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RESUMO

A atuagcdo do mercado imobiliario nas cidades brasileiras tende a ditar o ritmo de
urbanizacao do territério e, consequentemente, tem papel ativo na determinacéo da
ocupacgao e do uso do solo urbano. O Estado assume uma posicao contraditéria
nesse processo, pois ao mesmo tempo que é o responsavel pelo planejamento do
territério que deveria ser justo para toda a sociedade atua, paralelamente,
viabilizando a reproducédo do capital pelos agentes imobiliarios. O objetivo deste
trabalho é a avaliacao da relacdo entre o zoneamento urbano, como instrumento
urbanistico de uso e ocupacédo de solo e o surgimento de novos loteamentos na
cidade de Piracicaba - Sao Paulo. Os resultados da analise apontaram que cerca de
40% dos loteamentos aprovados no periodo de 2006 a 2016 o foram em areas de
ocupacgao controlada devido as especificidades fisicas de fragilidade ambiental. Em
contrapartida, zonas de adensamento prioritario permanecem com vazios urbanos,
areas dotadas de infraestruturas e equipamentos sociais, isto é, preparadas para
absorver os loteamentos aprovados no periodo.
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ABSTRACT

The real estate market action in the Brazilian cities tends to rhythm the urbanization
of the territory and, consequently, has a role in the determination of land use and
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occupation. The State assumes a contradictory position in this process, while it is
responsible for the planning of the territory that should be fair for the whole of society,
it also enables reproduction of capital by real estate agents. Thus, the purpose of the
work is an evaluation of the relationship between urban zoning, as an urban
instrument of land use and occupation, and the emergence of new lots in the city of
Piracicaba - Sdo Paulo. The results of this analysis indicated that approximately 40%
of all lots approved in the period from 2006 to 2016 were approved in areas of
controlled occupation due to the physical specificities of environmental fragility. On
the other hand, priority densification areas remain with urban voids, areas with
infrastructures and social facilities, prepared to absorb the allotments approved in the
period.

Keywords: Real estate market. Urban zoning. City of Piracicaba — Sao Paulo

INTRODUCAO

As cidades médias brasileiras apresentam uma tendéncia de crescimento espacial
da area urbana para a periferia, fendbmeno que nao é recente nas grandes cidades,
observado nas cidades médias a partir da segunda metade do século XX. Este
crescimento pode impactar significativamente o meio ambiente, principalmente
quando esta expansao se da de forma desordenada e para areas de fragilidade
ambiental.

Estas caracteristicas de crescimento espacial demonstram a necessidade da
avaliagdo dos instrumentos urbanisticos, bem como de estudos da sua
aplicabilidade no territério pelo Estado, principal agente da politica urbana. O Plano
Diretor, portanto, aparece como o principal instrumento urbanistico, em escala
municipal, que reune as diretrizes gerais de uso e ocupacao do solo para o
ordenamento e planejamento territoriais.

Santos (2003) afirma que o planejamento urbano é um importante instrumento para
a manutencdo e o agravamento dos problemas urbanos enfrentados hoje. Dentre
esses, Monte-Mor (2007) cita como exemplo a atuagdo do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH) como agravante da supervalorizacdo de terras urbanas e
periferizacdo da populacdo nas cidades, o que mostra que o planejamento urbano
adotado pelo Estado pode impactar negativamente o territério.

Em relacado a viabilizagcdo da reproducdo e acumulo de capital, o Estado dota o
territério de infraestruturas e equipamentos sociais que permitem maior dinamismo
dos agentes hegemobnicos ou, ainda, se omite da realizagdo de politicas publicas
para atenuar a agao desses agentes, facilitando suas acées (MAGALHAES, FILHO
e SILVA, 2011).
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Nesse sentido, o propdsito deste artigo € avaliar a relagdo do zoneamento urbano
como instrumento de gestdao e ordenamento do uso e ocupacgao do solo, com a
producdo de novos loteamentos na cidade de Piracicaba entre 2006 e 2016,
analisando se a localizagdo dos mesmos segue as especificidades ambientais das
zonas descritas no Plano Diretor. O recorte temporal deu-se a partir da aprovacao
do Plano Diretor do municipio, ocorrida em 2006, portanto, trata-se de uma
avaliacao dos 10 anos de vigéncia do instrumento.

O municipio de Piracicaba esté localizado no interior do estado de Sdo Paulo, cerca
de 170 km da capital paulista (Figura 1). Possui uma area de 1.378,50 km2, tendo
uma area urbana de 228,04 km? e uma area rural de 1.150,46 km2. Segundo a
caracterizacao do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2016), Piracicaba é
considerada uma cidade média que abrange uma populagédo de aproximadamente
370 mil habitantes.

Figura 1 — Localizagdo do municipio de Piracicaba — Sao Paulo.
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Pélo industrial e de desenvolvimento cientifico, 0 municipio comporta um parque
industrial  diversificado destacando-se o0s setores metalurgicos, mecanico,
agroindustrias, elétrico, laticinios, papel e celulose, téxteis e alimenticios. O setor de
servicos € de grande importancia para a economia da cidade, localizado na area
central, bem como centros e corredores comerciais dos bairros (MONTEIRO,2009).

Observa-se na cidade a mesma tendéncia de crescimento das cidades médias
brasileiras, tendo um significativo crescimento espacial da mancha urbana para a
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periferia que, paralelamente, se da descontinuo ao centro urbano consolidado. O
crescimento urbano do municipio intensificou-se a partir da década de 1940,
principalmente pelas mudangas na agricultura do interior paulista, com a
mecanizacdo do campo e as migracdes campo-cidade e inter-regionais. Dessa
forma, nas décadas seguintes, enquanto o crescimento da populacdo geral do
municipio era de 0,65% ao ano, a populacdo da area urbana crescia 3,34% e a
populacao rural diminuia 2,13% (MONTEIRO, 2009).

Devido a esse processo, a taxa de urbanizacdo do municipio em 1980 ja era alta,
com 92,35%, aumentando, em 2014, para 98,04%. Essa rapida urbanizagdo do
municipio, processo visto em diversas cidades brasileiras, acarretou em uma
ocupacgao periférica desordenada que pode ser verificada atualmente. Aliado ao
processo migratorio tem-se que,

[...] a partir dos anos 60, a cidade de Piracicaba comeca a se
expandir de forma fragmentada e atingir areas distantes da ocupagéao
dos 200 anos anteriores de sua histéria, por intermédio da abertura
de novos loteamentos publicos e privados. Este processo foi
acompanhado pela extensdo progressiva do perimetro urbano,
viabilizando legalmente o espraiamento da malha da cidade e
favorecendo a especulacao imobiliaria. (POLIS, 2003, p.20)

Sendo assim, a cidade sofre com um crescimento urbano desordenado desde a
segunda metade do século XX, periodo em que nao apresentava corpo técnico
qualificado para gestdo e ordenamento territoriais, mesmo tendo dois Planos
Diretores aprovados nas décadas de 1980 e 1990.

O artigo esta estruturado em trés partes: a primeira discorre sobre a metodologia
para a elaboracao do trabalho; a segunda integra uma revisao bibliografica sobre o
zoneamento urbano e o mercado imobiliario com o estudo de caso, e a ultima
expressa as consideragdes finais dos autores.

METODOLOGIA

Para a realizagdo do estudo, foi realizada uma revisao bibliografica através do
levantamento de artigos, livros, teses, dissertacbes e documentos de dominio
publico. Além disso, foram levantados dados secundarios complementares as
andlises.

Os dados sobre os loteamentos aprovados no municipio foram coletados no site do
Instituto de Pesquisa e Planejamento de Piracicaba (IPPLAP), em que se apresenta
a quantidade de loteamentos aprovados em cada ano e sua localizacao na cidade.
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Para o mapeamento tematico do zoneamento da Macrozona Urbana, utilizou-se um
arquivo em .dwg coletado no IPPLAP, tendo sido extraida em .fif a base do
zoneamento na cidade. Posteriormente, a imagem foi trabalhada no software de SIG
QGIS 2.18 para a elaboracdo do mapa final com todos as zonas da macrozona
urbana.

Em relacdo ao mapa tematico de espacializacdo dos loteamentos em cada zona
urbana, foi criado no sofftware QGIS 2.18 uma feicdo em forma de ponto sobre o
local em que cada novo loteamento pertence, para isso, utilizou-se os dados do
IPPALP e verificagdes em campo sobre 0s novos loteamentos.

O ZONEAMENTO URBANO COMO INSTRUMENTO DA POLITICA
URBANA

Os instrumentos da politica urbana sao leis que visam gerir e organizar o territorio,
servindo de base para a realizacdo das politicas publicas. Sao varios os
instrumentos capazes de dar suporte para a tomada de decisédo pelo poder publico
municipal e estes estdo explicitos, no caso brasileiro, na Constituicdo Federal de
1988 e regulamentado no Estatuto da Cidade de 2001.

O principal instrumento de gestdo urbana municipal € o Plano Diretor, que visa a
organizacao explicita das diretrizes gerais de organizacao do territério. Na histéria
das cidades brasileiras, os municipios com plano diretor aprovado antes do Estatuto
da Cidade nao adotavam politicas efetivas de ordenamento territorial, o que
ocasionou no crescimento urbano desordenado.

Anterior ao Estatuto da Cidade, ja existia a obrigatoriedade da elaboracdo dos
Planos Diretores, porém nao havia nenhuma punicdo para 0s municipios que nao
elaborassem seus planos. No caso do estado de Sao Paulo, Braga (1995, p. 15)
coloca que

A atual obrigatoriedade da elaboracdo de planos diretores
municipais, imposta pela Constituicdo Federal de 1988 (artigo 182),
nao é novidade para os municipios paulistas. Ja em 1967, a entéao
Lei Orgénica dos Municipios (Lei n. 9.842/67, posteriormente
alterada pelo Decreto Lei Complementar n. 09 de 31 de dezembro de
1969) determinava a obrigatoriedade da elaboragcédo do plano diretor
(entdo denominado plano diretor de desenvolvimento integrado, o
chamado de PDDI) a todos os municipios paulistas, e mais ainda,
estabelecendo como puni¢cdo aos municipios faltosos, a proibicao de
auxilio financeiro pelo Estado.

Numero Especial da Revista Estudos Geograficos — XIII Semindrio da P6s-Graduacdo em Geografia, Rio Claro,
15(0): 17-33, jan./jun. 2017 (ISSN 1678—698X) http://www.periodicos.rc.biblioteca.unesp.br/index.php/estgeo

21



Zoneamento urbano e loteamento...

Braga (1995) afirma, ainda, que os municipios paulistas que elaboraram os seus
PDDI a época foram mais pelo carater obrigatério do que como um documento
norteador das diretrizes da politica urbana. Essa caracteristica gerou problemas que
refletem na configuragéo espacial da cidade até os dias atuais.

Devido ao carater tecnocratico que os Planos possuiam, os documentos criados nao
condiziam com a realidade e possibilidades locais, pois sua elaboracao era delegada
para empresas privadas terceiras (BRAGA, 1995). Por isso, € comum encontrarmos
planos que nao foram postos em pratica, pois sem a participacdao popular e sem a
presenca de corpo técnico local capacitado, sua aplicabilidade os tornara inviaveis.

Partindo desse deficitario planejamento urbano das cidades brasileiras, destaca-se a
participagcdo popular na elaboracdo dos Planos, para os tornar mais préximos a
realidade e aos problemas urbanos. No art. 40° do Estatuto da Cidade que
determina sobre o Plano Diretor, explicita-se que:

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana. § 12 O
plano diretor € parte integrante do processo de planejamento
municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orgamentérias e
o orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele
contidas. § 2° O plano diretor devera englobar o territério do
Municipio como um todo. § 32 A lei que instituir o plano diretor devera
ser revista, pelo menos, a cada dez anos. § 4° No processo de
elaboragéo do plano diretor e na fiscalizagdo de sua implementagéo,
os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo: | — a
promogao de audiéncias publicas e debates com a participagdo da
populagdo e de associagbes representativas dos varios segmentos
da comunidade; Il — a publicidade quanto aos documentos e
informagdes produzidos; Ill — o acesso de qualquer interessado aos
documentos e informagdes produzidos. (BRASIL, 2001)

Rezende & Ultramari (2006, p. 265) discorrem que o Estatuto da Cidade impde aos
planos diretores “[...] planejar democraticamente o futuro da cidade incorporando
nessa discussdao os diversos agentes sociais, econdmicos e politicos que a
compdem, buscando compromissos e definindo agdes prioritarias.”

O zoneamento € um dos instrumentos urbanisticos caracterizados nos Planos
Diretores, primeiramente, observa-se um macrozoneamento do municipio em duas
grandes Macrozonas: uma rural e outra urbana.

O zoneamento urbano, parte integrante do macrozoneamento urbano, delimita
porcdes do territério que terdo politicas urbanas diferenciadas, partindo das suas
caracteristicas fisicas, sociais e econdémicas. Caracteriza-se como 0 instrumento
responsavel por determinar o uso do solo nas parcelas delimitadas, sendo “[...] os
principais objetivos do zoneamento: o controle do crescimento urbano, a protecéo de
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areas inadequadas a ocupacao urbana e a minimizagao dos conflitos entre uso e
atividades.” (DAINEZI, 2012, p.57)

Braga (2001, p.99) coloca que “O zoneamento urbano €, certamente, o mais
difundido instrumento urbanistico e, também, o mais criticado, tanto por sua eventual
ineficacia, quanto por seus efeitos perversos (especulacao imobiliaria e segregacao
socioespacial).”

O Zoneamento é caracterizado como um procedimento urbanistico que regula o uso
do solo em areas de carater homogéneo de interesse coletivo, portanto, regula como
o0 solo sera usado em areas onde ha interesses coletivos proximos.

Porém, ao se delimitar o zoneamento, deve-se considerar quais interesses coletivos
homogéneos serdo estabelecidos, uma vez que as politicas publicas podem levar a
segregacoes e exclusbes socioespaciais. Isso ocorre quando se pauta em
interesses de apenas uma parcela da populacéo; seus ideais podem nao ser iguais
aos da sociedade como um todo e podem ser excludentes.

Tem-se, entdo, o principal problema do zoneamento: quando realizado de modo
tradicional e bem delimitado, pode aprofundar as desigualdades socioespaciais das
cidades e intensificar processos de exclusdo, segregacdo e autosegragacido, ao
determinar qual tipo de ocupacédo e uso pode ocorrer na area zoneada.

No municipio de Piracicaba, o Plano Diretor (Lei Complementar n°186) e o
zoneamento urbano foram aprovados em 2006, estando atualmente em processo
final de revisdo. Os principios basicos em que o Plano se baseia sdo: a busca pela
funcéo social da cidade e da propriedade e a gestdo democratica da cidade (Art.3°).

Em relacdo ao mercado imobiliario, o PD objetiva coibir a especulacdo imobiliaria,
urbanizar adequadamente os vazios urbanos e integrar o territério da cidade. Os
instrumentos urbanos dispostos para coibir a especulacao imobiliaria e urbanizar os
vazios urbanos sdo o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagcdo Compulsoérios, IPTU
progressivo no tempo e Desapropriagcdo com pagamento em titulos da divida publica
(LEl COMPLEMENTAR, n®186).

Quanto ao zoneamento urbano, estdo dispostas no Titulo Il Do ordenamento
Territorial as regras para o macrozoneamento da cidade. Este, “fixa as regras
fundamentais de ordenamento do territorio, definindo as areas adensaveis e nao
adensaveis, de acordo com a capacidade de infraestrutura e a preservacao do meio
ambiente” (Art. 31).

A Macrozona urbana delimitada no Plano Diretor subdivide-se em 9 zonas, a saber: |
- Zona de Adensamento Prioritario (ZAP); Il - Zona de Adensamento Secundario
(ZAS); lll - Zona de Ocupacgao Controlada por Infra-Estrutura (ZOCIE); IV - Zona de
Ocupacao Controlada por Fragilidade Ambiental (ZOCFA); V - Zona de Ocupacéao
Restrita (ZOR); VI - Zona Especial de Interesse da Paisagem Construida (ZEIPC);
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VII - Zona Especial Industrial (ZEl); VIII - Zona Especial Institucional (ZEIT); IX -
Zona Especial Aeroportudria (ZEA). A figura 2 espacializa estas Zonas na
Macrozona urbana do municipio.

Figura 2 - Zoneamento urbano da macrozona urbana de Piracicaba — Sao Paulo.
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As Zonas demonstradas na Figura 2 apresentam caracteristicas especificas de uso
e ocupacao de solo, compreendendo porcoes distintas do territorio.

A Zona de Adensamento Prioritario (ZAP) é caracterizada pela regidao mais
consolidada da cidade, que nao apresenta fragilidade ambiental e possui as
melhores condicoes de infraestrutura (dgua e esgoto), acesso a transporte,
educacao, lazer e cultura. J4 a Zona de Adensamento Secundario (ZAS) é composta
por areas da cidade que possuem infraestrutura, ndo apresentam fragilidade
ambiental e concentram um grande numero de vazios urbanos.

A Zona de Ocupacéao Controlada por Infraestrutura (ZOCIE) é composta por areas
do territério sem fragilidade ambiental e condicbes insuficientes de infraestrutura
(agua e esgoto). A Zona de Ocupacado Controlada por Fragilidade Ambiental
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(ZOCFA), areas do territério que, embora possuam condicdes de infraestrutura,
apresentam fragilidades ambientais, com solo sujeito a altos indices de eroséo, nao
recomendavel para o adensamento populacional.

A Zona de Ocupacgdo Restrita (ZOR) compbe as areas do territério com
infraestrutura deficitaria e apresentam fragilidade ambiental, com alta declividade,
altos indices de erosao do solo e forte presenca de recursos hidricos.

Além das 5 Zonas citadas, ha ainda 4 Zonas de carater Especial, sendo: a) Zona
Especial de Interesse da Paisagem Construida (ZEIPC), composta por é&reas
territério que possuem ocupacdo consolidada, predominantemente, por uso
residencial, de servicos e comércio de apoio a moradia, ndo sendo permitido o uso
industrial, devendo ser observadas, ainda, de forma integral, as restricoes
particulares dos loteamentos, registradas na Serventia Imobilidria competente; b)
Zona Especial Industrial (ZEl), areas destinadas a instalacdo de industrias
incompativeis com o uso residencial; ¢) Zona Especial Institucional (ZEIT), areas que
deverdo ter os seguintes usos: educacao, lazer, cultura, saude, assisténcia social,
administracdo, servico publico, comercial ou de prestacdo de servigos, vedado
apenas o uso industrial e d) Zona Especial Aeroportuaria (ZEA), a area do Aeroporto
Municipal de Piracicaba delimitada pelas linhas limites do Plano de Zona de
Protecao e do Plano de Zoneamento e Ruido.

Sendo assim, observa-se que o zoneamento da macrozona urbana visa realizar
politica urbana a partir das especificidades fisicas, econémicas e sociais de cada
porcao do territério, fundamental para uma maior integracdo deste e equilibrio entre
a sociedade, o meio ambiente e a economia.

PRODUGAO DE NOVOS LOTEAMENTOS NAS CIDADES

No Brasil, como salientado por Gongalves (2010), o mercado de terras € uma
criacdo estatal. O regime de sesmarias, terminado meses antes da independéncia
em 1822, ndo se adequava mais as condi¢coes encontradas no periodo, dessa
forma, regulamentou-se aos sesmeiros a posse das terras que pertenciam ao
Estado criando, entdo, a propriedade privada no Brasil.

Entre 1822 e 1850, ano da criacdo da Lei de Terras, houve uma apropriagao
desenfreada das terras publicas pelos agentes privados, estruturando parte dos
latifundios. Essa apropriagdo se deu devido a auséncia do Estado na fiscalizagdo
das suas terras e da estrutura deficitaria deste em relagdo aos cartérios locais que
mantinham os registros de posse das mesmas (GONCALVES,2010).

A Lei de Terras (1850) foi criada em um contexto de esgotamento da forca de
trabalho escravizada, devido as restricdes impostas pela Inglaterra sobre o trafico de
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escravizados. Aliada a isso, a crise do café e a falta de habilidades técnicas da
populacdo escravizada demandava um aumento espacial da producao,
necessitando um aumento da fronteira agricola. Dessa forma,

Para resolver a questao da méo de obra, o governo proibiu 0 uso das
terras de sua propriedade (chamadas de devolutas), a nao ser
através da compra do imével junto ao Estado - a Lei de Terras
ganhava, assim, sustentacao politica. (GONCALVES, 2010, p. 34)

Com a Lei de Terras, o governo buscava dar acesso a compra da terra apenas
aqueles que possuiam condi¢cdes para compra-las criando, assim, uma massa de
pessoas para trabalharem nessas terras, as quais ndo possuiam condicdes
financeiras de acesso as mesmas. Com isso, foram criadas as bases para o
mercado de terras no Brasil, tendo em vista que sé poderiam ser obtidas pela a
compra e venda registradas em cartérios.

Atualmente, o mercado imobiliario tem um papel central na producéo e uso de solo
urbano. Como colocado por Correa (1989), os agentes imobiliarios hoje sdo um dos
grupos dos atores hegeménicos que controlam parte da producdo e ocupagao do
territério. Ainda segundo Santos (2012), o capital imobiliario aparece como uma
forca hegeménica que coordena o espaco urbano através de légicas préprias e
submete o poder publico local a atender e regulamentar suas intencionalidades.
Dessa forma, o mercado imobiliario de terras acaba por ditar o ritmo de crescimento
das cidades, processo comum nas grandes e médias cidades.

O capital imobiliario ndo cria nenhum trabalho produtivo, como o capital industrial
que investe na producdo de bens, por exemplo, ele atua na compra e venda de
terras (SANTOS, 2012). Singer (1979, p. 22) discutindo sobre a tematica discorre
que

O "capital" imobiliario €, portanto, um falso capital. Ele é, sem davida,
um valor que se valoriza, mas a origem de sua valorizagdo néo é a
atividade produtiva, mas a monopolizacao do acesso a uma condicao
indispensével aquela atividade.

Os agentes do mercado imobiliario podem ser caracterizados em trés grupos: 1) os
incorporadores; 2) as construtoras e 3) os proprietarios de terras especulativas.
Estes trés grupos podem representar uma mesma pessoa fisica e juridica ou
pessoas fisica e juridica diferentes, com os mesmos interesses ou com interesses
opostos (CORREA, 1989).

Os incorporadores buscam terras rurais com um menor preco, geralmente na franja
urbana, para vendé-las com um maior preco quando estas tornarem-se solo urbano
através da expansdo do perimetro urbano do municipio. Em muitos casos o0s
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agentes incorporadores possuem relagdes com a gestdo municipal para que possam
comprar as terras rurais antes do perimetro urbano ser aumentado.

As construtoras visam comprar terras com menor pregco para construir 0s
empreendimentos imobilidrios para os diversos estratos da sociedade. Ja os
proprietarios de terras especulativas visam obter ganhos sem destinar uma funcéo a
terra, ndo estando preocupados com o ganho imediato sobre o capital investido.
Portanto, os especuladores beneficiam-se das transformagdes territoriais de outros
agentes, principalmente do Estado.

Ressalta-se que as acdes do setor imobiliario estao estritamente vinculadas com as
politicas macroeconémicas e, mesmo expressando-se de forma distinta
territorialmente nas regides brasileiras, podem ser vistas no pais como um todo
(MAGALHAES; FILHO e SILVA, 2011).

O Estado tem um papel primordial na producao do espaco urbano, viabilizando a
reproducdo capitalista por meio de politicas publicas e pela sua estrutura de
regulacao (COSTA e MENDONCA, 2011). Sua atuagao varia de acordo com as
necessidades impostas para o aumento da reproducao desse capital, sendo:

[...] importante que o investimento publico nas areas urbanas garanta
as condicoes necessarias a acumulacdo, seja produzindo
infraestruturas, seja renovando e atualizando os valores imobiliarios
e fundiarios de areas deterioradas, seja alterando mecanismos de
regulacdo urbanistica para criar patamares de lucratividade
diferenciada (COSTA e MENDONGCA, 2011, p.9)

Sendo assim, o Estado tem papel fundamental na organizacao do territério e, ao
viabilizar as agbes do mercado imobilidrio, acaba por priorizar a reprodugdo do
capital pelos agentes hegemdnicos em detrimento do interesse coletivo da
sociedade.

Avaliando a producao de novos loteamentos na cidade de Piracicaba, tem-se que
entre os anos de 2006 e 2016 foram aprovados 84 novos loteamentos como
apresenta a figura 3.
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Figura 3 - Loteamentos aprovados na cidade de Piracicaba entre 2006 e 2016.
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Fonte: IPPLAP, 2006.

Observa-se que ha uma variacao na quantidade de loteamentos aprovados, sendo
0s anos de 2006 e 2008 os que apresentam menores quantidades de loteamentos
aprovados, 2 a cada ano. Os anos de 2007 e 2009 foram os que mais tiveram
loteamentos aprovados, 13 por ano. Nos dois anos que antecedem o ano de 2006,
foram aprovados 7 loteamentos em 2004 e 11 em 2005.

A possivel justificativa para a queda de aprovacao de loteamentos no ano de 2006
em que foram aprovados 2, € a aprovagao do Plano Diretor do municipio que estava
em processo final de elaboracdo. Os 84 loteamentos aprovados no periodo somam
mais de 27 mil novos lotes.

A figura 4 apresenta os loteamentos aprovados de acordo com o zoneamento
urbano estabelecido pelo Plano Diretor de 2006.
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Figura 4 - Loteamentos aprovados nas zonas urbanas de Piracicaba.

35
30
25
20
15

10

LOTEAMENTOS APROVADOS

]

ZAP ZAS ZOCFA ZEl ZOCIE

ZONAS

Fonte: IPPLAP, 2016.

Observa-se que nas zonas de adensamento prioritario e secundario (ZAP e ZAS)
foram aprovados 20 e 24 loteamentos, respectivamente. Na Zona Especial Industrial
(ZEl) foram aprovados 2 loteamentos e na Zona de Ocupacdo Controlada por
Infraestrutura também foram aprovados 3 loteamentos. Ja a Zona de Ocupacao
Controlada por Fragilidade Ambiental (ZOCFA) é a que possui 0 maior nimero de
loteamentos aprovados, 33 ao total.

Dessa forma, mesmo tendo sido aprovados novos loteamentos nas areas onde deve
haver um adensamento populacional, as areas onde a ocupacdo deve ser
controlada devido a fragilidade ambiental, foram as que mais receberam novos
loteamentos, absorvendo cerca de 40% de todos os loteamentos aprovados no
periodo.

Como estabelecido pelo Plano Diretor, na ZOCFA podera ser aplicado o instrumento
de Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), ocorre que além de compor areas de
Fragilidade Ambiental, parte significativa da ZOCFA concentra a populagdo de
menor renda do municipio, principalmente na regiao Norte.

Sendo assim, observa-se que ha uma tendéncia a segregacao socioescpacial da
populacdo de baixa renda nas areas de fragilidade ambiental, estimulada pela
producédo de moradia pelo Estado para a populacao de baixa renda.

Em contrapartida, mesmo com a criagdo de loteamentos nas zonas de
adensamentos primario e secundario, verifica-se a presenca de grandes areas
vazias de especulagdo imobiliaria, os chamados vazios urbanos. Estas éareas
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representam cercam de 20% do total da mancha urbana, podendo absorver parte
significativa dos loteamentos aprovados no periodo de 2006 a 2016, sem que seja
necessario um crescimento urbano para a periferia e em areas de fragilidade
ambiental.

A figura 5 apresenta espacialmente a localizacdo dos loteamentos aprovados em
relacdo ao zoneamento urbano.

Figura 5 — Zoneamento urbano e loteamentos aprovados na cidade de Piracicaba
entre 2006 e 2016.
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Fonte: LEl COMPLEMENTAR N? 186/2006; IPPLAP, 2016. Elaboracao: Os autores, 2017.

A partir da figura 5 podemos constatar que parte significativa dos loteamentos
aprovados estao localizados na ZOCFA; especificamente na area Norte se observa
loteamentos aprovados préximo ao perimetro, exercendo pressao para o aumento
do perimetro urbano na cidade.
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CONSIDERACOES FINAIS

Este artigo apresentou uma avaliagdo da eficacia do zoneamento urbano como
instrumento urbanistico, uma vez que a caracterizacdo sobre o uso e ocupacgao do
solo nas porgdes do territério de Piracicaba sdao fundamentais para determinar a
acao dos agentes sociais € econémicos.

Partiu-se da premissa de que o zoneamento urbano traz uma clara caracterizagéao
das condicdes fisicas, econdbmicas e sociais do territério e, portanto, suas
delimitacbes de uso e ocupacao do solo seriam eficazes para melhoramento da
qualidade urbana.

No entanto, observou-se que 40% de todos os loteamentos aprovados no periodo de
2006 e 2016 foram instalados em areas de ocupacgdo controlada devido as
fragilidades ambientais que apresentam. Isso demonstra as intencionalidades do
poder publico municipal em favorecer determinados agentes imobiliarios.

Outro aspecto a se considerar é a presenca dos vazios urbanos nas areas de
adensamentos prioritario e secundario, pois estes seriam capazes de absorver parte
significativa dos loteamentos aprovados no periodo. Essa absorcdo propiciaria um
adensamento na éarea central da cidade, com a utilizacdo otimizada das
infraestruturas ja instaladas e controlaria a ocupacdo das areas de fragilidade
ambiental.

Dessa forma, esse trabalho se apresenta como uma parte da discussao da temética
da producéo de novos loteamentos nas cidades e busca estimular novos pesquisas
na area, aprofundando os debates sobre as cidades brasileiras.
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