cada faixa de hab/dom, permitindo a comparação com as 

estimativas obtidas após o processamento das atividades desta Etapa 3 e da Etapa 4, que 

incorporou os dados da quantidade estimada pelo IBGE de residências nos Aglomerados 

Subnormais. 

Quadro 2.1: Comparação dos coeficientes de hab/dom: Censos 2000, 2010 e 

estimativa para 2021   

 

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados dos estimados e dos Setores Censitários do IBGE. 

  

Coeficiente hab/dom (2000) Coeficiente hab/dom (2010) Coeficiente hab/dom (2021) Estimado

Min Max Frequencia SC Min Max Frequencia SC Min Max Frequencia SC

0 0.00 4 0 0.00 50 0 0.00 2

0.01 1.00 0 0.01 1.00 2 0.01 1.00 0

1.00 2.00 0 1.00 2.00 5 1.00 2.00 357

2.00 3.00 56 2.00 3.00 424 2.00 3.00 1032

3.00 3.50 359 3.00 3.50 554 3.00 3.50 131

3.50 4.00 234 3.50 4.00 139 3.50 4.00 39

4.00 4.50 28 4.00 4.50 16 4.00 4.50 20

4.50 5.00 3 4.50 5.00 2 4.50 5.00 50

5.00 10.00 0 5.00 10.00 2 5.00 10.00 15

Total de SC 2000 684 Total de SC 2010 1194 Total de SC 2020 1646

Mínimo (hab/dom) 2.49 Mínimo (hab/dom) 1.75 Mínimo (hab/dom) 1.75

Máximo (hab/dom) 4.90 Máximo (hab/dom) 9.00 Máximo (hab/dom) 9.00

Média (hab/dom) 3.44 Média (hab/dom) 3.12 Média (hab/dom) 2.54

Total de Domicílios 185,461 Total de Domicílios 217,355 Total de Domicílios 291,199

População (hab) 641,581 População (hab) 676,407 População (hab) 725,112
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Etapa 4: Incorporação das estimativas do IBGE de residências nos Agregados 

Subnormais 

Após a sequência de cálculo das Etapas de 1 a 3, ainda é necessário verificar eventuais 

falhas resultantes da aplicação dos procedimentos, que em alguns casos corrigiram, 

erroneamente, coeficientes hab/dom muito altos, derivados da falta de estatísticas sobre a 

quantidade de residências em áreas dentro ou adjacentes aos aglomerados subnormais. 

Na figura seguinte, os círculos em azul representam os setores que tiveram suas 

populações aumentadas, por terem índices muito baixos da razão hab/dom (em muitos 

casos a quantidade de domicílios era maior que a de habitantes). 

Figura 2.18: Análise populacional de locais sem ou com poucos domicílios 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe com centroides dos Setores Censitários do IBGE e fundo e Google Satellite. 
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Já onde os círculos são predominantemente amarelos, a situação é inversa, determinando 

a redução da população em locais onde a quantidade de pessoas por domicílio estava 

extremamente elevada (caso exemplificado pela seta em vermelho). 

Todos os círculos em amarelo foram reavaliados por causa de eventuais falhas nas 

quantidades de residências, sendo que aqueles com o losango em azul foram tratados 

como exceção às regras do modelo da Etapa 3, sendo suas estatísticas sobre domicílios 

corrigidas através da adoção das estimativas de residências da base de Aglomerados 

Subnormais do IBGE (2019).  

Os círculos verdes derivam da sobreposição dos azuis com os amarelos, no qual a 

população inicialmente estimada não precisou ser alterada. 

Após esta inclusão de dados às estatísticas de residências, os procedimentos da Etapa 3 

são executados novamente, sendo os resultados deste reprocessamento usados como 

proporção para distribuir os totais da população por faixa etária encontrados na Etapa 1. 

Desta forma, o modelo não avalia de fato as migrações de pessoas que possam ter saído 

ou entrado no município nos últimos 11 anos, mantendo o balanço populacional 

constante. 

Para os trabalhos a seguir, a variação do total da população pode não trazer grande 

influência, mas a distribuição dela no território é importante para melhorar a avaliação 

das demandas territoriais, tecer considerações sobre as áreas que sofreram maior 

transformação, tanto nas zonas urbanas, como nas de recuperação ambiental, e 

fundamentar melhor as análises de impactos na demografia, provocados por variações 

nos parâmetros urbanísticos, nas simulações que serão realizadas até o Produto 9.  

A figura a seguir expressa os resultados obtidos após a execução das atividades 

anteriormente descritas e serão utilizados de diferentes formas a partir da próximo Item. 
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Figura 2.19: Estimativa da população por SC para 2021  

 

Fonte: Elaborado pela Fipe com geometria dos Setores Censitários do IBGE 2020. 
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2.3 CONSIDERAÇÕES SOBRE AS ANÁLISES COMPLEMENTARES 

A informação por lotes é importante para o desenvolvimento de qualquer política urbana, 

por ser a menor unidade fiscal é possível constituir qualquer camada com níveis mais 

agregados, por isso este trabalho destinou esforços para constituir uma base que pudesse 

ser utilizada agregando os dados de diversas fontes disponibilizadas pelo Departamento 

de Desenvolvimento e Projetos Urbanos (DDPU/UPAE). O desenvolvimento e 

manutenção de bases de dados com esse nível de desagregação espacial pode contribuir 

significativamente ao trabalho de planejamento urbano e estratégico. 

Outra consideração importante sobre este tópico refere-se à atualização de bases 

demográficas. Como foi observado, a verticalização (indicada pelo aumento de 133% dos 

lotes de apartamentos) e a evolução de aglomerados subnormais (evidenciada pela 

subdivisão de setores censitários em 2020 pelo IBGE) apontam o dinamismo do 

crescimento residencial em Santo André, fato que provavelmente gera migração e 

aumento populacional distinto entre as regiões. As informações disponíveis atualmente 

não contemplam de forma precisa estas importantes dinâmicas populacionais; neste 

sentido, o desenvolvimento e aplicação de metodologias específicas pode aprimorar as 

informações disponíveis à tomada de decisão. 
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3. CARACTERIZAÇÃO TERRITORIAL 

Para esta análise, utilizou-se a divisão territorial do projeto Santo André 500 anos, que 

contém bairros próximos que compartilham características semelhantes, tanto físicas 

como demográficas. Entretanto, é importante mencionar que nem todos os territórios 

apresentam a homogeneidade esperada, sendo os mais notáveis os territórios 1, 3, 8 e 10, 

que apesar de serem bairros com proximidade física, destoam quando comparadas suas 

dinâmicas de ocupação socioespacial. 

Figura 3.1: Divisão por Territórios de Planejamento  

 

Fonte: Santo André 500 Anos. 

Destaca-se que, apesar de sua importância e relevância para este trabalho, a análise a 

seguir, baseada em dados disponibilizados pela PMSA e obtidos de fontes externas 

públicas, apresenta limitações quanto a sua interpretação, o que requer cuidados com a 

análises realizadas a partir dos dados obtidos: 

 Baseando-se principalmente na utilização dos dados de usos do solo advindos do 

cadastro do IPTU, a classificação dos lotes em grupos restritos, como comercial e 
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escritório, torna sua definição bastante ampla, possibilitando a ocorrência de 

interpretações precipitadas quanto à presença de usos comerciais e de serviços 

mais específicos, como: lotes logísticos, comércios com a presença de fachadas 

ativas e lotes privados direcionados a usos institucionais; 

 Da mesma maneira, as regiões de divisa, principalmente com São Bernardo do 

Campo e São Paulo, possuem algumas lacunas de dados, sendo o processo de 

conurbação entre as cidades o fator que torna difícil a delimitação dos usos nas 

divisas; 

 Por serem isentos de cobrança de IPTU, alguns lotes institucionais e equipamentos 

públicos estaduais e federais não apresentam classificação específica, aparecendo 

como lotes vazios; 

 O mapa de vínculos de emprego não necessariamente determina que o emprego 

esteja localizado na marcação, mas sim que sua vinculação trabalhista está 

presente naquele CEP. A terceirização, a “pejotização” e o aumento do trabalho 

informal dos empregos podem induzir a este engano. 

Para minimizar os possíveis enganos, foi feita a revisão dos dados apresentados com a 

utilização de imagens aéreas (Google Earth e Google Maps) e averiguação das vias 

(Google Street View) nos maiores lotes e conjuntos de cada território. Tal metodologia 

de revisão buscou trazer maior precisão nas informações aqui apresentadas. 

A análise feita a partir dos mapas de: i) usos do solo; ii) zoneamento e emprego; e 

iii) estimativa populacional e densidade por hectare, buscou contribuir para o 

entendimento da distribuição das atividades na atual dinâmica de ocupação do território 

andreense. Os dados mostram a composição territorial do emprego, do tipo de ocupação 

e da densidade, indicando as mudanças e revelando tendências de novas centralidades. 

Apesar das particularidades de cada território, é possível afirmar que alguns padrões 

reverberam por toda a cidade. As torres de conjuntos multifamiliares verticais e os 

aglomerados subnormais costumam representar as maiores concentrações de densidade 

de seus territórios. Por sua vez, a concentração de empregos aparece normalmente 

associada a áreas de comércio e prestação de serviços, o que coincide no centro da cidade 
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com as áreas de ZEICs, mas que no restante do território está relacionada com outros 

eixos em ascensão, que podem indicar o surgimento de novas centralidades. 

O aumento populacional e de empregos se concentrou em determinados bairros e não se 

distribuiu de maneira homogênea por todo o território, contribuindo para uma análise de 

vocação dos territórios. 

3.1 TERRITÓRIO 1 

O território 1 é o único território onde a proporção entre o uso residencial e comercial 

quase se iguala. Também apresenta a maior quantidade de torres verticais da cidade, tanto 

residenciais multifamiliares, quanto comerciais, mas que não estão distribuídas de modo 

igualitário, com concentrações de áreas mais residenciais ao sul e oeste e mais comerciais 

a norte e leste. Apesar de ser um dos territórios mais ricos da cidade, é possível notar que 

apresenta ainda muitas áreas desocupadas, vazias ou subutilizadas, mesmo dentro dos 

principais eixos de ligação. 

Figura 3.1.1: Território 1 - Uso do solo 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.1). 
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A região ainda mantém parte do uso industrial - derivado, principalmente, de sua histórica 

ocupação às margens do leito do rio Tamanduateí, onde se instalou a linha férrea – que 

se concentra principalmente ao longo do eixo da Av. Industrial e no bairro Casa Branca. 

O Território 1 comporta a ZEIC-A (Centro Principal) e uma ZEIC-B (Bairro Jardim), 

onde se concentra a maior parte do uso comercial da cidade, principalmente no que diz 

respeito aos edifícios com gabaritos altos. Para além das zonas de ZEIC, nota-se, porém, 

outras concentrações comerciais ao longo dos eixos, já com predominância de uso 

comercial e misto implantado: Rua Marina; Rua das Figueiras e Av. Dom Pedro II; 

Alameda São Caetano; Rua das Monções e Rua Estér; Av. Lino Jardim - Rua Gonçalo 

Fernandes (adentrando ao território 5 pela Av. Atlântica); Av. Portugal (que  segue 

através da Av. Higienópolis pelo território 5); Av. Ramiro Colleoni e Rua Fernando 

Prestes (que continua pelo território 5 através da Av. Pereira Barreto); Rua Guilherme 

Marconi e Av. João Ramalho – Rua Coronel Francisco Amaro. De maneira mais esparsa, 

o uso comercial e misto aparece também na Rua Doutor Eduardo Monteiro e no entorno 

da Praça Almeida Júnior. Nota-se que, apesar deste perfil de uso se estender a lotes junto 

a grandes vias de ligação, como a Av. José Antônio de Almeida Amazonas, Av. Pereira 

Barreto e Av. Ramiro Colleoni, não se observa presença marcante de áreas de fachadas 

ativas. Estas se concentram em suas paralelas, como a Rua Adolfo Bastos, Rua Catequese, 

Rua Alameda Tamandaré e Rua Fernando Prestes. 

O Território 1 concentra mais de 50% de todo o emprego da cidade, segundo dados de 

2020, uma ligeira queda de 0,8% em comparação aos números de empregos formais de 

2014. A grande maioria destes está ligada à prestação de serviços, representando um total 

de 53% dos empregos (uma única empresa emprega mais de 30.000 pessoas, quase 1/3 

do total do território). As principais concentrações de empregos se dão nos bairros de 

Campestre, Centro, Vila Assunção e Casa Branca. 
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Figura 3.1.2: Território 1 – Zoneamento e Emprego 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.2). 

Quadro 3.1.1: Composição territorial do emprego – 25 atividades principais 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.2). 
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Lotes residenciais multifamiliares se concentram: à nordeste, da linha de transmissão de 

energia que corta os bairros de Jardim e Campestre; nos bairros de Vila Bastos e Jardim 

Bela Vista; no norte de Vila Assunção, além dos dois grandes conjuntos presentes no 

bairro de Vila Guiomar. No território se encontra o Núcleo Habitacional Tamarutaca no 

extremo oeste (bairro de Vila Guiomar), sendo este seu único agrupamento subnormal. 

O território representou o maior crescimento populacional na última década, aumentando 

em 31% o número de moradores e acabou por ultrapassar a região de Capuava (território 

2) e se tornando o mais populoso da cidade. Esse aumento veio liderado principalmente 

pela construção de empreendimentos residenciais multifamiliares nos bairros de 

Campestre (aumento de 54% no número de moradores), Jardim (+82%) e Vila Assunção 

(+29%). Juntos, a expansão populacional nestes bairros soma mais de 18.000 novos 

moradores. Os demais bairros também tiveram crescimento, com exceção de Viças 

Bastos, que teve uma queda de 6% no número de moradores nos últimos 10 anos. 

Figura 3.1.3: Território 1 – Estimativa da população e densidade por ha 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.1). 
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Quadro 3.1.2: Evolução da população e dos domicílios por bairro 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.2). 

Apesar da presença de áreas verdes, o território possui grandes lacunas de praças e 

parques em meio a grande massa edificada. Nesse aspecto despontam algumas áreas de 

maior concentração de vegetação, sendo elas: a faixa de domínio da linha férrea e os 

terrenos vazios do entorno, principalmente no bairro Campestre; o entorno dos conjuntos 

tombados no bairro de Vila Guiomar; e os dois parques do território, Parque Antônio 

Fláquer Ipiranguinha e Parque Celso Daniel. 

As maiores concentrações de lotes desocupados e vazios aparecem no entorno da Av. 

Industrial e da Av. José Antônio de Almeida Amazonas. Na região, ainda é possível notar 

lotes subutilizados, normalmente ocupados como garagens, principalmente nos bairros de 

Campestre, Jardim e Vila Assunção. 
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3.2 TERRITÓRIO 2 

O território 2 é composto por uso predominante residencial unifamiliar. Nele também se 

concentra toda a Zona Exclusivamente Industrial da cidade, ocupado pela parte andreense 

do Polo Petroquímico de Capuava, junto à divisa leste da cidade com Mauá. A 

proximidade de alta densidade residencial junto à zona industrial compõe um dos maiores 

desafios da região, sendo uma das principais pautas de discussão sobre o território. 

Figura 3.2.1: Território 2 – Uso do solo 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.1). 

Para além da Zona, lotes com usos industriais aparecem ao longo da Rua Oratório e Rua 

Nevada, próximo à divisa com São Paulo, e na região próxima à Av. dos Estados. 

Sem a presença de ZEIC, as áreas comerciais e mistas se estendem principalmente nos 

eixos Rua Oratório (que segue pelo território 6); Rua Jorge Beretta; Av. das Nações; Av. 

Itamarati (que também adentra o território 6) e Rua Evangelista de Souza - Rua Filipinas; 

concentrando também grandes lotes ao redor do Hospital da Mulher Maria José dos 

Santos Stein. Em menor concentração, áreas comerciais também aparecem em outras ruas 
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como: Av. Presidente Arthur da Costa e Silva; Av. dos Estados; Rua Fenícia; Rua Basiléia 

– Rua Araucária; Rua Pindorama – Rua Massaranduba; e Av. Nestor de Barros. 

Com um aumento de 3,4% do número de empregos em relação a 2014, o território 

representa 6% dos empregos da cidade em 2020, com destaque para o alto número de 

empregos no setor de serviços (43%), principalmente de serviços para edifícios e 

atividades paisagísticas, e no setor de comércio (27%), principalmente o varejista. Já a 

indústria compõe 20% dos empregos, vindos principalmente da fabricação de produtos 

químicos. Estes empregos se concentram ao longo da Av. Presidente Costa e Silva, Av. 

das Nações, Rua Batávia, Rua Fenícia, Rua Oratório e Av. Araucária. 

Figura 3.2.2: Território 2 – Zoneamento e Emprego 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.2). 
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Quadro 3.2.1: Composição territorial do emprego – 25 atividades principais 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.2). 

Observa-se uma alta concentração de empreendimentos residenciais em áreas públicas na 

parcela sul do território, voltados principalmente à implantação de programas de apoio a 

famílias de baixa renda ou áreas de assentamentos irregulares, principalmente no bairro 

do Parque João Ramalho, que concentra 8 Núcleos em seu interior (Ipiranga I e II; 

Piracanjuba/Padre Adrianus; Bertioga; Jardim Sorocaba; Timbó; Paraúna; Saquarema e 

Sarapuí). Nos demais bairros encontram-se os Núcleos Oratório (no bairro de Jardim Ana 

Maria), Nova Zelândia (nos bairros de Jardim Itapoan) e Capuava (no bairro de Parque 

Capuava), sendo este último o maior dos núcleos do território. Quanto à presença de lotes 

residenciais multifamiliares, é possível notar a concentração de torres residenciais em 

grandes lotes no entorno do Cemitério Nossa Senhora do Carmo, um dos maiores da 

cidade, e na região da Praça Padre Aderbal Leitão Vilar.  

Compondo o 2º território mais populoso da cidade, o número de moradores da região se 

manteve estável nos últimos 10 anos. Entretanto, nota-se que os bairros Jardim Alzira 

Franco e Parque Erasmo Assunção são aqueles que apresentam crescimento de 70% e 

26%, principalmente devido à construção de novas torres residenciais multifamiliares na 

região. Nos demais bairros do território, o número de moradores permaneceu estável ou 

se reduziu, com destaque para o Parque João Ramalho e Parque Novo Oratório, os mais 

populosos do território, que perderam juntos quase 2500 moradores. 
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Figura 3.2.3: Território 2 – Estimativa da população e densidade por ha 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.1). 

Quadro 3.2.2: Evolução da população e dos domicílios por bairro 

 

Fonte: Elaborado pela Fipe (com dados descritos em 2.2). 

Apesar do território possuir muitas áreas verdes, a maior parte destas se localiza em áreas 

de acesso controlado, como lotes murados, equipamentos públicos e áreas de preservação. 

A maior concentração de áreas verdes da região encontra-se na parte sul do território, 

entre a Av. dos Estados e a Praça Padre Aderbal Leitão Vilar. No restante do território, 

as áreas verdes se dispersam, aparecendo principalmente junto às escolas, creches e 
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equipamentos públicos da região. Dois parques municipais estão presentes, o Parque 

Centenário da Imigração Japonesa Norio Arimura e o Parque Cidade dos Meninos. 

Figura 3.2.4: Concentração de áreas verdes no bairro de Jardim Alzira Franco 

 

Fonte: Google Maps (2015). 

Os lotes desocupados e vazios aparecem mais concentrados entre a Av. dos Estados e a 

Praça Padre Aderbal Leitão Vilar e são terrenos de declividade considerável, estando 

ocupados pela maior concentração de área verde da região; no entorno do Cemitério 

Nossa Senhora do Carmo; ao longo eixo Rua Oratório – Rua Nevada; além de um grande 

terreno ao lado do Sesi.  


