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APA i Area de Protecdo Ambiental
APP - Area de Preservacéo Permanente
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CDHU i Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo
Cetesb -Companhia Ambiental do Estado de Séo Paulo
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Xi J

ETA i Estacdo de Tratamento de Agua



o)

©

4

ETE i Estagéo de Tratamento de Esgoto CONSORCIO
CARAPICUIBA

FPIC i Funcao Publica de Interesse Comum

IBGE i Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

IG T Instituto Geoldgico

IC T Inquérito Civil

ICA T Indice de Cobertura de Abastecimento

IDEA-SP i1 Infraestrutura de Dados Espaciais Ambientais do Estado de Sao Paulo

IDHM i indice de Desenvolvimento Humano Municipal

IPA T Instituto de Pesquisas Ambientais

IPEA T Instituto de Pesquisas Econdmicas Aplicadas

IPHAN i Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano

FEHIDRO 7 Fundo Estadual de Recursos Hidricos
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MP 1 Ministério Publico
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PDUI T Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado
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1. INTRODUCAO

O Plano Diretor € um instrumento da politica de desenvolvimento e expanséo urbana de um
municipio. Ele integra o processo de planejamento municipal e suas diretrizes e prioridades devem
estar alinhadas ao plano plurianual, as diretrizes orcamentarias, ao orcamento anual. E ele também
que orienta as politicas setoriais, como as de Mobilidade Urbana, Saneamento, Saude, Educacéo,
Turismo e outras, que tém impacto no territério. Vale mencionar que o Plano Diretor abrange todo
o territério do municipio e deve ser obrigatoriamente revisado a cada dez anos.

A regulamentacdo do Plano Diretor esta na lei n® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade ), que
determina as regras para a execugao das politicas urbanas nos municipios. Nesta lei estdo contidos
todos os dispositivos dos instrumentos de politica publica a serem implantados e regulados no Plano
Diretor da cidade, bem como as situagbes em que ha obrigatoriedade de elaboragédo do Plano
Diretor, a saber:

b Municipio com mais de 20 mil habitantes;

b Municipio integrantes de regiées metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

b Onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no
84.° do artigo 182 da Constituicdo Federal,

b Municipios integrantes de areas de especial interesse turistico;

b Municipios inseridos em area de influéncia de empreendimentos ou atividades
com significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

Carapicuiba tem 398.236 habitantes, segundo a estimativa do IBGE (Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica) de 2025, integra a Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP) e, ainda tem
areas de especial interesse turistico e ambiental, sendo obrigatoria sua elaboragéo. O Gltimo plano
diretor foi elaborado em 2011, consolidado na Lei n°® 3.074, porém nunca regulamentado e
implementado, sendo urgente sua revisdo para as demandas atuais e futuras.

Durante sua elaboracédo e implantacdo deve-se garantir a participacdo da populacdo e de
associacOes representativas por meio de audiéncias publicas e debates, assegurando a
transparéncia dos documentos e informagdes gerados, e garantindo 0 acesso publico a esse
conteudo.

Parte inicial do trabalho é a elaboracdo do diagnéstico de leitura técnica do municipio, em
que sao levantados dados de diferentes fontes para entender a situagdo atual do municipio e, a
partir da visédo do que ocorreu nos ultimos anos e olhando para as tendéncias do futuro, planejar o

gue se pretende para a cidade para os préximos 10 anos. O levantamento de dados e informacgdes
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gue subsidiaram a elaboracdo desse diagndstico tem papel estratégico na identificacdo das

guestbes problematicas e prioritarias com as quais o municipio devera lidar nos préximos anos.

Alguns pontos-chave sdo a compreensao dos vetores de crescimento e desenvolvimento

urbano, bem como o entendimento das dindmicas urbanas da cidade de Carapicuiba para melhor

definicdo de diretrizes e objetivos que estejam alinhados com a capacidade de desenvolvimento da

cidade, resultando no projeto de minuta da lei do Plano Diretor do Municipio de Carapicuiba.

O presente relatério foi estruturado nas seguintes tematicas:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

Aspectos histéricos e regionais , que aborda a insercdo do municipio na regido,
sua vocagao e papel na regido metropolitana, assim como as condicionantes ao
desenvolvimento e potencialidades regionais;

Aspectos socioespaciais , abordando a evolucao urbana e uso do solo, os eixos de
crescimento nos Ultimos anos e os aspectos relacionados a politica habitacional,
ocupacdes irregulares e clandestinas, equipamentos urbanos e espacos publicos;
Aspectos patrimoniais, cujo enfoque € analisar o patrimdnio tombado e bens
protegidos, com especial atencdo a Aldeia Jesuitica de Carapicuiba e ao patrimonio
cultural, natural e arqueolégico do municipio;

Aspectos institucionais , que visa apresentar a estrutura administrativa atual da
Prefeitura, analisar a legislagé@o urbanistica e identificar as bases de dados utilizadas
e potenciais;

Aspectos ambientais , em que sdo feitas andlises considerando a bacia hidrografica
em que o municipio esta inserido, assim como as condicionantes ambientais, areas
protegidas e de preservacao da paisagem e restricdes a ocupacao;

Aspectos socioecondmicos , em que sdo apresentadas a dinamica demografica e
social do municipio, abrangendo analise sobre economia, emprego e renda, financas
publicas e capacidade de investimento, assim como o potencial turistico do
municipio;

Aspectos de Infraestrutura e Servicos , onde se analisa as infraestruturas de agua,
esgoto, energia, iluminacdo publica, telecomunicacdes, servicos urbanos e
distribuicdo dos equipamentos sociais;

Aspectos de Mobilidade Urbana, que envolvem a andlise do sistema viario, do
transporte coletivo, conflitos, gargalos e seguranca viaria, assim como aspectos

relacionados a mobilidade ativa e acessibilidade.
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Apébs a andlise de cada aspecto, sdo apresentadas as principais questfes e debates que

relacionam os temas abordados, de modo que esses temas sejam levados para discussdo com a
populacéo na etapa de leitura comunitaria, que ocorrera por meio de oficinas no territério, onde se
apresentardo os resultados do presente diagndéstico técnico e escuta da populacdo quanto as

problematicas identificadas no territério e prioridades a serem abordadas no Plano Diretor.
1.1. Historico de Planejamento no municipio de Carapicuiba

Analisa-se aqui o histérico de planejamento ho municipio de Carapicuiba, para entendimento
do cidadao quanto as leis existentes e seu estado atual.
Carapicuiba foi emancipada em 1965. Em sua Lei Organica ha um titulo especifico que trata
do Planejamento e do Desenvolvimento Urbano, tratado nos artigos 160 a 173, onde se destaca a
necessidade de considerar os aspectos técnicos e politicos na fixagdo dos objetivos, diretrizes e
metas para a agdo municipal, por meio de debates sobre os problemas locais e alternativas para
seu enfrentamento, buscando conciliar interesses e solucionar conflitos (Art. 162). Merece destaque
também o estimulo & descentralizagdo geografica das atividades de producgéo de bens e prestacdo
de servicos para o desenvolvimento equilibrado (Art. 164). A Lei Organica estabeleceu aos
seguintes objetivos gerais para o desenvolvimento urbano:
i Ordenacédo da expansao urbana;
1 Integracdo urbano-rural;
1 prevencéo e correcdo das distor¢cdes do crescimento urbano;
1 protecdo, preservacdo e recuperagdo do patriménio histérico, artistico, turistico,
cultural e paisagistico;
protecdo, preservacédo e recuperacao do meio ambiente;
controle do uso do solo, de modo a evitar:
a) o parcelamento do solo e a edificacdo vertical excessivos com relagédo
aos equipamentos urbanos e comunitarios existentes;
b) a ociosidade, subutilizacdo ou nédo utilizacdo do solo urbano edificavel,

C) usos incompativeis ou inconvenientes.

A Lei Organica também define que a politica de desenvolvimento sera implementada por
meio do plano diretor, de leis e planos de controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo
urbano, assim como de cddigo de obras e edificacdo, se for o caso, codigo de posturas municipais

e Lei de Diretrizes Urbanisticas. Também define que o municipio assegurard, dentre outros pontos,
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a criacao de area de especial interesse urbanistico, ambiental, turistico, de convivéncia cultura e de
utilizacao publica. Por fim, outro aspecto ja identificado no corpo da Lei Organica foi a necessidade
de estabelecimento de critérios para a regularizacdo e urbanizacdo de assentamentos e
loteamentos irregulares, assim como a disciplina do uso das zonas industriais, respeitados os
critérios estabelecidos pelo Estado e as normas relacionadas ao meio ambiente urbano e natural
(Art. 173).

O primeiro Plano Diretor do municipio data de 30 de novembro de 1992 i Lei Municipal n°
1.552. Nele, criou-se uma unidade administrativa que funcionaria em conjunto com a Coordenadoria
de Planejamento Urbano, de carater executivo e administrativo, assim como o prazo maximo de 7
anos para revisdo do plano, que, uma vez expirado, suspenderia a provagdo de projetos e
empreendimentos, que ndo surtiu efeito. Também direcionava o processo de urbanizac¢éo, conforme
as caracteristicas de cada regido, tidas como areas homogéneas, assim sendo:

1T Regi «o Sul: consolidar a ocupa-«0 de baixa di

vez que implica em baixos custos de urbanizagdo e potencial de geragdo de Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU);

1 Regido Central: restringir a ocupagdo com alta densidade populacional para evitar a

elevagéo dos custos de urbanizagéo;

1 Area Territorial Central: adequar o crescimento as funcdes de centro principal sem

sobrecarregar a infraestrutura, particularmente o sistema viario:

T Regi«o da Cohab: Restringir o elevado proces:e

Nota-se uma preocupacao em atrelar as propostas de projetos e de gestao as possibilidades
or¢camentarias do municipio, para médio e longo prazo.

Nesse interim, foi criada a Lei n® 917, de 11 de setembro de 1986, para disciplinar o uso e
ocupacado do solo da area de preservacao histérica da Aldeia de Carapicuiba e de seu entorno
(Figura 1) e, s6 depois, em 1999, foi sancionada a Lei de parcelamento, uso e ocupacao do solo i
Lei n® 2.107/1999, ainda vigente, que dividiu 0 municipio em zonas de uso e corredores, e definiu
os critérios de uso e ocupacéo do solo. Tal lei sera analisada em mais detalhes no item 5.2 deste

relatério.
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-\ lfiéura 1. Zoneamento da Aldeia de Carapicuiba.
Fonte: Lei 917, de 11 de setembro de 1986.

Somente em 2011 foi revisado o Plano Diretor, consagrado na Lei Municipal n° 3.074/2011,
embora ndo regulamentado, que agora necessita de revisées. Vale mencionar que a disciplina do
ordenamento territorial ndo foi revista conforme previsto em lei, portanto, o plano diretor vigente ndo
chegou a ser implementado, no que diz respeito aos instrumentos urbanisticos e uso e ocupacao

do solo nos. Portanto, é chegado 0 momento de sua revisao.

1.2. Notas metodoldgicas

O limite utilizado para todos os mapas e estudos elaborados neste caderno € o oficial do
municipio, conforme consta na Lei Estadual n°® 8092, de 28 de fevereiro de 1964. Tal perimetro
diverge do utilizado por outras instituices, como o IBGE, destacando-se, na Figura 2, os locais
onde ha excedente e onde ha diminuigdo do perimetro. Todos os mapas consideram, portanto, 0
perimetro destacado em vermelho na imagem, exceto nos casos em que foram utilizadas imagens

captadas diretamente em sistemas externos.

\. y/



=1
fial

[ 12 )
\
A.‘ég
CONSORCIO
CARAPICUIBA

7397900.000

Barueri

7395000.000

Osasco

Jandira

Legenda

"] Parte excedente do limite

|| Parte com diminuigio do limite
D Limite do municipio de Carapicuiba
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Figura 2. Limite oficial do territorio de Carapicuiba.
Elaboragdo: Geopixel (2026).

Para orientar as discussdes, algumas andlises contidas neste relatorio, bem como permitir
gue o planejamento futuro possa ser feito por regides, o municipio foi dividido em 6 macrorregifes,
gue levaram em considerag&o os compartimentos territoriais, em especial, os limites de microbacias
hidrogréficas, tdo necessarios para que o planejamento seja integrado a aspectos ambientais e
hidrol6gicos. Vale dizer que essa diviséo foi definida em comum acordo com a Prefeitura Municipal
de Carapicuiba, conforme se vé na Figura 3, e ndo se confunde com zonas ou macrozonas, que

serao definidas apenas ap0s a finalizagcédo da etapa de Leitura Comunitéria.

Por fim, cabe dizer que, para elaboracdo do presente documento, a metodologia adotada
consistiu no levantamento de dados em fontes secundarias, tais como: legislacéo existente; dados
fornecidos pela Prefeitura Municipal de Carapicuiba por meio de questionarios, reunides e sistemas
existentes; IBGE, por ocasido dos Censos Demograficos e demais pesquisas por ele elaboradas;
Fundacdo Sistema Estadual de Analise de Dados (SEADE), em documentos e relatérios

previamente existentes para temas correlatos ao Plano Diretor e a politicas e projetos para a cidade
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de Carapicuiba; planos setoriais j& elaborados para o municipio; pareceres técnicos de instituicoes,

como da Companhia Ambiental do Estado de Séo Paulo (CETESB); bases de dados publicas, como

as que constam na Infraestrutura de Dados Espaciais Ambientais do Estado de Sao Paulo

(DataGEOQ); bases de dados que utilizam e processam dados publicos, como a GeoReDUS,

plataforma digital publica da Rede para Desenvolvimento Urbano Sustentavel (REDUS),

desenvolvida pelo Centro de Estudos da Metropole (CEM); documentos publicos referentes a

administragao publica, como anexos de contratos; demais fontes de dados de instituicdes e politicas

publicas. Desta sorte, trabalhou-se com os dados disponiveis, sem levantamento de dados

primarios, tais como medi¢cdes em campo e afins, sendo que, em alguns casos, detectou-se

inconsisténcia frente a realidade, o que é apontado ao longo do texto. Assim, este documento se

propde a compilar os dados existentes e a analisa-los do ponto de vista técnico, para tragcar um

panorama do municipio e identificar as principais problematicas enfrentadas, a serem discutidas,

validadas e complementadas com a populagéo nas oficinas de leitura comunitaria.
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2. ASPECTOS HISTORICOS E REGIONAIS
2.1. O inicio de Carapicuiba

O territério de Carapicuiba (Figura 4) estd situado na sub-regido oeste da Regido
Metropolitana de Sao Paulo, a 764 metros de altitude em relagéo ao nivel do mar, com latitude de
23°31'22"S e longitude de 46°50'09"0. Sua area ¢é de 34,234 quildmetros quadrados, localizada a
aproximadamente 26 quildmetros do centro da capital paulista, e possui populacdo de 386.984
habitantes, resultando em densidade demografica de 11.201,99 habitantes por quildbmetro quadrado
(IBGE, 2022).

N

A

Mapa de Localizagdo do Municipio
de Carapicuiba - SP

Legenda

- Municipic de Carapicuiba
Estado de S&o Paulo

I:l Estados vizinhos

0 15 30 km
e —|

Sistema de referéncia: UTM Zona 235 —
SIRGAS 2000

Fonte: IBGE (2022)/1GC (2023)
Elaboragdo: Geopixel (2026)

Figura 4. Localizac@o do Municipio de Carapicuiba no estado de S&ao Paulo.
Elaboracdo: Geopixel (2026).

Por volta de 1580, a Aldeia de Carapicuyba foi uma das doze fundadas pelo padre José de
Anchieta nos arredores do territério que se tornaria a cidade de Sao Paulo, com o objetivo de
catequizar as populacdes indigenas da regido. Em 1828, o Bardo de Iguape, Antdnio da Silva Prado,
adquiriu as terras, denominando-as Fazenda Carapicuiba. Até o final do século XIX, a ocupacao
permaneceu limitada, e o desenvolvimento foi quase inexistente, situagdo que comecou a se

modificar apenas com a implantagcédo da Estrada de Ferro Sorocabana, em 1875.
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O crescimento acelerado de S&o Paulo provocou uma crise no abastecimento de alimentos,

principalmente de carne bovina. Nesse contexto, em 1910, politicos e proprietarios rurais liderados
pelo coronel Delfino Cerqueira propuseram a construcdo de um matadouro no quildmetro 21 da
Linha Tronco da Sorocabana. Apdés a aprovacdo do projeto, o coronel adquiriu a Fazenda
Carapicuiba, em 1923, destinando extensas areas para pastagem voltadas ao abastecimento da
unidade.

A instalacdo do matadouro impulsionou a Sorocabana a investir em um programa de
modernizagdo e ampliagdo de suas linhas. Diversas obras foram realizadas, gerando
acampamentos ao longo da ferrovia, além da criagcdo de um posto telegrafico e de uma vila
ferroviaria destinada aos funcionarios da empresa. Essa movimentacdo ao redor da Fazenda
Carapicuiba incentivou os proprietarios de terras préximas ao posto do quildmetro 23 a iniciar o
parcelamento e loteamento das areas.

Em 1927, com o lancamento do primeiro loteamento, o posto telegréfico foi elevado a
categoria de estacdo ferroviaria. Inicialmente recebeu o nome do loteamento, Vila Silvania, mas,
em menos de um ano, passou a denominar-se Estagéo Carapicuiba.

Durante a década de 1930, a regido ainda era distrito de Cotia, desenvolvendo-se
principalmente pelo cultivo agricola, favorecido pela qualidade do solo e pelas condigdes climaticas.
Em 1936, apds o falecimento do coronel Cerqueira, seus herdeiros realizaram novos loteamentos.
No final da década, a prefeitura de Sao Paulo adquiriu 0 matadouro da familia Cerqueira com o
objetivo de ampliar a producéo de carne, o que elevou a oferta de empregos na area.

Em 1949, Carapicuiba foi elevado a categoria de distrito do recém-emancipado Barueri,
marcando o inicio do movimento emancipacionista. Na época, enquanto Barueri possuia 4.449
habitantes, Carapicuiba contava com 5.948, evidenciando significativa diferenga populacional. Essa
discrepancia conferia ao distrito grande influéncia nas eleicbes, mas ndo se refletia nos
investimentos publicos. A combinacao desses fatores intensificou a insatisfacdo da populacdo e
consolidou os primeiros ideais de autonomia administrativa.

Inspirados pela emancipacédo de Osasco, em 1962, os politicos Jodo Acéacio de Almeida e
Antonio Faustino dos Santos deram prosseguimento ao movimento. Barueri tentou impedir a
desagregacédo, mas, em 9 de dezembro de 1963, realizou-se um plebiscito com os moradores do
distrito, no qual, do total de 2.248 votos, 2.000 foram favoraveis a emancipacao.

Em 26 de marco de 1965, Carapicuiba foi oficialmente emancipado e tornou-se um municipio
independente, sendo dividida em trés distritos: sede, Aldeia de Carapicuiba e Vila Dirce (Figura 5).

Faz fronteira com Barueri, Cotia, Jandira e Osasco (Figura 6).
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Figura 5. Mapa dos distritos de Carapicuiba.
Elaboragdo: Geopixel (2026).
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Figura 6. Limite municipal de Carapicuiba-SP sobre imagem aérea.

Elaboragdo: Geopixel (2026).
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2.2. Centralidade, area de influéncia e relagées com municipios vizinhos e

com a Metropole

O municipio de Carapicuiba situa-se na Regiao Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), que se
caracteriza por ser uma regido de influéncia internacional, atraindo pessoas para comércio, servicos
especializados, varejo, lazer, compras, estudo e toda sorte de atividades econdmicas. A Lei
Complementar n® 94, de 29 de maio de 1974, dispbe sobre a Regido Metropolitana da Grande Séo
Paulo. Mais recentemente, a Lei Complementar n°® 1.139, de 16 de junho de 2011 reorganiza e
atualiza a denominacdo para Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP). O Artigo 4° da Lei n°
1.139/2011 determina as subregibes da RMSP, e o inciso V trata da subregido oeste: Barueri,
Carapicuiba, Itapevi, Jandira, Osasco, Pirapora do Bom Jesus e Santana do Parnaiba (Figura 7).

Localizagdao do municipio de Carapicuiba na Regiao Metropolitana de Sao Paulo e suas Sub-regides

A

Mapa de Localizagao

7425000.000

Legenda
Estado de S&o Paulo

0O Regigo Metropolitana de S&o Paulo
(RMSP)

B Limite do municipio de Carapicuiba

Sub-Regides da RMSP:
Norte

7380000.000

Leste
Sudeste
Sudoeste
Qeste

B Municipio de Sao Paulo

7335000 000

Base Cartografica:

Instituto Brasileira de Geografia e Estatistica (| BGE) - Malha
0 1 U 20 km Instituto Geografico e Cartografica de ]Sén Paulo (IGC) - 2023
| — | ot
proocan | Stemade | ovrim o

by .| Geografica: ixel
osTuSIRGAS | Cumy oz | ) 9EQRIXE]

T T T T
270000.000 315000.000 360000.000 405000.000

Figura 7. Localizacdo do municipio de Carapicuiba na RMSP e suas Sub-regifes.
Elaboracdo: Geopixel (2026).

A localizacao do municipio na por¢édo Oeste da RMSP, faz com que Carapicuiba esta entre

a capital e outros centros regionais relevantes, como Sorocaba e Campinas, tendo como principal
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papel o de provisao de espacos de moradia para quem trabalha ndo apenas no municipio, mas em

r

toda a regido (Figura 8).

(ke

Sinda

Figura 8. Insergcdo de Carapicuiba na rede de influéncia das cidades.
Fonte: REGIC, IBGE, 2018.

A localizag&o do municipio é estratégica (Figura 9) entre o Rodoanel Méario Covas, a Rodovia
Castelo Branco e a Rodovia Raposo Tavares, que sdo vias importantes para o transporte de
pessoas e mercadorias. Além disso, a regido é atendida pela Linha 8 da Companhia Paulista de
Trens Metropolitanos (CPTM), que conta com as estagfes Carapicuiba e Santa Terezinha, além do
Terminal Metropolitano José Ribeiro, que integra o corredor Itapevi-Sao Paulo e atende também a

populacéo local.
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Localizagcao do municipio de Carapicuiba na Regidao Metropolitana de Sao Paulo

7 ' Mapa de Localizagao
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Figura 9. Localizag&@o do municipio de Carapicuiba na RMSP.
Fonte: Geopixel (2026).

Dos municipios limitrofes a Carapicuiba, Jandira, Barueri e Osasco pertencem a mesma
Sub-regido do municipio, enquanto Cotia esta na Sub-regido Sudeste da Regido Metropolitana de
Sao Paulo. Ao comparar Carapicuiba com 0os municipios vizinhos, e tendo a capital de S&o Paulo
como referéncia (Tabela 1), nota-se que o municipio é o segundo em densidade (habitante por
quildbmetro quadrado), sendo menos denso que Osasco apenas, de acordo com os dados do Censo
de 2022.

Contudo, Carapicuiba apresenta o menor Produto Interno Bruto (PIB) per capita entre 0os
vizinhos, e o menor indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)!. A partir da Figura 10,
nota-se que ha uma discrepancia entre os intervalos do PIB per capita de Carapicuiba e a maioria

dos seus municipios vizinhos, exceto Jandira.

' O PIB per capita é apresentado pelo IBGE, em parceria com Orgdos Estaduais de Estatistica, Secretarias Estaduais de
Governo; e o Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) tem como fonte o Programa das Nacdes Unidades para o
Desenvolvimento i PNUD.
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PIB per capita - Carapicuiba e Municipios Limitrofes

Mapa de Localizagao

Legenda
Limite estado de Sao Paulo

M Limite Regiao Metropolitana de Sao Paulo

PIB per capita
Fonte: SEADE, 2025
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Base Cartografica:
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Instilulo Gangrafico e Cartogréfico da Sao Paulo (IBC) - 2023
SEADE, Eennomia - Pradulo Intarno Produta (2025)

Projecio Sistemade | Data de elaboragao:
Cartografica; | Referéncia 2710412026
Geogréfica:
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Figura 10. PIB per capita - Carapicuiba X Municipios Limitrofes.
Fonte: Geopixel (2026).

Os valores da Tabela 1, a seguir, mostram qual a viabilidade de investimento municipal por

habitante de Carapicuiba, seus municipios vizinhos e a capital do estado. Carapicuiba é o terceiro

municipio em populacéo total e o segundo municipio mais denso. Porém, ao analisar o valor da

Receita Arrecadada (2024)? e Despesa Realizada (2024)3, Carapicuiba tem os menores valores por

habitante: R$ 2.768,89 e R$2.358,26, respectivamente, enquanto Barueri tem os maiores valores

por habitante: R$17.788,37 e R$16.527,90.

2 Fonte de acordo com quadro do IBGE: Siconfi: Sistema de Informagdes Contaveis e Fiscais do Setor Publico Brasileiro.

Brasilia, DF, [2023].

3 Fonte de acordo com o quadro do IBGE: Siconfi: Sistema de Informagdes Contaveis e Fiscais do Setor Publico Brasileiro.

Brasilia, DF, [2023].
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Municipio Populagdo De(::::)de PIB per capita  Receita arrecadada arr::::::a/ Despesa realizada Despesa IDHM
total (2022) (2023) (2024) (2024) realizada / hab (2010)
Hab/km? hab
Barueri 316.473 4.816,87 R$ 226.391,22 | RS 5.629.537.893,19 | RS 17.788,37 | RS 5.230.632.951,25 | R$ 16.527,90 | 0,786
Carapicuiba | 386.984 11.201,99 R$ 21.801,46 | RS 1.071.515.151,98 | R$ 2.768,89 | R$912.610.417,34 RS 2.358,26 0,749
Cotia 274.413 846,97 R$ 69.460,17 | RS 1.916.168.896,77 | RS 6.982,79 | RS 1.814.620.463,78 | R$6.612,74 0,780

Jandira 118.045 6.765,14 RS 46.991,46 RS 617.209.619,87 RS 5.228,60 RS 632.323.590,50 RS 5.356,63 0,760
Osasco 728.615 11.217,40 | R$ 163.878,12 | R$5.415.220.757,31 | R$7.432,21 | R$5.264.464.170,17 | R$7.225,30 0,776
Sdo Paulo | 11.451.999 7.528,26 RS 93.156,23 |R$ 109.711.891.708,12 | R$ 9.580,15 |RS$ 123.909.183.626,77| RS 10.819,87 | 0,805

Tabela 1. Dados comparativos - Carapicuiba, municipios vizinhos e Sao Paulo.
Fonte: Dados do Censo 2022.

Em relacéo a localizacdo do trabalho principal, foi realizado o levantamento em comparacao
aos municipios limitrofes e a capital (Tabela 2). Os dados levantados foram sobre a localizacdo de
trabalho, se no municipio de domicilio ou outro municipio, e o objetivo € compreender o

deslocamento realizado entre municipios para trabalhar.

Domicilio X Local do trabalho principal

Municipio de
.. residéncia - fora Outro
Municipio e .
do domicilio de municipio
residéncia

Barueri (SP) 69,62% 30,38%
Carapicuiba (SP) 44,33% 55,67%
Cotia (SP) 65,08% 34,92%
Jandira (SP) 40,58% 59,42%
Osasco (SP) 61,73% 38,27%
S3o Paulo (SP) 96,83% 3,17%

Tabela 2. Domicilio X Local do trabalho principal - Carapicuiba, municipios limitrofes e Sdo Paulo.
Fonte: Dados do Censo 2022.

Em Carapicuiba, 44,33% das pessoas trabalham no préprio municipio de domicilio,
enguanto 55,67% trabalham em outro municipio. Carapicuiba apresenta, dessa forma, um equilibrio
em relagdo ao movimento pendular de deslocamento para o trabalho em outro municipio, o que
ainda demonstra o impacto do municipio como uma cidade dormitério na regido. Somente Jandira,
dos municipios vizinhos, segue o0 mesmo padrdo de Carapicuiba, em que a maior parte trabalha
fora do municipio de domicilio (59,42%). Sdo Paulo tem a diferenga mais significativa, em que
somente 3,17% da populacao residente trabalha fora da capital.

Considerando a localizacdo estratégica do municipio em relacdo a grandes rodovias e
estacbes de trem, e que 55,67% trabalham fora do municipio de Carapicuiba, foi realizada uma
analise sobre quais sdo os meios de locomocdo utilizados nesse caso. O principal meio de
transporte é o 6nibus com 25,61%, 14,92% usam automovel, 8,21% utilizam de trem ou metr6 e

somente 3,80% se deslocam de motocicleta. O restante dos meios de deslocamento ndo passa de
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0,58%.% Nesse caso, o destaque é que, para o trabalhador oriundo de Carapicuiba, as linhas de
Onibus intermunicipais sdo mais importantes do que a conectividade proporcionada pela linha de
trem.

Outro levantamento comparativo importante para compreender a situacdo de Carapicuiba
em relacdo aos municipios vizinhos e a capital é sobre as atividades econ6micas (Tabela 3). Dentre
o total de empresas ativas, 0 municipio que apresenta a menor quantidade é Jandira (14.890),
seguido de Cotia (47.260) e entdo Carapicuiba (48.893).

Municipio Carapicuiba Barueri Cotia Jandira Osasco Sdo Paulo
Total de empresas 80.321 47.260 14.890 109.785 2.509.829
ativas (margo/2026)
Preparacdo de Preparagdo de Preparacdo de
Transporte documentos e documentos e Transporte Transporte documentos e
rodovidrio de carga, |servigos servigos rodovidrio de carga, |rodovidrio de carga, |servigos
exceto produtos especializados de  |especializados de  |exceto produtos exceto produtos especializados de
perigosos e apoio apoio perigosos e perigosos e apoio
mudangas, administrativo ndo  [administrativo ndo  |mudangas, mudangas, administrativo ndo
municipal especificado especificado municipal municipal especificado
anteriormente anteriormente anteriormente

Preparacdo de

Transporte documentos e

rodoviario de carga, servigos Comércio varejista
Atividades Cabelereiros, Promocio de exceto produtos Cabelereiros, especializados de  |de artigos de
Econdmicas pedicure, manicure |vendas perigosos e pedicure, manicure |apoio vestudrio e

mudangas, administrativo nio |acessdrios

municipal especificado

anteriormente

Preparacdo de Preparacio de
documentos e documentos e
servigos Servigos servigos
especializadosde  |combinados de Cabelereiros, especializados de  |Cabelereiros, Cabelereiros,
apoio escritorio e apoio  |pedicure, manicure |apoio pedicure, manicure |pedicure, manicure
administrativo ndo  |administrativo administrative ndo
especificado especificado
anteriormente anteriormente

Tabela 3. Total de empresas e atividades econdmicas primordiais - Carapicuiba X municipios limitrofes.
Fonte: https://www.gov.br/empresas-e-negocios/pt-br/mapa-de-empresas/painel-mapa-de-empresas

As tr°s atividades econ!micas primordiais nos

rodovi 8rio de <carga, exceto produtos perigosos e
mani cur eo; e APrepara-«o de documentdmmistrativosndor vi - o ¢
especificado anteriormenteo. Exceto em S«o Paul o,

nYsmero de empresas ativas s«o0o de ACom®rci o varej.i

Baruer. gue s«o0 de APromo-«o0o de vendaso.

4 Sera explicitado maior detalnamento sobre a questio de mobilidade no capitulo 9. ASPECTOS DE MOBILIDADE URBANA.
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Desse modo, Carapicuiba corrobora com o contexto de atividades econdmicas presentes
nos municipios vizinhos. E evidente que o municipio de S&o Paulo se destaca, principalmente pela
guantidade de empresas ativas existentes, mas nesse caso € preciso considerar que € a capital do

estado e um dos principais municipios na economia do pais.

2.3. Vocacdo, potencial estratégico e principais fatores para o0

desenvolvimento municipal

Carapicuiba se destaca pela localizacdo estratégica em relacdo a RMSP. Contudo, o
municipio apresenta alta densidade populacional e uma extenséo territorial reduzida, a qual é
majoritariamente urbanizada. Além disso, como foi apresentado, € um municipio em que 55,67%
dos trabalhadores atuam fora de Carapicuiba. Esses fatores culminam na dificuldade de geracéo
de emprego voltada para a instalacdo de grandes inddstrias no municipio, uma vez que, ndo ha
espaco fisico disponivel para esse tipo de construcéo.

Com isso, para que ocorra o desenvolvimento municipal € preciso que o potencial estratégico
seja gerar empregabilidade no préprio municipio. Nesse caso, € preciso analisar quais sdo 0s
motivos para que Carapicuiba apresente os menores valores de PIB per capita (2023), Renda
Arrecadada (2024) e IDHM (2010) quando comparada aos municipios vizinhos, em que as
atividades econdmicas séo similares entre si, como apresentado na Tabela 3.

Como sera aprofundado no Capitulo 7 - ASPECTOS SOCIOECONOMICOS, a partir de
acOes da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico, Social e Trabalho, Carapicuiba apresenta
potencial de crescimento e estruturacdo econdmica, a partir de projetos de revitalizacdo urbana
associados a regularizacao de trabalhadores. Um 6timo exemplo € o Calgad&o de Carapicuiba na
Avenida Rui Barbosa, em que as obras foram iniciadas em 2025. Outro projeto em destaque é o
Polo de Inovagéo, Formacgédo e Empreendedorismo voltado a qualificagéo profissional e geragédo de

emprego e renda no municipio.
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3. ASPECTOS SOCIOESPACIAIS
3.1. Evolucao urbana e uso e ocupacao do solo urbano

O objetivo deste capitulo é analisar a evolugcdo urbana mais recente de Carapicuiba, apés
sua emancipacdo. Nas décadas de 1950 e 1960 desenvolveu-se um vetor de ocupacdo ao longo
do eixo da Rodovia Raposo Tavares, a partir do desmembramento da antiga Fazenda Carapicuyba,
cujas terras foram subdivididas entre diversos proprietarios. A partir da década de 1970, surgem
nesse eixo os primeiros loteamentos fechados, promovidos pelo mercado imobiliario formal e
voltados a segmentos de média e alta renda, como o Granja Vianna, Fazendinha e Alphaville Granja
Viana. Também na década de 1970 a urbanizagdo se intensificou com a atua¢do da Companhia
Metropolitana de Habitacdo de S&o Paulo (COHAB), responsavel pela implantacdo do conjunto
habitacional Castelo Branco, empreendimento que teve papel estruturante no crescimento
populacional do municipio e na consolidagéo de seu tecido urbano.

Na periferia metropolitana, observa-se a disseminacdo de um padrdo de urbanizacéo
marcado pela producgéo informal do espago urbano, baseada em parcelamentos clandestinos do
solo, frequentemente implantados em areas desprovidas de infraestrutura urbana e servigcos
basicos. Ao mesmo tempo, desenvolveram-se loteamentos regulares promovidos pelo mercado
formal, ainda que, em muitos casos, igualmente caracterizados por padrdes urbanisticos pouco
integrados e pela implantacdo em areas periféricas, reforcando a expansao dispersa do tecido
urbano. A sobreposicao desses distintos padrées de urbanizacdo & producéo habitacional publica
em larga escala, expansao informal periférica e empreendimentos formais voltados as camadas de
maior renda & contribuiu para a consolidagcdo de um territério marcado pela segregacgéo
socioespacial e pelo espraiamento urbano, caracteristicas que ainda hoje estruturam os principais
desafios do municipio. Esse processo se reflete em elevadas densidades urbanas i 0 4° municipio
mais denso do Brasil, intensa ocupacdo do solo e escassez de &reas disponiveis para novos
empreendimentos habitacionais em localizagbes dotadas de infraestrutura.

Observa-se no mapa de loteamentos regulares (Figura 11) que a cidade é urbana em sua
totalidade, considerando as &reas que foram formalmente parceladas e urbanizadas. Destacam-se
as regides da COHAB (22) e Chacara Santo Antonio (21) como as de maior extensao territorial,
havendo um tecido mais fragmentado na porcéo central do municipio. A analise de cobertura e uso
da terra realizada pelo projeto MapBiomas permite identificar o histérico de evolucdo urbana e
crescimento da mancha urbana, conforme se vé na Figura 12, para os anos de 1985, 1999, 2011 e
2024.
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Figura 11. Loteamentos e arruamentos regulares, segundo dados do Geopixel Cidades.
Elaboragdo: Geopixel (2026)
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- area ndo natural (urbanizada) E pastagem - vegetagdo natural - corpos d'agua

Figura 12. Evolugdo da cobertura e uso da terra.
Fonte: MapBiomas.

O mapeamento de cobertura e uso da terra mais antigo da colegcdo MapBiomas é de 1985,
onde se observa que pouco menos de 50% da extenséo territorial de Carapicuiba (linha preta) ja
estava antropizado. Em 1999, ano da Lei de uso e ocupacgédo do solo vigente (Lei n°® 2107/1999), a
area sem cobertura natural (em vermelho) ja estava mais concisa e descendo em direcao sul. Ja
em 2011, ano em que foi sancionado o Plano Diretor vigente (Lei n® 3.074/2011) ndo implementado,
nota-se a diminuicdo da area com fisionomia de pastagem (em amarelo) e 0 aumento de areas nao
naturais mais a sudoeste, bem como diminuicdo da lagoa de Carapicuiba, no limite norte do
municipio. Por fim, em 2024, Gltimo ano do estudo, a area ndo antropizada ocupa majoritariamente
0 municipio, inclusive com aterramento da lagoa, conforme se vera adiante. As areas em amarelo
sdo as que ndo estdo urbanizadas e, salvo restricbes ambientais que serdo apresentadas no

capitulo 6, poderiam ser utilizadas para recomposi¢do vegetal ou para ocupacgédo urbana.
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De 2010 a 2022, a taxa geométrica de crescimento foi de 0,39% ao ano, havendo aumento
absoluto de 17.537 pessoas (IBGE, 2010; 2022). Os dados de monitoramento® mostram onde
ocorreram novas construcbes no periodo entre 2020 e 2025. Os ciclos de avaliacdo para
identificacdo de novas edificacdes e ocupacdes irregulares (novas edificacdes) ocorreram a cada
trés meses entre 2020 e 2025, utilizando imagens de satélite da operadora Maxar Technologies Inc.
com resolucdo espacial de 50 cm, de modo que cada ponto indica um alerta de aumento de
edificacdo emitido nos ciclos que ocorreram, com base em alteracao identificada com area maior
ou igual a 25m2 em relacdo a imagem do ciclo anterior, sem repeticdo de alertas/pontos para o

mesmo local/situagéo, conforme demonstrado na Figura 13.

Ciclo 01 Ciclo 02 Ciclo 03

Imagem TO Imagem 01 Imagem 02 Imagem 03

Imagem de acervo
a Prefeltura

Figura 13. Demonstragdo de Frequéncia de Monitoramento do municipio de Carapicuiba.
Fonte: Geopixel, Proposta de Relatério de Monitoramento i Ciclo 13, 3° Aditivo Contrato n°® 101/2020.

O mapa da Figura 14 diferencia constru¢cdes em areas regulares (novas edificacdes) e em
ocupacdes irregulares (exceto 2023). Observa-se que no periodo de 2020 a 2025 as construcdes
se concentraram nos seguintes locais: Sitio Velloso, Chacara Santa Lucia dos Ipés, Euroville, Terras
do Madeira, Alphaville, Chacaras Quiriri, Chacaras de La Roca, Chacara Vale do Rio Cotia, Vila
Veloso, COHAB e em outros bairros de forma mais pulverizada. No total, foram emitidos 2276

alertas de edificages.

5 Servico de tecnologia de informacédo de uso de banco de dados contratado pela Prefeitura de Carapicuiba
e executado pela Geopixel.
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Novas edificagoes e ocupacgoes irregulares detectadas por imagens de satélite no periodo de 2020 a 2025
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Figura 14. Novas edificacdes detectadas pela comparacao de imagens de satélite a partir de 2020 até 2025, sem
repeticdo de pontos para 0 mesmo local ou situacao.
Elaboracéo: Geopixel (2026).

Para efeito comparativo, analisou-se os dados de aprovagdo de projetos de alvard de
construcao, reforma, regularizacéo, substituicdo de construgéo e substituicdo de regularizagéo e
observou-se que, exceto em 2019, nos demais anos houve maior area aprovada em projetos de
construcdo do que em processos de regularizagdo, com destaque para os anos de 2018 e 2022,
em que a area construida aprovada ultrapassou os 300.000,00 m2 (Figura 15). Por outro lado, a
I6gica se inverte quando se trata da quantidade de processos (Figura 16): embora os de alvara de
construcao representem maior area construida, os processos de regularizagdo sdo mais
numerosos, refletindo a légica do mercado local, em que grandes empreendimentos e condominios
sdo aprovados e 0 mercado de autoconstrucdo, predominantemente de uso residencial, costuma

construir antes de qualquer aprovagao.
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Area aprovada em alvaras de construgio, reforma, regularizagao, substituigao de
construgao e substituicdo de regularizagao, em m?
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Figura 15. Area aprovada em alvaras de construcao, reforma, regularizacao, substituicio de construcdo e substituicao

de regularizacdo, em metros quadrados, entre janeiro/2016 e abril/2026.

Elaboracdo: Geopixel (2026), com base em planilha de aprova¢8es da Secretaria de Desenvolvimento Urbano.
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Figura 16. NUumero de processos de alvaras de construgdo, reforma, regularizagdo, substituicdo de construgdo e

substituicdo de regularizagdo entre janeiro/2016 e abril/2026.

Elaboragdo: Geopixel (2026), com base em planilha de aprovag¢des da Secretaria de Desenvolvimento Urbano.
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Usos aprovados, conforme o tipo de processo e area aprovada, de janeiro/2016 a marco/2026
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Figura 17. Usos aprovados, conforme o tipo de processo e area aprovada, de janeiro/2016 a mar¢o/2026.
Elaboragdo: Geopixel (2026), com base em planilha de aprovacdes da Secretaria de Desenvolvimento Urbano.

Quantidade de processos aprovados, conforme o uso e tipo de processo, de janeiro/2016 a

margo/2026
2.500
2.000
w
8
2 1.500
8
3
e
=,
@
8
@
3
5
=2
§ 1.000
o
500
0 .
s W & & & &
< >N O J A P
S 5 5 © 2 & &
&5 <& & RS ?_0 < P2l
& & & &

" CONSTRUGAO = REFORMA ®REGULARIZAGAO = SUBST. CONSTRUGAO m SUBST. REGULARIZACAO

Figura 18. Quantidade de processos aprovados, conforme o uso e tipo de processo, de janeiro/2016 a mar¢o/2026
Elaboracdo: Geopixel (2026).., com base em planilha de aprovacdes da Secretaria de Desenvolvimento Urbano.
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Assim, € possivel afirmar que a quantidade de alertas emitidos pelo sistema de

7

monitoramento por satélite para o periodo de 2020 a 2025 (2276 alertas) foi maior do que a
guantidade de alvaras de construcéo (717), de processos de regularizacdo (908) e de habite-se
(274). Processos de regularizacdo e de habite-se, que refletem a regularidade de construcdes
concluidas, somam 1.182 processos, valor que representa 51,9% da quantidade de alertas.

Quanto aos usos aprovados, houve predominancia do uso residencial, tanto em &rea
construida (Figura 17), quanto em numero de processos, sendo que 0 uso que mais teve
aprovacdes por alvara de construcédo foi o residencial, chegando a 1 milhdo de metros quadrados.
Novamente, observa-se a inversdo em relacao ao numero de processos (Figura 18), sendo maior o
de regularizacdo do que o de construgéo, havendo mais de 1.000 processos de regularizacdo para
uso residencial de janeiro/2016 a mar¢o/2026, o que reflete a dindmica imobiliaria da cidade.

Em relacao a evolucdo ao longo do tempo e usos, observa-se aumento de aprovacao de uso
comercial em 2016 e, em 2020, aumento relativo de uso misto (Figura 19). Ha a hipotese de
correlagdo com lei de regularizacdo fundiaria e com a pandemia de COVID-19.

Area aprovada em alvaras de construcao, regularizacaoe

reforma, sem considerar alteragcao do parcelamento do solo, em

2
m

700.000,00
600.000,00
500.000,00 I
400.000,00

300.000,00

|| — —
200.000,00 = B |
[ | |

100.000,00 — -
l ] [ |

0,00

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

RESIDENCIAL B COMERCIAL MISTO (COM./RES.) B INSTITUCIONAL
W [NDUSTRIAL B EDUCACIONAL B RELIGIOSO B OUTROS

Figura 19. Area aprovada em alvaras de construcéo, regularizacdo e reforma, sem considerar alteracio do
parcelamento do solo, em mz2.
Elaboracédo: Geopixel (2026).., com base em planilha de aprovacdes da Secretaria de Desenvolvimento Urbano.
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3.2. Tipologia de uso e ocupacéo do solo

O municipio de Carapicuiba caracteriza-se hoje pela predominancia de uso misto
(residencial e comercial) de forma pulverizada pela cidade, exceto no trecho sul, onde ha bolsdes
de uso residencial unifamiliar. H4 predominancia de constru¢des de até 3 pavimentos sem recuos
laterais e frontais, como se observou em visita técnica realizada em margo de 2026 (Figura 20).

Figura 20. Vista da Avenida Marginal do Cadaval, onde se vé edificacdes de até 3 pavimentos.
Foto: Geopixel, 2026.

Vale mencionar que o0 municipio ja estava bastante urbanizado quando foi feito o Plano
Diretor vigente e ndo regulamentado - Lei n°® 3.074/2011, havendo transformacfes em termos de
expansao urbana (com parcelamento do solo) mais a oeste e a sul do municipio, em locais como
Sitio Velloso/Alto de Santa Lucia e Chacara dos Lagos. Também houve adensamento de locais (1)
onde houve construgdo de conjuntos habitacionais, como na Vila Sllviania e Chacara Quiriri, ou (2)
gue ndo estavam consolidados, especialmente nas bordas do municipio, como foi o caso dos
loteamentos de alta renda na porg&o sul do municipio (Terras do Madeira, Chacara Vale do Cotia,
Alphaville Sdo Camilo T Parque Joaquim Bernardes, Golf Gardens, Parque da Figueira). Houve a
implantacdo de diversos condominios e conjuntos habitacionais, a exemplo do Condominio
Splendido, Condominio Girassois (Jardim Helena), no extremo Sul do municipio, na divisa com
Cotia, em Chacara Santa Lucia dos Ipés (Sodoeste).

Do total de 170.474 enderecos de Carapicuiba levantados pelo IBGE no Cadastro Nacional
de Enderecos para Fins Estatisticos (CNEFE), que se refere a identificacao de todos os enderecos
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e unidades autbnomas (como apartamentos e salas comerciais) e enderecos complementares
(frente, fundos, parte e afins), 88,36% sado domicilios particulares, seguidos de estabelecimento de
outras finalidades que ndo se enquadram nas demais espécies de endereco (8,94%), havendo
ainda 3147 edificacbes em construcdo na data de coleta (2022) (Tabela 4). Novamente, evidencia-
se 0 papel de Carapicuiba como municipio dormitério. O Unico estabelecimento agropecuario
existente no municipio € um haras localizado na regido sul do municipio, préximo ao loteamento

Chacara Paineiras.

Tabela 4. Usos conforme o CNEFE - Cadastro Nacional de Enderegos para Fins Estatisticos.

Espécie de Endereco ‘quantidade %

Domicilio particular 150635 88,36%
Estabelecimento de outras finalidades 15236 8,94%
Edificacao em construcao 3147 1,85%
Estabelecimento religioso 1013 0,59%
Estabelecimento de ensino 254 0,15%
Estabelecimento de saude 156 0,09%
Domicilio coletivo 32 0,02%
Estabelecimento agropecuario 1 0,00%
Total Geral 170474 100,00%

Elaboragédo: Geopixel, com dados do IBGE (2022).

Para visualizar a distribuicdo dos usos no territério do municipio, apresenta-se a Figura 21,
de uso predominante por setor censitario, segundo a Fundagdo Sistema Estadual de Analise de
Dados (SEADE), com base nos dados do IBGE 2022. Observa-se que predomina no municipio o
uso residencial na tipologia casa (em verde), sendo que usos nao residenciais estao localizados
principalmente nas bordas do municipio i junto a linha férrea, no acesso da cidade pelo Rodoanel
e na divisa com Barueri, onde ha usos institucionais, educacionais e equipamentos publicos, como
os terminais metropolitano e terminal rodoviario de Carapicuiba (em azul). A grande mancha azul
na porc¢ao sudeste do municipio, junto ao Rodoanel, € o Parque Industrial de Carapicuiba, que reiine
empresas e galpdes de diversos tipos e para logistica. J& no quadrante superior direito (nordeste),
vé-se o predominio da tipologia apartamento, onde hd a COHAB. Também ha concentracdo de
apartamentos junto a algumas vias principais, como na Estrada do Gopilva, onde ha diversos
condominios, e também em uma area grande junto ao inicio da Avenida Marginal do Cadaval e a
Avenida Comendador Dante Carraro, onde ha prédios, campo de futebol (INAC) e galpdes
destinados a loja de material de construcdo e atacadista. H4 outros setores pulverizados, com areas

menores, em partes mais centrais da cidade.
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Uso do Solo Predominante por Setor Censitario, segundo a Fundacao SEADE, com base nos dados do Censo 2022
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Figura 21. Uso do solo predominante por setor censitario, segundo a Fundagdo SEADE, com base nos dados do Censo
2022.
Elaboracédo: Geopixel (2026).

Ja na porcao sul do municipio, ha mais variedade de tipologias, com uso residencial do tipo
casa de vila (amarelo) na regido da Fazendinha, Residencial Euroville, Chacara dos Junqueiras e
Terras do Madeira, outros tipos de residéncia e areas sem classificacao, onde ha areas florestadas.
Também hé outros tipos de uso em areas junto a Rua Ouro Preto, tais como haras e também areas
com vegetacado macica.

De forma complementar, a Figura 22 apresenta os pontos de atividades comerciais do
Overture Maps, disponibilizado no GeoReDUS, em que se verifica que a maior concentracdo no
Centro, onde ha o calcad&o, na Avenida Rui Barbosa e Rua Tamara, na Vila Dirce, préximo ao
Plaza Shopping Carapicuiba, em todo o eixo da Avenida Inocéncio Seréfico, e em outras avenidas
de maior movimento, como a Estrada do Copitva (Parque Jandaia), Jardim Novo Horizonte, Estrada
Cabretva (Jardim Jussara/COHAB) e Avenida Comendador Dante Carraro (Vila Sul

Americana/Ariston).
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Figura 22. Mapa de pontos de atividade comercial fornecidos pelo Overture Maps.
Fonte: GeoReDUS (2026).

Especialmente no eixo da Avenida Inocéncio Serafico, em que o terreno é menos
acidentado, conforme se vé na Figura 23, identificou-se que a topografia favoreceu sua ocupacao,

em especial, com usos comerciais diversos. Além disso, destaca-se que o relevo acidentado,

\, y/

29



CONSORCIO
CARAPICUIBA

apresentado em cores mais escuras, € uma caracteristica marcante do municipio e condiciona sua

ocupacao e acessibilidade, como se vera no Capitulo 97 Aspectos da Mobilidade Urbana.
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Figura 23. Hierarquia do Sistema Viario e Declividade.
Elaboracéo: Geopixel (2026).

3.3. Analise da tipologia habitacional e da demanda

Dados da Fundagcdo SEADE apontam que Carapicuiba tinha 130.531 domicilios particulares

ocupados em 2020, resultando em uma média de 3,02 habitantes por domicilio e com projecao de

chegar em 154.856 domicilios particulares ocupados em 2035 e em 168.996 em 2050 (Figura 24).

Até 2050, isso representa um incremento de 168.996 domicilios, sem distingéo por faixa de renda.

Vale dizer que, do total de domicilios recenseados, 8,4% referem-se aos particulares permanentes

nao ocupados (vagos).
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Evolucdao dos domicilios particulares ocupados
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2025 139.806
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2035 154.856
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Figura 24. Proje¢éo da evolucéo de domicilios particulares ocupados em Carapicuiba até 2050.
Fonte: Fundag@o SEADE (2026).

Para identificar quanto a demanda projetada de domicilios representa em termos de area de
lotes, considerando que todo novo domicilio seja implantado em &rea ainda néo edificadas, foram
identificadas trés tipologias basicas, quais sejam: moradia unifamiliar em lote padréo de 125mz;
moradia em conjunto habitacional, caracterizado por prédio com térreo e mais 3 pavimentos; e
condominio com conjunto de torres com térreo mais 14 pavimentos, conforme se vé nas figuras a
seguir. Para cada tipologia, foram identificadas a area aproximada do terreno e foi estimado o
namero de unidades habitacionais. Com isso, calculou-se a cota média de terreno por unidade

habitacional, resultante da seguinte conta:

Area de terreno / nimero de unidades habitacionais = cota de terreno por unidade habitacional.

A cota de terreno € uma medida relativa de densidade que mede, a partir de critérios
objetivos, quantas pessoas habitardo determinado lote. Ela pode ser utilizada como um paréametro
urbanistico legal, embora atualmente seja pouco utilizado. Para fins de estudo, viu-se que, para
conjuntos habitacionais de térreo mais 3 pavimentos, a cota de terreno é de 54 m2, enquanto para
condominios com Vvarias torres, esse valor cai para 21 ou 29 m?, a depender da quantidade de
unidades habitacionais por andar. Significa dizer que a tipologia de condominio com vérias torres

de 15 andares (térreo + 14) é proporcionalmente mais densa do que a tipologia de conjunto
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habitacional, ou seja, para a mesma quantidade de unidades habitacionais, os conjuntos
habitacionais de 4 pavimentos (térreo + 3) demandam area maior de terreno do que condominio de
torres de 15 andares, sem levar em consideragéo as alteragcdes em termos de area construida, area
das unidades habitacionais, limite do coeficiente de aproveitamento e outros parametros

urbanisticos, que merecem ser tratados a parte.

Tipologia Conjunto Habitacional

Local: COHAB
Térreo + 3 pavimentos

Terreno aproximadanente 1730 m?

Condominios com 32 unidades de aprodmadamente 44m?
Cota de terreno = 54m? de 4rea de terrenc/unidade habitacional

Figura 25. Tipologia conjunto habitacional com térreo + 3 pavimentos.
Elaboragdo: Geopixel (2026), sobre imagem do Google Earth 3D.

Tipologia Conjunto de Torres

Condominio com 3 torres

Terreno: apraximadamente 7 380 m?

Térreo + 14 pavimentos

6 ou 8 apartamentos por pavimentos

- Se B apartamento/andar. 84 apartamentosftorre = 252 unidades habitacionais, Cota de terreno = 29,28 m¥unidade habitacional
12 = 336 unidades h: Cota de terreno = 21,96 m#unidade habitacional
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Figura 26. Tipologia conjunto de torres de 15 andares (térreo + 14 pavimentos).
Elaboracgdo: Geopixel (2026), sobre imagem do Google Earth 3D.
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Para ilustrar, apresenta-se a Figura 25 um exemplo da tipologia de conjunto habitacional e,

na Figura 26, um exemplo da tipologia de conjunto de torres, ainda em implantacdo na data da

imagem do Google Earth.

Portanto, para fins de simulacao, calculou-se a area de lotes que seria hecessaria para suprir
a demanda de domicilios projetada pela Fundacdo SEADE para o municipio de Carapicuiba (Tabela
5), que, varia de 0,642 km2 a 3,65 km? até 2050, considerando as tipologias de condominio de torres
e de lote unifamiliar, respectivamente.

Tabela 5. Célculo de demanda de lotes para producéo de unidades habitacionais, considerando as projecfes de
domicilios patrticulares ocupados da Fundagdo SEADE.

Incremento de
Incremento de lotes

lotes em kim? Incremento de lotes
C . o . . . em kmg,
projecéo de domicilios incremento de considerandoa  em km? considerando considerando a
ano particulares ocupados domicilios em tipologia de a tipologia conjunto tinologia condominio
(Fundag&o SEADE) relagdo a 2025 residéncia habitacional (cota de polog
T comtorres (cota de
unifamiliar (lote terreno de 54 m/UH) terreno de 22 me/UH)

de 125nm?)
2025 139806 - - - -
2030 147930 8124 1,016 0,439 0,179
2035 154856 15050 1,881 0,813 0,331
2040 160916 21110 2,639 1,140 0,464
2045 165723 25917 3,240 1,400 0,570
2050 168996 29190 3,649 1,576 0,642

Elaboracéo: Geopixel (2026).

Vale mencionar que da area total do municipio, a maior parte esta urbanizado, restando
apenas poucas areas passiveis de serem urbanizadas, excluindo as areas sensiveis a urbanizacao,
tais como APPs, areas de risco, macicos florestais e areas com declividade acima de 30%. Isso
demonstra que ha caréncia de espaco possivel para expansdo horizontal, 0 que demandara
instrumentos e propostas que possibilitem a transformacédo do tecido urbano ja existente, de forma
a qualifica-lo e possibilitar a reforma ou construcao de moradias de forma regular.

Um dado que corrobora para essa analise é o fato de Carapicuiba possuir, em 2022, 60.562
pessoas (15,65% de sua populacao) residindo em favelas, percentual bem acima da média nacional
(8,07%) e do estado de Sao Paulo (8,17%), o que alerta para as condi¢cdes habitacionais da
populacdo e para a existéncia de demanda por moradia acessivel no municipio. Vale mencionar
gue o municipio ndo dispde de cadastro de demanda habitacional atualizado, havendo apenas um
levantamento feito em 2012, quando da elaboracdo do Plano Local de Habitacdo de Interesse

Social, em que foi identificado que a demanda era a apresentada na Tabela 6.
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Tabela 6. Resumo das necessidades habitacionais, de acordo com o Plano Local de Habitagdo de Interesse Social de
2012.
Tipo de déficit Situagdo n® domicilios

em assentamentos precarios 5204
Déficit quantitativo {remanejados e reassentados) )
(novas unidades) fora de assentamentos precarios 11.727

total 16.931
Dé&ficit qualitativo
{urbanizacdo e em assentamentos precarios 16.924
regularizacdo)
Demanda futura renda de até 3 SM 10.654

Fonte: Secretaria de Projetos Especiais, Convénios e Habitagdo.

Outros dados que contribuem na definicdo de tipologias e na demanda habitacional é a
guantidade de comodos nos domicilios, que se concentram de 4 a 9 cémodos, sendo que os de 5
comodos sdo os que tém maior representatividade, com 28% dos domicilios (Figura 27),

equivalendo aos domicilios com sala, cozinha, banheiro e 2 dormitérios.

30% 28%
26%
25% 23%
3
E
= 20%
£
S 16%
= 15%
©
=
=
S 10%
=4
&
o 4%
5% 39
- ]
1 2 3 4 5 6a9 10 ou mais

Quantidade de comodos

Figura 27. Distribui¢cdo dos domicilios quanto ao nimero de cémodos.
Fonte: Censo Demografico 2022, IBGE, Tabelas de indicadores. Elaboragdo: Geopixel (2026).

A quantidade de banheiros nos domicilios € proporcional & renda, portanto, quanto menor a
renda, menor o nimero de banheiros. Em Carapicuiba, 102.957 domicilios (75,26%) possuem
apenas um banheiro, enquanto 25.959 (18,98%) possuem dois (Figura 28). Também h& 98

domicilios sem nenhum banheiro, sendo esses os domicilios improvisados.
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Domicilios, conforme a quantidade de banheiros

102957

25959

5054 2725
I e——

1 2 3 4 ou mais Nenhum

Quantidade de banheiros por domicilio

Figura 28. Domicilios conforme a quantidade de banheiros (Censo 2022).

3.4. Areas de ocupacdo irregular e clandestina

Carapicuiba possui diversas areas irregulares, clandestinas e informais. Vale destacar que
os loteamentos irregulares séo aqueles que chegaram a ter algum tipo de aprovagéo na Prefeitura,
porém, foram executados em desacordo ou possuem irregularidades documentais. Por sua vez, 0s
clandestinos nunca tiveram qualquer tipo de processo ou tentativa de regularizagdo junto a
Prefeitura, como no caso de invasdes de areas publicas, invasao de iméveis vazios, parcelamentos
de areas remanescentes de loteamentos regulares ou mesmo a ocupa¢do de glebas nunca
urbanizadas. Ja os ndcleos urbanos informais séo aquelas ocupacfes clandestinas ou irregulares
gue estdo em processo de regularizacdo fundiaria, conforme a Lei Federal n® 13.465/2017, ou seja,
sdo as areas que, por iniciativa dos moradores ou da Prefeitura ou do Ministério Publico, deram
inicio ao processo chamado de REURB.

Vale dizer que a Prefeitura possui, em sua base de dados, a identificacdo de todas essas
areas, sejam elas ainda uma suspeita de ocupacdo informal, ou a mencdo a existéncia da
irregularidade fundiaria, sem que necessariamente o perimetro desenhado esteja preciso, pois,
como ja foi dito, trata-se de &reas que, em geral, foram implantadas a revelia, sem haver
obrigatoriedade de correspondéncia da area ocupada com o documento de propriedade. Em termos
gerais, estdo delimitados os seguintes poligonos e quantidades:

1 Loteamentos Regulares e Arruamentos Regulares: 251 (Figura 11)
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1 Nucleos Informais (REURB): 131 (Figura 29)
1 Loteamentos irregulares: 108 (Figura 30)
1 Loteamentos clandestinos: 196 (Figura 31)
Apresenta-se a seguir mapas individuais de cada uma das categorias acima sobre imagem

de satélite, conforme se vé nas figuras a seguir:
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Figura 29. Nucleos informais objeto de REURB (processo de regularizagdo fundiaria) junto a Prefeitura de Carapicuiba.
Elaboracédo: Geopixel (2026).
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