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Resumo

O modelo de expansio territorial das cidades brasileiras apresenta um padrio
de ocupacio disperso e fragmentado, com a malha urbana descontinua e plena de
vazios urbanos. Tais vazios, para fins do presente estudo, sio glebas internas na
malha urbana, dotadas de infraestrutura e equipamentos sociais, mas que nio realizam
sua fun¢io social ¢ comumente sio retidas para a obteng¢io de ganhos futuros. O
proposito do presente trabalho ¢ caracterizar ¢ avaliar os vazios urbanos da cidade
de Piracicaba, municipio do Estado de Sio Paulo, com 390 mil habitantes ¢ perfil
ccondmico industrial. Piracicaba apresentou na tltima década forte expansio urbana,
caracterizada pela proliferagﬁo de loteamentos e condominios periféricos, implantndos
em descontinuidade com a malha urbana. Para alcancar o objetivo proposto, foi
cfetuado 0 mapeamento das glebas nio ocupadas e nio parceladas internas 2 malha
urbana, consideradas como vazios urbanos na cidade. O estudo demonstrou que
os vazios urbanos na cidade somam 2.156 hectares, aproximadamente 20% da drea
total da mancha urbana. Além disso, a criagio dessas areas se deu pela expansio
descontinua da malha urbana com a criagio de novos loteamentos, fechados e abertos,
bem como de condominios verticais e horizontais. A drea correspondente aos vazios
urbanos atuais da cidade de Piracicaba, considerando-se uma densidade demografica
média de 100 habitantes por hectare, seria capaz de assentar cerca de 200 mil pessoas.
Considerando-se a taxa de crescimento atual da populac¢io do municipio, de 0,75%
a0 ano, levaria cerca de 50 anos para a area ser ocupada. Os estudos sobre os vazios
urbanos contribuem para a compreensio das problematicas resultantes do crescimento
fragmcntado das cidades e rcforgam a necessidade de implcmcntagio de politicns
publicas pelos entes publicos locais na busca de um crescimento urbano ordenado
capaz de garantir a qua]idadc ambiental e devida da cidade.

Palavras-chave: Vazios Urbanos; Dispersao urbana; Piracicaba - Sao Paulo.

Abstract

The territorial expansion model of Brazilian cities shows a pattern of sprawled
and fmgmented occupation, with a discontinuous urban area and full of empty urban
spaces. Those empty spaces, for purposes of this study, are internal plots in the urban
area, that have infrastructure and social facilities, but do not perform their social
function and are usually held for the obtainment of future earnings. The purpose of
this study is to characterize and evaluate the empty urban spaces in Piracicaba, a city
in Sao Paulo, with 390,000 inhabitants and industrial economic profile. Piracicaba
has presented in the last decade strong urban sprawl, characterized by the increase
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ofperiphemls housing developments and condominiums, depioyed n discontinuity
with the urban area. To achieve the proposed objectives, it was made the mapping of
unoccupied and not parceled plots inside the urban area, considered as empty urban
spaces in the city. The study showed that there are 2,156 hectares of empty urban
spaces in the city, appi‘oximateiy 20% of the urban spot. Moreover, the creation of
these areas was due to the discontinued expansion of the urban area with the creation
of new housing developments, closed and opened, as well as vertical and horizontal
condominiums. The area that corresponds to the current empty urban spaces in the
city of Piracicaba, considcring an average popuiation dcnsity of 100 inhabitants per
hectare, would be able to seat about 200 thousand people. Considering the current
growth rate of the local population, of 0.75% per year, it would take about 50 years
for the area to be occupied. Studies about the empty urban spaces contribute to the
understanding of the resulting problems of fragmented growth of cities and reinforce
the need to implement public policies by local public entities in pursuit of an urban
orderly growth capable of ensuring environmental and appropriate city quality.

Key words: Empty urban; Urban sprawl; Piracicaba - Sdo Paulo.

1 Introducio

O atual modelo de crescimento das cidades tendendo para uma ocupagio dispersa e
fragmenta tem chamado a atencio de pesquisadores que estudam os problemas sociais e
ambientais urbanos. A dispersao urbana ¢ um processo de crescimento territorial das cidades
que acarreta em uma malha urbana rarefeita ¢ amitde repleta de vazios urbanos. Dentre os
processos associados a dispersao urbana, tem-se a especulagio imobiliaria ¢ a incorporacio
de terras rurais ao perimetro urbano, muitas vezes ocupando areas ambientalmente criticas.
Esse processo tambem se associa com frequéncia ao aumento da segregacio residencial, tanto
da populag¢io de alta renda quanto da de baixa renda.

Os vazios urbanos gerados nesse processo de urbanizagio dispersa caracterizam-se como
areas que nio realizam a fungio social da cidade. Por serem dotadas de infraestrutura ¢
servicos urbanos, impdem custos sociais, ambientais e economicos as cidades, que tém o
custo de implanta¢io de equipamentos urbanos aumentados, além de impactar na densidade
demografica bruta da cidade. Outro efeito negativo refere-se a especulacio imobiliaria que
aumenta o preco do solo urbano, dificultando sobremancira o acesso a moradia, sobretudo
pela populacio de baixa renda que se vé compelida as periferias urbanas.

Os estudos sobre os vazios urbanos possibilitam avaliar o modelo de ocupagio territorial
caracteristico das cidades medias brasileiras, Gomes (2012, p. 27) salienta que

E importante fazer uma reflec¢io sobre as causas dos vazios urbanos,
poder-se-a comegar por perguntar o porqué de se utilizar um determinado
espago na cidade, com que finalidade de lhe dar um uso, edificar ou

U.I‘b;ll’liZ!lI‘, € Nao outro.

Os vazios urbanos apresentam diversas defini¢des devido a pluralidade de metodologias
presentes para a sua identifica¢o. As abordagens sobre o fendmeno analisam os vazios
urbanos como areas edificadas que nio estao obsoletas como casas, galpdes e edificios; glebas
nio parceladas; terrenos baldios ¢; em algumas pesquisas, como brownfields.

Entretanto, mesmo havendo diversas abordagens sobre o fenémeno, ¢ consenso nas
pesquisas que os vazios urbanos expressam a ideia de um imovel que nio realiza sua funcio
social como um solo urbano; um imovel retido a especulacio imobiliaria ¢ um imovel sem
aproveitamento das infraestruturas e equipamentos urbanos que possui ao entorno.

Para que nio haja uma generalizacio do fendmeno dos vazios urbanos, Borde (2004, p.1)
destaca que nem todas as areas sem edificacdes na estrutura urbana devem ser caracterizadas
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Ccomo tais.

As dreas verdes, as pragas ¢, em alguns casos, os espagos entre os edi-
ficios —que configuram espacos de sociabilidade—, bem como as 4reas
desocupadas da periferia —que se constituem areas de expansio da ci-
dade— sio exemplos de situacdes de vazio na cidade que nio poderiam

ser identificadas como vazios urbanos.

A autora nio considera as areas de expansio urbana como vazios urbanos por nio estarem
dotadas de servigos urbanos (abastecimento de agua, rede elétrica, coleta de lixo, tracamento
de esgoto, transporte coletivo, ete) e por nio estarem encravadas entre fragmentos da mancha
urbana. A caracteristica mais evidente dessas areas ¢ a coexisténcia da fungio rural ¢ urbana
da propriedade.

Entretanto, salienta-se que mesmo as areas de expansio urbana nio sendo caracterizadas
como vazios urbanos, estas podem estar inseridas no processo de especu]agio imobiliaria,
uma vez que sio valorizadas constantemente com novas infraestruturas e pela incorporacio
de terras rurais pelo aumento do perimetro urbano.

Os vazios urbanos nio sao areas esquecidas na cidade, essas areas fazem parte da dinamica
de reproducio do capital na obten¢io de maiores ganhos. Gongalves (2010, p. 3) ao refutar a
ideia dos vazios urbanos como areas quuecidas, assinala que

[...] esses espacos intersticiais da cidade, mesmo em areas de urbanizacao
consolidadas, nio se tratam de simplcs vazios (no sentido de que nada
acontece ou se produz a partir dele), esses espagos geram e possuem valores
que sdo agregadores ou desagregadores da cidade.

Um dos principais processos de produgio de vazios urbanos esta associado ao processo
de parcelamento do solo descontinuo da malha urbana. Esse processo de ocupagio faz com
que sejam criados a saltos novos espacos de habitacio ¢ produgio. Esses novos loteamentos
distantes do aglomerado urbano ja consolidado necessitam de novas infraestruturas e equi-
pamentos urbanos que sio custeados pelo poder publico municipal ¢ repassado para toda a
sociedade atraves dos impostos.

O poder publico municipal ao estender a rede de infraestruturas e saneamento basico
para o novo loteamento aprovado faz com as areas localizadas entre o aglomerado urbano e
o novo loteamento, sejam valorizadas por essas intervengoes. A figura a seguir (Figura 1)
ilustra a valorizagio de um imovel, através da intervencio de terceiros ao entorno da drea
especulativa, valorizando-se com a ocupacio.

Mudam as caracteristicas
da localizagao...

...muda o valor
do terreno

Figura 1: Esquema basico do funcionamento da especulagio imobilidria. FONTE: Saboya, 2010.



Marianacci et al. (1999, p.1) assinala que ¢ possivel definir treés claros momentos de
geracio dos vazios urbanos nas cidades da America Latina:

El primero de ellos asociado al proceso de industrializacion y rapida
urbanizacién que se registré en el subcontinente a partir de la década
de los anos ’50; um segundo momento vinculado al proceso recesivo y
altamente inflacionario que se registré en los paises latinoamericanos en
la década de los afos 8o, y finalmente un tercer momento asociado a los
procesos de reestructuracion econémica y ajuste estructural iniciados a
fines de los afios 8o y principio de los '90.

A criagio desses vazios urbanos em diferentes momentos faz com que essas areas possuam
especificidades que os diferenciam na cidade, portanto, os vazios urbanos de uma cidade sao
heterogéncos devido a suas caracteristicas historicas de producio e de localizagio referente
aos outros pontos da cidade.

Vale destacar que a intensidade dos vazios ¢ extremamente heterogeénea
dentro de cada bairro, dependendo da forma de crescimento peculiar da
cidade, dos tipos de proprietarios, dos usos conforme as demandas, das
expectativas nio concretizadas de localiza¢io de atividades produtivas
¢ das obras publicas realizadas e, em especial, das mudancas na acessibi-
lidade provocadas pela construcio de novas vias. (VEIGA, et. al 2001, p.
4)

O padrio de ocupagio territorial disperso e a geracio de vazios urbanos intersticiais,
geram diversos problemas que impactam negativamente na qualidade de vida da populacio
¢ na urbanizagio As areas caracterizadas como vazios urbanos sio valorizadas por todas as
estruturas criadas por terceiros, sobretudo o poder publico, sem que o proprietario tenha
que investir em melhorias nessa terra. Esse aumento do prego da terra urbana gerada pela
especulacio imobiliaria dificulta sobremaneira o acesso a moradia de segmentos de baixa
renda da sociedade.

Essa dificuldade imposta faz com que haja uma periferizacio ¢ a ocupagio de areas
sem nenhuma infraestrutura e saneamento basico por essa populagio. Geralmente as areas
ocupadas apresentam fragilidades ambientais por terem sido desmatadas ou por serem
areas de varzea dos corpos hidricos, aumentando o grau de vulnerabilidade dessas familias.
Ocorre tambeém um custo ambiental muito grande para a comunidade como um todo, pois
¢ frequente a ocupacio de areas de mananciais nesse processo. Bazolli (2007, p.26) coloca
que os vazios urbanos acarretam também em

[...] excessivas dcspcsas a0 erario municipal com a implantagﬁo ¢ manuten-
a0 de infra-estrutura, equipamentos e servigos publicos [...] A extensio
das redes do transporte coletivo ¢ um fator que eleva o custo de manuten-
¢10 da municipalidade, além do efeito ambiental direto acarretado por
longos percursos dos veiculos automotores. Outro aspecto importante
relacionado a qualidade de vida da popula¢io ¢ o tempo despendido em
deslocamentos extremamente longos ¢, na maioria das cidades, realizado

pelo meio desconfortavel do transbordo.

Destacam-se também o aumento da perda de agua; a dificuldade de manutencao das
redes de sancamento basico; a dependéncia do automovel na locomogio; maior utilizagio
de recursos fosseis ¢ 0 maior consumo de espago para urbanizagio como outros problemas
gerados pelos vazios urbanos.
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2 Area de estudo

Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2015), 0o municipio
Piracicaba fundado em 1° de agosto de 1767 possui uma 4rea de 1.378,50 km?, tendo a 4rea
urbana 240,72 km? e a 4rea rural de 1.137,78 km? (1pPLAP, 20152). Piracicaba ¢ considerada
uma cidade media, tendo uma popula¢io com aproximadamente 390 mil habitantes, verificou
um processo significativo de crescimento urbano a partir da decada de 1950.

Cidade Industrial e polo de desenvolvimento cientifico, a cidade esta localiza a cerca de
170 km a oeste da capital do Estado de Sdo Paulo, proxima entio de dois centros metropoli-
tano, Campinas ¢ Sio Paulo (Figura 2).
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Figura 2: Localizagio do municipio de Piracicaba - Sao Paulo. FONTE: IBGE, 2016.

Atualmente a cidade comporta um parque industrial diversificado destacando-se na
cidade os setores como metalirgico, mecinico, agroindustriais, eletrico, laticinios, papel e
celulose, téxteis e alimenticios. O sctor de servicos ¢ de grande importancia para a economia
da cidade, localizados na 4rea central, centros e corredores comerciais dos bairros.

O ¢xodo rural, processo visto em diversos municipios brasileiros, a partir da década de
1940, influenciou no crescimento populacional da cidade. Enquanto o crescimento geral
da popula¢io no municipio era de 0,65% ao ano, a popula¢io da area urbana crescia 3,34%,
enquanto a popula¢io rural diminuia 2,13%. (MONTEIRO, 2009).

E nesse periodo que a cidade comegou a enfrentar seus primeiros problemas urbanos,
caracterizando o inicio do crescimento disperso da cidade que nio possul'a as Condigées
adequadas para receber esse contingente populacional do éxodo rural, surgindo entio as
primeiras favelas do municipio analisadas por Monteiro (2009).

O crescimento horizontal desordenado da cidade decorreu pelas excessivas extensoes
do perimetro urbano, aliado com a atividade de abertura de novos loteamentos em todas
as diregées da cidade. Sem ter um controle e um eixo de expansao, surgiram varios dos
vazios urbanos que estio presentes ainda hoje na cidade. Viabilizando, entio, legalmente a
formacio do processo de especulagio imobiliaria na cidade (POLIS, 2003).

A partir dos anos 60, a cidade de Piracicaba comeca a se expandir de forma
fmgmentada ¢ atingir areas distantes da ocupagiao dos 200 anos anteriores
de sua historia, por intermédio da abertura de novos loteamentos publicos
¢ privados. Este processo foi acompanhado pela extensio progressiva do
perimetro urbano, viabilizando legalmente o espraiamento da malha da
cidade ¢ favorecendo a especulagio imobiliaria. (POLIS, 2003, p. 20)
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A taxa de urbaniza¢io do municipio em 1980 era de 92,35%, em 2014 aumentou para
98,04%, como apresentado na Figura 3 a seguir, o que reafirma a importancia das pesquisas
sobre os problemas urbanos.

Taxa de urbanizacao do municipio de Piracicaba entre 1980 e 2014.
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Figura 3: Grafico do grau de urb:mizg(_;io do municfpio de Piracicaba - Sio Paulo entre 1980 ¢ 2014. FONTE:
IPPLAP, 2015b.

Resultado do crescimento disperso, intensificado a partir da década de 1970, a cidade
apresenta em sua estrutura hoje diversos vazios urbanos, fruto de contextos historicos
distintos. Portanto, cada vazio urbano da cidade possui caracteristicas heterogéneas dos
demais.

3 Materiais e métodos

Devido a criagioca perm:méncia dos vazios urbanos estarem relacionados a processos
como a dispersdo urbana e a especulagio imobilidria de terras, utilizou-se uma metodologia
capaz de abranger as diversas rela¢des do fenomeno. Sendo assim, realizou-se uma pesquisa
documental em livros, artigos e teses visando o aprofundamento da tematica. A pesquisa
preliminar possibilitou identificar elementos correlacionados com a criagio dos vazios
urbanos nas cidades.

Foram levantados dados secundarios em trés principais fontes: a primeira foi o Instituto
de Geografia e Estatistica (IBGE) obtendo os resultados universais do Censo de 2000 ¢ 2010,
possibilitando uma maior compara¢io dos dados; a segunda foi a Fundagio Sistema Estadual
de Analise de Dados (Seade) que traz diversos dados de facil acesso sobre as cidades paulistas;
¢ a terceira foi o Instituto de Pesquisas e Planejamento de Piracicaba (1ppLAP).

A identifica¢io dos vazios urbanos seguiu a proposta apresentada por Borde (2004)
que desconsidera as areas verdes legais ¢ as areas de expansio urbana como vazios urbanos.
Portanto, foram considerados apenas as glebas nio parceladas internas a mancha urbana da
cidade por cstarem dotadas de infraestrutura e servicos urbanos. Foram desconsideradas as
Areas de Preservagio Ambiental, justamente por serem dreas que nio devem ser ocupadas.

O mapeamento ¢ mensuracio dos vazios urbanos se deu sob imagens de satélite na escala
1:5.000, obtidas no software Google Earth Pro e georreferenciadas no software ArcGis. Foram
criadas feicoes em forma de poligonos sob as areas identificadas como vazios urbanos para a
realizagio do mapeamento. A mensuracio das areas se deu pela soma da area dos poligonos
realizada no proprio software.
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4 Resultados

Como salientado, foram mapeados os vazios urbanos como glebas internas 4 malha
urbana. A figura a seguir (Figura 4) apresenta um exemplo de vazio urbano, localizado na
regiao leste da cidade.

Nota-se a partir da ﬁgura quc a area caracterizada como vazio urbano esta entre dois
fragmentos da mancha urbana da cidade ¢ acaba valorizando-se por toda infraestrutura e
equipamentos urbanos criados pelo poder pablico municipal e por terceiros. Outro ponto a
destacar ¢ a heterogencidade dos elementos presentes no vazios urbanos, ha a presenca de
solo exposto, nucleos de arborizag¢io, pastagem, entre outros.
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Figura 4: Exemplo de vazio urbano encontrado na cidade de Piracicaba - Sio Paulo. FONTE: CNES Google
Sacclite, 2017.

Entretanto, a maior evidéncia trazida pela figura ¢ a descontinuidade da malha urbana e
a subutilizacdo dessa area para o assentamento humano e das infreaestruturas instaladas ao
entorno da area.

A mancha urbana da cidade de Piracicaba em 2000 possuia uma drea de 7.361 hectares.,
o que representava 44,87% do total do perimetro urbano em 2000, que era de 16.404 hectares.
Portanto, os 55% de 4reas restantes do perimetro urbano eram compostos de areas de expansio
¢ vazios urbanos.

Os vazios urbanos no mesmo ano (Figura 5) somavam uma area de 1790 hectares. Em
relagio A mancha urbana, os vazios representavam cerca de 24% do total da mancha urbana
no ano.
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Figura 5: Mapa dos vazios urbanos na cidade de Piracicaba em 2000. FONTE: IPPLAP, 2015a.

A mancha urbana em 2016 possui uma area de 10.420 hectares., isto ¢, um aumento de
29% em relag¢do a mancha urbana de 2000. Em relagio ao perimetro urbano de 2016, que
possui uma area de 22.804 ha., a mancha urbana ocupa 45%.

Os vazios urbanos em 2016 (Figura 6), somam uma 4rea de 2.156 hectares ¢ localizam-se
em todas as regides da cidade. Os vazios urbanos, correspondem a cerca de 20% da mancha
urbana da cidade em 2016.
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Figura 6: Mapa dos vazios urbanos na cidade de Piracicaba em 2016. FONTE: IPPLAP, 2015a.

Apesar da propor¢io entre a drea dos vazios urbanos ¢ a mancha urbana ter diminuido
entre 2000 a 2016, em numeros absolutos a quantidade de hectares aumentou, uma vez
que novos fragmentos da mancha urbana foram criados e, consequentemente, novos vazios
urbanos. No periodo houve um aumento de 366 hectares, o que representa um aumento de
19,7% em relacdo aos vazios urbanos do ano de 2000.

Verificou-se que entre 2000 ¢ 2016, dreas que em 2000 eram vazios urbanos, em 2016
apresentam-se como areas ocupadas, devido a criagio de novos loteamentos residenciais ¢
aumento espontanco das areas ja ocupadas. A figura a seguir (Figura 7) demonstra as areas
de vazios urbanos em 2000, as areas de vazios urbanos em 2016 ¢ os vazios urbanos que foram
ocupados no periodo.
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01 2 3 4km N Legenda

DATUM: SIRGAS2000 [ Perimetro urbano - 2016 * Vazios urbanos surgidos até 2000

PROJEGAO: UTM Mancha urbana - 2016 WM Vazios urbanos surgidos apds 2000
Elaboraggo: Os autores, 2016 APPs M vazios urbanos ocupados entre 2000 e 2016

Figura 7: Mapa comparativo dos vazios urbanos em 2000 ¢ 0s vazios urbanos em 2016 da cidade de Piracicaba
- Sio Paulo. FONTE: IPPLAP, 20154.

Os vazios urbanos ocupados no periodo, somam uma area de 748 hectares. Os vazios
urbanos que permanecem na cidade desde 2000 somam 1.042 hectares. Ja os vazios urbanos
criados, somam uma area de 1.098 hectares. Portanto, a area de vazios urbanos ocupados no
periodo ¢ menor que os vazios urbanos gerados pela criagio de novos fragmentos de mancha
urbana.

A taxa de crescimento anual da populacio esta reduzindo nos tltimos anos, em 1990
a taxa era de 2,58% reduzindo para 0,75% em 2014. Considerando a taxa geométrica de
crescimento anual da populagio urbana e a area ocupada pelos vazios urbanos, estima-se
que serdo necessarios em média 50 anos para que todas as areas sejam ocupadas. Entretanto,
a tendéncia de queda no crescimento da populagio ¢ um fendmeno encontrado na maioria
dos paises, portanto, a medida que a taxa de crescimento da popula¢io diminui, maior sera
0 tempo necessario para que a drea seja ocupada.

Considerando uma densidade demogra’flca bruta minima de 100 habitantes por hectare, a
area correspondente aos vazios urbanos em 2016 poderia assentar mais de 200 mil habitantes.
Esse numero representa cerca de 50% da populacio atual do municipio que ¢ de 390 mil
habitantes, portanto, a area dos vazios urbanos ¢ capaz de absorver o crescimento da
populacio nos proximos anos.

5 Discussao

Atraves das analises elaboradas, pode-se quantificar e avaliar preliminarmente os vazios
urbanos na cidade de Piracicaba, interior do estado de Sao Paulo. A area total dos vazios
urbanos, como glebas nio parceladas na cidade, soma-se, aproximadamente, 2.100 hectares.
A area dos vazios urbanos representam uma area maior alguns municipios do Brasil. No
Estado de Sao Paulo, por exemplo, dois municipios, Aguas de Sio Pedro e Sio Caetano do
Sul, possuem areas menores que o total de vazios urbanos da cidade.

Como visto, considerando uma densidade demografica nio muito alta, de 100 habitantes
por hectare, poder-se-ia abrigar nessa drea uma populacio de mais de 200 mil habitantes.
O tempo para que a drea fosse ocupada, seguindo a taxa geométrica de crescimento da
popula¢io ¢ de em media 50 anos.

O deficit habitacional, os domicilios nio ocupados, a queda na taxa de crescimento
popu]aciona] ¢ 0s vazios urbanos na cidade de Piracicaba demonstram quc o crescimento da
mancha urbana da cidade que se da de forma espraiada e fragmentada nio se justifica pela
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demanda crescente de moradia, uma vez que os imoveis nio ocupados ¢ os vazios urbanos
sa0 capazes de suprir a demanda por maior solo para habita¢io.

Destaca-se a emergéncia da re:ﬂizagﬁo de polfticas pﬁblicas para que os vazios urbanos
sejam refuncionalizados e realizem a fungio social da propriedade como proposto no Estatuto
da Cidade. Para isso ¢ fundamental que o poder publico municipal aplique os instrumentos
propostos no Plano Diretor, aprovado em 2006, para que de fato essas areas deixem de ser
um problema na busca do desenvolvimento sustentavel.

Considera-se fundamentais os estudos de caso sobre os vazios urbanos para a compre-
ensio do processo de producio do espaco urbano e suas consequéncias, bem como par a
claboracio de politicas urbanas que visem cidades mais sustentaveis, com maior diversifica-
¢ao das rclagécs sociais € menor impacto negativo a0 meio ambiente.
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