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Expansé&o Urbana no Municipio de Piracicaba entre 2000 e 2010:

politicas publicas e atividade imobiliaria

Introducéo

No ano de 2001, no dia 10 de julho, foi promulgada a Lei Federal 10.257 que, depois
de 13 anos, finalmente veio regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal,
referentes ao seu capitulo de Politica Urbana, abrindo novas perspectivas ao definir
instrumentos de acdo para as municipalidades brasileiras atuarem sobre a regulacdo e o
planejamento de seu crescimento.

Essa nova legislagdo gerou perspectivas alvissareiras para o enfrentamento dos
problemas urbanos que se acumularam no Brasil ao longo de décadas de intenso
crescimento das populagdes e dos territérios ocupados pelas cidades. A crise econémica
vivida pelo pais a partir da década de 1980 levou ao acirramento dos problemas urbanos,
encerrando a ilusdo da mobilidade social e da possibilidade de ignorar as diferencas de
classe na ocupacgéo do espaco urbano (CALDEIRA, 2000, p.231).

No inicio do século XXI o planejamento foi recolocado na ordem do dia como
ferramenta ao enfrentamento das contradices desse modelo de desenvolvimento urbano,
para o qual se desenhava um novo arcabouco legal, dotado de instrumentos capazes de
“regular a propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental”, conforme definia 0 Estatuto da Cidade em
paragrafo Unico de seu primeiro artigo.

Essa fé ressurgida no planejamento se apresentava ainda mais surpreendente ao se
analisar e se avaliar os resultados objetivos colhidos pela grande onda de planejamento que
nos anos 1960 e 70 varreu o pais no bojo do SFH/BNH — Sistema Financeiro da
Habitacdo/Banco Nacional da Habitacdo, conduzida pelo SERFHAU — Servico Federal de
Habitacéo e Urbanismo, que incentivou e financiou a execucado de inUmeros planos diretores
no periodo, supostamente com o objetivo de promover um planejamento amplo e integrado,
voltado as necessidades que o desenvolvimento impunha as cidades. A situagdo de
degradacgédo urbanistica e ambiental encontrada nas cidades brasileiras no final do século
XX, em especial nos territérios habitados pelas camadas de mais baixa renda, demonstra a
ineficacia desses planos diretores em promover seu crescimento ordenado e racional.
Conforme observa Maricato, ndo foi “pela auséncia de aparato legal (e nem de planos

urbanisticos) que nossas cidades tomaram o rumo que tomaram” (MARICATO, 2001, p.93).



Segundo Villaca os planos diretores desse periodo tiveram um papel
substancialmente ideoldgico, em que as questdes envolvendo os problemas urbanos viam-

se reduzidas meramente a um discurso, representando

uma atividade fechada dentro de si mesma, desvinculada das
politicas publicas e da acdo concreta do Estado, mesmo que,
eventualmente, procure justifica-las. Na maioria dos casos,
entretanto, pretende, na verdade, oculta-las. (VILLACA, 2004, p.222.
Grifo no original)

Esses planos ficaram marcados pelo discurso fortemente calcado na competéncia
tecnocratica e na integracdo dos diversos setores da gestdo municipal. Oculto sob o
discurso desse planejamento holistico e sem foco, 0s processos que engendravam a
valorizacdo fundiaria e imobiliaria, bastante vinculados as efetivas acdes do poder publico,
quer por meio de obras, quer por meio de definicdes legislativas sobre o zoneamento,
seguiam seu curso. Como veremaos, esses processos apresentam uma enorme resiliéncia.

A despeito de tudo isso, o Estatuto da Cidade definiu a obrigatoriedade da realizacao
de plano diretor por todos os municipios com mais de vinte mil habitantes, integrantes de
regides metropolitanas ou aglomeracfes urbanas, localizados em areas de interesse
turistico ou sujeitos a empreendimentos de grande impacto ambiental. Além dessas
condicbes, quaisquer cidades que quisessem implementar algum dos instrumentos
inovadores e potencialmente democratizantes para a gestdo urbana trazidos pelo Estatuto
deveriam elaborar seu plano diretor, tornado ‘“instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expanséo urbana” (Art. 40).

O cenério promissor delineado pelos novos planos diretores em elaboragdo em todo
o Brasil conforme as premissas do Estatuto advinha de seu potencial de orientar toda a
politica de desenvolvimento urbano e os investimentos publicos com foco na reducédo dos
“passivos socioambientais” acumulados em décadas. A propria necessidade das propostas
do Plano estarem contidas no Plano Plurianual de Investimentos, o PPA, contribuia para
esse otimismo, uma vez que o PD se constituiria num “bom instrumento para se conseguir
uma programagdo constante de investimentos e ac¢fes planejadas de setores estratégicos”
(BUENO, 2007, p.15).

A nova concepc¢do trazida pelo Estatuto procurou eliminar parte dos vicios dos
planos do periodo anterior com seu enfoque tecnocratico e que, como analisado por Villaga,
funcionaram mais como ideologia que como estruturadores de uma politica de
desenvolvimento urbano. Agora, 0s planos comportavam uma nova abordagem: em lugar
dos planos abrangentes que priorizavam tudo — e que, portanto, acabavam por nao eleger
nenhuma prioridade — os novos planos diretores deveriam ser focados nas questdes
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efetivamente relacionadas a producdo do espaco urbano, definindo poucos e claros



objetivos, priorizaveis e aplicaveis, trazendo, além disso, como grande novidade, a
obrigatoriedade do carater participativo em sua elaboracdo e gestdo (ESTATUTO DA
CIDADE, 2002, p.40).

Mas mesmo essa nova possibilidade trazida pelo debate aberto a populacdo para a
formulacdo dos novos planos diretores encontraria limites. Como observa Villaga com
respeito ao processo de elaboracdo do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Séo Paulo,
enquanto a discussdo “participativa” acerca da construcdo do plano seguia seu curso em
torno de principios gerais relacionados a melhorias abstratas, os segmentos da sociedade
com interesses objetivos e concretos relativos aos valores de uso e de troca do espaco
urbano articulavam-se de forma a pressionar e conduzir seus resultados (VILLACA, 2005,
p.52).

O desafio colocado aos novos planos diretores dizia respeito a de que forma
poderiam levar a a¢fes voltadas a reducdo das desigualdades socioespaciais nas cidades e
ao enfrentamento dos interesses vinculados aos ganhos especulativos que o modelo de
desenvolvimento urbano brasileiro sempre propiciou. E esses interesses rapidamente se
manifestaram durante os processos de elaboracéo, revisdo ou, principalmente, durante a
etapa de aprovacao dos Planos Diretores nas Camaras de Vereadores.

Faziam-se evidentes os conflitos entre os diferentes agentes na produgéo e consumo
do espaco urbano pela apropriacdo de seus desiguais valores (de uso e de troca), conflitos
em cujo desenrolar o Estado desempenha um papel relevante, uma vez que é um dos
principais responsaveis pelas “externalidades” que condicionam esses valores (HARVEY,
1982, p.7-12).

O Plano Diretor de Desenvolvimento de Piracicaba

O Processo de Revisado

No inicio da década a cidade de Piracicaba encontrava-se num momento de
reformulacéo de suas diretrizes de planejamento e de sua organizacdo urbana.

A partir de 2002 deu-se inicio ao processo de revisdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento de Piracicaba, elaborado em 1991 e finalmente aprovado pela Camara de
Vereadores em 1995. O processo de revisdo teve por premissa, justamente, adequar o
planejamento urbano do municipio aos novos instrumentos definidos pelo Estatuto da
Cidade, estabelecendo, como principios norteadores: o direito a cidade sustentavel; o pleno
desenvolvimento das fung@es sociais da cidade e da propriedade; o combate a especulacao
imobiliaria; a justa distribuicAo dos beneficios e 0nus decorrentes do processo de

urbanizacéo; e a gestdo democratica da cidade (POLIS, 2003, p.15).



O processo de revisdo do Plano Diretor de Piracicaba previu intensa participacdo
popular, realizada sob a forma de inUmeras oficinas de capacitacdo e de discussdo,
conferéncias e congressos da cidade, geridas em conjunto com as regifes do Or¢camento
Participativo, que definiu 0 ano de 2003 como aquele a ser pautado pelas discussdes para a
revisdo do Plano Diretor.

Essa revisdo iniciou-se por um diagnéstico da realidade urbana do municipio,
estruturada sobre uma leitura técnica e participativa para compor esse painel. Nessa etapa
verificou-se um processo histérico de expansdo urbana que resultou num tecido
fragmentado, com bairros distantes e descontinuos, habitados, sobretudo, pelas camadas
mais pobres da populacdo, onde se via instalada uma dindmica de exclus@o socioespacial
reforcada pela presenca de inUmeros vazios urbanos a alimentar o processo de
especulacdo imobiliaria. O diagnostico indicou que pouco menos de 50% da area
compreendida pelo perimetro urbano da cidade compunha-se por vazios urbanos, grande
parte deles dotado da mais completa infra-estrutura.

Essa constatacdo levou a definicdo do Eixo Estruturador | do Plano Diretor em
revisdo: “promover a destinagdo socioecondmica dos vazios urbanos e integrar
socioterritorialmente os bairros da cidade” (POLIS, 2003, p.185-186).

Com esse objetivo estabeleceu-se a proposta de ndo promover mais alteragdes do
perimetro urbano, visto que o estoque de terras passiveis de parcelamento permitia a
expansao da cidade por muitos anos sem pressionar os custos fundiarios e permitindo uma
maior racionalidade na ocupac¢do do espaco urbano, desde que fossem aplicados
adequadamente o0s novos instrumentos de inducdo e gestdo urbanas. Essa proposta foi
referendada pelos participantes da 2° Conferéncia da Cidade de Piracicaba, realizada em
novembro de 2003, onde se debateram as diretrizes para a proposta de revisao do plano.

A fim de induzir a ocupacao desses vazios o Plano Diretor propunha a definicdo de
cinco zonas béasicas com parametros urbanisticos especificos para 0 uso e ocupacdo do
solo, de acordo com as caracteristicas da oferta de infra-estrutura e da fragilidade ambiental
verificadas: Zona de Adensamento Prioritario (ZAP), de Adensamento Secundario (ZAS), de
Ocupacdo Controlada por Fragilidade Ambiental (ZOCFA), de Ocupacdo Controlada por
Infra-Estrutura (ZOCIE) e de Ocupacéo Restrita (ZOR).

Como formas de induzir a ocupagdo nas ZAP e ZAS, onde se encontravam oS vazios
urbanos melhor dotados de infra-estrutura e com menores fragilidades ambientais, definiu-
se pela aplicagdo dos seguintes instrumentos urbanisticos: a) parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulsorios, IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento em
titulos da divida publica; b) direito de preempg¢do; ¢) consorcio imobiliario; além de d)
outorga onerosa do direito de construir; e) transferéncia do direito de construir; sendo que

estas duas ultimas aplicavam-se somente as ZAP.



As ZAP e ZAS contavam, ainda, com parametros urbanisticos menos restritivos, com
taxa de ocupacdo e coeficiente de aproveitamento basico maiores que no restante da
cidade. Nessas zonas o lote minimo também apresentava dimensées menores que nas
demais zonas. Tais medidas tinham por objetivo alterar a dindmica de espraiamento
horizontal e descontinuo que caracterizou o crescimento urbano de Piracicaba desde os
anos 1960.

Mudanca de Governo, Aprovacao e Aplicacao do Plano

Enviado a Camara de Vereadores de Piracicaba em dezembro de 2004, em meio ao
processo de mudanca no comando do Executivo Municipal, o Plano Diretor passou por
alteracdes e foi reencaminhado a Camara pela nova administragdo no ano seguinte. Seu
texto foi finalmente aprovado em 10 de outubro de 2006. E inegavel a legitimidade de uma
administracdo democraticamente eleita encaminhar propostas de alteracdo do principal
arcabouco legal de orientacdo ao planejamento urbano do municipio. E é importante
observar que as alteracbes realizadas ndo alteraram a estrutura fundamental do Plano.
Entretanto, como observa Goulart, algumas dessas alteragdes acabaram por comprometer
sua exequibilidade na medida em que passaram a constranger a aplicacdo de instrumentos
ali contidos, caso das alteracdes nos coeficientes de aproveitamento basico nas ZAP de 3
para 4 — afetando a aplicacdo do instrumento da outorga onerosa - assim como a criagdo da
ZEUE Itaperd — o Distrito Industrial Noroeste — em area que o diagnéstico do plano
recomendava o controle da ocupacdo devido a fragilidade ambiental ali verificada
(GOULART, 2008, p.110-111).

Alteracdes de indices urbanisticos e mudancas nos parametros de uso e ocupacao
do solo - como no caso apresentado de criacdo de um distrito industrial - alteram a dinamica
urbana e constituem tendéncias espaciais, tendo o potencial de por si s6 impactar de forma
significativa a capacidade do Plano Diretor em ser o instrumento garante das funcgdes

sociais da cidade e da propriedade:

A inscricdo de principios e sua aplicagdo como instrumentos
urbanisticos reconhecidos como norma legal ndo assegura seu pleno
aproveitamento porque alteracbes quantitativas podem torna-los
ineficazes — indcuos. Mister considerar duas varidveis fundamentais
para aferir as possibilidades préaticas do potencial transformador do
Estatuto da Cidade: capacidade de mobilizacdo social para fazer
valer interesses e orientagdo politica do governo de turno
(GOULART, 2008, p.111-112).

E importante observar que a efetividade do Plano Diretor para fazer cumprir o direito

a cidade pode esbarrar em outras questdes que transcendem seus limites — caso das



sucessivas alteracbes do perimetro urbano, que alteraram significativamente o contexto da
aplicacdo dos instrumentos e que ocorreram independentes do plano — ou de contradicbes
internas decorrentes de conflitos entre diretrizes e dispositivos ali definidos. E sobre o
desvirtuamento do plano a partir dessas questdes que trataremaos a seguir.

Enfocando-se as contradi¢cdes internas, constata-se o potencial de conflito entre a
necessidade de se combater a especulacao imobiliaria com a ocupacdo dos vazios urbanos
e 0 potencial ambiental representado por esses espacos desocupados. Como lembra

Bueno,

ha vazios que prestam servigcos ambientais fundamentais (recarga de
aguifero, amortecimento de cheias, vegetacdo de porte que prové
conforto climatico e sobrevida de ecossistemas). Nesse caso as
propriedades precisam ter (na lei) destinacdo que torne essa funcéo
garantida para a sociedade a longo prazo. (BUENO, 2007, p.16)

Nesse caso € importante garantir a ndo-ocupag¢do desses espacos em prol do
interesse coletivo. Entretanto, a definicdo do que seria o interesse coletivo em relacdo a
conservagcdo ou a destinacao para fins urbanos é complexa e apresenta limites muito
ténues, muitas vezes colocando “ambientalistas e protagonistas da reforma urbana (...) em
campos opostos em lutas politicas especificas” (CYMBALISTA, 2007, p.29). O Plano Diretor
de Piracicaba dedica toda uma secdo a questdo ambiental (Secdo IV — Da Politica
Ambiental Municipal) onde, como veremaos, delineiam-se algumas dessas contradi¢cdes que,
a nosso ver, pdem em xeque as premissas fundamentais do plano.

Dentre a série de artigos e dispositivos presentes no plano e que enunciam a politica
ambiental interessam menos 0s principios e diretrizes gerais e mais 0s instrumentos
especificos definidos e que acabam produzindo conflitos com o préprio espirito do Estatuto
da Cidade.

Para a execugcdo de uma adequada politica urbana destinada a fazer cumprir a
funcéo social da cidade e da propriedade é central a definicdo dos critérios de subutilizagéo
de imoveis urbanos, edificados ou ndo, para a consequente aplicacdo dos instrumentos
urbanisticos advindos do Estatuto. Em seu artigo 134, o Plano Diretor de Piracicaba (Lei
Complementar 186/2006) define como solo urbano n&o edificado todo terreno localizado em
ZAP, ZAS ou ZEIS 2, com é&rea igual ao superior a 10.000m? e sem nenhum tipo de
construcéo (8 1°). Define, ainda, como solo urbano subutilizado, as propriedades em ZAP
com area igual ou maior que 250 m2, ou em ZAS, com area igual ou superior a 400 m2, que
nao utilizem o coeficiente minimo nestas zonas e desde que ndo seja o Unico imovel do
proprietério (8 2° - inciso I). E considera-se como solo urbano nao-utilizado todo imével sem

uso ha mais de um ano, salvo quando este seja o unico imovel do proprietario (§ 3°).



A seguir sdo estabelecidas pelo Artigo 135 as excecdes a essa caracterizacao,
definindo-se néo atingidos por esses critérios todos os imoéveis que exercam “funcdo
ambiental essencial” (inciso 1) ou que integrem o patriménio cultural, histérico ou
arquitetonico (inciso I1). E inegavel a relevancia da preservacido de areas cuja funcdo seja
imprescindivel & coletividade na manutengcdo do equilibrio do meio ambiente urbano, tanto
quanto a necessidade de resguardar a propria identidade da cidade por meio de seu
patrimdnio edificado. Justificam-se plenamente suas excec¢des a aplicacdo dos instrumentos
de inducdo a ocupacéo e utilizacdo. Entretanto, o mesmo Artigo 135, em paragrafo Unico,
comporta uma excecdo mais curiosa em que define que “para os fins desse artigo, ndo
serdo consideradas as atividades agricolas em geral localizadas nas Zonas de
Adensamento Prioritario (ZAP), de Adensamento Secundario (ZAS) e ZEIS 2.”

Ora, uma vez que uma das premissas basicas do Plano Diretor era a ocupacao dos
vazios urbanos dotados da mais completa infra-estrutura, definindo um macrozoneamento
destinado a incentivar a ocupacgdo por meio de parametros urbanisticos mais elésticos para
as Zonas de Adensamento Primério (ZAP) e Secundario (ZAS), ao mesmo tempo em que
estabelecia a aplicagdo de instrumentos a fim de coibir a retencdo especulativa do solo
urbano nessas mesmas zonas, qual o sentido de se constituir uma excegéo para quaisquer
atividades agricolas, especialmente quando realizadas nas &reas cujo perfil, vocacdo e
interesse publico s&o claramente urbanos e néo rurais?

Esta excecdo se configura como um escape a preservacdo dos interesses dos
proprietérios fundiarios, colocada candidamente ao lado de outras exce¢des vinculadas a
agenda conservacionista, ambiental e historico-cultural.

Além da descaracterizagdo como imével subutilizado, as atividades agricolas sob a
forma de hortas urbanas, mesmo aquelas localizadas nas zonas mais aptas a urbanizacao,
contam com incentivos adicionais. A Lei Complementar 224, de 13 de novembro de 2008, e
que se trata da consolidacdo do sistema tributario municipal, prevé a seguinte

regulamentacao relativa a cobranca de tributos municipais nessas areas:

Art. 92. O Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana, bem como
a Taxa de Coleta e Remocao do Lixo poderdo ser reduzidos em 50%
(cinglenta por cento) quando se tratar de terreno que
comprovadamente seja utilizado, no minimo em 2/3 (dois tercos) de
sua é&rea total, no cultivo de hortas individuais e/ou coletivas,
devendo o proprietario (...) requerer, junto ao Poder Executivo, a
reducéo de que trata este artigo.

O incentivo de que trata o Art. 92 é previsto legalmente pelo Cddigo Tributario
municipal desde a Lei 3985 de 1995. O que chama a atencdo € de que maneira esta singela

excecdo a caracterizacdo de subutilizacao urbana prevista pelo Plano Diretor impde-se



como uma contradicdo a efetiva execucao dos principios estabelecidos pelo Estatuto da
Cidade, constituindo-se, verdadeiramente, num estimulo a retengcdo especulativa de terras
urbanas, com amparo legal e incentivo fiscal.

Outro dispositivo francamente conflitante com os préoprios principios expressos no

Plano é a ZEIPC — Zona Especial de Interesse da Paisagem Construida, definida como

porcbes do 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 restricbes particulares dos
loteamentos, registradas na Serventia Imobiliaria competente. (Art.
59. Grifo meu).

Tratam-se de treze perimetros que representam, na pratica, um destaque ao
macrozoneamento basico, uma vez que todas encontram-se encravadas dentro das ZAP (a
maioria) ou ZAS (poucas). Os parametros urbanisticos que se aplicam nessas areas sao
mais restritivos, com énfase na drastica reducdo do Coeficiente de Aproveitamento Basico
de 4 (em ZAP) ou 3 (em ZAS), para 1,4, em geral, nos perimetros de ZEIPC, bem como
restricbes a alguns tipos de uso.

Essas éareas correspondem, grosso modo, aos perimetros das antigas zonas
estritamente residenciais ZR1 e ZR2, vigentes anteriormente a aprovacdo do novo Plano
Diretor, e visam criar empecilhos a verticalizacdo dessas areas, preservando o carater
desses bairros como residencial e unifamiliar horizontal, habitados por segmentos de
estratos de renda média-alta e alta. Ao funcionar como um dispositivo de entrave ao
adensamento dessas areas, as quais apresentam infra-estrutura ociosa, a ZEIPC constitui-
se como francamente contraditoria aos objetivos manifestos do Plano Diretor, servindo aos
interesses dos proprietarios e moradores dessas areas mas que, dificilmente, representam
interesses gerais da coletividade municipal. Como bem coloca Villaga a respeito da luta pela
manutencdo das areas estritamente residenciais, as antigas Z1, no ambito do novo Plano

Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo,

a verdade que o zoneamento procura ocultar é que sua finalidade é
(e sempre foi) proteger o0 meio ambiente e os valores imobilidrios de
interesse (econdmico e de moradia) da minoria mais rica contra
processos que o degradem.” (VILLACA, 2005, p.46).

Assim, ao passo que o discurso do planejamento urbano oficial pautava-se pela
contencdo a urbanizacdo espraiada, descontinua e de baixa densidade por meio do
combate a especulacdo imobiliaria e da ocupacao dos vazios urbanos, outros mecanismos

legais eram colocados em acéo dificultando sua concretizagéo.



Os empecilhos interpostos a caracterizagdo da subutilizacdo de imdveis urbanos
trazem problemas a efetiva aplicacdo dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade para
o0 cumprimento da funcdo social das propriedades urbanas. Como vimos, esse era um dos
principais objetivos da revisdo do Plano Diretor, enfrentando um padréo de desenvolvimento
urbano que se iniciou na década de 1960 e acarretou num espago marcado por
deseconomias, exclusdo social e desigualdade socioterritorial.

Entretanto, para além dos problemas relativos a area urbana consolidada e a
ocupacao de glebas dotadas de infra-estrutura, uma outra politica urbana teve grande
impacto na atividade imobiliaria em Piracicaba na década 2000-2010, com reflexos diretos
na producdo do espago no periodo. Trata-se de uma série de a¢les legais que levaram a
ampliacbes seguidas do perimetro urbano (1).

Entre 1989 e 2000, o perimetro urbano foi ampliado de 146,88 km2 (Lei Municipal
3108/1989) para 164,04 km2 (Lei Complementar 118/2000), num aumento total de 17,16
km2, ao passo que a populagcdo ampliou-se de 275.650 (estimativa IBGE) para 329.158
habitantes (Censo 2000/IBGE), passando a contar com um total de 53.508 novos

moradores.
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Figura 1 — Expansdo do perimetro urbano de Piracicaba, distritos de Artemis e Tupi, de 2004

(tracejado) a 2010 (linha continua).



E esse perimetro descrito no ano 2000, com 164,04 km2, com pequenas retificacdes
definidas pela Lei Complementar 165/2004, que o Plano Diretor diagnosticou com a
significativa presenca de pouco menos de 50% de vazios urbanos em seu interior e para o
qual propés o congelamento, ndo devendo ser expandido até a ocupacdo dos vazios
encontrados nas areas mais bem infra-estruturadas.

Ja em 2005, porém, o perimetro urbano sofreu uma primeira modificacéo, ao qual se
acrescentou pouco menos de um kmz2, Entre 2004 (ano em que se propds o congelamento e
que apresentava, a época, perimetro igual ao de 2000) e 2010, o perimetro urbano de
Piracicaba foi ampliado em oito oportunidades, mais de uma vez por ano: uma em 2005 (Lei
Complementar [doravante denominada LC] 177), duas em 2006 (LC 186 e LC 190), duas
em 2008 (LC 220 e LC 222), uma em 2009 (LC 249) e duas vezes no ano de 2010 (LC 255
e LC 261), passando dos ja mencionado 164,04 km2 para 211,07 km2. Se acrescentarmos o
perimetro da Zona Especial de Urbanizacdo Especifica - ZEUE Itaperl, definida pela LC
186/2006 e destinada a constituicdo do Distrito Industrial Noroeste, e que apés as
modificagBes instituidas pela LC 261/2010 tornou-se contiguo ao perimetro urbano, seriam
acrescentados 5,57 km? a essa area. Portanto, considerando-se apenas a area urbana
continua do municipio (2), esta teve uma ampliacdo da ordem de 52,59 km?, um crescimento
de pouco mais de 32%.

A expansdo do perimetro entre os anos de 2004 — cujos limites s&o praticamente
idénticos aos de 2000 — e 2010 pode ser observada na Figura 1.

Essa surpreendente expansdo da area urbana se deu hum momento em que 0O
crescimento demografico apresentou acentuada queda, de acordo com as informacbes
preliminares do Censo 2010 do IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Entre
2000 e 2010 a populacdo de Piracicaba passou de 329.158 (sendo que a populacéo
residente no perimetro urbano continuo do distrito sede e de Santa Terezinha era de
316.931 pessoas) para 364.872 habitantes, abaixo do estimado para 2010 que era de em
torno de 370 mil pessoas. Isso representa um crescimento de cerca de 10,85%.

Nem a expansao econdmica observada no periodo nem o crescimento demografico
estimado justificam tamanha discrepancia entre os dois dados. Especialmente tendo-se em
vista a grande quantidade de vazios urbanos constatada durante o processo de revisdo do
Plano Diretor. Se em 2004 estes representavam pouco menos de 50% da area do perimetro
urbano, em 2010, com as seguidas amplia¢gfes, os vazios contam cerca de 52%, totalizando
aproximadamente 11.000 hectares desocupados, conforme podemos ver na Figura 2. Isto a
despeito da questao da ocupacao dos vazios e do combate a retencdo especulativa de terra

urbanizada serem o cerne do Plano Diretor.
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Figura 2 — Vazios urbanos dentro do perimetro urbano de Piracicaba no ano de 2010.

A Atividade Imobiliaria em Piracicaba no Periodo 2000-2010

No periodo analisado houve intensa atividade imobiliaria na cidade de Piracicaba.
Atividade essa que seguiu, em suas linhas gerais, a tendéncia que ja vinha sendo
dominante desde a década de 1960, qual seja: a expansdo horizontal descontinua e
fragmentada por meio de loteamentos periféricos.

N&o é possivel estabelecer, ainda, até que ponto o Plano Diretor interveio nesse
quadro, promovendo alteragdes nesse curso, visto que no pequeno prazo decorrido de sua
aprovacdo em 2006 até os dias de hoje seria dificil captar essa mudanca. Porém, como
analisado logo acima, o processo de expansdo do perimetro bem como a falta de
instrumentos de inducdo aplicaveis aos imoOveis subutilizados ndo permitem antever um
cenario otimista.

Entre 1991 e 2000 foram implantados 19 Iloteamentos, acrescentando
aproximadamente 300 hectares a malha urbana do municipio, totalizando 5.311 novos lotes.

Como j4 visto nesse periodo a populacéo piracicabana passou de 277.721 para 329.158,



um acréscimo de 51.437 novos habitantes. J& entre 2001 e 2010, a cidade de Piracicaba
experimentou um vertiginoso aquecimento do mercado imobiliario com o crescimento dos
lancamentos de loteamentos. No Ultimo periodo foram implantados 61 loteamentos,
representando novos 897 hectares urbanos, significando uma producdo de 14.964 novos
lotes (IPPLAP, 2010a). Essa producdo se deu num contexto de reducdo do ritmo de
crescimento demografico, em que se somaram 35.714 novos habitantes ao longo da

década.
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Figura 3 — Loteamentos implantados em Piracicaba ao longo da década de 2000.

Essa expansdo, como podemos ver na Figura 3, deu-se seguindo o mesmo padrdo
de espraiamento horizontal de décadas anteriores. Parte significativa desses novos
loteamentos constitui-se de empreendimentos voltados as classes média-alta e alta,
representada por loteamentos que, aprovados abertos, convertem-se em loteamentos
fechados por meio da adesdo de ao menos 70% dos proprietarios ou moradores e a
constituicdo de uma associacao de “condéminos”, conforme previsto nos artigos 52 a 55 da

Lei Complementar 207 de 04 de setembro de 2007, que disciplina o parcelamento do solo



no municipio. Este é o caso, por exemplo, dos loteamentos Parque Residencial Damha |
(303 lotes - area média dos lotes: 360m2), Residencial Monte Alegre (304 lotes — &rea média
dos lotes: 500m2), Alphaville Piracicaba (347 lotes - area média dos lotes: 450m2) e Reserva
do Engenho (455 lotes - area média dos lotes: 360m?2), dentre outros (IPPLAP, 2010a).

Surpreendentemente ndo ha dados consolidados acerca da verticalizagdo no
periodo. Contudo, dados colhidos pelo IPPLAP - Instituto de Pesquisas e Planejamento de
Piracicaba permitem, apesar dessas dificuldades, identificar as tendéncias da producéo de
condominios verticais no periodo (3).

A partir dos dados disponiveis, verifica-se que a verticalizacdo desenvolveu-se
fortemente nas regifes Leste (35% do total) e Sul (25%), basicamente concentrada nos
bairros Dois Cérregos e Agua Branca, ambos localizados, respectivamente, nas periferias
leste e sul da cidade. Ambos séo habitados majoritariamente por segmentos de renda média
e média-baixa e constituem-se fronteiras da expansdo da urbanizagédo recente (IPPLAP,
2010Db).

Como visto, a cidade de Piracicaba experimentou na Ultima década um intenso
crescimento de seu estoque imobilidrio, aparentemente descolado da conjuntura
demografica a que esteve submetida. Esta talvez seja parte da explicacdo para que o
municipio apresente uma das mais elevadas taxas de domicilios desocupados (4) da regiao,
conforme se pode observar nos dados preliminares do Censo 2010: 8,67% do total de
domicilios (11.307 domicilios em um total de 130.433 domicilios particulares). Para efeito de
comparacgdo, o municipio de Americana apresenta uma taxa de desocupacdo dos iméveis
da ordem de 7,27% (5.420 em 74.552 domicilios), Campinas 6,88% (26.677 em 387.675
domicilios), Limeira 6,70% (6.368 em 95.085 domicilios) e Santa Barbara d’'Oeste 5,45%
(3.226 em 59.184 domicilios), todos eles localizados a menos de 50 km de Piracicaba. Estes
dados parecem sugerir desequilibrio no mercado imobilidrio local. Para avaliar essa
correlacdo entre a producdo imobilidria recente e a vacancia observada pelo Censo 2010
seriam necessarias mais informacfes e uma andlise especifica que, entretanto, escapa ao

escopo deste artigo.

Conclusao

A dinamica de producdo do espac¢o urbano no municipio de Piracicaba ao fim da
primeira década do século XXI apresentou poucas alteracbes em relacdo ao contexto
analisado ao longo do processo de revisdo do Plano Diretor. A partir desse conjunto de
dados e informacBes é possivel verificar que as tendéncias gerais que vinham sendo
dominantes desde os anos 1960 se mantiveram e, de certa forma, se acirraram, resultando

na manutencao de um processo produtor de um espaco urbano fraturado e descontinuo. A



despeito do curto prazo decorrido entre a entrada em vigor do Plano e o fim do periodo
estudado, a permanéncia do processo de espraiamento horizontal e fragmentado,
aparentemente, segue seu Curso.

Como visto, o periodo estudado viu um aquecimento da producdo imobiliaria,
bastante superior & década imediatamente anterior. Essa dindmica poderia ter sido
direcionada para o atendimento aos objetivos estabelecidos pelo Plano Diretor. Contudo, 0s
dados permitem observar que a dindmica imobilidria apresentou desenvoltura e autonomia
em relacdo ao discurso do planejamento oficial, encontrando brechas para a manutencao
dos padrdes vigentes da atividade imobiliaria e suas perspectivas de lucro.

Quanto ao descolamento entre a atividade imobilidria e o discurso do planejamento,
€ importante ressaltar o papel relevante desempenhado pelo préprio poder publico nesse
processo. Apesar do arcabouco juridico que orienta e subsidia o planejamento urbano
municipal ser bastante avancado, observando as premissas e incorporando diversos
instrumentos do Estatuto da Cidade, a execugdo da politica urbana encontra entraves que
se originam de conflitos com as demais ag¢des e politicas publicas municipais - caso das
seguidas alteracdes nos parametros urbanisticos e nas dimensdes do perimetro urbano -,
ou mesmo de lacunas presentes no proprio Plano Diretor — caso da dificuldade em se
caracterizar a subutilizacdo de imdveis — e que concorrem para 0o comprometimento dos
objetivos manifestos pelo planejamento urbano. Com isto, acaba-se gerando o risco muito
plausivel de que, a exemplo dos planos dos anos 1970, este também passe a Historia como
um arrazoado de boas intenc¢des descoladas da efetiva dindmica de producéo do espago

urbano e de seus agentes.

NOTAS

(1) Para efeito da andlise a que se propde este artigo sdo consideradas as areas urbanas
continuas do distrito sede de Piracicaba e do distrito de Santa Terezinha, desde 2006
definidas como perimetro urbano continuo de Piracicaba pela Lei Complementar 186, uma
vez que essa area representa 92,2% do territério urbano e, em 2000, abrigava 96,28% da
populacao total do municipio, correspondendo ao grande foco de interesse imobiliario. A
despeito disso, quando nos referirmos aos dados demogréaficos, estes se reportardo a
totalidade da populacdo do municipio, salvo quando identificado o recorte.

(2) Os distritos de Tupi e Artemis, localizados a pequena distancia do perimetro urbano do
municipio, sdo demograficamente pouco significativos, em termos comparativos, a despeito
de apresentarem uma dindmica urbana, sendo representativa a concentracdo de chacaras
de recreio, além de pequenos loteamentos populares. Os dois distritos também tiveram seus
limites ampliados no periodo mas, por suas caracteristicas diferenciadas, ndo sdo objeto de
analise neste artigo. Os demais distritos de Ibitiruna e Guamium, bem como os bairros rurais
de Santana, Santa Olimpia e Anhumas, apresentam caracteristicas predominantemente
rurais, grande distancia do centro e relativamente pequena importancia demografica e



territorial, representando pouco mais de 2% da area e 1% da populacdo urbanas do
municipio.

(3) O levantamento em questdo foi realizado pelo IPPLAP — Instituto de Pesquisas e
Planejamento de Piracicaba a partir de informacdes das Secretarias Municipais de Obras,
Financas e Administracdo. As informacdes disponiveis ddo conta de que foram edificadas
8.526 unidades habitacionais em condominios verticais, nUmero que certamente € maior,
visto que h& dados incompletos a respeito de pouco mais de um terco dos processos de
construcao de edificios verticais. Entre 2000 e 2010 foram constituidos 120 processos de
construgdo de condominios verticais; desses, ha lacunas de informagdo em
aproximadamente 45 processos. Devido a grande dispersao das informacgdes, os dados nédo
estdo consolidados e impedem a formacéo de um quadro fidedigno da situa¢éo da producao
imobiliaria vertical no periodo. Permitem, contudo, identificar as linhas gerais e tendéncias
dessa producdo o que, para efeitos dessa nossa analise, auxiliam na compreensao do
comportamento geral do mercado imobiliario na década.

(4) Total de domicilios particulares ndo-ocupados vagos.
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