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RESUMO:

Este trabalho apresenta o mapeamento e a analise temporal da ocupagdo dos vazios urbanos no periodo entre
revisdes do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano. Sdo analisados os vazios urbanos nos anos de 2004 e 2014,
anos de realizagdo de levantamento de dados e diagndsticos espaciais na cidade de Sdo Carlos, SP. Como resultado,
ressalta-se que a ocupagdo prevista no zoneamento e estratégias de ocupagdo no Plano Diretor de 2005, ndo
ocorreu completamente conforme previsto. Com a detalhada localizagdo dos vazios existentes e os que ainda
permaneceram 10 anos depois foi possivel identificar a ocupagdo urbana e inclusive os avangos do perimetro
urbano frente a agdo dos agentes produtores do espacgo da cidade. Para a produgdo do material cartografico foram
utilizadas ferramentas de Geoprocessamento e Sistemas de Informagdo Geografica.

PALAVRAS-CHAVE: Planejamento Urbano. Vazio Urbano. Plano Diretor.

ABSTRACT:

This paper presents the mapping and temporal analysis of the occupation of urban voids in the period between
revisions of the Urban Development Master Plan. Urban voids are analyzed in the years 2004 and 2014, years of
data collection and spatial diagnostics in the city of Sdo Carlos, SP. As a result, it is emphasized that the occupation
foreseen in the zoning and occupation strategies in the 2005 Master Plan did not occur completely as planned. With
the detailed location of the existing voids and those that remained 10 years later it was possible to identify the
urban occupation and even the advances of the urban perimeter with the action of the producing agents of the city
space. Geoprocessing tools and Geographic Information Systems were used for the production of cartographic
material.

KEY WORDS: Urban Planning. Urban Void. Master Plan.

RESUMEN:

Este trabajo presenta el mapeamiento y el analisis temporal de la ocupacion de los vacios urbanos en el periodo
entre revisiones del Plan Director de Desarrollo Urbano.Se analizan los vacios urbanos en los afios 2004 y 2014,
afios de realizacién de levantamiento de datos y diagndsticos espaciales en la ciudad de Sdo Carlos, SP. Como
resultado, se resalta que la ocupacidn prevista en la zonificacidén y estrategias de ocupacién en el Plan Director de
2005, no ocurrié completamente segun lo previsto.Con la detallada localizacién de los vacios existentes y los que
aun permanecieron 10 afios después fue posible identificar la ocupacion urbana, incluso los avances del perimetro
urbano frente a la accién de los agentes productores del espacio de la ciudad. Para la produccién del material
cartografico se utilizaron herramientas de Geoprocesamiento y Sistemas de Informacién Geografica.

PALABRAS CLAVE: Planificacién Urbana. Vacio Urbano. SIG. Plan Maestro.
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1 INTRODUCAO

No Brasil, se considerarmos a histéria das cidades, podemos verificar que o processo de
ocupacao do territdrio urbano foi definitivo na primeira metade do século XX e irreversivel a
partir da 22 metade do século XX. As cidades sdo produzidas, conforme Corréa (2003) pelos
agentes produtores do espaco, que sdao os proprietdrios dos meios de producdo, os
proprietarios fundiarios, os proprietarios imobilidrios, o Estado e os grupos sociais excluidos.
Esses agentes agem de diferentes formas e, em determinadas situa¢des, possuem mais de um
papel, porém cada agente possui objetivos distintos e que também podem ser conflitantes no
aspecto territorial, principalmente. Ao analisar o meio urbano e o cotidiano, Lefebvre (1991)
destaca que esses agentes sdo produtos e produtores do espaco urbanizado.

A fim de orientar o crescimento, a gestdo e o desenvolvimento das cidades brasileiras, o
Estatuto da Cidade (LEI FEDERAL 10.257, Brasil 2001) previu alguns instrumentos, dentre eles o
Plano Diretor Municipal. Por pressuposto, o Plano Diretor deve direcionar quais tipos de vazios
urbanos devem ser ocupados, tendo em vista que sdo dreas nao edificadas, localizadas em
meio a malha urbana (com disponibilidade de infraestrutura), mas que estdo subutilizadas ou
desocupadas.

2 OBJETIVOS

Como objetivo geral, busca-se analisar a ocupagao dos vazios da cidade de S3o Carlos em dois
marcos temporais 2004 e 2014, periodo esse que coincide com os diagndsticos de revisdo dos
ultimos Planos Diretores aprovados, portanto espera-se obter, através da localizacdo desses
vazios, o perfil da ocupagdo e analisar a influéncia do Plano Diretor de 2005.

3 METODOLOGIA

Definiu-se para uso neste estudo o sistema de projecao a ser trabalhado: Proje¢do
Geografica Universal Transversa de Mercator (UTM), Datum Horizontal WGS 84, Fuso 23 Sul
para cidade de S3o Carlos-SP. Os dados foram inseridos, dentro do diretério um Bancos de
Dados Geograficos utilizando um Esri Personal Geodatabase (GDB) no software ARCGis. Foi
realizado a identificacdo e vetorizacdo do contorno dos vazios urbanos lotes e glebas junto a
imagem de Satélite GeoEye de 2014 e o limite urbano de 2016 e utilizando a imagem de
IKONOS de 2004 e o limite urbano de 2005.

plicou-se a sobreposicdo no ArcGis com o chamado intersect de cada zona
urbana(zoneamento ambiental) individualizada com o layer de vazios urbanos (lote) de 2004 e
2014. Depois a mesma zona urbana foi feita a sobreposicdo com o layer vazios urbanos
(glebas) de 2004 e 2014. E o mesmo processo se repetiu para todas as zonas urbanas dos anos
de 2005 e 2016.
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4 RESULTADOS

Neste trabalho, considera-se a definicdo de “vazio urbano” como toda area ja parcelada ou
ainda ndo parcelada, localizada em meio a malha urbana consolidada, sendo subutilizada ou
desocupada. Dentro deste contexto, foi realizada a identificacdo dos vazios urbanos em dois
periodos definidores de politicas publicas urbanas para a cidade de S3o Carlos, nos anos de
2004 e 2014.

Os vazios urbanos de 2004 Figura 1, foram identificados na época da elaboracdo do Plano
Diretor o qual foi aprovado e implantado em 2005. O Plano Diretor estabelece o cumprimento
da fungdo social de cidade conforme suas diretrizes (LEIl MUNICIPAL n2 13.691/05- PDSC 2005).
Nesse sentido no Plano Diretor de 2005, o municipio foi dividido por zoneamentos rural e
urbano. As zonas urbanas foram divididas em quatro tipos: a zona marcada por (1)
corresponde a ocupacdo induzida; (2) corresponde a ocupacdo condicionada; (3) corresponde
a recuperacdo e ocupacao controlada e (5) corresponde a protec¢do e ocupacdo restrita, a qual
esta parcialmente inserida no perimetro urbano.

Sobre as zonas urbanas, Bizzio (2015, p.66) ressalta que a zona 1 e zona 2 buscam
oferecer melhores indices de aproveitamento e ocupagdo do solo, além de menores
restrigdes construtivas, buscando adensar a regido central da cidade (a excegdo se
deu com a zona 3, localizada na regido sul e leste, composta por solo arenoso (3A) e
ocupada pela populagdo de menor renda, e pelos principais mananciais de
abastecimento da cidade (3B)). Concomitante ao adensamento da regido central, o
plano demarcou as areas passiveis de expansdo urbana, localizadas a norte e oeste.
Essa drea esta situada na zona 4 (4A e 4B), e visando frear a construgdo de
parcelamentos dispersos e estimular o adensamento, recai sobre ela uma outorga
onerosa de alteragdo do uso do solo, estipulada em 5% do valor do terreno. (BIZZIO,
2015, p.66).
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Figura 1- Vazios Urbanos diagnosticados no ano de 2004
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Destaca-se o espraiamento dos vazios urbanos no ano de 2004 na Figura 1 e ao
mesmo tempo uma maior concentracdo de vazios na zona (2) e zona (3) na area urbana de Sao
Carlos.
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O Plano Diretor de 2005 previu o processo de revisdao a cada dez anos. Dessa forma, foi
realizada a segunda e ultima revisdao em 2016 (LEI MUNICIPAL n2 18.053 de 19 de Dezembro
de 2016-PDSC, 2016), que possui como caracteristica a maior segmentacdo do zoneamento de
uso e ocupacao do solo urbano e alteracao do perimetro urbano.

Para o estudo do Plano Diretor de 2016 foi utilizada a localizagdo dos vazios urbanos do ano de
2014, ver Figura 2.

Destaca-se no Plano Diretor de 2016, cinco tipos de zonas urbanas: Zona de Ocupacdo
Consolidada (1), Zona de Ocupacdo Induzida (2), Zona de Ocupacgdo Condicionada (3), Zona de
Qualificagdo e Ocupacdo Controlada (4), Zonas 5A e 5B - Protecdo e Ocupacao Controlada.

A regido central, onde se localiza a Zona 1 — Zona de Ocupacado Consolidada é provida de todos
os tipos de infraestrutura, além de imdveis de interesse historico e edificagbes. Sua primeira
diretriz é promover a ocupac¢do dos iméveis vazios ou subutilizados.

A regido da Zona 2 — Zona de Ocupacdo Induzida estd na porcdo superior da drea urbana
atravessando a mancha urbana no sentido noroeste e leste. Ela esta totalmente inserida entre
a Rodovia Washington Luiz e a Ferrovia e pode ser melhor compreendida pela descricdo no art.
20 do PDSC, 2016 no seu paragrafo uUnico, no qual caracteriza tal zona por sua disponibilidade
de infraestrutura instalada, destacando o sistema viario fragmentado e deficitario apresentado
em outras zonas. Destaca a presen¢a de muitos vazios urbanos com localizagdo dispersa na
zona e totalmente passiveis de parcelamento e ou edificagdo.

A Zona 3 — Zona de Ocupacdo Condicionada é segmentada e abrangem as regifes norte,
nordeste, sudeste. As regides nordeste e norte apresentam muitos lotes vazios concentrados
em areas de condominios fechados. O numero de areas (glebas ou lotes) vazios reduziram em
relacdo ao periodo anterior, porém num movimento ciclico, verificou-se que, com o tempo,
algumas glebas foram parceladas, lotes foram ocupados e grandes glebas foram fragmentadas
em areas menores. A altera¢do do limite do perimetro urbano, a mudanga de uso do solo e a
incorporagdo de novas areas fez com que surgissem mais espagos vazios dentro da area
urbana.

A Zona 4 — Zona de Qualificagdo e Ocupac¢do Controlada esta localizada na regido Sul. Esta
inserida toda a bacia do cérrego da Agua Quente. Destaque que conforme o préprio plano
diretor de S3o Carlos considera a bacia do cérrego da Agua Quente como uma das regides que
mais sofrem com problemas de erosdo. A extensa bacia de contribui¢do aliada a insuficiente
rede de drenagem torna o local palco de inimeros problemas erosivos, PDDUASSC, 2009 p.62.

Na regido Sul estd localizado os novos loteamentos populares, dentre os quais, o programa
Minha Casa Minha Vida (MCMV), serve de exemplo, pois promoveram habita¢do de interesse
social em quantidade significativa para a cidade de S3o Carlos, nas faixas 1 e 2. Pode-se
mencionar o levantamento de Lopes, Shimbo (2015) que localizou os empreendimentos no
periodo entre 2009, quando foi langado o Programa, e o final de 2012 de Sao Carlos. Esses
loteamentos caracterizam-se por estarem na faixa 1 do MCMV (residencial Jardim Gramado,
conjunto habitacional Planalto Verde e o residencial Eduardo Abdelnur), todos construidos,
forcando a expansao da fronteira urbana.
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As Zonas 5A e 5B - Protecdao e Ocupacdo Controlada corresponde as regides de protecdo dos
mananciais do Monjolinho-Espraiado e do Ribeirdo do Feijdo. Estdo localizadas a nordeste e
sudeste na malha urbana. Tem grandes quantidades de glebas de dreas maiores que 10.000
m2. Para a Zona 5A, em virtude de suas fragilidades, geograficas e morfoldgicas, faz-se
necessario pensar em implantar técnicas compensatdrias nas glebas vazias além do uso
residencial e comercial incluindo habitacdo social de baixa densidade. Para Zona 5B, por estar
em area de parque industrial faz-se necessario também seguir a diretrizes e aplicar os estudos
de Impacto de vizinhanga (EVI).
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Figura 2- Vazios Urbanos parcelados e ndo parcelados no ano de 2014
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De posse dos vazios urbanos em base georreferenciada, foi possivel analisar a dinamica de sua
formacado e de sua ocupacdo por meio de SIG, para os periodos de 2004 e 2014. Percebeu-se
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uma mudanga na categoria (gleba e lote) no mapa de vazio urbano do ano 2004 para 2014. Os
vazios urbanos que no ano de 2004 eram considerados glebas, passaram por um processo de
loteamento no decorrer do tempo e transformaram-se na categoria de vazios parcelados
(lotes). Essa é uma consequéncia da mudan¢a na dindmica da cidade, verificada no Plano
Diretor de 2005, que motivou o parcelamento desses vazios, sem garantir, porém, a ocupagao
dos mesmos.

A ferramenta de SIG, utilizada para localizar quais vazios urbanos foram ocupados no decorrer
dos anos, foi a algebra de mapas, junto da ferramenta eraser no SIG ArcGis. Para obter o mapa
da Figura 3, foi aplicado o cruzamento dos vazios urbanos de 2004 com os vazios urbanos de
2014, resultando no layer das dreas ocupadas.

A compreensdo do padrdo da ocupacdo ou da permanéncia dos vazios urbanos é estruturante
neste trabalho. Nesse sentido, observam-se, na Figura 3 os poligonos de onde foram ocupadas
as glebas e os lotes na area urbana de S3o Carlos. E perceptivel que a ocupacdo foi mais
pulverizada na malha urbana, ou seja, ndo houve concentragdo de ocupacao.

Pode-se fazer uma andlise entre as zonas da cidade. A zona norte tem empreendimentos de
alto valor imobilidrio, é onde se situam os imdveis de maiores valores e populagdo de maior
renda e teve um avango na ocupag¢do por meio de loteamentos fechados em areas fora do
perimetro urbano, trazendo mudancas de uso e ocupacgao da terra.

Na regido central, onde havia poucos lotes e glebas vazias, a mudanga de padrdo e ocupagdo
foi menos significativa no decorrer dos anos, exceto para uma analise de adensamento, o que
nao foi alvo deste trabalho. Identificou-se um aumento da verticalizagao nas dreas préximas ao
centro e a universidade USP, em que foram identificadas demoli¢gdes de casas para construgdo
de prédios, adensando areas ja ocupadas em detrimento de ocupar vazios em outras regides, o
que demonstra o interesse nos imdveis de alta valoriza¢ao locacional. Os valores venais destas
glebas estdo entre os mais altos na planta genérica de valores de 2017, mesmo assim, a
inciativa privada ndo conseguiu dar finalidade social e ou econémica para as duas glebas.

Na regido sul, houve ocupac¢do de areas ndo previstas no Plano Diretor, especialmente para
habitacdo de interesse social (HIS). O programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), promoveu
HIS em quantidade significativa na cidade de S3o Carlos, na faixa 1 e 2. Deve-se ressaltar o
levantamento de Lopes e Shimbo (2015), que localizou os empreendimentos no periodo entre
2009, quando foi langado o Programa, e ao final de 2012. Os loteamentos enquadrados na
faixa 1 do MCMV (residencial Jardim Gramado, conjunto habitacional Planalto Verde e o
residencial Eduardo Abdelnur) foram construidos forcando a expansdo da fronteira urbana.
Esse tipo de empreendimento aumenta a concentra¢do da populagdo de baixa renda em locais
distantes de equipamentos publicos, carentes de infraestrutura de transporte publico.
Contraditoriamente a essa politica de ocupacdo de vazios do Plano Diretor de 2005, foram
encontrados novos loteamentos que demandaram expansdo do perimetro urbano. Portanto,
apesar do Plano Diretor de 2005 definir estratégia de ocupacdo dentro do limite do perimetro
urbano, novos loteamentos foram implantados na cidade, visando principalmente a habitacdo
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de interesse social e condominios horizontais, desconsiderando o zoneamento e a dire¢do do
vetor de expansdo da cidade.

Foi constatada, por meio da dlgebra de mapas, uma redugdo de vazios urbanos em S3o Carlos
em 2014 em relagdo aos vazios de 2004. Tal reducdo pode ser atribuida ndo sé a politica
urbana prevista no Plano Diretor de 2005, mas também a dindmica econémica do periodo. O
mercado imobilidrio teve forte atuacdo com muitos novos empreendimentos aprovados. Neste
estudo, obteve-se a localizacdo das dreas ocupadas, com destaque para os grandes
empreendimentos residenciais, entre eles condominios horizontais para alta renda e conjunto
residéncias de Habitacdo de Interesse Social (HIS).
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Figura 3-Glebas e lotes urbanos ocupados no periodo de 2004-2014.
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5 CONCLUSAO

Como marco temporal, aproveitou-se a oportunidade de dados gerados pelas revisdes dos dois
ultimos Planos Diretores da cidade de S3o Carlos, aprovados em 2005 e 2016, gerando
importante documentagao histdrica e fisico-territorial da cidade.

Destaca-se que a area de vazios urbanos de Sao Carlos, a época do diagndstico e aprovacgao do
Plano Diretor de 2005, era 23 % da area total urbana. Porém, no ano de 2014, as dinamicas
dos vazios urbanos foram diferentes, os vazios tém um valor de 15% da area total. Houve uma
reducdo na quantidade de vazios no decorrer do tempo e essa variacao foi mais significativa na
classe de lotes e/ou glebas. Entendemos que o mercado imobilidrio foi muito atuante na
implantacdo de loteamentos dentro e fora do perimetro urbano e o poder publico municipal
oscilou entre regulador e empreendedor que age a favor do capital imobilidrio, em detrimento
de uma visdo mais abrangente da cidade, como, por exemplo, aprovando loteamentos em
areas quase sem infraestrutura, muito distante do centro comercial e até mesmo fora do
perimetro urbano.

Dentre as conclusdes, evidencia-se o uso ndo adequado do instrumento urbanistico
incorporado ao Plano Diretor de Sao Carlos em 2005, a Outorga Onerosa de Alteragdo do Uso
acabou por propiciar ambiente favordvel ao mercado imobilidrio. Além disso, a falta de
aplicagdo do IPTU progressivo fez com que os vazios continuassem sem ocupagdo nas areas
centrais urbanas.

Novas construgdes e parcelamentos demandam de todo tipo de infraestrutura e, no caso de
loteamentos distantes e condominios fechados, aumentam a segregacdo sécio- espacial
através do uso habitacional em S3o Carlos. Destaca-se a importancia de analisar no territério
da cidade a ocupacdo e o impacto, atual e futuro, e ndo sé nas repercussdes imediatista de
uma demanda habitacional. Uma vez que estes resultaram em loteamentos mal planejados
quanto a localizagdo e aproveitamento da infraestrutura disponivel na cidade. Conforme os
levantamentos realizados, existem muitas areas para serem ocupadas dentro do perimetro
urbano, portanto, cabe ao poder publico local direcionar a ocupacdo para tais dreas visando a
uma cidade compacta e servida de infraestrutura para todos.

Observou-se que mesmo com a aprovag¢ao os Planos Diretores de 2005 e 2016, o setor
imobilidrio conduz os investimentos e faz definir as regras de ocupagdo do territério urbano. E
funcdo do poder publico municipal principalmente, por meio dos instrumentos urbanisticos
regulamentados pelo Estatuto da Cidade e aplicados pelos Planos Diretores, combater tal
pressdo, evitando a segregacao soécio espacial e os altos investimentos publicos em
infraestrutura e equipamentos sociais dispersos na cidade.

A ocupacao prevista para os investimentos habitacionais de interesse social no Plano Diretor
de 2005, ndo ocorreu conforme previsto nas areas de especial ocupagao para habita¢do social
(AEIS). Este estudo identificou as areas de lotes e areas de glebas livres para a habitagcdao em
2004 e identificou que apds a implantacdo do Plano Diretor de 2005, as AEIS destinadas ao
interesse social ndo foram ocupadas pelos novos loteamentos populares, estes foram
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implantados em terras longinquas em que o valor da terra era mais baixo, porém os
investimentos em infraestrutura a serem realizados a posteriori pela Prefeitura,
principalmente, ndo foram computados.

Dez anos depois, ou seja, em anadlise dos dados em 2014, pdde-se verificar que houve
ocupacdao em alguns vazios com densidade baixa na vizinhanga, mas também houve a
implantacdo de loteamentos sociais e loteamentos de condominios fechados fora do
perimetro urbano. Na revisdao do Plano Diretor ocorrida em 2016, foi ampliado o limite urbano
para incluir estas dreas. Isso demostra claramente a predominancia do mercado imobiliario
com anuéncia do Poder Publico Municipal em muitos momentos e que, por fim, determinaram
a forma do crescimento da cidade, sem priorizar e atender as premissas do Plano Diretor
conforme aprovacdo e debate publico que originou tais proposicoes.

Segundo estudos ja realizados no ambito desse grupo de pesquisa, Barbosa (2018), é possivel
afirmar que em 73% dos casos na drea urbana, a regra é que a valorizacdo da gleba ocorre por
conta da localizacdo e da quantidade de instrumentos disponibilizados a areas sem ocupacdo
(vazios urbanos). Salvo a excecdo de locais préoximos ao vetor de expansdo da cidade e de
interesse politico ou até especulativo, que ndo foram objeto de detalhamento desse estudo.
Espera-se que o novo Plano Diretor de 2016, por meio da pratica dos gestores, ndo priorize a
expansao territorial urbana e a gestdo proporcione incentivos a ocupacdo de areas adequadas
e a diversificacdo do uso do solo, além de ter um planejamento de transportes e mobilidade
integrados ao planejamento do uso do solo com desenvolvimento da promocdo social,
ambiental e econdmica.

Os resultados apresentados reforcam a necessidade de que os agentes publicos apliquem as
politicas urbanas que foram planejadas, e cologuem em pratica as medidas de combate a
permanéncia de vazios que impactam no custo da urbanizagdo para se ter um melhor
aproveitamento da infraestrutura existente e dos servigcos prestados as dareas de vazios
urbanos. A busca de territérios e de espacgos disponiveis e infraestrutura da localizagcdo
privilegiada dos vazios urbanos representam uma oportunidade de planejamento sdcio
espacial, tendo em vista que sua ocupag¢dao pode promover e cumprir a funcdo social da
propriedade e do solo urbano.
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