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RESUMO

A urbanizagdo sem o devido planejamento ocorre ndo apenas no Brasil, mas em diversos paises, principalmente aqueles
marginalizados ou que apresentam economias emergentes, gerando consequéncias negativas a cidade e ao entorno, como
a formacdo de vazios urbanos. A investigacdo da dindmica dos vazios urbanos de um municipio é essencial para um
planejamento adequado e coerente. Assim, o presente artigo buscou analisar a dindmica dos vazios urbanos no limite da
mancha urbana do municipio de So Carlos, Sdo Paulo. A investigacdo foi feita com a utilizacdo de Sistemas de
Informagdo Geografica analisando-se quatro periodos (1998, 2004, 2010 e 2014) com relacdo a dindmica dos vazios
urbanos bem como uma comparacdo da realidade com o previsto no Plano Diretor de 2005. Os resultados mostram um
crescimento no nimero de vazios no periodo analisado, acompanhando o crescimento da mancha urbana. Além disso,
comparando os dados obtidos com o Plano Diretor, percebe-se que esta dindmica ndo segue o planejamento estabelecido
a nivel municipal. Assim, fica claro que a especulacdo imobiliaria no municipio de S&o Carlos leva ao crescimento
desordenado da mancha urbana, inclusive ndo se atentando ao zoneamento estabelecido no Plano Diretor. Evidencia-se,
portanto, a relevancia de estudos como este que possam embasar as politicas publicas assim como justificar a aplicagéo
de instrumentos do Estatuto da Cidade.

Palavras-chave: Vazios Urbanos, Expansdo Urbana, Plano Diretor

Urban voids dynamic on the border area of urban occupation in a Brazilian City

ABSTRACT

The urbanization without planning occurs not only in Brazil but in several countries, mainly in emerging or marginalized
economies. This phenomenon generates negative consequences for the city and the environment, such as the formation
of urban voids. The investigation of the urban voids’ dynamics of a municipality is essential for an adequate and coherent
planning. Therefore, this paper aims to analyze the urban voids’ dynamic in the limit of the urban area of Sdo Carlos, S&o
Paulo. The investigation was carried out using a Geographical Information System analyzing four periods (1998, 2004,
2010 and 2014) with respect to the dynamic of urban voids as well as a comparison of the reality foreseen in the master
plan from 2005. The results showed an increase in the number of urban voids in the analyzed period, which follows the
growth of the urban area. In addition, comparing the obtained data with the master plan, is perceived that this dynamic
does not follow the planning established at the municipal level. Thus, it is clear that property speculation in Sdo Carlos
leads to the disorderly growth of the urban area, including not taking into account the zoning established in the master
plan. Thereby, it is evident the relevance of studies like this, which can support public policies as well as justify the
application of instruments of the Estatuto da Cidade.
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Introducéo

A urbanizacéo desordenada traz énus para
0 meio ambiente, para a economia das cidades e
para a sociedade. A deficiéncia do planejamento
urbano, ou mesmo a falta de sua aplicagdo no
processo de expansdo urbana, prejudicam o
desenvolvimento sustentvel das cidades, nédo
contemplando equilibradamente as dimensdes
social, ambiental e econémica.

Segundo Seto et al. (2010), a urbanizagéo
implica em mudancas nas caracteristicas
demograficas, no uso do solo, na geografia e
também nos processos econdmicos, transformando
a relagdo entre as cidades e o ambiente. Ademais, a
area urbana também aumenta a ameaga a
sobrevivéncia de algumas espécies de animais,
como os vertebrados (Mcdonald et al., 2008).

A urbanizacdo no Brasil, ao contrario dos
paises desenvolvidos, ocorreu junto ao processo de
industrializacdo e ndo como consequéncia desse
processo. Além disso, esse processo durou em
média 50 anos no Brasil, enquanto o processo nos
paises desenvolvidos durou de 100 a 200 anos
(Raia Junior, 1995 apud Lima, 1998). Para mais, 0
crescimento urbano é um reflexo da tendéncia das
pessoas se deslocarem da zona rural para a zona
urbana buscando uma qualidade de vida melhor
(Santiago et al., 2016).

No Brasil, a preocupagdo com a utilizagdo
da propriedade urbana com a finalidade de atender
prioritariamente as demandas da sociedade ja era
expressada na Constituicdo Federal de 1988 em
seus artigos 182 e 183. Deles, decorre a
fundamentacdo constitucional expressa no Estatuto
da Cidade (Lei 10.257/2001). Este estabelece
diretrizes, objetivos e instrumentos passiveis de
serem utilizados na otimizagéo do planejamento e
expansdo urbanos, inclusive  apresentando
instrumentos relativos a utilizagdo dos vazios
urbanos.

A principal ferramenta dessa legislacdo é o
Plano Diretor: documento que visa orientar o
desenvolvimento de municipios com populacdo
superior a 20.000 habitantes a partir do
estabelecimento de instrumentos, objetivos e
principios fundamentais da politica urbana. Além
disso, o plano diretor deve ser elaborado e
aprovado com base em audiéncias publicas
organizadas no municipio em questdo. (Brasil,
2001; Antunes, 2002; Bruno Filho & Denaldi,
2006).

Nos municipios brasileiros, a urbanizacdo
se deu de forma répida, ndo observando
planejamento ou legislacBes que orientassem o
crescimento urbano. Essa situagdo criou um
cenario dificil, em que os problemas decorrentes
desse crescimento desordenado devem  ser
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solucionados e o crescimento presente e futuro
deve ser planejado de acordo com as legislactes
pertinentes. No entanto, observa-se um
crescimento  urbano  mal  dimensionado,
influenciado principalmente pela especulacdo
imobiliaria (Sperandelli et al., 2013). Ainda, a
expansdo urbana no pais se da de maneira
horizontalizada, fator diretamente relacionado com
a exclusdo social e com a formacdo de vazios
urbanos (Lima, 2002; Pons, 2002)

Para mais, qualquer tipo de planejamento
gue considere informacdes parciais sobre 0 meio
fisico da area pode implicar em um desequilibrio,
como um aumento nos custos e o esgotamento e
destruicdo dos recursos naturais. Esses impactos
negativos vao contra o conhecimento cientifico-
tecnoldgico adquirido pelo ser humano, ja que isso
pode ser utilizado a fim de realizar uma ocupagéo
urbana mais adequada (Costa et al., 2012).

Nascimento e Silva et al. (2015) pontuam
que o crescimento demografico, considerado como
constante e acelerado, deve ser considerado na
gestdo municipal, j& que 0 mesmo pode
potencializar os problemas sociais, ambientais e
econbmicos. Isto, aliado a outros problemas, pode
fazer com que a administragdo municipal néo
consiga realizar uma boa gestao publica municipal.

Uma das consequéncias desse processo de
urbanizagdo sem o planejamento adequado do uso
do solo e orientado por interesses imobiliéarios é o
surgimento de vazios urbanos. Estes aparecem em
um crescimento urbano com caracteristicas
esparsas, desordenadas e com baixa densidade
populacional, especialmente nos limites da mancha
urbana, afetando diretamente a maneira com que se
da o crescimento da mancha urbana (Bazolli, 2007,
Sperandelli et al., 2013).

Alguns autores, como McPhearson et al.
(2013) e Shuster et al. (2015), tem apontado
diferentes alternativas para a utilizacdo de lotes
vagos, como a criacdo de infraestrutura verde, que
podem aumentar a provisdo dos Servicos
ecossistémicos, e paisagens criadas para capturar
agua proveniente das chuvas ou dos escoamentos
superficiais.

Borde (2004) considera que 0s Vvazios
urbanos sdo elementos da paisagem social e
urbana, tendo caracteristicas especificas e podendo
ser analisados como parte da organizagdo
socioecondmica da vida material. Beltrame (2013)
pontua que este termo abrange tanto terrenos
desocupados quanto edificagdes ociosas.

Os vazios urbanos, segundo Sperandelli et
al. (2013), séo areas em que ndo ha presenca de
construgcdes ou usos publicos, distinguidas na
imagem como lotes, sejam divididos ou ndo, que
possuem acesso por vias publicas e contribuem,
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portanto, para o crescimento da mancha urbana e
consequente custo de manutencédo das cidades.

A especulagdo de terras tem sido uma
pratica difundida no Brasil que possui como
estratégia a valorizacdo do capital, favorecendo
assim a especulacdo imobiliaria. Essa especulacéo
poderia ser o vetor gerador de um elevado nimero
de vazios urbanos, jA& que 0s mesmos acabam
levando periodos consideraveis para serem
ocupados, permanecendo sem uma funcéo social
no contexto da cidade e aumentando seus custos de
manutencdo (Gongalves, 2010).

Portanto, observa-se um quadro em que o
vazio urbano ndo desempenha funcdo social
alguma na cidade, e ainda contribui para a piora da
gualidade de vida, uma vez que pode acabar se
tornando depdsito ilegal de residuos, trazendo
riscos (e.g. sanitarios, de incéndio) a populacéo do
entorno. Além disso, essas areas podem ocasionar
prejuizos econdmicos ao municipio, que devera
mitigar 0S impactos socioambientais, e ao
proprietario, que devera preparar a area para uso
adequado.

Sendo prejudicial nos ambitos social,
econdbmico e ambiental, faz-se essencial que a
situacdo dos vazios urbanos seja diagnosticada
para embasar a a¢do do poder publico no uso dos
instrumentos de planejamento urbano, visando
mitigar o panorama observado.

A fim de se obter um planejamento urbano
adequado do territério municipal, é necessario
possuir um conhecimento detalhado do mesmo
guanto as suas caracteristicas fisicas e
socioecondmicas. Dessa forma, os Sistemas de
Informagdo Geogréfica (SIG) podem ser bastante
eficazes para oferecer uma visdo mais detalhada do
territério, podendo ser crucial para a tomada de
decisdo, ja que esta ferramenta permite a criacdo de
uma plataforma organizada das informagdes que
podem ser utilizadas por diversos stakeholders
(Pearsall et al., 2014; Nascimento e Silva et al.,
2015).

Dessa forma, a compreensdo da dindmica
desses vazios urbanos, ou seja, em que locais e
proporces estes surgem e sdo eventualmente
ocupados, é essencial para uma melhor
compreensdo da dinamica da urbanizacdo na area
de estudo em questdo, bem como alimentar com
conhecimentos locais o planejamento urbano a ser
realizado.

Com base no cenario exposto, o presente
trabalho busca analisar a dindmica dos vazios
urbanos no limite da ocupacdo urbana do
municipio de Sdo Carlos (SP) em quatro periodos
(1998/2004/2010/2014), buscando compreendé-la.
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Material e métodos
Area de Estudo

Séo Carlos é um municipio localizado na
por¢cdo centro-leste do estado de S&o Paulo, a
aproximadamente 230 km da capital. Com 221.950
habitantes de acordo com o Ultimo censo
demogréfico, 0 municipio apresenta uma area de
1.137,332 km2 e uma consequente densidade
demogréafica de 195,15 hab/km2 (IBGE, 2010)
(figura 1).

Com relacdo aos aspectos
geomorfologicos, Sdo Carlos estd inserida numa
regido de “cuestas basalticas e de arenito”. Com
relacdo as formacdes geoldgicas, estdo presentes
no municipio as formacdes: Botucatu, constituida
por arenitos dos tipos friaveis e silicificados; Serra
Geral, em que sdo encontrados os basaltos e 0s
diabasios; e Itaqueri, constituida por arenitos finos,
siltitos e argilitos. Estas formagdes encontram-se
recobertas por materiais inconsolidados residuais e
retrabalhados (Pons, 2006; Fagundes, 2010).

No tocante ao relevo do municipio, ele é
principalmente colinoso, com declividades até
15%; o relevo escarpado também é presente, com
declividades superiores a 15%. Na pedologia,
podemos citar dois grandes grupos presentes no
municipio: o latossolo vermelho-amarelo, que
pode ser descrito como solo fértil, e areias
quartzosas profundas (Espindola et al., 2000;
Lorandi et al., 2001; Pons, 2006).

Quanto a recursos hidricos, o municipio de
Sdo Carlos esta sobre o aquifero Guarani, um dos
mais importantes aquiferos do mundo e possui uma
rede hidrica consideravel na zona urbana. Por
conseguinte, é de extrema importancia que, nas
diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor para o
crescimento urbano, as questdes hidricas sejam
cuidadosamente observadas e consideradas.

A respeito dos aspectos socioecondmicos,
o municipio de Sdo Carlos possui um Indice de
Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) que
o0 coloca entre os vinte melhores indices do estado
de Sao Paulo, estando em 16° em 2000 e 14° em
2010. Acerca do emprego, observa-se que 0 setor
de servicos é o que apresenta maior participacao no
total de empregos formais no periodo 2004 — 2014,
com mais de 40% dos empregos; na sequéncia, a
indUstria representa a maior fonte empregadora,
ainda gue apresente diminuicdo na participacdo ao
longo do periodo. Em 2014, a inddstria foi
responsavel por 25,83% dos empregos formais no
municipio (SEADE, 2016).

Ainda sobre a fonte supracitada, com
menor parcela dos empregos formais no municipio
aparecem 0s setores de comércio, construcdo e
agricultura. Sobre estes setores vale ressaltar que,
no periodo 2004 — 2014 o setor de comércio
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apresentou crescimento até 2010 — passando de
16,42% para 19,8% —, e apds isso manteve sua
participacdo. J& o setor da constru¢do apresentou
crescimento ao longo do periodo, com participacdo
de 5,07% em 2014. De maneira inversa, o setor da
agricultura apresentou queda na participacdo ao
longo do periodo, fechando 2014 com 3,36% de
participacdo. Ao sobrepor estes dados com o
nimero de domicilios particulares permanentes no
municipio no periodo 2000 — 2014, observa-se que
houve um crescimento de 40,26% neste nimero, o
gue pode corroborar o crescimento da mancha
urbana. Também ¢é valido ressaltar que o
crescimento no nimero de domicilios é maior do
gue o dobro do crescimento populacional.

Assim como na maioria dos municipios
brasileiros, em S&o Carlos a urbanizacdo foi muito
rapida, gerando densidades  demogréaficas
diferentes em toda a mancha urbana. Essa situacao,
aliada a falta de planejamento urbano integrado
ainda existente no municipio contribuindo para
agravar a situagdo ambiental municipal (Pons,
2006). No municipio, o loteamento do solo ocorreu
de forma mais rapida do que a ocupacdo efetiva
desses lotes, criando vazios & espera de valorizagéo
imobiliaria (Lima, 1998).

O Plano Diretor do municipio de Sao
Carlos foi instituido no ano de 2005 através da Lei
13.691. Dentre os instrumentos existentes, destaca-
se 0 macrozoneamento (Artigo 17), cujas normas
sdo fundamentais para a ordenacdo do territério a
fim de atender os principios constitucionais da
politica urbana.

Dentre os objetivos do macrozoneamento
(figura 1), destacam-se:

(...) 1l — a contencdo da
expansdo da area urbana que
acarrete degradacéo

socioambiental;

IV — a minimizacdo dos custos
de implantacdo, manutengdo e
otimizacdo da infraestrutura
urbana e dos servicos publicos
essenciais (PMSC, 2005, Art.
19).

A macrozona urbana (figura 1), de acordo
com o artigo 22, é subdividida em: Zona de
Ocupacdo Induzida — Zona 1, composta por areas
gue possuem as melhores condicbes de
infraestrutura e que demandam uma qualificacdo
urbanistica; Zona de Ocupacdo Condicionada —
Zona 2, constituida por &reas com grande
diversidade de padrdo ocupacional e com
predomindncia de uso misto; e Zona de
Recuperacdo e Ocupacdo Controlada — Zona 3 (A
e B), caracterizadas por fragilidades sociais e
ambientais.
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Procedimentos Metodoldgicos

Este artigo foi dividido em trés etapas
(figura 2): I - delimitacéo dos limites de ocupagéo
urbana; Il - anlise dos vazios urbanos no buffer de
1km para os quatro anos; e Il - geracdo dos mapas
e andlise da dinamica urbana, bem como a relacéo
com o plano diretor.

A fim de verificar a quantidade de vazios
urbanos em quatro periodos de tempo (1998, 2004,
2010 e 2014) no limite da ocupagdo urbana do
municipio de S&o Carlos, foi utilizada a plataforma
Google Earth como base de imagens para analise
dos anos de 2004, 2010 e 2014. Para 0 ano de 1998
foram utilizados os dados disponibilizados pela
Prefeitura Municipal de S&o Carlos obtidos a partir
de imagens aéreas, cuja escala é 1:8.000, com a
finalidade de oferecer subsidios para a formulagao
do Plano Diretor no ano de 2005. Todos os dados
obtidos em forma de poligonos foram trabalhados
no software ArcGIS 10.2.

A utilizagdo do Google Earth nesse estudo
estd embasada nos trabalhos de Soares et al.
(2010), Silva e Nazareno (2009), e Oliveira et al.
(2009) que comprovam a viabilidade do Google
Earth para o0 monitoramento  ambiental
(Guimardées, Pimenta & Landau, 2012).

O limite urbano para cada ano foi
delimitado considerando a existéncia de areas
homogéneas, tendo como base o sistema viario
consolidado, corpos hidricos, presenca de
edificacOes e densidade das mesmas, assim como a
homogeneidade de setores de ocupagdo com
arruamentos (Kurkdjian, 1987; Costa, 2010;
Sperandelli, 2010). A analise dos vazios urbanos
foi feita com um buffer de 1 quildmetro ao redor
do limite da ocupag&o urbana para cada ano (figura
3). Os resultados obtidos foram também analisados
de acordo com o zoneamento definido pelo Plano
Diretor vigente, de 2005.

Para os efeitos deste estudo, as regifes de
vazios urbanos foram definidas, conforme
Sperandelli et al. (2013) como aquelas em que ndo
h& presenca de constru¢cbes ou usos publicos,
distinguidas na imagem como lotes, sejam
divididos ou ndo, que possuem acesso por vias
publicas e contribuem, portanto, para o0
crescimento da mancha urbana e consequente custo
de manutencao das cidades.
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Figura 3 — Limites da mancha urbana e seus respectivos buffers de 1km.

Resultados e discusséo

Os numeros de vazios assinalados e a area do
limite intra-urbano nos anos de estudo podem ser
observados na tabela 1 e nas figuras 5 e 6.

A variagdo na quantidade de vazios urbanos
no primeiro periodo (1998-2004) foi de 28,63%; no
segundo periodo (2004-2010), 49,18%; e no terceiro
periodo (2010-2014), 3,79%. Conforme a tabela 1,
observa-se um crescimento da mancha urbana nos
periodos analisados, acompanhados por um aumento
na quantidade de vazios urbanos existentes no buffer
de 1km.
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Considerando os dados relativos a
populagéo, a variacdo entre 0s anos de 1998 e 2014
foi de 24,85%, confirmando que houve o
crescimento da populacdo juntamente com o
crescimento da mancha urbana. J& quanto a taxa de
urbanizacdo, obtida a partir da divisdo da populacdo
urbana pela populacdo absoluta, multiplicado por
100, demonstra uma pequena variagao entre 0s anos.
Ou seja, em todos os anos estudados a populagdo
urbana foi maior do que a populacdo rural do
municipio.
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Taxa de Urbanizacao

Ano NUmero de vazios Area urbana (km2) Populacdo* %)
1998 1718 64,8945 184.942 94,80
2004 2210 69,5105 204.515 95,76
2010 3297 76,8687 221.962 95,99
2014 3422 78,4435 230.890 96

* Dados obtidos na Fundagdo Sistema Estadual de Analise de Dados (SEADE, 2016).

Em Séo Carlos, a década de 1930 foi
marcada, além da transicdo da economia agricola
(cafeeira) para a industrial, pelo inicio do processo
de inverséo populacional entre o campo e a cidade.
Na década seguinte houve a criagdo de leis visando a
ocupacdo do solo urbano devido ao extrapolamento
da populagdo urbana em comparagdo com a rural.
Dessa forma, os novos loteamentos criados visaram
a instalacdo da populagéo de menor poder aquisitivo,
formando alguns bolsbes periféricos no eixo sul —
instalacBes estas que se davam com muitas
deficiéncias (Dozena, 2001; Lima, 2007). Esse
déficit € mostrado na figura 4: as ruas foram criadas
de maneira irregular, ja que as mesmas foram
construidas pelos préprios moradores, além da
auséncia de servigos basicos, como iluminagdo
publica e saneamento (Dozena, 2001).

Lima (1998) pontua que o crescimento do
municipio se deu de modo acelerado a partir da
década de 50, tendo areas rurais incorporadas a area
urbana entre 1970 e 1988. A diminuicdo do ritmo de
crescimento do municipio ocorre entre o fim da
década de 1980 e meados da década de 1990, devido
a grande quantidade de terrenos existentes, na época,
em &reas centrais & espera da valorizagdo econdmica.
Silva (1997, apud Lima, 1998) estima que havia
1500 lotes vazios em 1996.

O crescimento da mancha urbana foi
acompanhado pelo aumento do nimero de vazios
urbanos. Isto sugere que 0s vazios que surgiram estéo
diretamente relacionados com a criacdo de novos
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loteamentos residenciais, demonstrando que existe
um “espalhamento” da mesma.

Em 1998 (figura 5), havia uma maior
guantidade de pontos nas regifes noroeste e leste, 0
que representa que as mesmas poderiam ser
consideradas como vetores de crescimento do
municipio. Além disso, as areas localizadas a sul da
mancha também possuiam uma grande quantidade de
pontos, sendo também um possivel vetor de
crescimento. O crescimento da mancha ocorreu, em
2004 (figura 5), no sentido noroeste e leste da
mancha, seguindo a tendéncia ja demonstrada no ano
de 1998.

O crescimento no vetor norte da mancha
também € perceptivel. Nestas &reas deu-se a
instalacdo de condominios residenciais de alto
padrdo, construidos a partir dos anos 2000 (Bizzio,
2015). Ainda segundo o referido autor, assim como
outras regibes destinadas & construgdo de
condominios, esta era uma regiao isolada do tecido
urbano cuja principal via de acesso era a Rodovia
Thales Lorena Peixoto, que liga Sdo Carlos a
Ribeirdo Preto. Além disso, houve um aumento na
guantidade de pontos na parte sul da mancha, cujos
loteamentos sdo destinados & populacdo de baixa
renda. Segundo Aguiar (1989), estas areas sdo
caracterizadas pela presenca de solos arenosos e altas
declividades, possuindo, assim, uma baixa aptiddo
para a urbanizagéo.
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Figura 5 — Vazios urbanos nos anos de 1998 e 2004.
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A guantidade de loteamentos destinados a
populacdo de alta renda continuou a crescer no ano
de 2010 (figura 6). Houve também um aumento na
guantidade de pontos existentes na regido noroeste
da malha urbana, representando que 0s terrenos
existentes no ano de 2004 foram subdivididos em
lotes, sendo estes demarcados ainda néo utilizados.
Da mesma forma, a regido nordeste também
apresentou um aumento na quantidade de pontos.
O limite da mancha urbana a sul foi aumentado em
decorréncia do surgimento de novos loteamentos
destinados a populacdo de baixa renda.

Em 2014 (figura 6), houve um aumento na
guantidade de pontos na regido norte devido ao
crescimento no numero de condominios; uma
reducdo da quantidade de pontos na parte sul, o que

representa que os terrenos ali existentes foram
sendo ocupados pela populacdo; e um pequeno
crescimento na regido noroeste a partir, também, de
novos loteamentos.

Ao compararmos a quantidade de vazios
urbanos existentes com o crescimento da area intra-
urbana, percebe-se que o crescimento do municipio
ocorreu de uma maneira rapida entre 0s anos de
1990 e 2004, tendo uma variacdo de 35,70% entre
os referidos anos. Ja entre 2004 e 2014, a variacéo
foi de 10,65%, demonstrando uma diminui¢do no
ritmo de crescimento da malha urbana. Dessa
forma, a dindmica dos vazios urbanos no limite da
mancha urbana acompanha a tendéncia de
crescimento populacional.
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Figura 6 — Vazios urbanos de 2010 e 2014.

A localizagdo dos vazios urbanos delimitados
dentro do buffer de 1km em relagdo ao
Macrozoneamento Urbano do Plano Diretor do
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municipio do ano de 2005 também foi analisada,
conforme a tabela 2 e a figura 7.
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Tabela 2 - NUmero de vazios urbanos nos anos de 1998, 2004, 2010 e 2014 em cada zona definida no
macrozoneamento urbano.

1998 2004 2010 2014

Zonal 490 560 546 535
Zona 2 310 722 1153 1272
Zona 3A 659 614 954 1013
Zona 3B 259 303 631 519

Fona 3B

Fona 3A

Lona 2

Foma 1

m 1998 -:2004 w2010 2014

Figura 7 - Concentragdo de vazios urbanos, em porcentagem, segundo 0 macrozoneamento urbano.
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A Zona 1 (Zona de Ocupacdo Induzida) apresentou
um aumento no numero de vazios entre os anos de
1998 (22,99%) e 2004 (26,28%), seguido de uma
diminui¢do dos mesmos nos anos de 2010 (25,62%)
e 2014 (25,11%). Ressalta-se que esta zona é
densamente habitada, sendo esperada essa ocupacao
dos lotes vazios. Por outro lado, a mesma néo possui
novas areas para expansdo, 0 que demonstra a
necessidade da revisdo do atual plano. A figura 9A
mostra um exemplo de vazio urbano localizado nesta
zona. Apesar de ndo possuir novas areas para
expansdo, Vvazios como o citado, que possui
aproximadamente 11.897m?, representa que esta
zona ainda possui alguns pontos que podem ser
considerados como importantes para a criacdo de
novos loteamentos, que estardo localizados préximos
ao centro urbano. Além disso, a ndo utilizacdo dessas

Proximidade do
centro urbano

areas implica em despejo de residuos solidos por
parte da populacgdo residente préximo ao local.

JA a Zona 2 (Zona de Ocupagdo
Condicionada) teve um maior adensamento
populacional quando comparada com as outras,
principalmente nos anos de 2010 (33,35%) e 2014
(36,79%). Destaca-se que, segundo o inciso 3 do
artigo 28 do Plano Diretor, esta zona possui, como
uma das caracteristicas, a “ocorréncia de bolsoes
com deficiéncia de areas publicas ou equipamentos
publicos”, demonstrando a caréncia de infraestrutura
na mesma. A figura 9B mostra um exemplo de vazio
urbano localizado na zona 2, que possui
aproximadamente 12.260m2, localizado proximo a
areas ja construidas, e que podem ser utilizados para
a criacdo de areas publicas e/ou equipamentos
publicos, considerados escassos na mesma.

| Préximo a éreas ja

Figura 8 — Vazios urbanos pertencentes a: (A) zona 1, localizado na rua Candido de Arruda Botelho; e (B) zona
2, localizado na rua Natalina Pisanielo Cassim.

A Zona 3A (Zona de Recuperagdo e
Ocupacéo Controlada — figura 10A) apresentou uma
diminuicéo na quantidade de vazios entre os anos de
1998 (20,34%) e 2004 (18,95%). Porém, a mesma
voltou a apresentar os vazios em 2010 (29,44) e 2014
(31,27%). Esta zona possui  caracteristicas
ambientais frageis e concentra populagdo de baixa
renda, como pontuado no Artigo 32° do Plano Diretor
em vigéncia.

A Zona 3B (Zona de Recuperacdo e
Ocupacdo Controlada — figura 10B) apresentou um
aumento entre os anos de 1998 (15,13%), 2004
(17,70%) e 2010 (36,86%), seguido de um declinio
no ano de 2014 (30,32%). Segundo o artigo 34 do
Plano Diretor, esta zona possui como uma das
caracteristicas, a area de protecdo e recuperacdo do
manancial de captacdo superficial do Cérrego do

Oliveira, E.Z., Santiago, C.D., Ferreira, M.D.

Monjolinho. Desta forma, pressupde-se que houve a
criagio de novos loteamentos na é&rea e,
consequentemente, um aumento na quantidade de
vazios urbanos, contrapondo o inciso Il do artigo 35,
que diz respeito a regulamentacgdo do uso e ocupagéo
do solo para a protecdo do manancial superficial.
Considerando a fragilidade ambiental das
zonas supracitadas, os vazios urbanos existentes em
ambas, representados pela figura 10 (A e B), podem
ser transformados em areas que visem a protecao
ambiental e, consequentemente, a conservacdo dos
recursos naturais existentes nas mesmas. A foto 10A
mostra parte de um terreno que possui,
aproximadamente, 167.458mz2. Trata-se de uma area
gue possui algumas propriedades aparentemente
rurais, o que dificulta a real estimacdo de seu valor.
Além disso, a mesma é cortada por um dos afluentes
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do Rio Monjolinho, fator este que demonstra a
possibilidade de torna-la, no futuro, uma area verde.
Jé a foto 10B possui, aproximadamente, 12.826m? e
a mesma ainda pode ser loteada para fins de
habitac&o.

Examinando as areas delimitadas pelo buffer
com a Planta Genérica de valores do ano de 2010,
obtiveram-se os valores minimo e maximo em cada
zona, conforme demonstrado pela tabela 3. A zona
3A, éarea de recarga do aquifero Guarani e cujo solo
possui  caracteristicas arenosas da Formagdo
Botucatu, apresentou 0s menores valores em ambas
as categorias, confirmando que esta area é visada
para habitacdo da populagéo de baixa renda.

A zona 1 possui 0 maior valor minimo (R$
20,86) e a zona 3B o maior valor maximo (R$
246,18). A primeira, cujo valor maximo é R$ 216,90,
demonstra que a populacdo habitante da mesma deve
possuir uma maior renda quando comparada a outras
zonas. J& a segunda possui 0 maior valor maximo
(R$246,16) relativo ao Condominio Parque Sabarg,
criado em 1976 (BIZZIO, 2015). J& os valores
existentes na zona 2 podem ser considerados como
intermediarios.

Apesar da tendéncia de espalhamento da
mancha urbana seguir 0s mesmos vetores que seguia
ha dez anos, o mesmo ocorre de forma menos

Figura 9 - Vazios urbanos pertencentes a: (A) zona 3A, localizado no final da rua S e préximo a rua Karl

expressiva, 0 que indica que os vazios vém sendo
gradualmente ocupados. Por outro lado, a
manutengdo desta tendéncia pode indicar a baixa
eficaicia do Plano Diretor em efetivamente
condicionar o crescimento da mancha urbana. Costa
et al. (2013) afirmam que a ocupagdo urbana tem
avancgado sobre as &reas de mananciais existentes no
municipio apesar das restrigdes colocadas pelo Plano
Diretor em vigéncia.

Nesse sentido, pode-se pressupor que o0
Plano Diretor ndo foi capaz de conter, totalmente, as
pressdes do mercado imobiliario, sendo que a
especulacdo define as diretrizes de crescimento da
mancha urbana, aumentando o nimero de regides no
municipio que permanecem sem uma funcéo social
no contexto da cidade, elevando o0s custos de
manutencdo da mesma (Gongalves, 2010).

Além disso, Costa et al. (2013) demonstram
gue 0 municipio possui uma forma espalhada e
fragmentada de expansdo, ja que, em um periodo de
44 anos, a area impermeabilizada aumentou 309,9%
enquanto a populacdo aumentou 226,1%. Desta
forma, faz-se necessaria a revisdo do plano diretor de
modo que 0 mesmo consiga gerir a dindmica do
crescimento do municipio de maneira sustentavel.

Hermann Tatsch; e (B) zona 3B, localizado na entre as ruas Secondina de Paula Passador e Jodo Martins Franca.

Tabela 3 — Valores minimos e maximos da Planta de Valores Genéricos de acordo com as macrozonas urbanas.

Zona Valor minimo (R$) Valor maximo (R$)
1 20,86 216,90
2 6,40 120,01
3A 4,59 71,70
3B 6,67 246,18

Oliveira, E.Z., Santiago, C.D., Ferreira, M.D.
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Concluséo

A partir dos resultados obtidos, nota-se que
0 crescimento populacional do municipio foi
acompanhado do aumento da area intra-urbana do
mesmo, tendo como consequéncia um aumento da
taxa de urbanizacdo e também da quantidade de
vazios urbanos existentes proximos do limite da
mancha urbana.

A ocupacdo urbana do municipio teve, como
vetores de crescimento, as &reas localizadas nas
regides norte, noroeste, sul e leste. A norte, na area
integrante da zona 2, predominou o surgimento de
condominios de alto padrdo. O valor maximo da
planta genérica de valores (R$120,01) confirma este
fato.

Ja na regido a sul, que possui solos arenosos
com grandes declividades e é considerada como uma
area de recarga do aquifero Guarani, ndo é
considerada como uma &rea apta a urbanizacao. Por
isso, a mesma possui um baixo valor comercial
(R$4,59). Dessa forma, existe uma grande
guantidade de pessoas de baixa renda residentes no
local.

A regido leste pertence & macrozona 3B,
sendo que a urbanizagdo na mesma ndo é
recomendavel. Somente a regido noroeste apresenta
caracteristicas favoraveis para o crescimento urbano.

Em relagdo as zonas estabelecidas pelo
Macrozoneamento Urbano de 2005, as zonas 1 e 2
encontram-se densamente habitadas, sendo que a
primeira ndo possui novas areas para a expansao;
porém, ela ainda possui alguns lotes que podem vir a
ser habitados ou entdo tornarem-se areas publicas
para fins de recreacdo da populacdo residente na
mesma. Ja a zona 2 possui também alguns vazios
urbanos que podem se tornar areas publicas e/ou
equipamentos publicos, diminuindo a deficiéncia
existente nessa area.

JA a Zona 3A possui um aumento na
guantidade de vazios urbanos que poderdo ser
ocupados futuramente apesar da fragilidade da area
ja demonstrada por diversos estudos. A Zona 3B, ao
contrario da ultima, tem tido uma alta ocupagéo das
areas vazias, 0 que representa uma diminuicdo da
quantidade de vazios urbanos. Porém, esta Ultima
area necessita de cuidados, ja que esté localizada em
uma area de protecdo do manancial do Monjolinho.
Ademais, esta area possui vazios urbanos que podem
ser transformados em areas verdes.

Dessa forma, almeja-se que o Plano Diretor
revisado e aprovado em dezembro de 2016 seja capaz
de gerir a dindmica urbana do municipio de uma

Oliveira, E.Z., Santiago, C.D., Ferreira, M.D.

maneira sustentavel, ao contrario do que foi
observado no presente artigo.
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