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RESUMO

SOUSA, I. C. N. Planejamento e controle da expansao territorial urbana na implementagao do
plano diretor. 2023. 125 p. Tese (Doutorado em Geografia) - Instituto de Geociéncias e Ciéncias
Exatas, Universidade Estadual Paulista, Rio Claro, 2023.

Considerando as externalidades negativas do acentuado crescimento fisico das cidades, abordar a
sustentabilidade ambiental tornou-se imperativo na avaliagdo do processo de urbanizagdo e
formulagdo de politicas publicas urbanas. Esta Tese abrange alguns dos entraves a adesdo do
crescimento urbano mais compacto no &mbito das cidades brasileiras de porte médio, contribuindo
para a compreensao da configuragdo espacial das cidades como resultado das diferentes formas de
produgéo e apropriagdo do espacgo urbano. O intuito central era compreender como estratégias de
controle da expansao territorial urbana sao incorporadas na politica urbana municipal, e as possiveis
repercussfes espaciais dessa incorporagdo. Para tanto, foi analisado em que medida a expansao
territorial urbana de uma cidade de porte médio do interior paulista (Sdo Carlos) se deu consoante as
diretrizes de seu primeiro Plano Diretor pds-Estatuto da Cidade (Lei n. 13.691/2005), por meio da
avaliagdo dos fatores que possam ter influenciado na implementagcédo das diretrizes de controle da
expansdo urbana. As evidéncias encontradas na pesquisa e reunidas na Tese auxiliam na
compreensdo do papel do planejamento urbano e das legislagbes urbanisticas na regulagdo do
crescimento espacial urbano. Ademais, o exame conjunto dos resultados dos capitulos evidencia os
fatores que contribuiram para enfraquecer a concretizagcao das intengdes originais do Plano Diretor de
2005 de Sao Carlos — SP.

Palavras-chave: Expansao urbana. Forma urbana. Sustentabilidade urbana.



ABSTRACT

SOUSA, I. C. N. Planning and control of urban expansion in the master plan implementation.
2023. 125 p. Thesis (Doctorate in Geography) - Institute of Geosciences and Exact Sciences, Sao
Paulo State University, Rio Claro, 2023.

Given the negative externalities of the sharp physical growth of cities, it became imperative to
integrate environmental sustainability in the assessment of the urbanization process and into urban
public policy formulation. This Thesis covers some obstacles to adherence to more compact urban
growth within medium-sized Brazilian cities, contributing to the understanding of the spatial
configuration of cities as a result of different forms of production and appropriation of urban space. The
central aim was to understand how integrated the control strategies of urban expansion into municipal
urban policy and its possible spatial repercussions. To this end, | analyzed to what extent the growth of
a medium-sized city in the interior of S&o Paulo (S&o Carlos) took place according to the guidelines of
its first Master Plan after the City Statute (Law n. 13.691/2005) through the evaluation of factors that
may have influenced the implementation of urban expansion control guidelines. The evidence found in
the research and gathered in the Thesis helps to understand the role of urban planning and legislation
in regulating urban spatial growth. Moreover, the joint examination of the results of the chapters shows
the factors that contributed to weakening the implementation of the original intentions of the 2005
Master Plan of Sdo Carlos — SP.

Keywords: Urban expansion. Urban form. Urban sustainability.
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INTRODUCAO

Apresentagao

Embora ndo seja consensual, por diversas razdes o crescimento urbano mais
compacto é considerado mais alinhado aos preceitos da sustentabilidade urbana. E
inegavel, no entanto, a existéncia de controvérsias a respeito da pertinéncia e
aplicabilidade de se aspirar um crescimento mais compacto em paises como o Brasil.

Ainda assim, trata-se de uma aspiragao presente em diversas cidades brasileiras.

Apesar de sua importancia, o proposito desta Tese ndo foi, necessariamente,
discutir sobre a relevancia do tema no contexto brasileiro, mas sim apurar o que acontece
apos a incorporacgao de tal objetivo na politica urbana municipal de uma cidade. Em
outras palavras, o intuito foi investigar porque o crescimento urbano mais compacto pode
nao se concretizar mesmo com um planejamento voltado para seu alcance. Buscou-se
com isso evidenciar, ainda que de maneira indireta, possiveis entraves a sua adesao no

ambito das cidades brasileiras de porte médio.

Portanto, a Tese abrange a identificagdo dos mecanismos que contribuem para
um crescimento urbano disperso, a partir de uma perspectiva politico-institucional, com
énfase no papel dos governos locais na regulagdo da expanséo territorial urbana (WEI,
EWING, 2018). Para demonstrar esse processo, uma cidade de porte médio' do Estado
de Sao Paulo (Sao Carlos) foi escolhida como objeto de estudo, de modo a averiguar
como o planejamento e a regulagdao da expansao urbana repercutiram em seu

crescimento territorial.

O municipio de Sao Carlos — SP foi escolhido como estudo de caso porque a
elaboragcdo de seu primeiro Plano Diretor pds-Estatuto da Cidade foi pautada por
discussdes a respeito da necessidade de um crescimento urbano mais compacto,

tendo sido tal modelo posteriormente incorporado ao documento final aprovado.

1 Embora seja notério que “[a]s disparidades entre as cidades estejam em seu nivel desequilibrado de
desenvolvimento social e econdmico e em sua competitividade intergovernamental, mais do que no tamanho de sua
populacédo” (JIA et al., 2020, p. 6, tradugdo propria), adotou-se a “distingdo demografica do IBGE segundo a qual
municipios de porte médio tém populagéo entre 100 mil e 500 mil habitantes” (GOULART; TERCI; OTERO, 2015, p.
127), por ser o critério de classificacdo que tem sido “mais utilizado para identificar as cidades médias, pelo menos
como primeira aproximagédo” (AMORIM FILHO; SERRA, 2001, p. 3), a despeito de suas inerentes limitagcdes e da
existéncia de terminologias distintas, tais como cidades médias ou intermediarias, que englobam ndo apenas a
variavel populacional, como também o papel desempenhado pelas localidades na rede urbana (VERGARA;
SALAZAR, 2021).



O intuito central era compreender como estratégias de planejamento e controle da
expansao territorial urbana foram incorporadas na politica urbana municipal, e se houve
repercussoes espaciais dessa incorporacao. Para tanto, foi analisado em que medida a
expanséo territorial urbana de S&do Carlos — SP se deu consoante as diretrizes de seu
primeiro Plano Diretor pds-Estatuto da Cidade (Lei n® 13.691/2005).

A hipétese era de que, embora almejado na politica urbana municipal, o alcance de
um crescimento urbano mais compacto teria sido fragilizado pela desarticulagéo entre os
objetivos do Plano Diretor e a posterior regulagdo da expanséo territorial urbana. Isso
estaria atrelado a “primazia institucional do Executivo no processo decisorio” (GOULART;
TERCI; OTERO, 2016, p. 474), aliado a priorizagao dos interesses do mercado imobiliario.
Conjuntura que se refletiria em flexibilizagdes nas normas que influenciam na regulagéo
da expansao territorial urbana (SANTORO, 2014a), visto que “a atragao de investimentos
depende de incentivos diversos e de abrandamento de normas urbanisticas restritivas”
(GOULART; TERCI; OTERO, 2016, p. 471).

Teve-se como premissa o papel determinante da implementacédo dos instrumentos
de regulacdo urbana na materializacado do que foi previsto no Plano Diretor,
especialmente no caso brasileiro, em que tal plano frequentemente serve as
necessidades ideoldgicas e econémicas das classes hegeménicas, “nao legitimando acao
concreta do Estado, mas, ao contrario, procurando oculta-la” (VILLACA, 2015, p. 191).
Isso ajudaria a explicar porque um crescimento urbano mais compacto nao se

concretizaria, mesmo com um planejamento voltado para seu alcance.

O propésito, portanto, era avangar na compreensdo de como sdo operados 0s
mecanismos que contribuem para que isso se perpetue, identificando como a aprovagao
de legislagdes posteriores ao Plano Diretor, conduzidas sob a Iégica de favorecimento do
mercado imobiliario, apresentaram tendéncia de abandono dos preceitos de um
crescimento mais compacto, possivelmente acarretando a incompatibilidade entre as
areas de expansdo territorial urbana, previstas no Plano Diretor, e as efetivamente
urbanizadas. Para tanto, foi analisado o crescimento urbano no periodo de vigéncia do
Plano Diretor de um municipio que, a principio, pautou-se em um planejamento menos

permissivo a dispersio urbana.

Em sintese, tendo em vista o contexto neoliberal contemporaneo, no qual o Estado
€ essencial ao processo de producdo capitalista do espaco urbano, por viabilizar um

arcabouco juridico-politico legitimador (CANETTIERI, 2017), pretendeu-se demonstrar as
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provaveis discrepancias entre o que foi estabelecido no principal instrumento da politica

de ordenamento municipal, e a posterior regulacéo do crescimento espacial urbano.

Foram averiguados os possiveis obstaculos a regulagdo da expansao territorial
urbana em fungao da modificagdo de legislagbes urbanisticas posteriores, considerando a
existéncia de “multiplas associagdes entre elites politicas locais e produtores do urbano”
(MARQUES, 2016, p. 29) que, geralmente, sdo os que mais tém a ganhar com as

decisdes tomadas no ambito do ordenamento territorial.

Os resultados contribuem para aprofundar os conhecimentos sobre a realidade
urbana de cidades brasileiras de porte médio, atentando-se a forma como a busca pela
sustentabilidade urbana é instrumentalizada em seus planos diretores. Ademais, o
estudo se insere nas discussbes a respeito das pressdes que as municipalidades
enfrentam para reduzir a dispersdo urbana, ao mesmo tempo em que buscam
crescimento econdmico (TONNESEN, 2015).

Em sintese, na pesquisa examinou-se a regulagdo da expanséo territorial urbana
na producdo do espaco urbano, explorando as tensées entre a dimensao espacial da
sustentabilidade e os processos de crescimento urbano, impulsionados pelo setor privado
com anuéncia do poder publico municipal. Foi adotada uma abordagem empirica para
analisar a aplicacdo pratica de conceitos tedricos, como o de cidade compacta
(OLIVEIRA; PINHO, 2010).

Estrutura da Tese

A Tese esta organizada em quatro capitulos independentes, cada um com seu
objetivo especifico, que se articulam para alcance do objetivo geral da Tese. Os capitulos
podem ser lidos separadamente, sem comprometer sua compreensdo. As referéncias
bibliograficas estdo concentradas no final da Tese, e n&o ao final de cada capitulo. Exceto
pelo primeiro, os demais capitulos trazem a caracterizacdo do estudo de caso, com

contextualizagdes sobre o municipio de Sao Carlos — SP que se complementam.

No Capitulo 1 é feita uma revisdo bibliografica sobre algumas das principais
estratégias de gestdo da expansao territorial urbana, bem como suas implicagbes

socioambientais, de modo a contribuir para a compreensao mais abrangente do tema em
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paises do chamado Sul Global?, mais especificamente no caso da América Latina®, com
recorte para a realidade das cidades brasileiras de porte médio, sem negligenciar, no
entanto, a pertinéncia da transferéncia de principios provenientes de experiéncias e
contextos politico-econémicos distintos (YUNDA; SLETTO, 2020). A intengao foi trazer, a
partir de uma analise integrativa da literatura, um balancgo histérico sobre a evolugdo nas
formas de lidar com o crescimento espacial das cidades, de maneira a apresentar como o
tema tem sido abordado e quais as aproximagdes que podem ser feitas com o contexto

brasileiro.

No Capitulo 2 é avaliado se (e como) estratégias de planejamento e controle da
expansao territorial urbana foram incorporadas nos dois planos diretores de Sao Carlos —
SP pés-Estatuto da Cidade. Para tanto, foi analisada a incorporagédo de tais estratégias
nos planos diretores de 2005 e de 2016, via definicao de trés eixos de avaliacdo sob o
prisma da compacidade urbana: Condicionamento do crescimento horizontal da cidade;
Combate aos vazios urbanos; e Adensamento adequado. O intuito foi identificar se as
prerrogativas de crescimento urbano mais compacto foram integradas aos mencionados
planos diretores, sendo verificado se houve condicionantes que garantissem sua

aplicabilidade.

No Capitulo 3 é averiguado se houve um crescimento urbano mais compacto
durante o periodo de vigéncia do Plano Diretor de 2005 de Sao Carlos — SP. Para tanto,
foram feitas analises comparativas da distribuicido e expanséo das areas urbanizadas de
Sao Carlos e de 24 outros municipios paulistas, com base em trés dimensdes diretamente
relacionadas ao crescimento urbano mais compacto: densidade urbana, disperséo e
desocupacgao (proporgéo de vazios intraurbanos na area urbanizada). O propdsito foi
obter uma compreensdo mais abrangente do processo de expansédo territorial sao-

carlense, situando-o em relacdo a municipios de porte populacional semelhante.

No Capitulo 4 é analisado se os instrumentos de regulagdo urbana visaram o

controle da expanséao territorial urbana em S&o Carlos — SP, via identificagdo de medidas

2 O Sul Global aqui tratado se refere a abordagem expressa no trabalho de Wallerstein (2004), quando o autor se
refere a divisdo mundial dos paises em trés zonas — centro, semiperiferia e periferia, sendo que este ultimo incluiria
paises de desenvolvimento tardio, fortemente dependentes da exportagdo de matérias-primas, e importadores de
magquinario e tecnologias avangadas dos paises centrais (REN, 2021). Ainda que possa ser considerada uma
ferramenta conceitual reducionista, por incorporar de forma homogénea diversos regimes sociopoliticos e territorios
geograficos, a categorizacdo em Sul Global torna-se relevante ao ser empregada em oposi¢cdo ao Norte Global
(DIANATI, 2021), visto as marcantes diferencas entre cidades do Sul e do Norte Global (SCHINDLER, 2017).

3 Composta pelos 15 paises da América do Sul e do Caribe, a América Latina é, simultaneamente, a regido mais
urbanizada (com a maior proporg¢do de habitantes urbanos) e com algumas das maiores desigualdades sociais e
econdmicas do mundo, e abriga alguns dos ecossistemas mais ricos em biodiversidade do planeta, incluindo varios
hotspots de biodiversidade (PAUCHARD; BARBOSA, 2013).
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legislativas que tenham interferido direta ou indiretamente na regulagdo da expanséao
territorial urbana no mencionado municipio, de modo a determinar se ocorreram
flexibilizagcdes e adaptacdes legislativas. Também é verificado se houve compatibilidade
entre as areas de expansdo urbana do Plano Diretor de 2005 e as efetivamente
urbanizadas, por meio do calculo de seis indicadores de configuragdo espacial. Tais
indicadores possibilitaram diferenciar e comparar o que foi planejado (zoneamento) e o
que efetivamente aconteceu (urbanizacéo), permitindo avaliar o grau de conformidade do
crescimento espacial urbano em relagdo ao Plano Diretor, isto &, as repercussdes fisico-

espaciais da implementagao do plano no periodo.

Por fim, nas Consideragoes Finais sdo abordadas as implicagdes dos resultados
e apresentadas as conclusdes gerais da Tese, de forma integrada, considerando as
principais constatagcdes de cada capitulo. O Quadro 1 resume o delineamento da

pesquisa conduzida.

Quadro 1 — Desenho de pesquisa

A implementacao dos instrumentos de regulagéo urbana é determinante na materializagéo

Premissas do que é previsto no Plano Diretor.

A forma urbana influencia (mas ndo determina) a sustentabilidade das cidades.

Questdo de | Como o controle da expansao territorial urbana foi incorporado no Plano Diretor e quais
pesquisa foram suas repercussdes espaciais?

Compreender como estratégias de planejamento e controle da expanséo territorial urbana
foram incorporadas no Plano Diretor de uma cidade de porte médio do interior paulista, e
se houve repercussoées espaciais dessa incorporagao.

Objetivo
geral

Embora almejado na politica urbana municipal, o crescimento urbano mais compacto teria
Hipétese sido fragilizado pela desarticulagdo entre os objetivos do Plano Diretor e a posterior
regulagdo da expanséo territorial urbana.

Sao Carlos — SP: municipio brasileiro de porte médio, nao-metropolitano e que, a

Universo L . BT ~

principio, pautou-se em um planejamento menos permissivo a dispersao urbana.
Recorte ; Coa L ; . .
temporal Periodo de vigéncia do primeiro Plano Diretor pos-Estatuto da Cidade (2005 a 2016).

Fonte: Elaboragao propria (2021).
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CAPITULO 1 | ESTRATEGIAS DE GESTAO E CONTROLE DO CRESCIMENTO
ESPACIAL DAS AREAS URBANAS

11 INTRODUGAO

Perante os desafios prementes das mudangas climaticas globais no contexto do
Antropoceno’ (FOX; GOODFELLOW, 2021), as cidades sdo atualmente consideradas
determinantes para o aumento da sustentabilidade (SILVA; VERGARA-PERUCICH,
2021), sendo responsaveis por quase 70% das emissdes mundiais de carbono e consumo
de energia (FU; ZHANG, 2017). Esse papel de destaque tem sido reforgado por uma série
de cupulas globais, incluindo a Conferéncia sobre Mudangas Climaticas da ONU,
realizada em Copenhague (Dinamarca) em 2009, e a Conferéncia de Paris (Franca),
ocorrida em 2015, que enfatizaram a responsabilidade das cidades na reducao das
emissdes de carbono, demandando uma agdo coletiva global e coordenada (FU; ZHANG,
2017). A importancia das areas urbanas também foi reconhecida pelas Nagdées Unidas
(ONU) em sua Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel, que contempla 17

Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS).

A urbanizacdo? e o crescimento urbano® proporcionam impactos ambientais
significativos na escala local, especialmente no que concerne as perturbacbes na
paisagem natural (JACOB; DRUMMOND; BARRETO, 2021). No entanto, sob uma
perspectiva mundial, tais processos sdo considerados relativamente menos impactantes,
especialmente quando acompanhados do desenvolvimento e implementagdo bem-
sucedidos de politicas ambientais rigorosas (PONCE DE LEON BARIDO; MARSHALL,
2014). No tocante a forma urbana resultante de ambos processos, ha que se destacar seu
papel na mitigagcdo das mudangas climaticas (CONDON; CAVENS; MILLER, 2009;
OECD, 2010), com influéncia na produtividade econémica (DUQUE et al., 2022) e na
eficiéncia energética (ARMSTRONG; NISI; MILLARD-BALL, 2022). Nessa vertente, o uso
mais eficiente do solo € um dos principais argumentos favoraveis as formas urbanas mais
compactas (YAO et al., 2022), consideradas pré-condicdo para redugdo de
deslocamentos por veiculos motorizados individuais (HERNANDEZ-PALACIO, 2017), com

1 Epoca geoldgica na qual o ser humano é considerado “vetor dominante de mudangas na Terra” (FRACALANZA et
al., 2022, p. 55). Embora ainda n&o exista um consenso na literatura sobre quando teria se iniciado essa nova
época geoldgica, o conceito € amplamente utilizado na literatura cientifica (FRACALANZA et al., 2022).

2 Acréscimo na propor¢ao da populagéo vivendo em areas urbanas (LI; VERBURG; VAN VLIET, 2022).

3 Pode ser compreendido tanto como urbanizagdo (parcela demografica urbana) quanto como expanséo fisica das
areas urbanas (MAHTTA et al., 2022).
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expressivos beneficios associados a expanséo territorial urbana* menos dispersa e mais

adensada®.

Em outras palavras, a medida que a urbanizagdo se intensifica no mundo, a
compacidade urbana desponta como uma das formas de minimizar o uso da terra, a
degradacao ambiental e as emissdes de CO, (HAARSTAD et al., 2022; MONKKONEN et
al., 2022). Por conseguinte, “o ideal de cidade compacta tornou-se parte da ortodoxia
politica para lidar com as mudancgas climaticas e outros desafios de sustentabilidade”
(HAARSTAD et al., 2022, p. 1, tradugao prépria), sendo operacionalizado em um dos 17
ODS da ONU.

Dentre os 231 indicadores utilizados para monitorar o progresso no alcance das
metas e objetivos da Agenda 2030, o indicador 11.3.1 (Razao da taxa de consumo do solo
pela taxa de crescimento da populagédo) da suporte a Meta 11.3 dos ODS (“Até 2030,
aumentar a urbanizagéao inclusiva e sustentavel, e as capacidades para o planejamento e
gestao de assentamentos humanos participativos, integrados e sustentaveis, em todos os
paises”). Esse indicador visa avaliar a eficiéncia no uso do solo pelas cidades e regides
urbanas, medindo a razao entre a taxa de consumo espacial da terra em relacédo a taxa
de crescimento de suas populagcdes, com o consumo de terra per capita sendo indicado
pela expanséo das areas construidas em detrimento de outros tipos de uso ou cobertura
do solo (ESTOQUE et al.,, 2021). Em outras palavras, o intuito € “atingir uma taxa de
crescimento da area construida que ndo exceda a taxa de crescimento da populagéo” (LI,
VERBURG; VAN VLIET, 2022, p. 2, tradugao prépria), por meio de uma abordagem
simplistas, mas escalavel (SCHIAVINA et al., 2022).

Isso porque o crescimento das areas urbanizadas acontece de variadas formas
globalmente, nem sempre de modo compacto, sendo comum o padrao residencial
disperso e de baixa densidade (LEMOINE-RODRIGUEZ; INOSTROZA; ZEPP, 2020),
resultante da rapida e descontrolada extensao fisica irrestrita de manchas urbanas
descontinuas, que ‘saltam’ (leapfrog) para longe de areas urbanas previamente
existentes, avancando sobre areas rurais, gerando alta dependéncia dos meios de
transporte motorizados e levando a fragmentagao do territério. Nessa conjuntura, apesar

das variagbes temporais e regionais (ESTOQUE et al., 2021), em geral as densidades

4  Processo dindmico de conversdo de ambientes naturais ou rurais em superficies impermeaveis (espagos
artificialmente construidos) pelo crescimento fisico de areas urbanas (CHAKRABORTY et al., 2022).

5 Densidade urbana é comumente definida como a razdo entre populagdo urbana e area, ou como terrenos
construidos ou unidades habitacionais por area (MAHTTA et al., 2019). Logo, adensamento urbano néo significa
apenas verticalizagédo, podendo ser alcangado, por exemplo, via aumento na quantidade de habitantes por domicilio
(PEREIRA et al., 2022b).
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populacionais globais tém diminuido nas ultimas décadas, de modo que as areas
urbanizadas vém crescendo mais rapido do que as populagdes urbanas (GUNERALP et
al., 2020; LI; VERBURG; VAN VLIET, 2022).

Esse padrao de crescimento espacial urbano ndao possui uma definicao unica e se
manifesta de diferentes formas entre as regides globais, sendo dindmico (SILVA;
VERGARA-PERUCICH, 2021), mas geralmente caracteriza o chamado ‘espraiamento
urbano’ (urban sprawl)® - uma forma de expanséo territorial urbana indesejavel, do ponto
de vista socioambiental (AMPONSAH et al., 2022), em que ha crescimento urbano
disperso e de baixa densidade (POURTAHERIAN; JAEGER, 2022), e que desde a década
de 1960 tornou-se um problema irrestrito a América do Norte e a Europa Ocidental, tendo
se propagando para diversas cidades de paises periféricos (AHANI; DADASHPOOR,
2021).

Chakraborty et al. (2022), por exemplo, em uma andlise pautada na divisdo
regional mundial, observaram que a expansao territorial urbana de cidades do Norte
Global” tem sido majoritariamente impulsionada pela intensificagdo no uso e ocupagéo do
solo, via preenchimento de espacos vazios em areas construidas, ao contrario do que tem
ocorrido no Sul Global®, onde as cidades tém se expandido horizontalmente. Os
supramencionados autores ressaltam, contudo, que cidades localizadas no Norte Global
tiveram, no passado, uma extensao espacial comparativamente muito maior e densidades
demograficas trés vezes menores, em média, do que cidades do Sul Global®, implicando
uma pronunciada desigualdade historicamente estabelecida no consumo per capita de
terra (CHAKRABORTY et al., 2022).

Como impactos de um crescimento extensivo, tem-se a desnecessaria conversao
de areas protegidas (LI et al., 2022a) e terras agricolas, perda e diminuicdo da
conectividade de habitats (hotspots globais de biodiversidade, por exemplo), além de
aumento na fragmentagao da paisagem natural do entorno, com consequente redugéo da

integridade dos ecossistemas e da conectividade dos corredores ecoldgicos, além do

6 O termo 'urban sprawl' tem suas origens na literatura cientifica anglo-saxénica, estando associado ao processo de
suburbanizagéo norte-americana no contexto da recuperagdo econdmica pos 22 Guerra Mundial, impulsionada pelo
uso crescente de automodveis e pela expansdo do sistema de autoestradas interestaduais (SILVA; VERGARA-
PERUCICH, 2021).

7 Europa, América do Norte, Australia, Nova Zelandia e Oceania.

8 Asia Central e Meridional, Asia Oriental e Sudeste Asiatico, América Latina e Caribe, Norte da Africa e Asia
Ocidental e Africa Subsaariana.

9 Para Cervero (2013), o fato de a posse de veiculos ser menor nos paises do Sul Global, € um dos motivos para
que, historicamente, cidades desses paises apresentassem densidades urbanas mais altas, pois isso fazia com que
as pessoas tivessem que residir em locais mais préximos das atividades diarias (emprego, estudo, lazer, etc.). A
medida que os rendimentos foram aumentando nesses paises, no entanto, as densidades urbanas foram
diminuindo, embora permanegam mais elevadas do que no Norte Global.
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agravamento dos efeitos de borda (LI et al., 2022a), ocasionando mudangas significativas
na migragao, abundancia e composicao de espécies, bem como em declinios de
biodiversidade (LI et al., 2022a; SIMKIN et al., 2022). Complementarmente, como parte
expressiva da expansao urbana ocorre sobre pastagens e florestas (REN et al., 2022),
tem-se o deslocamento do uso da terra (particularmente de terras agricolas) como efeito
indireto, que pode levar a perda de habitat em outras regides, agravando os declinios de
biodiversidade (LI et al., 2022a), comprometendo a qualidade dos ambientes naturais, e

podendo contribuir para a extingdo de espécies (REN et al., 2022).

Tais efeitos adversos levaram muitos paises a adotarem estratégias de contencgao |
gestao (Sprawl containment | Urban growth management) do crescimento espacial urbano
(AMPONSAH et al., 2022; HORN, 2015). O préprio conceito de compacidade urbana
“‘emergiu do discurso de contengédo da expansao urbana” (AMPONSAH et al., 2022, p. 2,
traducao prépria). No Norte Global, as politicas de contengao urbana foram aplicadas
durante décadas para impedir a urbanizagdo de grandes extensbes de terra, ja no Sul
Global, sua insercao a partir de meados da década de 1980 objetivou conter o avango da

ocupagao urbana sobre areas ambientalmente relevantes (HORN, 2020a).

Logo, quando adotadas no Norte Global, tais medidas visaram o racionamento de
terras, tendo auxiliado diversas cidades destes paises a alcangcarem uma expansao
territorial urbana menos dispersa (CHAKRABORTY et al., 2022), sendo escassas, no
entanto, abordagens sobre as implicagbes da adogao de tais estratégias em paises do Sul
Global (AMPONSAH et al.,, 2022; HORN, 2015). Essa caréncia se justifica pelas
marcantes discrepancias nas dinamicas de expansao territorial urbana entre as duas
regides, o que demanda “o desenvolvimento e o0 uso de estratégias de gestdo da
expansao localmente apropriadas, além da adaptacdo das medidas existentes aos
contextos locais” (AMPONSAH et al., 2022, p. 2, tradugao prépria).

Neste texto sdo abordadas algumas das estratégias existentes de gestdo da
expansao territorial urbana, bem como possiveis limitacdes e implicagdes socioambientais
da implementacao de tais estratégias em paises do Sul Global, onde a sustentabilidade
urbana, na maioria dos casos, € subserviente a sobrevivéncia basica (HORN, 2020a),
especificamente no contexto da América Latina, em que o crescimento espacial urbano &
constantemente acompanhado pela segregagdo socioespacial (SILVA; VERGARA-
PERUCICH, 2021), e ha uma “desigualdade sistémica na distribuicdo dos beneficios da
urbanizacao” (FIX; ARANTES, 2022, p. 894, traducéao propria).
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O intuito é contribuir para compreensao mais abrangente do tema a partir de uma
perspectiva com recorte para a realidade e as multifacetadas dindamicas das cidades
brasileiras de porte médio™. Isso porque cidades pequenas e médias tém se mostrado
mais dinamicas, apresentando um intenso processo de expansao territorial urbana em
curso (LEMOINE-RODRIGUEZ; INOSTROZA; ZEPP, 2020). Especificamente no caso das
cidades brasileiras de porte médio (entre 100 mil e 500 mil habitantes), a partir dos anos
1990 estas passaram a ter um crescimento populacional mais acelerado em relagao aos
centros urbanos consolidados do pais (PEREIRA et al., 2022b), levando a uma redugao
na tendéncia a concentragdo nos grandes centros urbanos. Ademais, embora tenham se
tornado mais densas" no periodo entre 1990 e 2014, as cidades brasileiras de porte
médio apresentaram uma tendéncia geral de aumento da fragmentacdo de suas areas
urbanas e diminuigdo da compacidade (aumento do espraiamento), crescendo de modo

mais irregular, com formacao de vazios urbanos (PEREIRA et al., 2022b).

As questdes levantadas abarcam discussdes sobre “solu¢des padronizadas de
planejamento incapazes de articular as singularidades culturais, historicas,
socioeconOmicas, politicas e geograficas” (SILVA; VERGARA-PERUCICH, 2021, p. 4),
englobando a pertinéncia da inser¢cao de principios de planejamento urbano advindos de
experiéncias e contextos socioculturais e politico-econdmicos substancialmente distintos
(YUNDA; SLETTO, 2020; DIANATI, 2021), sem menosprezar, no entanto, a aplicabilidade

e a importancia da transferéncia de politicas entre paises (AMPONSAH et al., 2022).

O texto deste capitulo estrutura-se em oito partes, contando com essa secéo
introdutdria. Na segunda secédo sédo descritas algumas das estratégias iniciais adotadas
para gestao da expansao territorial urbana, com destaque para o papel das mesmas na
preservacdao de areas rurais voltadas a producdo agricola. Na terceira secdo sao
apresentadas diversas abordagens existentes de gestdo do crescimento urbano,
classificando-as temporalmente em diferentes geragdes. A quarta seg¢ao engloba as
politicas de contencdo do crescimento urbano sob a perspectiva de intervengdes de
planejamento e de intervengdes financeiras. Na quinta se¢do, uma outra categorizagéo
emerge, de maneira que a gestao do crescimento para contengdo da expansao territorial

urbana é agrupada em dois componentes, com o crescimento urbano sendo promovido

10 Cidades de porte médio seriam aquelas definidas pelo tamanho de suas populagbes. “Comumente no Brasil
identificam-se os municipios com esse perfil dentre aqueles situados no intervalo demografico entre 100 mil e 500
mil habitantes, ainda que ndo exista um consenso absoluto em torno dessa faixa” (OTERO, 2017, p. 5-6).

11 “[...] um aumento de densidade urbana tende a aumentar a compacidade e contiguidade das cidades quando
ocorre em areas consolidadas, mas também pode contribuir para fragmentagao e espraiamento quando ocorre em
areas mais afastadas” (PEREIRA et al., 2022b, p. 43).
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ou restringido conforme cada componente. Na sexta segdo, composta pelos
determinantes contextuais da expansao territorial urbana, sdo exploradas caracteristicas
estruturais, econbmicas e politicas que restringem o controle da expansao territorial
urbana no Sul Global, especialmente no ambito da América Latina e do Brasil mais
especificamente. A sétima secdo reune os principais impasses e desafios aos
mecanismos de gestdo e controle do crescimento espacial urbano, sendo discutidos
condicionantes do Sul Global, especificamente no ambito da América Latina e do Brasil

particularmente. A oitava e ultima sec¢ao é constituida pelas consideragdes finais.

1.2 GESTAO DA EXPANSAO TERRITORIAL URBANA

A gestdo do crescimento espacial se tornou instrumental para promog¢do do
aumento da compacidade urbana — com énfase em densidades populacionais mais
elevadas, diversidade de usos do solo, ruas mais interconectadas, e favorecimento do
transporte ativo via destinos mais acessiveis e proximos. No entanto, seu propdsito

original era a preservacao de terras agricolas (EWING et al., 2022).

O Zoneamento de Protegao Agricola tem papel destacado nessa vertente, por visar
proteger, na esfera local, determinados territorios contra usos incompativeis a atividade
agricola (EWING et al., 2022), assim como o chamado Programa de Compra de Servidao
(Easement Purchase Programme), que permite a protecdo de terras agricolas pela
compra de serviddes de conservagao agricola de proprietarios de terras (AMPONSAH et
al.,, 2022). Uma estratégia complementar de gestdo do crescimento urbano, sob tal
perspectiva, seria o chamado Downzoning, definido como o processo de redefinicdo do
zoneamento para usos menos intensivos, como comercial e residencial (AMPONSAH et
al., 2022).

1.2.1 Zoneamento de Proteg¢ao Agricola

Trata-se de uma classificagdo de zoneamento primario que permite a manutencao
de espagos abertos, como pastagens, produgdo agricola e pecuaria, bem como
agricultura de pequeno porte (EWING et al.,, 2022). Ademais, tal classificagcdo de
zoneamento também pode ser aplicada a porgdes do territério destinadas para agricultura
urbana, conforme designado no plano diretor municipal, bem como outros usos
compativeis e de natureza aberta, como cemitérios, parques e usos recreativos em

terrenos com condigbes ambientais favoraveis (EWING et al., 2022).
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O zoneamento agricola pode ser classificado como exclusivo, em que se restringe
completamente qualquer atividade n&o agricola, ou n&o exclusivo, em que a construgao
de unidades habitacionais n&o agricolas € permitida, mas com restricbes ao
adensamento, a exemplo da estipulacdo de tamanhos maiores de lote (EWING et al.,
2022).

1.2.2 Programa de Compra de Servidao

O chamado Programa de Compra de Servidao (Easement Purchase Programme)
impede que empreendedores privados comprem terras agricolas e as convertam em usos
nao agricolas, limitando o uso de determinadas glebas rurais a atividades compativeis
com 0 uso agricola, mas mantendo a terra sob controle do proprietario que se dispuser,

voluntariamente, a participar do programa (AMPONSAH et al., 2022).

1.2.3 Downzoning

Embora ndo seja tradicionalmente destinado a conter a expanséao territorial urbana,
pois permite uma urbanizagdo de baixa densidade, o Downzoning tem sido utilizado
consoante as politicas de contengcdo, de modo a reduzir a taxa de urbanizacdo e
ocupacao do solo em areas ambientalmente sensiveis, como planicies inundaveis,

mantendo espacos abertos e reservando terras agricolas (AMPONSAH et al., 2022).

Quando utilizado como medida de contencdo, o Downzoning envolve,
principalmente, a redefinicdo do zoneamento em terras passiveis de urbanizagédo ou ja
urbanizadas, redefinindo-as para usos agricolas ou espagos livres de construgcao
(AMPONSAH et al., 2022).

1.3 GERAGOES DA GESTAO DO CRESCIMENTO URBANO

Horn (2015) destaca que as diferentes abordagens existentes de gestdo do
crescimento urbano tém sido categorizadas em varias “geragdes”, sugerindo trés

momentos discerniveis.

A primeira geragao, iniciada apdés a Il Guerra Mundial, objetivava controlar o
crescimento das cidades que se industrializavam, mantendo espagos abertos (n&o
construidos), sendo que a ferramenta mais popular para tal objetivo, na época, eram os

chamados cinturdes verdes (greenbelts)'?. Os cinturdes verdes possuem distintas

12 Inspirados nas “Cidades Jardim” de Ebenezer Howard, os primeiros cinturdes verdes foram estabelecidos no Reino
Unido no final do século XIX — o primeiro deles foi demarcado em Londres na década de 1930 (HORN, 2015;
POURTAHERIAN; JAEGER, 2022).
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finalidades, podendo se restringir a prevenc¢ao do espraiamento urbano (urban sprawl) ou
possuir propositos adicionais, como protecdo ambiental e provisdo de servigos
ecossistémicos (KIRBY et al.,, 2023). Sado implementados como areas
protegidas/preservadas demarcadas por espacos livres vegetados/ndo construidos ao
redor de cidades, além do qual o crescimento urbano adicional seria restringido ou nao
permitido (HORN, 2015; POURTAHERIAN; JAEGER, 2022). Podem ser designados para
fins de recreagao ou para protegao/preservagado de areas com restricdes ambientais via
instrumentos governamentais, visando conter a expanséo territorial urbana (AMPONSAH
et al., 2022). Em outras palavras, cinturbes verdes sao “zonas fechadas em torno de uma
cidade ou regido urbana, fortemente controladas e protegidas” para evitar que sejam
urbanizadas (AHANI; DADASHPOOR, 2021, p. 7, traducgéao propria).

A segunda geragao de gestdo do crescimento urbano, iniciada a partir do inicio da
década de 1970, “introduziu o reconhecimento de que colocar um limite no crescimento
precisava ser equilibrado com estratégias para acomodar ou, pelo menos, lidar com o
crescimento futuro” (HORN, 2015, p. 3, traducdo proépria). As Bordas urbanas ou
Fronteiras de Crescimento Urbano (Urban edges ou Urban Growth Boundaries — UGBs),
seriam exemplos de instrumentos dessa segunda geragdo. Tratam-se de limites
institucionais existentes em varios estados norte-americanos (Oregon, lowa, Califérnia,
Tennessee, Washington e Boston) e em outros paises, como Sydney (Australia),
Copenhague (Dinamarca), e cidades do Reino Unido. Tais limites foram estabelecidos
para contencdo da expansao territorial urbana, redirecionando o crescimento espacial
para uma forma urbana mais integrada e compacta (HORN, 2015). Diferentemente dos
cinturbes verdes, a UGB ndo € um espaco fisico, mas uma linha imaginaria demarcada
para distinguir uma area urbana de suas areas rurais adjacentes (AMPONSAH et al.,
2022; POURTAHERIAN; JAEGER, 2022).

Originada nos EUA, a terceira geragao de gestdo do crescimento urbano é
sintetizada, segundo Horn (2015), pelo movimento que ficou conhecido como
Crescimento Inteligente (Smart Growth). Assim como no caso da segunda geragao, o
crescimento inteligente também ndo almejava interromper o crescimento, nem
necessariamente desacelera-lo, mas sim gerenciar a expansao territorial urbana,
“priorizando a intensificagdo e o desenvolvimento de usos mistos do solo, fornecendo
alternativas de transporte e opcdes de moradia e preservando as caracteristicas do

patriménio natural” (HORN, 2015, p. 6, traducéo prépria). O Smart Growth seria uma
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“teoria [norte-Jamericana de gestédo de crescimento” (HORN, 2015, p. 6, tradugéo prépria),
nao sendo apontado, pela mencionada autora, nenhum instrumento ou ferramenta

especificos atribuidos a tal geracéao.

Sob uma perspectiva diferente, Ewing et al. (2022) consideram a gestdo do
crescimento (growth management) como sindnimo de crescimento inteligente (smart
growth), com este Ultimo se apoiando em incentivos espacialmente especificos, em vez
de regulamentos de uso e ocupagdo do solo. Apesar de terem se iniciado em épocas
diferentes (décadas de 1970 e 1990, respectivamente), ambos se esforgariam para atingir
um crescimento urbano mais compacto, com sobreposi¢cao de ferramentas e propésitos,
sendo razoavel pensar no crescimento inteligente como objetivo final e na gestdo do

crescimento como o meio para alcancar tal finalidade (EWING et al., 2022).

1.3.1 Cinturées verdes

No inicio do século 20 o Reino Unido formalizou a adocédo dos cinturbes verdes
como estratégia de contencao urbana (AMPONSAH et al., 2022; HAN; GO, 2019). Desde
entdo, diversos outros paises adotaram os cinturbes para variados propositos, em
diferentes niveis de governo — desde o nacional, até o provincial/estadual e regional/local
(HAN; GO, 2019), a exemplo de Londres (Inglaterra), Copenhague (Dinamarca), Amsterda
(Holanda), Seul (Coreia do Sul), Sado Francisco (Califérnia, EUA), Ontario (Canada),
Adelaide (Australia), e Dunedin (Nova Zelandia), com distintos graus de sucesso na

contencédo do crescimento urbano (HORN, 2015).

Criticos desta abordagem apontam que a implementacao de cinturdes verdes pode
provocar, em muitos casos, o aumento dos precos da terra nas areas urbanas
preexistentes, o que consequentemente dificulta 0 acesso a moradia (AMPONSAH et al.,
2022). Isso direcionaria o crescimento urbano para fora dos cinturdes verdes (spillover
effect), ampliando as distancias para deslocamentos diarios, a dependéncia dos
automdveis e a poluigao do ar (HAN; GO, 2019; HORN, 2015).

Ainda assim, em um estudo com municipios norte-americanos, por exemplo, em
que foi feita uma comparacgao entre seis municipios com cinturdes verdes € 19 municipios
adjacentes desprovidos de tal instrumento, foram constatadas menores mudangas de uso
e ocupacao do solo (conversao de terras agricolas, florestas, pastagens, pantanais, e
ambientes estéreis em areas construidas), e maiores densidades (mais da metade das

novas areas construidas dentro dos limites de crescimento espacial estipulados), nos seis
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municipios com cinturbes verdes (HAN; DANIELS; KIM, 2022). Ademais, nestes mesmos
seis municipios 0 armazenamento e o sequestro de carbono foram maiores do que em

municipios metropolitanos vizinhos sem cinturdes verdes (HAN; DANIELS; KIM, 2022).

Complementarmente, em um estudo que avaliou a eficacia dos cinturées verdes na
mitigacdo da expansao urbana pela comparacao de 60 cidades da Europa de diferentes
tamanhos populacionais com e sem cinturdes verdes, Pourtaherian e Jaeger (2022)
constataram que os cinturbes tém sido consideravelmente eficazes, levando a uma
diminuicdo da expansdo urbana em 90% das cidades europeias em que foram

implantados, via adensamento da area construida.

A questao central na adesao e eficacia dos cinturbes verdes estaria, portanto, em
como as autoridades eleitas, as preferéncias do publico e os planejadores equacionam
demandas por crescimento urbano, preservagao ambiental (HAN; GO, 2019), e habitacéo
social (KIRBY et al., 2023).

1.3.2 Urban Growth Boundary (UGB)

A primeira UGB foi implementada nos EUA em 1958, por meio de um acordo entre
a cidade de Lexington, Kentucky e o condado vizinho de Fayette (HAN; DANIELS; KIM,
2022), estando em vigor desde entao, embora alterada (EWING et al., 2022). Mais de 150
UGBs foram estabelecidas nos EUA desde entdo, com flexibilizagdes em relagcdo a
modificagdo das mesmas — algumas se expandindo ao longo do tempo, mas nao todas
(HAN; DANIELS; KIM, 2022).

As UGBs nao visam “impedir ou restringir o crescimento urbano, mas direciona-lo
para areas apropriadas” (EWING et al., 2022, p. 10, tradugao propria), sendo similares ao
perimetro urbano brasileiro, com a diferenga de que, em alguns casos, a UGB estabelece
um limite para a extensao de servigos urbanos (urban services boundary | urban service
area), como redes de agua e esgoto (HAN; DANIELS; KIM, 2022), a partir da demarcagao
de uma linha imaginaria, revisada periodicamente pelos governos locais, além do qual o
poder publico n&o provera servigos e infraestruturas urbanas, visando minimizar gastos e
investimentos publicos (AHANI; DADASHPOOR, 2021; POURTAHERIAN; JAEGER,
2022).

Também existem situagdes em que um limite de servicos urbanos € estabelecido
independentemente de uma UGB, nem sempre sendo proibida a urbanizacido para além

da area estipulada. Quando a urbanizagdo para além da area estipulada é permitida,
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caberia aos loteadores se responsabilizarem pelos custos de implantagéo, incluindo
provisao de infraestrutura e servigos (AHANI; DADASHPOOR, 2021). Nos casos em que
se proibe a urbanizagao para além dos limites da area de servigos urbanos demarcada, a
provisdo de infraestrutura e servicos publicos tém o potencial de funcionar como
mecanismos de incentivo/desestimulo a urbanizagao, influenciando onde e quando a
expansao urbana podera ocorrer, em fungao da possivel flexibilizagdo dos limites, o que
possibilita a criacdo de “sistemas de hierarquizagdo” para direcionar a provisdo de
infraestrutura e servigcos urbanos para novas areas em uma determinada ordem
(AMPONSAH et al., 2022). No entanto, a demarcacé&o de um limite de servigos urbanos
esta mais voltada para a garantia de um crescimento espacial continuo do que para a
restricao de tal crescimento (EWING et al., 2022).

Existem beneficios da associacdo entre UGBs e cinturdes verdes, ndo sendo
essencial, porém, a adogcao de um instrumento para a criagdo de outro (HAN; DANIELS;
KIM, 2022). A principal diferenga entre ambos reside nos direitos de propriedade no
exterior dos limites estipulados. No caso das UGBs permanece com os proprietarios e, no
caso dos cinturdes verdes, os governos geralmente compram as terras, garantindo um
maior grau de controle regulatério e possibilitando a provisdo de usos recreativos, como

trilhas e ciclovias no interior do cinturdo verde (EWING et al., 2022).

1.4 POLITICAS DE CONTENGAO DO CRESCIMENTO ESPACIAL URBANO

Os cinturdes verdes e as UGBs (assim como as urban services boundary | urban
service area) sao também categorizados como politicas de contengdo do crescimento
urbano, baseadas em intervengoes de planejamento, por terem sido concebidas para
impor restricdes a expansdo territorial urbana e para proteger areas periféricas das
cidades, via fiscalizagao e controles especificos (AHANI; DADASHPOOR, 2021). Embora
com objetivos e resultados diferentes em cada abordagem, as politicas de contencao
compartilham o propdsito comum de promover o adensamento em areas ja urbanizadas e
limitar a expansao urbana sobre areas rurais, preservando paisagens agricolas e naturais
(EWING et al., 2022).

Outros tipos de politicas de orientacdo e controle de crescimento seriam as
politicas de contengéo do crescimento urbano, baseadas em intervengoes financeiras,

concebidas para impor restricbes a expansao territorial urbana e para proteger areas
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periféricas das cidades via tributacdo, politicas de incentivo e outros instrumentos
financeiros (AHANI; DADASHPOOR, 2021).

Proponentes de intervengdes financeiras argumentam que a desmedida expansao
territorial urbana é um sintoma de falha de mercado, de modo que estratégias de
contengao devem corrigir tais imperfeicdes (AMPONSAH et al., 2022). Exemplos de tais
politicas incluem impostos sobre a propriedade (como o IPTU), bem como Taxas de

Impacto (Impact Fees).

Basicamente, o uso de impostos e taxas visa desencorajar a expansao territorial
urbana e/ou incentivar uma maior compacidade via intensificagdo do uso do solo
(AMPONSAH et al., 2022). O desencorajamento ocorreria, por exemplo, pela cobranca
de impostos e taxas mais elevados sobre novos loteamentos, conforme a distancia dos
centros urbanos, e os incentivos pela redugao de, por exemplo, impostos e taxas sobre
edificios, visando estimular renovacbes e melhorias, além do uso de instalagdes
existentes, de modo a desestimular a especulagdo imobiliaria e maximizar o uso da
infraestrutura urbana (AMPONSAH et al., 2022).

Em suma, as intervengbes financeiras adotam uma abordagem que nao impde
proibi¢gdes ou requisitos para usos especificos dos recursos naturais, como o uso da terra,
mas atribuem valor monetario a esses recursos naturais (como a terra) a fim de
estabelecer incentivos financeiros que afetam a tomada de decisées (ACKERSCHOTT et
al., 2023).

1.4.1 Taxas de impacto

As taxas de impacto s&o cobradas uma unica vez dos loteadores, sendo projetadas
para compensar o aumento da demanda por infraestrutura e servigos publicos gerados
por novos empreendimentos (EWING et al., 2022). Ainda que o principal objetivo seja
financiar a provisdo de infraestrutura e servigos publicos, as taxas de impacto podem
levar, consequentemente, a um crescimento urbano mais compacto, pelo aumento do
custo da terra e da habitagdo (EWING et al., 2022).

Mais comumente aplicadas a infraestruturas de agua e esgoto e a construgcao de
novas estradas, as taxas de impacto também sao cobradas para pagamento de melhorias
em estradas existentes, parques recreativos, escolas publicas e outras instituicdes
publicas, servicos médicos de emergéncia, policia e instalagdes de combate a incéndios,

por exemplo (EWING et al., 2022). Em sintese, tais taxas sdo uma forma de
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compensacgao dos custos de ampliacdo de infraestruturas necessarias para a expansao
territorial urbana (BURGE et al., 2013), ndo necessariamente uma maneira de limitar o

crescimento espacial urbano (EWING et al., 2022).

Ao analisar os efeitos das taxas de impacto na atividade de licenciamento
residencial em Albuquerque (Novo México, EUA), Burge et al. (2013) recomendaram que
programas de taxa de impacto fossem implementados em nivel regional, para evitar o
chamado transbordamento, que ocorre quando empreendimentos urbanos saltam para
jurisdigdes adjacentes, com taxas mais baixas. No caso de Albuquerque especificamente,
os autores constataram que tais taxas reduziram significativamente a quantidade de
licencas emitidas em locais periféricos (com custos mais elevados
de prestacdo de servigo). Por conseguinte, Burge et al. (2013) concluiram que taxas de
impacto variavel podem influenciar o padrdo de crescimento urbano, incentivando a
construgdo em areas de servicos de baixo custo, dissuadindo projetos em locais de alto

custo e levando a um gradual adensamento.

1.5 CRESCIMENTO URBANO: DESEJADO E PROMOVIDO OU DESENCORAJADO
E RESTRINGIDO

Na categorizagcao de Ewing et al. (2022), a gestdo do crescimento para contencao
da expansao territorial urbana possui dois componentes: a) The Inside Game — onde o
crescimento urbano é desejado e promovido, como nas mencionadas Taxas de Impacto; e
b) The Outside Game — onde o crescimento urbano é geralmente desencorajado e
permitido apenas em baixa densidade, como no caso do supracitado Zoneamento de
Protecdo Agricola. Algumas ferramentas ndo se enquadram perfeitamente em uma
categoria ou outra, sendo referidas como mistas, a exemplo das supramencionadas
politicas de contencao urbana (Cinturdes Verdes, UGBs e Urban Services Boundaries |
Urban Service Areas). A seguir sdo detalhadas as demais ferramentas e as respectivas

categorizagdes definidas por Ewing et al. (2022).

1.5.1 Zoneamento (Inside Game)

Por se basear nos principios de homogeneidade, separacdo e exclusdo, o
zoneamento convencional pode ser considerado um indutor da expansao territorial urbana
(EWING et al.,, 2022). Isso porque, ao separar os usos do solo, por exemplo, o
zoneamento convencional é capaz de limitar o acesso das pessoas aos servigos publicos,

pelo distanciamento entre moradias e usos nao residenciais (EWING et al.,, 2022).
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Ademais, certas determinagdes estipuladas pelo zoneamento convencional restringem a
possibilidade de um crescimento urbano mais compacto, a exemplo das unidades
maximas por hectare, do tamanho minimo de lote por unidade, dos recuos frontais e da
exigéncia de um numero minimo de vagas de garagem/estacionamento (EWING et al.,
2022). A partir de tais constatagdes, algumas alternativas ao zoneamento convencional
foram elaboradas, como o Cédigo Baseado na Forma (Form-Based Code) e os Bonus de

Densidade (Density Bonus).

Um Codigo Baseado na Forma € um regulamento de uso e ocupagao do solo que
coloca maior énfase no design fisico do que no uso do solo como principio organizador da
forma urbana de uma cidade, pela regulagdo dos elementos do ambiente construido em
relacdo uns aos outros (EWING et al., 2022). O resultado pretendido € a criagdo de
ambientes mais caminhaveis, densos e compactos, com multiplicidade de usos, pelo
emprego de estratégias como ruas estreitas, quarteirdes mais curtos e eliminacéo de

requisitos de estacionamento (EWING et al., 2022).

A adesdo ao Codigo Baseado na Forma pode ocorrer de modo obrigatério ou
voluntario. A obrigatoriedade envolve a substituicdo do zoneamento convencional, e o
voluntariado complementa o zoneamento existente, sendo facultativo aos loteadores
escolher qual regulagdo sera aplicada a seus loteamentos, aproximando-se de um
zoneamento hibrido, em que ha coexisténcia de regulamentagcbes convencionais e
Cddigos Baseados na Forma (EWING et al., 2022).

Os Boénus de Densidade sao concedidos aos loteadores em troca de, por exemplo,
melhorias de infraestrutura, criagdo de espacgos publicos, construcdo de unidades
habitacionais populares e conservagdo ambiental (EWING et al., 2022). Esta ferramenta
pode incentivar o crescimento em areas designadas, além de auxiliar na preservacgao de

areas urbanas periféricas ambientalmente sensiveis (EWING et al., 2022).

Nos Estados Unidos, um programa de Bénus de Densidade foi introduzido pela
primeira vez em Nova York, em 1961. Essa politica estipulava que, em troca de fornecer
espacgo publico dentro da propriedade, os loteadores teriam permissao para construir

alguns metros quadrados adicionais (EWING et al., 2022).

1.5.2 Financiamento de Incremento Fiscal (Inside Game)

O Financiamento de Incremento Fiscal (Tax Increment Financing) abrange o

imposto adicional gerado pela valorizagao imobiliaria que determinada area urbana obtém
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apos a realizagdo de um projeto de transformacgéo urbanistica. Em regides designadas
para financiamento de incremento fiscal, esse imposto adicional é desviado dos fundos
habituais e canalizado para subsidio das intervengdes urbanisticas a serem realizadas,
via emissdo de titulos publicos para financiamento das melhorias de infraestruturas
necessarias, tais como pavimentagao, adutoras, instalagdes de esgoto e de drenagem

pluvial, parques ou compensagao ambiental, por exemplo (EWING et al., 2022).

Por destinar-se a concentragdo do desenvolvimento econdmico (EWING et al.,
2022), o Financiamento de Incremento Fiscal tem o potencial de limitar a expansao
territorial urbana na medida em que as areas demarcadas para financiamento se tornam
prioritarias para investimento imobiliario, em funcdo de perspectivas futuras de
valorizagdo dos imdveis na area demarcada. Evidentemente que tal objetivo de limitar a
expansdo sO é viabilizado pela delimitacdo de areas em que o objetivo seja a
intensificagdo no uso e ocupagao do solo, pelo adensamento de areas ja consolidadas,

por exemplo.

1.5.3 Simultaneidade/Ordenagcées de Instalagées Publicas Adequadas (Inside
Game)

A Simultaneidade/Ordenacbes  de Instalagdes Publicas  Adequadas
(Concurrency/Adequate Public Facilities Ordinances), permite que sejam estabelecidos
padrées minimos de nivel de servigo (minimum Level of Service — LOS) para rodovias,
bem como outras instalagdes e servigos publicos em ambito local, com a emissédo de
licencas de construcdo dependendo da conformidade demonstrada com os padrbes
estabelecidos (EWING et al., 2022).

Em sintese, a Simultaneidade e as Ordenacbes de Instalagdes Publicas
Adequadas n&o sao destinadas a impedir o crescimento, mas sim direciona-lo para areas
com instalagbes e servicos publicos apropriados, além de desacelerar o ritmo de
crescimento para coincidir com as receitas publicas disponiveis (EWING et al., 2022),

inibindo a expansao territorial urbana para areas improprias a urbanizagao.

1.5.4 Areas de Financiamento Prioritdrio (Inside Game)

Nas Areas de Financiamento Prioritario (Priority funding areas), governos estaduais
ou locais direcionam gastos com infraestrutura e incentivos de crescimento urbano para

apoiar a compacidade via preenchimento (EWING et al., 2022).
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Assim como no caso da supramencionada Simultaneidade/Ordenacbes de
Instalacdes Publicas Adequadas, as Areas de Financiamento Prioritario ndo restringem os
usos da terra, mas incentivam e promovem o crescimento em areas especificas, podendo
ser consideradas uma forma leve de contencao urbana, baseada em incentivos em vez de
regulagdes (EWING et al., 2022).

1.5.6 Transferéncia de Direitos de Construgao (Mista)

A Transferéncia de Direitos de Construgao (Transfer Of Development Rights — TDR)
foi inicialmente proposta nos EUA no comecgo de 1960, tendo se expandido, desde entéo,
para paises como Franga, Holanda, Alemanha e Italia (AMPONSAH et al., 2022). Seu
principal objetivo era preservar espacos abertos, areas naturais e agricolas, além de
conter o crescimento espacial urbano (AMPONSAH et al.,, 2022), por meio da
transferéncia de direitos de construgdo para areas mais adequadas a urbanizagao
(AHANI; DADASHPOOR, 2021).

Em sintese, tal instrumento permite que a urbanizacdo de uma parcela de terra
(area de envio) seja transferido para outra (area de recebimento). “A area de envio é
preservada enquanto a area de recebimento € urbanizada com mais intensidade do que o

zoneamento inicial permitiria” (AMPONSAH et al., 2022, p. 9, traducéao propria).

Trata-se, portanto, de uma ferramenta que possibilita afastar a ocupagao urbana
para longe de ativos naturais, preservando terras agricolas, florestas, areas rurais ou até
mesmo marcos historicos ou culturais valiosos, com as potenciais areas de recebimento

podendo ser especificadas nos planos diretores (EWING et al., 2022).

1.5.7 Compra de Direitos de Construcao (Outside Game)

Similar a Transferéncia de Direitos de Construcdo, a Compra de Direitos de
Construgdo (Purchase of Development Rights — PDR) é uma maneira de o governo
“‘compensar financeiramente os proprietarios de terras dispostos a ndo construir em suas
terras” (EWING et al., 2022, p. 9, tradugao propria), restringindo permanentemente a

ocupacéao urbana da terra via servidao de conservacao (EWING et al., 2022).

Embora semelhantes, TDR e PDR diferem em alguns aspectos, a comecar pela
origem do financiamento do instrumento. Nos programas de TDR, os recursos advém da

arrecadagao obtida com a urbanizagdo extra na area receptora. Nos programas de PDR,
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por outro lado, os recursos sao publicos, de modo que os programas de TDR podem ter
surgido da dificuldade de financiar programas de PDR (EWING et al., 2022).

1.6 DINAMICAS DE CRESCIMENTO ESPACIAL URBANO

De maneira geral, os determinantes da expansao territorial urbana séo especificos
ao contexto em que estdo vinculados, podendo ser fisico-geograficos, sociais e/ou
baseados em politicas publicas (SILVA; VERGARA-PERUCICH, 2021). No Sul Global,
segundo Horn (2020a, 2020b), duas forgas impulsionadoras desse processo podem ser
identificadas: em primeiro lugar a chegada de migrantes que, frequentemente incapazes
de adquirir terra e moradia na cidade, acabam residindo em ocupagdes informais e
assentamentos precarios na periferia urbana; em segundo lugar, a priorizagao do padréo
residencial orientado para as classes média e alta, fora dos centros urbanos, alavancado

pela iniciativa privada.

Na América Latina, especificamente, o principal motor da mudanga no uso e
ocupacao do solo tem sido tradicionalmente a agricultura, no entanto, nas ultimas
décadas a expansdo territorial urbana tem se tornado também um contribuinte
significativo (PAUCHARD; BARBOSA, 2013). Nos paises latino-americanos, de modo
geral, a segregacao socioespacial acompanha o processo de urbanizacdo (HENRIQUEZ;
AZOCAR; ROMERO, 2006), e o crescimento formal das d&reas urbanizadas é
majoritariamente caracterizado por um contraste entre grandes empreendimentos
habitacionais periféricos para grupos de média e baixa renda, e espagos residenciais
fechados que convivem com centros comerciais ao longo de rodovias (HORN, 2020b),

destinados a grupos de alta renda.

Nesse sentido, cada vez mais repletas de muros (BORSDORF; HIDALGO, 2010),
as cidades latino-americanas contemporaneas caracterizam-se por uma “segregacgao
social espacialmente proxima” (OTERO; FODRA, 2022, p. 12), evidenciada pela
fragmentacdo do tecido wurbano, estreitamente atrelada a desagregacédo e
homogeneizagdo de grupos sociais (GUEVARA, 2015). Isso se manifesta basicamente
por meio de manchas urbanas periféricas, compostas por i) espagos residenciais
fechados, os chamados ‘enclaves fortificados’ (CALDEIRA, 2000), que concentram grupos
de renda alta e média-alta a distancias significativas dos centros urbanos (HENRIQUEZ;
AZOCAR; ROMERO, 2006) e utilizam “dispositivos fisicos e tecnoldgicos para tragar uma
espécie de ‘muralha’ entre os diferentes estratos sociais” (OTERO; FODRA, 2022, p. 12-
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13); e ii) loteamentos de menor renda, formados por conjuntos habitacionais, ocupagdes
informais e assentamentos precarios, como favelas, além de bairros residenciais
populares, igualmente afastados dos centros urbanos (SASS; PORSSE, 2021),
localizados de modo diametralmente oposto aos loteamentos de maior renda, ainda que,

com frequéncia, fisicamente préximos destes.

Recentemente no Brasil, tal cenario se aprofundou com o advento do programa de
habitagao social Minha Casa Minha Vida — MCMV, aliado a melhoria do acesso ao crédito
habitacional, que estimularam e reforcaram a dindmica de expansao territorial urbana nas
cidades brasileiras (SASS; PORSSE, 2021). Um dos impactos do MCMYV seria a produg¢ao
de conjuntos habitacionais em grande escala, com a aglomeragdo de varios
empreendimentos contiguos via subdivisdo de extensas glebas em empreendimentos
isolados, de modo a adequa-los as limitagdes normativas referentes ao numero maximo
de unidades (CARDOSO, 2013). Tais conjuntos habitacionais de interesse social estdo
geralmente concentrados em areas periféricas, aumentando a extensao fisica das cidades
por meio da implantagcéo de bairros de baixa densidade e sem infraestrutura de transporte

adequada, amplificando a segregacgao socioespacial.

Além de acentuar o isolamento de grupos sociais, este modelo disperso contrasta
com estratégias mais alinhadas aos preceitos da sustentabilidade', distanciando-se da
forma urbana' compacta, caracteristica das cidades coloniais latino-americanas’®
(BORSDORF, 2003), e deslocando-se para uma estrutura mais difusa (HENRIQUEZ;
AZOCAR; ROMERO, 2006). Sob tais circunstancias, graduais quedas na densidade
populacional levam a desnecessaria conversao de espagos com elevado valor agricola,
ecoldgico ou paisagistico em ambientes construidos impermeabilizados (GUNERALP et
al., 2020), impactando os gastos municipais com provisao de infraestruturas e servigos
publicos (LIBERTUN DE DUREN; COMPEAN, 2016; SASS; PORSSE, 2021).

No entanto, o Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV €& apenas o mais
recente e emblematico exemplo de uma série de fatores determinantes, baseados em

politicas publicas regulatérias, que possibilitam a continua e dispersa expanséo territorial

13 Apesar do alcance de uma maior sustentabilidade urbana depender das condigdes locais (HASSAN; LEE, 2015), e
de terem sido planejados e debatidos uma infinidade de conceitos que buscam promové-la, aqui o enfoque remete
a uma equilibrada relagéo entre os dominios social-ecoldgico-econémico (FU; ZHANG, 2017).

14 Considera-se que a forma urbana “retrata o tamanho, o formato e o arranjo espacial das cidades” (HAO; WANG,
2022, p. 2, traducgéo propria).

15 A maioria das cidades latino-americanas reflete seu legado histérico de desenho urbano, seguindo as tradicdes de
planejamento de seus respectivos colonizadores, especialmente os espanhdis e portugueses. Isso se evidencia
pelo fato de que cidades que foram colbnias ibéricas (espanholas e portuguesas), por exemplo, tém tracados
urbanos mais regulares e redes viarias mais densas (DUQUE et al., 2019).
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urbana no Brasil. Um outro aspecto que merece ser destacado € o caso do préprio limite
fisico-espacial das cidades, delimitado pelos perimetros urbanos, que estabelece a
divisdo entre areas urbanas e rurais. A estipulagdo de um limite urbano busca restringir
urbaniza¢des além do limite especificado, protegendo areas rurais e com fragilidades
ambientais. No entanto, por serem menos valorizadas, as areas rurais acabam sendo
visadas para ocupacgao urbana, pelo aumento da rentabilidade com empreendimentos
imobiliarios, acarretando a sucessiva ampliacdo do perimetro para incorporagao de novas
areas urbanizadas. Ademais, como efeito colateral indesejavel, familias de baixa renda
sao constantemente atraidas para areas de transi¢ao rural-urbana, ou ocupam areas

ambientalmente vulneraveis como Unica alternativa de moradia.

A constatacao de tais efeitos paradoxais ndo tem como intuito sugerir a eliminagéo
de um limite urbano, mas sim demonstrar as problematicas que emergem das tentativas
de controlar a expansao territorial urbana, via instrumentos regulatérios de planejamento
do uso do solo, quando se ignora a economia politica que impulsiona a periurbanizagao
(HORN, 2020a). Até porque, uma anulagcdo do limite urbano tem grandes chances de
repetir, em territério brasileiro, o que ocorreu no Chile em 1979, quando o limite urbano foi
extinto para permitir uma irrestrita urbanizagao (SILVA; VERGARA-PERUCICH, 2021). A
partir de tal medida, a especulacédo imobiliaria se propagou, visto a retencédo especulativa
sem precedentes, praticada por proprietarios que ndo venderam ou ocuparam suas terras
e as mantiveram a espera de valorizacéo futura (SILVA; VERGARA-PERUCICH, 2021).
Como consequéncia, em Santiago, por exemplo, anéis de terras inacessiveis ao redor da
cidade foram criados, e as familias de baixa renda localizavam-se em areas rurais
remotas, sem acesso a meios de transporte, emprego e servicos (SILVA; VERGARA-
PERUCICH, 2021). Ainda assim, somente em 1994 o limite urbano foi reestabelecido
(SILVA; VERGARA-PERUCICH, 2021).

A repeticdo de tais fenbmenos no Brasil ndo seria improvavel justamente em
fungdo das semelhangas entre ambas realidades. Assim como no caso chileno, a
implementacgéo de limites urbanos nos municipios brasileiros dificilmente € acompanhada
pela regulagdo sobre o mercado fundiario (SILVA; VERGARA-PERUCICH, 2021), em
razao da “dificuldade do Estado em limitar os ganhos especulativos fundiarios na
sociedade patrimonialista brasileira” (DENALDI et al., 2017, p. 174), o que possibilita a
manutencdo de numerosos vazios urbanos e desencadeia a ocupacao de terras rurais

adjacentes a area urbana. Deste modo, a auséncia de uma delimitagao igualmente teria o
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potencial de criar distorcoes de mercado que contribuiriam sobremaneira para a expansao

territorial urbana no Brasil.

Esse cenario hipotético remete a dois outros determinantes importantes para a
continuidade da expanséao territorial urbana nas cidades brasileiras: ndo taxagao de
vazios urbanos e, especialmente no interior paulista, disseminag¢ao de zonas de chacaras,

sitios de recreio ou ranchos.

No caso dos vazios urbanos, a auséncia de taxagao prejudica o adensamento
intraurbano por nao inibir a retencdo especulativa, além de levar a procura por terrenos
periféricos para habitacdo social, contribuindo para o crescimento urbano disperso. Nesse
sentido, cabe destacar o papel do Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsoérios
(PEUC)™ como um dos principais instrumentos previstos na Constituigdo Federal de 1988
(BRASIL, 1988) e no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) para cumprimento da fungéo
social da propriedade urbana no Brasil. A conjungdo do PEUC com o IPTU Progressivo no
Tempo' seria uma forma de taxagdo dos vazios urbanos e inibigdo da retengdo
especulativa, visto se tratarem de “san¢des sucessivas para os proprietarios de iméveis
urbanos ociosos” (DENALDI et al., 2017, p. 174). Contudo, “ainda € timida nas cidades
brasileiras a aplicacdo dos mecanismos de efetivacdo [da funcido social da propriedade
urbana]’ (CAVALCANTE; LEONCIO, 2019, p. 7).

Quanto as zonas de chacaras, sitios de recreio ou ranchos, estes ndo se destinam
a produgao agricola, possuindo como finalidade o lazer. Embora se localizem em areas
rurais, seus lotes sdo menores do que os rurais, incidindo parametros urbanos e reduzida
exigéncia de infraestruturas basicas (SANTORO, 2014a). Basicamente tratam-se de
ocupacgobes dispersas que, em algumas situagdes, ocorrem em areas ambientalmente
protegidas, “culminando em casos de adensamento urbano sobre areas com
infraestrutura rural” (SANTORO, 2014a, p. 10). Como resultado, ha a formacado de
loteamentos isolados, com caracteristicas urbanas, mas rodeados por ambiente rural,
muitas vezes nao dotados de infraestrutura urbana basica e de acesso aos meios de
transporte publico, ocasionando em uso intenso de meios de transporte individuais

motorizados.

16 A obrigagdo compulsoria de parcelar, edificar ou utilizar iméveis ociosos em um determinado prazo de tempo,
estabelecida pelo Poder Publico Municipal, via PEUC, aos proprietarios de iméveis urbanos, “sustenta-se em uma
concepcgédo de fungdo social segundo a qual o direito de propriedade ndo pode ser exercido exclusivamente para
atender ao interesse individual do proprietario, desconsiderando o interesse da coletividade” (DENALDI et al., 2017,
p. 173).

17 Segundo Cavalcante e Ledncio (2019, p. 7), “ao fazer uso da fungdo extrafiscal do IPTU, o custo da retencédo da
terra ociosa aumenta, reduzindo o retorno econdmico da especulagéo imobiliaria e, consequentemente, liberando a
terra para ser devidamente ocupada”.
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1.7 DISCUSSAO

De acordo com Horn (2020a, p. 7, tradugédo prépria), embora nas ultimas trés
décadas o discurso de gestdo do crescimento territorial tenha integrado as praticas de
planejamento urbano no Sul Global, existe “uma série de razdes, tanto estruturais quanto
politicas, que contribuiram para seu sucesso limitado”. Para a autora, é cada vez mais
consensual que o planejamento urbano em tais paises é informalizado, ndo sendo
realizado necessariamente pelo Estado, agravando-se com o “crescente papel da agenda
neoliberal e a proeminéncia das forcas de mercado na tomada de decisdes”, que “fazem
com que Os processos econdmicos e politicos se tornem mais abertos a negociagao e a
informalizagao” (HORN, 2020b, p. 8). Silva e Vergara-Perucich (2021, p. 202) vao além,
afirmando que a expansao territorial urbana “é um fenbmeno complexo que nao pode ser

gerenciado por meio de restricbes de crescimento”.

Especificamente no contexto da América Latina, ha que se considerar, também, o
fato de as cidades ja serem mais densas e compactas do que nos paises do Norte Global,
especialmente na Europa e na América do Norte (DUQUE et al., 2019). Nesse sentido, a
almejada intensificagdo no uso e ocupagéao do solo, advinda da adog¢ao de estratégias de
contengao/gestao do crescimento urbano, pode ocasionar efeitos adversos, caso prossiga
desacompanhada da provisdo de infraestruturas, especialmente de transporte e
saneamento basico (LI; VERBURG; VAN VLIET, 2022). Isso nao justifica, entretanto, uma
permissividade irrestrita com relagdo a regulagdo do crescimento espacial urbano (como a
prépria experiéncia do Chile demonstrou), mas reforga a necessidade de sua vinculagao

com a questéao fundiaria na regiao.

Ademais, diversas implicagdes socioambientais sdo associadas a incorporacao de
estratégias de gestdo e controle da expansao territorial urbana. O transbordamento do
crescimento urbano, isto é, a urbanizagdo de areas para além das estipuladas para tal
fim, por exemplo, é apontado como consequéncia indesejavel de estratégias de
contencdo (AHANI; DADASHPOOR, 2021; HORN, 2020b) como cinturbes verdes e
UGBs.

Um outro desafio aos mecanismos de gestdo e controle do crescimento espacial
urbano tem sido a tendéncia de aumento da especulagdo imobiliaria devido a tais
regulamentagdes, levando a expulsdo dos mais pobres para fora dos limites estipulados
(HORN, 2020b). Algo atrelado a valorizacdo da terra e das habitagdes nas areas

localizadas no interior dos limites de crescimento espacial delimitados, e a desvalorizagao
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das areas externas (AHANI; DADASHPOOR, 2021). Isso porque, além de as politicas de
contengao do crescimento espacial urbano influenciarem os precgos da terra, os loteadores
nem sempre respondem aos pre¢os mais elevados aumentando a densidade construtiva,
fazendo com que o lado da demanda do mercado imobiliario possa ser um determinante
mais forte nos precos do que a orientagcado de crescimento local e as politicas de controle
da expanséo territorial urbana (AHANI; DADASHPOOR, 2021).

Outro obstaculo apontado tem sido uma falha dos politicos locais em apoiar e
implementar instrumentos apropriados de gestdo e controle do crescimento espacial
urbano (HORN, 2020b). Nesse sentido, Horn (2020b, p. 462, tradugao propria) destaca o
grande “poder de barganha politica que o setor privado detém sobre a tomada de
decisdes politicas” atualmente, especialmente no Sul Global. Nessa vertente, ha que se
destacar o carater politico do processo de conciliagao de interesses incapazes de serem
igualmente satisfeitos, como é o caso da gestdo e do planejamento urbano (HORN,
2020a). Em outras palavras, ndo ha como desprezar as preocupagdes de curto prazo das
gestdes municipais, geralmente relutantes em arcar com os custos politicos de
estratégicas de longo prazo, além das inerentes coalizbes de interesses e agentes,
formadas por meio de redes informais de influéncia e conexdes sociais entre elites
dominantes e politicos locais, que garantem acesso a maquina oficial de tomada de
decisdes (HORN, 2020a).

Dentre os desafios praticos que dificultam a adesédo de tais estratégias, destaca-se
a “necessidade de uma mudanga nas politicas de planejamento e governanga para
politicas colaborativas, de modo a reduzir fragmentagdes politico-administrativas” (AHANI;
DADASHPOOR, 2021, p. 19, tradugao prépria). Nesse sentido, a exemplo dos EUA (HAN;
GO, 2019), a elevada autonomia de que dispdem os entes subnacionais no modelo
federativo brasileiro inviabiliza a cooperacdo e a coordenacdo das politicas urbanas
necessarias para criagao de estratégias de contencdo regionais (ou intermunicipais),
especialmente quando se considera a perspectiva da descentralizagao fiscal, em que
prevalece a competicdo entre cidades para atracdo de investimentos e consequente
aumento na arrecadacao tributaria. Isso porque, inexistindo cooperacdo entre dois
municipios adjacentes, regulamentagdes rigidas em um municipio podem levar os
incorporadores a buscar oportunidades em municipios vizinhos, com regulamentacdes
mais permissivas (TAN et al., 2022). O éxito na contengédo da expanséao territorial urbana

via cinturbes verdes, por exemplo, requer estratégias regionais em escala, “juntamente
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com zoneamento rigoroso e até mesmo programas de preservagao da terra no campo
fora dos cinturdes verdes” (HAN; DANIELS; KIM, 2022).

Tal qual os cinturdes verdes, as UGBs sao igualmente criticadas por seu potencial
de aumentar o valor da terra e dificultar o acesso a moradia (AMPONSAH et al., 2022;
HAN; DANIELS; KIM, 2022; HORN, 2015), além de igualmente requererem acodes
coordenadas entre municipios vizinhos, via promulgacdo de politicas publicas
consistentes, que se adéquem as estratégias regionais de contengédo da expansao urbana
(HORN, 2015), de modo a evitar minar os efeitos positivos nas cidades vizinhas
(POURTAHERIAN; JAEGER, 2022). Isso porque “quando comunidades individuais
adotam UGBs isoladamente de seus vizinhos e concorrentes, o novo crescimento [e
novas receitas] € simplesmente acomodado em comunidades vizinhas com politicas

espaciais menos rigorosas” (HORN, 2015, p. 5).

Sobre as UGBs, especificamente, um aspecto que as assemelha ao perimetro
urbano brasileiro seria o fato deste ultimo também distinguir areas urbanas de rurais, com
maiores densidades sendo designadas para areas urbanizadas no interior do perimetro,
enquanto areas para além do perimetro sdo caracterizadas por moradias com
caracteristicas rurais e de baixa densidade (AHANI; DADASHPOOR, 2021; AMPONSAH
et al.,, 2022). Entretanto, uma discrepancia importante com o caso brasileiro pode ser
identificada no exemplo de Oregon (EUA). Nesse estado norte-americano, a urbanizagao
foi proibida para além da UGB regional estipulada, mesmo nos casos em que o loteador
se prontificasse a arcar com os custos de infraestrutura necessarios (AMPONSAH et al.,
2022). Embora néao se trate de uma regra, isto €, ndo sao todas as UGBs que possuem tal
determinacdo, esse exemplo € ilustrativo, pois o nivel de restricdo ao crescimento
espacial urbano externo a uma UGB é considerado crucial para seu sucesso (HORN,
2015). No Brasil, além de ndo haver a adogéo de limites institucionais que restrinjam o
crescimento espacial urbano a nivel regional (ou intermunicipal), mesmo a nivel municipal
tal proibicdo de urbanizacdo para além dos limites estabelecidos é frequentemente
descumprida, ndo sendo incomum a ocorréncia de loteamentos externos aos perimetros
urbanos, muitas vezes clandestinos e ndo necessariamente com caracteristicas rurais
(chacaras de recreio, por exemplo), ou até mesmo a constante ampliacao dos limites dos

perimetros urbanos antes mesmo de ocorrer a revisao dos planos diretores municipais.

A questdo da pertinéncia de um ordenamento regional torna-se especialmente

relevante quando se considera que grande parte da futura expanséo urbana ocorrera em
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escala regional, de modo que “a governanga colaborativa e abrangente entre regides e
paises pode[ria] ajudar a mitigar as perturbagdes da expansao urbana sobre habitats

naturais e a biodiversidade” (LI et al., 2022b, p. 9, tradugao prépria).

Quanto aos cinturdes verdes, similar ao que foi apontado para o caso de Gana, na
Africa (AMPONSAH et al., 2022), estes poderiam funcionar melhor no Brasil em cidades
pequenas e médias que possuam grandes e subdesenvolvidas glebas periféricas. Ainda
assim, a compra prévia e a destinagao para uso publico de terras para delimitacdo dos
cinturdes verdes sao empecilhos. No caso norte-americano, a viabilizacdo dos cinturbes
verdes depende da aquisicdo, pelo poder publico local, de direitos de urbanizagdo de
terras agricolas (HAN; GO, 2019) e da transferéncia do direito de construir, fornecendo
“aos proprietarios de terras uma compensacao financeira por concordarem em manter
suas terras destinadas para uso agricola, florestal ou espago aberto” (HAN; DANIELS;
KIM, 2022, p. 2, traducéo prépria). No caso dos municipios brasileiros, onde ha grande
interesse do mercado imobiliario pela obtencao de glebas periféricas, € possivel recorrer a
transferéncia do direito de construir, instrumento urbanistico previsto no Estatuto da
Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001), que “permite a transferéncia ou a alienagédo do
potencial construtivo de um imdével munido de interesse publico” (SOUZA; PERETTO;
SEO, 2021, p. 1).

Além da transferéncia do direito de construir, existem similaridades entre algumas
das estratégias elencadas e outros instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, a
exemplo da Contribuicdo de Melhoria com o Financiamento de Incremento Fiscal; da
Outorga Onerosa do Direito de Construir com o Bénus de Densidade; da Transferéncia do
Direito de Construir com a Transferéncia de Direitos de Construcdo e a Compra de
Direitos de Construcdo; das Operagdes Urbanas Consorciadas com as Areas de
Financiamento Prioritario; e da Contribuicdo de Melhoria | Outorga Onerosa de Alteragéo

de Uso com a Taxa de Impacto.

No que concerne ao Downzoning, seus entraves Sao universais, mas mais
pronunciados perante a realidade brasileira, por tratar-se de uma politica de dificil
implementacao, “especialmente em jurisdigdbes com reduzida capacidade de aplicagcao da
lei e incapacidade de pagar compensacéao financeira aos proprietarios de terras afetados”
(AMPONSAH et al., 2022, p. 9, tradugao prépria). Ademais, embora sejam previstas areas
com restricbes ambientais no zoneamento das cidades brasileiras, de modo a impedir a

urbanizagao ou prever uma ocupacao urbana de menor densidade, frequentemente tais
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areas sdo ocupadas por populagdes de baixa renda, devido a auséncia de opcdes de
moradia, ndao sendo incomum, também, a construgdo de conjuntos habitacionais
destinados a habitacdo de interesse social em areas protegidas e/ou ambientalmente

improprias a urbanizagao (RUFINO, 2015).

1.8 CONCLUSAO

A relevancia de um levantamento sobre estratégias de gestdo da expanséao
territorial urbana se evidencia pelo efeito que o crescimento fisico-espacial das cidades
tem sobre a sustentabilidade urbana. Como contribuicdo deste estudo, foram pontuados
alguns entraves a implementagao de tais estratégias no ambito dos paises do Sul Global,
mais especificamente na América Latina, com recorte para a realidade e as multifacetadas

dindmicas das cidades brasileiras de porte médio.

Dentre as diversas constatagbes, destacam-se as semelhangas entre algumas das
estratégias descritas e os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, bem como a
importancia da cooperagao regional (intermunicipal) para o alcance de um processo de
expansdo territorial urbana mais alinhado aos preceitos da Agenda 2030 para o

Desenvolvimento Sustentavel.

Por fim, é notério que particularidades impossibilitam a automatica transferéncia de
politicas de planejamento influentes entre paises do Norte Global, dadas as inerentes
divergéncias entre centro-periferia. Portanto, estudos futuros poderiam se dedicar as
implicagdes advindas de trocas de experiéncias entre paises do Sul Global, de maneira a
nao apenas sanar uma das limitagcdes deste trabalho, como também estreitar o escopo de
analise para adversidades que possam emergir da aproximag¢ao de vivéncias analogas,

mas, ainda assim, dispares.
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CAPITULO 2 | PLANEJAMENTO E REGULAGCAO DA EXPANSAO TERRITORIAL
URBANA EM PLANOS DIRETORES: ESTUDO DE CASO EM SAO CARLOS - SP

21 INTRODUGAO

As cidades desempenham um papel fundamental no bem-estar humano e na
seguranga climatica. Sua importancia € reconhecida no Objetivo de Desenvolvimento
Sustentavel — ODS 11: Cidades e comunidades sustentaveis, da Organizacdo das Nacgdes
Unidas (ONU), bem como no Acordo de Paris e na Nova Agenda Urbana
(COLENBRANDER; BARAU, 2019). No entanto, ainda ndo ha consenso sobre o que
caracterizaria uma urbanizagdo mais sustentavel, nem como mensura-la (PEREIRA et al.,
2019).

A busca por cidades mais compactas, entretanto, € considerada uma acéo para
mitigagcdo das mudancas climaticas globais, pois contribui para a redugcdo das emissdes
de gases de efeito estufa (LEIBOWICZ, 2017). Esse modelo de crescimento urbano
estimula a reducao das distancias pelo aproveitamento de areas urbanas subutilizadas, o
que pode diminuir a dependéncia do uso de automédveis. Além disso, favorece a
viabilidade econb6mica do transporte coletivo e incentiva o uso de modos ativos de
transporte (NEWMAN; KENWORTHY, 2002; BANISTER, 2008; BIBRI et al., 2020),

representando uma forma mais sustentavel de ocupacdo humana em termos ambientais.

No entanto, é necessario ter cautela ao utilizar modelos provenientes de realidades
diferentes. A origem eurocéntrica do conceito de cidades mais compactas inviabiliza sua
implementacao irrestrita em paises do Sul Global (ZAPATA-CAMPOS et al., 2021). A
adaptacao desse conceito a realidade brasileira € possivel, no entanto, quando inserida
na problematica da expansao horizontal das cidades, que muitas vezes atende mais as

demandas do mercado imobilidrio do que as necessidades reais de crescimento espacial.

No Brasil, a regulacdo da expanséo territorial urbana €& de responsabilidade dos
municipios, mas o Estatuto da Cidade ndo aborda detalhadamente essa questdo. Isso
tem contribuido para a permissividade da expansdo, devido a arbitrariedade e

discricionariedade dos municipios, que podem alterar o perimetro urbano’ em leis

1 A delimitagdo do perimetro urbano é um instrumento legal que estabelece limites claros entre as areas urbanas e
rurais, com o objetivo de regular o uso e a ocupagao de acordo com suas respectivas caracteristicas. Um fator
importante a ser considerado é o valor da terra urbana, que geralmente é mais elevado em comparagédo com a
rural. Portanto, “a expansao do perimetro urbano provoca o aumento do valor dos terrenos incorporados a zona
urbana, o que, consequentemente, pode acarretar retencdo de terras para fins especulativos” (ALBIERI; SILVA,
2023, p. 3).
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separadas do Plano Diretor, resultando em um processo sujeito a disputas e interesses
particulares, muitas vezes com pouca participagdo popular (OLIVEIRA; MOCCI;
LEONELLI, 2019).

Nesse contexto, o capital imobiliario exerce uma influéncia constante nas politicas
urbanas e nas legislagdes urbanisticas, buscando valorizagao associada diretamente a
cidade (MARQUES, 2016). Esses interesses frequentemente resultam em crescimento
urbano disperso, devido a alteragbes nas normas que regulam a expansdo urbana
(SANTORO, 2014a; BERNARDINI, 2017; 2018; COLSAET; LAURANS; LEVREL, 2018;
LEONELLI; CAMPOS, 2018).

Neste estudo foi analisado se estratégias de planejamento e controle da expansao
territorial urbana foram incorporadas nos planos diretores de uma cidade de porte médio?
do interior paulista. O estudo teve como pressuposto que as estratégias de regulacédo da
expansao urbana podem ser viabilizadas pela implementacdo dos instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade, quando previstos nos planos diretores. Essa
abordagem é considerada um primeiro passo para garantir o exercicio da fungao social da

propriedade e alcance dos direitos constitucionais a cidade (LACERDA et al., 2005).

E importante ressaltar que os planos diretores devem ser revisados a cada dez
anos, com o objetivo de avaliar seus resultados e tragar medidas para o controle da
dispersao do territério da cidade, intensificando a ocupag¢ao das areas urbanas em fungao
da infraestrutura e dos eixos de transporte (BRAGA, 2019). Portanto, os planos diretores
em questao foram avaliados sob o prisma da compacidade urbana, verificando se as
orientacdes de crescimento urbano mais compacto, previstas nesses planos, incluiram

estratégias para sua aplicagao.

Essa avaliacdo dos atributos dos planos diretores € relevante, pois a
implementagcdo bem-sucedida do que foi planejado depende em grande medida de uma
estrutura legal tangivel (HERSPERGER et al.,, 2018), sendo poucos os estudos que
traduziram claramente as declaragbes de planos diretores em intengdes objetivas de
planejamento (HERSPERGER; GRADINARU; SIEDENTOP, 2020).

2 Nao ha consenso na literatura sobre a definicdo de cidades médias, com o critério demografico sendo o mais
utilizado para classificagdo (PEREIRA et al., 2022a). Cabe destacar, no entanto, a diferenciacédo existente entre os
termos “cidades de porte médio” e “cidade média”’. O primeiro se refere ao porte demografico, e o segundo
considera, além de dados demograficos, as fungbes e papéis desempenhados nas redes urbanas (PEREIRA et al.,
2022a). A despeito dessa diversidade cultural, nesse estudo foi adotado conceito baseado em caracteristicas
demograficas, com base na distingdo trazida pelo IBGE de que municipios de porte médio seriam aqueles com
populagéo entre 100 mil e 500 mil habitantes (GOULART; TERCI; OTERO, 2015).
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2.2 METODOS

2.2.1 Caracterizagao da area de estudo

Séo Carlos — SP (Figura 1) possui cerca de 256.915 habitantes, sendo
majoritariamente urbanizado (96%), com densidade demografica de 195,15 hab./km?, PIB
per capita de R$ 47.701,04 e IDHM de 0,805 em 2010 (IBGE, 2023).

Figura 1 — Localizagdo do municipio de Sao Carlos (SP)
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Fonte: Elaboragdo prépria, com base em IBGE (2021) e Faustino (2017).

O municipio foi selecionado para estudo de caso por ter incluido, em seu primeiro
plano diretor pds-aprovagao do Estatuto da Cidade, diretrizes visando a protecao
ambiental e a promocdo de uma cidade menos dispersa territorialmente (FANTIN;
SCHENK; PERES, 2017). Ademais, a revisao do Plano Diretor em 2016 teve como um de
seus objetivos gerais conter a expansao urbana (SAO CARLOS, 2016).

Nas Figuras 2 e 3 constam os zoneamentos de cada Plano Diretor analisado (2005

e 2016, respectivamente).
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Figura 2 — Zoneamento PD 2005
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Figura 3 — Zoneamento PD 2016
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2.2.2 Avaliagéao de planos diretores

Para analise dos planos diretores sob o prisma da compacidade urbana, foi
estabelecido um conjunto de critérios, divididos em trés categorias principais (eixos),
sendo eles: Condicionamento do crescimento horizontal da cidade, Combate aos
vazios urbanos e Adensamento adequado (EVERS et al., 2018, p. 67). Essas
diretrizes® estdo em conformidade (embora n&o sejam limitadas) ao Art. 42-B do Estatuto
da Cidade, incluido pela Lei Federal n® 12.608, de 2012, que exige a elaboragdo de um
projeto especifico caso os municipios que queiram expandir sua area urbana apés 10 de
abril de 2012.

Salienta-se que a analise ndo se baseou apenas na presencga de cada critério, mas
também em sua representatividade. Para garantir a padronizagdo, cada elemento foi
avaliado em uma escala de 0 a 2 (posteriormente redimensionada para uma escala de 0 a
10, para facilitar a compreensao), permitindo calcular o somatério das pontuagdes para
cada subitem, além da meédia aritmética das pontuacdes por eixos, para cada plano
diretor analisado®. A classificagdo do nivel de atendimento para cada categoria foi feita

com base nos parametros abaixo:

Nulo: 0

Muito baixo: superior a 0 e inferior ou igual a 2
Baixo: superior a 2 e inferior ou igual a 4
Médio: superior a 4 e inferior ou igual a 7

Alto: superior a 7 e inferior ou igual a 9

Muito alto: superior a 9 e inferior a 10

vV VYV Vv YV VYV V VY

Integral: 10

No Quadro 1 sdo detalhados os critérios que nortearam a atribuicdo dos pontos,
para cada item de cada eixo, conforme adaptacdo do método desenvolvido por Sousa e
Braga (2022).

3 Tais diretrizes se limitam a afericdo da compacidade urbana. Entretanto, densidade, diversidade, multiplicidade de
usos do solo, transporte sustentavel (ativo e coletivo), e areas verdes (sistema de espacos livres) também sao
consideradas estratégias-chave no planejamento, design e desenvolvimento de cidades mais compactas
(JABAREEN, 2006; BIBRI; KROGSTIE; KARRHOLM, 2020).

4 As analises de dados foram desenvolvidas em Python. Os dados e cdédigos computacionais utilizados estao
disponiveis em:  https://github.com/icn-sousa/Tese_Planejamento-e-controle-da-expansao-territorial-urbana-na-
implementacao-do-Plano-Diretor/tree/main/cap_2
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Quadro 1 — Eixos de avaliacado de planos diretores e respectivos itens

Condicionamento do crescimento horizontal da cidade

Pontos
(subitens)

Ampliagao do perimetro urbano

i) Vincula a ampliacao da area urbana/alteragcao do perimetro urbano ao
preenchimento dos vazios urbanos identificados, ii) as proje¢cdes de
aumento populacional, e as iii) analises de aptidao a urbanizagéo ou de
fragilidade ambiental, iv) exigindo estudos técnicos de viabilidade
urbanistica e ambiental para ampliacdo do perimetro urbano.

Apreciacao de propostas de alteracao do perimetro urbano

i) Prevé que qualquer proposta de alteracdo do perimetro
urbano/conversdo de areas rurais em urbanas seja submetida a
apreciacao, via conselhos municipais de ii) desenvolvimento urbano e de
iii) meio ambiente, além de iv) audiéncias publicas.

Fragmentagao da mancha urbana

i) Estabelece critérios para coibir a expansdo urbana descontinua,
priorizando parcelamentos continuos a mancha urbana, ii) limitando o
parcelamento do solo a areas urbanas consolidadas, iii) com limites de
descontinuidade espacial (distdncia maxima do parcelamento a mancha
urbana) de até 1 km.

05+2*
(0,75)

Combate aos vazios urbanos

Pontos
(subitens)

Identificagcao e delimitagdo de vazios urbanos

i) Identifica e ii) delimita em mapas os vazios urbanos especulativos
existentes, iii) com critérios para tal classificagdao (solo urbano nao
edificado, subutilizado ou ocioso, dotado de servicos, infraestrutura e
equipamentos urbanos, excetuando-se o0s espacgos pertencentes as
Areas de Preservagdo Permanente (APPs), bem como éareas com
restricdes urbanisticas — institucionais, de sistema de recreio, publicas e
de bens dominicais — com fungdo ambiental de preservacdo dos
recursos hidricos, além de macicos verdes ndo incluidos nos espacos
livres publicos e demais elementos de relevante interesse ambiental).

05+2*
(0,75)

Desestimulo a retengcdo especulativa

i) Incorpora os instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade para
desestimulo a retengdo especulativa, tais como: ii) Parcelamento,
Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC), iii) IPTU Progressivo no
Tempo e a iv) Desapropriagdo com pagamento em titulos da divida
publica, v) delimitando em mapa as areas para aplicagdo de tais
instrumentos urbanisticos, e vi) descrevendo critérios para nortear a
aplicagao dos instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade, vii) com
definichko de um prazo para entrada em vigor dos instrumentos
incorporados (caso ndo sejam autoaplicaveis e necessitem de posterior

(6 * 0,25)
+0,5
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regulamentacéo).

ZEIS em vazios urbanos
0,75 +

i) Destina areas para habitagbes de interesse social, sendo as instituidas 125

por meio de ZEIS em vazios urbanos ii) delimitadas estritamente em
areas urbanas consolidadas e dotadas de servigos, infraestrutura e
equipamentos urbanos.

Pontos

Adensamento adequado (subitens)

Ocupacgdao de areas ambientalmente frageis

i) Condiciona a ocupagdo de areas ambientalmente frageis,
estabelecendo os critérios para classificacdo e os usos permitidos, via ii)
parametros urbanisticos mais restritivos, a exemplo de tamanhos
maiores de lote, de coeficientes de aproveitamento menores, de taxas
de ocupagao menores, etc.

Uso misto do solo 0.75 +

i) Incentiva o uso diversificado/misto do solo, exceto para as areas 1,25
industriais, e ii) impede a manutencdo de zonas estritamente
residenciais.

Incentivo/restricao ao adensamento

i) Estipula as condigbes para o adensamento em areas mais adequadas,
compativeis com a capacidade de suporte da infraestrutura instalada,
como ao longo de corredores viarios comerciais (eixos de transporte) e
em areas centrais, ii) bem como as condi¢gdes para inibicdo do
adensamento em areas menos adequadas, como as periféricas e
desprovidas de infraestruturas (com insuficiéncia de equipamentos,
servigos e infraestruturas, principalmente de transporte publico coletivo).
Nas areas mais adequadas séo definidas iii) condigdes favoraveis ao
adensamento por meio, por exemplo, de tamanhos menores de lote, de
maiores coeficientes de aproveitamento, de taxas de ocupagao maiores,
além de permissao de alturas mais elevadas (gabaritos) para os edificios
nas areas de adensamento prioritario. Nas areas menos adequadas sao
definidas iv) condi¢cdes desfavoraveis ao adensamento, a exemplo de
tamanhos maiores de lote, menores coeficientes de aproveitamento,
bem como taxas de ocupacido menores.

Fonte: Adaptado de Sousa e Braga (2022, p. 6-7).

2.3 RESULTADOS

Foram analisados os dois planos diretores de Sao Carlos pés-Estatuto da Cidade.

O primeiro plano diretor em questao (PD 2005) foi regulamentado pela Lei Complementar
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(LC) n. 13.691/2005, e o segundo ¢é a revisao do primeiro (PD 2016), regulamentado pela
LC n°® 18.053/2016.

Ambos os planos diretores foram examinados em funcdo dos supramencionados
trés eixos de avaliagdo (Condicionamento do crescimento horizontal da cidade;
Combate aos vazios urbanos; e Adensamento adequado), conforme seus respectivos

conjuntos de itens (Tabela 1).
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Tabela 1 — Pontuacdes por itens dos eixos de avaliagédo para os planos diretores de 2005 e 2016

Plano Subitens

. Eixos Itens -
Diretor i ii i iv vi il

Condicionamento do Ampliagdo do perimetro urbano 0 0 0 0,5 - -

crescimento Apreciacao de propostas de alteragdo do perimetro urbano 0,5 0,5 0 0 - -

horizontal da cidade Fragmentacdo da mancha urbana 0 0 0 - - -

Identificacdo e delimitagdo de vazios urbanos 0,5 0,75 0,75 - - -

2005 Combitriaaﬁssvazms Desestimulo a retengao especulativa 0,25 0,25 0,25 0,25 025 0

ZEIS em vazios urbanos 0,75 0,625 - - - -

Ocupacao de areas ambientalmente frageis 1 1 - - - -

Adensamento Uso misto do solo 0,75 0 - - - -

adequado

Incentivo/restricdo ao adensamento 0,5 0,5 0,5 0,25 - -

Condicionamento do Ampliagdo do perimetro urbano 0 0 0 0,5 - -

crescimento Apreciagao de propostas de alteragao do perimetro urbano 0,5 0,5 0,5 0,5 - -

horizontal da cidade Fragmentacido da mancha urbana 0 0 0 - - -

Identificagao e delimitagdo de vazios urbanos 0 0 0,75 - - -
2016 Combitr‘f):r‘l’oss"az'os Desestimulo & retencdo especulativa 025 0,25 025 0,25 0,25 0,5

ZEIS em vazios urbanos 0,75 0,625 - - - -

Ocupacao de areas ambientalmente frageis 1 1 - - - -

Adensamento Uso misto do solo 0,75 0 - - - -

adequado
Incentivo/restricdo ao adensamento 0,5 0 0,5 0,25 - -

Fonte: Elaborag&o prépria (2023).
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O somatdrio dos pontos dos subitens permitiu estabelecer as pontuagdes alcancgadas,
convertidas para uma escala de 0 a 10 para posterior classificagao pelo grau de atendimento dos
itens (Tabela 2 e Figura 4) e eixos de avaliagao (Tabela 3 e Figura 5). Em ambos os planos
diretores ndo houve pontuagdo em apenas um dos itens (Fragmentacdo da mancha urbana),

pertencente ao eixo Condicionamento do crescimento horizontal da cidade (Tabela 1).

Tabela 2 — Somatério das pontuagdes por itens dos eixos de avaliagao para os planos diretores
de 2005 e 2016

Soma pontuagoes | Escala (0-10) Atendimento

Eixos ltens PD 2005 PD 2016 PD 2005 PD 2016
Ampliagao do 05|25 05[2,5 Baixo  Baixo
- perimetro urbano
Condiciona .
Apreciacao de
mento do ropostas de
crescimento Propos’e 115 2110 Médio Integral
X alteracao do
horizontal ,
. perimetro urbano
da cidade Fragmentacao da
9 ¢ 0 0 Nulo Nulo
mancha urbana
Identificacao e
delimitacao de 2110 0,751 3,8 Integral Baixo
vazios urbanos
Combate i .
20S Vazios Desestimulo a
retencao 1,251 6,2 1,751 8,8 Médio Alto
urbanos )
especulativa
ZEIS em vazios 138169 138169 Médio  Médio
urbanos
Ocupacao de areas
ambientalmente 2110 2110 Integral Integral
Adensamen frageis
to adequado Uso misto do solo 0,75 3,8 0,75] 3,8 Baixo Baixo
Incentivo/restrigdo 17588 1,256,2 Ato  Meédio

ao adensamento

Fonte: Elaborag&o propria (2023).

Tabela 3 — Média das pontuagdes por eixos de avaliagdo para os planos diretores de 2005 e 2016

Pontuagoes médias Atendimento
PD 2005 PD 2016 PD 2005 PD 2016

Eixos

Condicionamento do crescimento

horizontal da cidade 25 4.2 Baixo Medio
Combate aos vazios urbanos 7,7 6,5 Alto Médio
Adensamento adequado 7,5 6,7 Alto Médio

Fonte: Elaboracéao propria (2023).
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Figura 4 — Avaliagdo comparativa dos planos diretores de Sao Carlos — SP (por itens)
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Fonte: Elaboragéo prépria (2023).

50



Figura 5 — Avaliagdo comparativa dos planos diretores de Sdo Carlos — SP (por eixos)
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Fonte: Elaboragéo prépria (2023).
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A avaliagdo comparativa entre os planos diretores de 2005 e de 2016 permite
perceber que, embora as pontuagdes dos itens tenham se mantido iguais, em sua
maioria, ao longo do tempo surgiram diferengas em alguns aspectos. Logo, cinco itens
mantiveram os graus de atendimento (Ampliagdo do perimetro urbano, Fragmentagao
da mancha urbana, ZEIS em vazios urbanos, Ocupac¢ado de areas ambientalmente
frageis e Uso misto do solo), e quatro apresentaram alteragbes. Dos quatro itens que
apresentaram variagdes entre os planos diretores de 2005 e 2016, dois melhoraram suas
pontuagdes (Desestimulo a retencdo especulativa e Apreciagdo de propostas de
alteragcao do perimetro urbano) e dois apresentaram piora (Identificagcao e delimitagao
de vazios urbanos e Incentivo/restricao ao adensamento), conforme Tabela 2 e Figura
4. Ademais, no que concerne a média dos eixos de maneira geral, percebe-se que apenas
um deles aumentou sua pontuacdo (Condicionamento do crescimento horizontal da
cidade), sendo que os outros dois apresentaram quedas no grau de atendimento
(Combate aos vazios urbanos e Adensamento adequado), conforme Tabela 3 e Figura
5.

A seguir sao detalhados os elementos de cada plano diretor que nortearam a

atribuicdo das pontuagdes e as classificagdes de atendimento alcangadas.
2.3.1 Condicionamento do crescimento horizontal da cidade

PD 2005 — Ampliacdo do perimetro urbano

O PD 2005 nao vincula a ampliagao da area urbana/alteracdo do perimetro urbano
ao preenchimento dos vazios urbanos, as projecbes de aumento populacional, ou as
analises de aptidao a urbanizagao ou de fragilidade ambiental, mas exige, indiretamente,
estudos técnicos de viabilidade urbanistica e ambiental para ampliagdo do perimetro
urbano. Isso porque é previsto que a alteracdo de uso do solo e a contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario da Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso do Solo “serdo objeto
de analise do o6rgao publico municipal competente e do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano e do Conselho Municipal de Defesa do Meio Ambiente” (SAO
CARLQOS, 2005, art. 106, paragrafo unico).

PD 2016 — Ampliacdo do perimetro urbano

Embora ndo vincule a ampliacdo da area urbana/alteragao do perimetro urbano ao

preenchimento dos vazios urbanos, as proje¢des de aumento populacional, ou as analises
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de aptidao a urbanizagédo ou de fragilidade ambiental, o PD 2016 indiretamente também
exige estudos técnicos de viabilidade urbanistica e ambiental para ampliagdo do
perimetro urbano. Isso porque requer a elaboracédo de Estudo de Impacto de Vizinhanca —
EIV e aprovagédo de Relatério de Impacto de Vizinhanga — RIVI para “empreendimentos
que demandem alterar o perimetro urbano [...]” (SAO CARLOS, 2016, art. 210, inciso VI).

PD 2005 — Apreciacéo de propostas de alteracdo do perimetro urbano

E estabelecido que o Macrozoneamento e o Zoneamento do municipio dever&o
atender, dentre outras diretrizes, a exigéncia de que “o projeto de conversao de areas
rurais em urbanas seja previamente submetido a Prefeitura Municipal, que devera analisa-
lo e submeté-lo & aprovagdo do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano” (SAO
CARLQOS, 2005, art. 14, inciso Ill).

PD 2016 — Apreciacdo de propostas de alteracdo do perimetro urbano

Novamente de modo indireto e por meio do EIV/RIVI, o PD 2016 prevé que
qualquer proposta de alteragdo do perimetro urbano/conversao de areas rurais em
urbanas seja submetida a apreciagdo, via conselhos municipais de desenvolvimento
urbano e de meio ambiente, além da realizagdo de audiéncias publicas em determinados
casos (que poderdo ser solicitadas também em casos nao obrigatorios, conforme
paragrafo unico do artigo 215). Isso porque, para elaboragao do EIV/RIVI, “devera ser
seqguido Termo de Referéncia [...] referendado pelos Conselhos Municipais de
Desenvolvimento Urbano e de Defesa do Meio Ambiente, apds apreciacdo e
pronunciamento destes” (SAO CARLOS, 2016, art. 212).

2.3.2 Combate aos vazios urbanos

PD 2005 — Identificacdo e delimitacdo de vazios urbanos

O texto menciona a existéncia de um vazio urbano onde sera aplicado o Direito de
Preempcéo, localizado nas ruas Sorbonne, José Rodrigues Sampaio, Major Manoel
Antonio de Mattos e Avenida Comendador Alfredo Maffei (SAO CARLOS, 2005, art. 172,
inciso 1). No entanto, sua localizagdo nao é possivel de ser determinada com base no
mapa que delimita as areas sujeitas ao Direito de Preempg¢ao (Anexo 10). No Anexo 06,
no entanto, constam as Areas Especiais de Interesse Social — AEIS, incluindo as do tipo
3, que sao compostas por imoveis nao utilizados, ndo edificados ou subutilizados,

preferencialmente equipados com infraestrutura e servigos urbanos ou que estejam
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recebendo investimentos desse tipo, adequados para a implementagdo de programas
habitacionais de interesse social (SAO CARLOS, 2005, art. 77). Além disso, embora a
identificacdo dos imoveis ou areas passiveis de utilizagdo, construgdo e parcelamento
compulsérios seja atribuida a uma lei municipal especifica posterior, o artigo 163 da LC
13.691/2005 especifica os critérios e condicbes para classificar tais iméveis ou areas
como subutilizados ou nao utilizados (SAO CARLOS, 2005).

PD 2016 — Identificacao e delimitacdo de vazios urbanos

Os vazios urbanos nao sao identificados ou delimitados em mapas, sendo apenas
previsto que as Areas de Especial Interesse Social — AEIS tipo 4 “sdo areas a serem
demarcadas em terrenos ociosos que possuam no minimo 5.000 m? [...], localizados na
area urbana consolidada” (SAO CARLOS, 2016, art. 96).

Dentre os critérios estabelecidos para enquadramento como AEIS 4, destaca-se a
inexisténcia de “restricbes ambientais em mais de 30% (trinta por cento) da area”, e a
presenca de “boa infraestrutura e proximidade a empregos, comércio e servicos” (SAO
CARLOS, 2016, art. 96, incisos Il e V). Também s&o estabelecidas classificagbes de area
ociosa e subutilizada (SAO CARLOS, 2016, art. 96, paragrafo Unico, incisos | e Il), além
de serem estipuladas diretrizes de uso e ocupagao para tais areas, como a de que “no
minimo 60% (sessenta por cento) [do] potencial construtivo a ser implantado nas areas
demarcadas como AEIS 4 sera destinado a Habitagéo de Interesse Social (HIS) [...]” (SAO
CARLOS, 2016, art. 97, incisos |). Ademais, € “assegurado aos empreendimentos
localizados nas AEIS 4 o direito de utilizar o potencial construtivo maximo permitido para a
respectiva zona sem pagamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir’ (SAO
CARLOS, 2016, art. 98).

PD 2005 — Desestimulo a retencdo especulativa

Os instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade para desestimulo a retencao
especulativa (Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios — PEUC, IPTU
Progressivo no Tempo e Desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica)
sao incorporados. Embora nao tenham sido delimitadas em mapas as areas para
aplicagcado de tais instrumentos urbanisticos, s&o descritos os critérios norteadores da
aplicacdo destes instrumentos nos artigos 163 a 169. Ainda assim, por ndo serem
autoaplicaveis, tais instrumentos necessitariam de posterior regulamentagdo, ndo sendo

definidos, entretanto, prazos para entrada em vigor destes instrumentos incorporados.
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PD 2016 — Desestimulo a retencdo especulativa

Sao incorporados os instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade para
desestimulo a retencdo especulativa — Parcelamento, Edificacdo ou Ultilizacio
Compulsodrios (PEUC), IPTU Progressivo no Tempo e Desapropriagdo com pagamento
em titulos da divida publica. As areas para aplicagao de tais instrumentos urbanisticos
nao foram delimitadas em mapas, mas os artigos 163 a 170 descrevem critérios para
nortear a aplicacdo destes instrumentos, sendo definido prazo de 180 dias para
elaboracdo de lei especifica que “identificara os imoveis ou areas onde incidirdo os
instrumentos [...]" (SAO CARLOS, 2016, art. 168).

PD 2005 — ZEIS em vazios urbanos

Areas destinadas & habitacdo de interesse social sdo estabelecidas por meio de
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), em vazios urbanos de areas consolidadas e
com infraestrutura. No entanto, embora as ZEIS em vazios urbanos tenham sido
delimitadas a um raio de até 5 km do centro histérico da cidade, uma dessas trés ZEIS
esta localizada em uma regido que, apesar de consolidada, carece de infraestrutura
adequada e concentra populacéo de baixa renda (SAO CARLOS, 2005, art. 32, inciso Ill e
VI, respectivamente), apresentando vulnerabilidades socioambientais (SOUSA; BRAGA,
2020, p. 8). Por essa razao, foi atribuida uma pontuagao reduzida ao subitem que trata da

delimitagc&o estrita em areas urbanas consolidadas e com infraestrutura (ii).

PD 2016 — ZEIS em vazios urbanos

Como visto anteriormente, sdo destinadas areas para habitagdes de interesse
social, instituidas por meio de ZEIS em vazios urbanos (AEIS 4). Entretanto, embora
esteja previsto sua localizagdo em areas urbanas consolidadas (Zonas 1, 2 e 3, bem
como no Eixo Estruturante), as AEIS 4 areas nado sado delimitadas em mapas, sendo
apenas previsto que, no prazo de um ano, sera editada lei especifica que “identificara os
iméveis ou areas que deverdo ser demarcadas para atendimento e vinculagdo as
diretrizes de uso e ocupagéo estipuladas para as AEIS tipo 4 [...]” (SAO CARLOS, 2016,
art. 100). Ademais, embora sejam delimitadas em mapa trés areas de dominio publico,
vazias e consideradas adequadas para receberem empreendimentos de HIS (AEIS 3),
uma dessas trés areas (Anexo 06) encontra-se em uma regido que, apesar de
consolidada, conta com a “presenca de bairros de moradia da populagao de baixa renda

ou situacdes de vulnerabilidade social, com demandas de infraestrutura [...]” (SAO
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CARLOS, 2016, art. 27, paragrafo unico). Por tal motivo, foi conferida meia pontuagéo ao
subitem sobre delimitagcdo estritamente em areas urbanas consolidadas e dotadas de

infraestrutura (ii).

2.3.3 Adensamento adequado

PD 2005 — Ocupacéo de areas ambientalmente frageis

As areas ambientalmente frageis encontram-se:

= Na Zona 3B — Recuperagao e Ocupacao Controlada, que se localiza em “area de
protecdo e recuperagdo do manancial de captagdo superficial do Coérrego do
Monjolinho” (SAO CARLOS, 2005, art. 34, inciso 1), e possui como diretrizes a
protecdo dos mananciais de aguas superficiais (SAO CARLOS, 2005, art. 35,

inciso I1).

= Na Zona 4 — Regulacao e Ocupagao Controlada, composta pelas Zonas 4A e 4B,
“apresentando usos diversificados que se configuram como transigao entre o meio
rural e o meio urbano” (SAO CARLOS, 2005, art. 37).

A Zona 4A abrange as nascentes da bacia do Ribeirdo dos Negros e do Quilombo a
leste, além da proximidade das nascentes da bacia do Ribeirdo das Araras ao norte e das
nascentes da bacia do Ribeirdo do Chibarro a oeste. E uma regi&o localizada no divisor
de aguas das duas grandes bacias hidrograficas do municipio, Tieté-Jacaré e Mogi-Guacu
(SAO CARLOS, 2005, art. 38, incisos Xl e XllI). A Zona 4B engloba as nascentes do
Cérrego do Santa Maria do Leme e esta préxima aos Cérregos do Monjolinho, Agua
Quente e Agua Fria (SAO CARLOS, 2005, art. 41, inciso I1).

= Na Zona 5 — Protecdo e Ocupacédo Restrita, que engloba as Zonas 5A e 5B,
“caracterizadas por serem areas de protegcao e recuperagao dos mananciais, de
nascentes do Cérrego do Gregorio e parte da APA — Area de Protecdo Ambiental
do Corumbatai” (SAO CARLOS, 2005, art. 43).

A Zona 5A abrange uma parte da area de preservagdo do manancial de
abastecimento publico, formado pela bacia de captagdo do Cérrego Monjolinho, bem
como as nascentes do Corrego do Gregorio. Essa zona possui restricbes ao crescimento
urbano na direcao do manancial do Monjolinho e das nascentes do Cdérrego do Gregoério
(SAO CARLOS, 2005, art. 44, incisos |, Il e llI). Entre as diretrizes para a Zona 5A est&o a

imposigao de restricdes ao parcelamento, uso e ocupagdo do solo que garantam a
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integridade ambiental do manancial, além da promog¢ao da protecéo e recuperagao da
qualidade e quantidade das aguas superficiais que compdéem o0s mananciais de
abastecimento publico (SAO CARLOS, 2005, art. 45, incisos | e II).

Por sua vez, a Zona 5B abrange uma parte da area de preservagao do manancial
de abastecimento publico, formado pela bacia de captacdo do Codrrego do Feijao, e
também uma parte da Area de Protecdo Ambiental — APA do Corumbatai. Essa zona
impde restricdes ao crescimento urbano em diregcdo as areas dos mananciais € da APA
(SAO CARLOS, 2005, art. 46, incisos |, Il e ). Entre as diretrizes para a Zona 5B est4 a
implementacdo de atividades compativeis com a preservagao do patriménio historico e
ambiental, o controle de novos empreendimentos visando a urbanizagdo do solo, bem
como a protecédo e recuperagdo da qualidade e quantidade das aguas superficiais que
compdem o manancial de abastecimento publico (SAO CARLOS, 2005, art. 47, incisos |,
Il e ).

Todas essas zonas, que abrangem areas ambientalmente frageis (Zona 3B, 4 e 5),
possuem critérios estabelecidos para classificagdo e usos permitidos, utilizando

parametros urbanisticos mais restritivos (Tabela 4).

Tabela 4 — Coeficientes das zonas com areas ambientalmente frageis

Zona 4 - Regulagio e T O
. Zona 3B - Recuperagao gu'ag Protecao e
Coeficientes = Ocupagao =
e Ocupagao Controlada Ocupagao
Controlada ;
Restrita
70% para lotes de 125 m?  30% para chacaras de
CO — Coeficiente  70% a 50% para lotes de recrelo 259%
de Ocupagéo 125,01 m2 a 300 m?2 70% para demais
50% para lotes maiores parcelamentos
que 300 m?
0,3 para chacaras de
CA - Coeficiente 1,4 para EHIS recreio

parcelamentos

Fonte: Sousa e Braga (2022, p. 11).

PD 2016 — Ocupacéo de areas ambientalmente frageis

As areas ambientalmente frageis encontram-se:
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= Na Zona 5 — Protegdo e Ocupacdo Restrita, correspondente as “regides de
protecdao dos mananciais do Monjolinho — Espraiado e do Ribeirdo do Feijao que se
encontram dentro do perimetro urbano” (SAO CARLOS, 2016, art. 31).

A Zona 5 subdivide-se em 5A — Protecdo e Ocupagédo Controlada SUC (Subarea
de Urbanizacdo Consolidada) do Monjolinho — Espraiado, “[...] com predominancia de
habitagdo popular ou de interesse social” (SAO CARLOS, 2016, art. 35), e 5B — Protegéo
e Ocupacgédo Controlada SUC (Subarea de Urbanizagdo Consolidada) do Ribeirdo do
Feijdo, localizadas proximas a areas industriais (SAO CARLOS, 2016, art. 37). Ambas
demandam protegao e orientacbes especificas, consoante a Lei n° 13.944/2006, que
institui as Areas de Protegdo e Recuperagdo dos Mananciais — APREM (SAO CARLOS,
2006).

= Na Zona 8 — Protegédo e Ocupacéo Restrita, que engloba as regides das bacias dos
mananciais do Monjolinho — Espraiado e do Ribeirdo do Feijao fora do perimetro
urbano (SAO CARLOS, 2016, art. 59 a 66).

A Zona 8 subdivide-se em 8A — Protecdo e Ocupagédo Restrita do Monjolinho —
Espraiado, “area de recarga de uma das principais capta¢des superficiais de agua da
cidade” (SAO CARLOS, 2016, art. 59), e 8B — Protecdo e Ocupacao Restrita do Ribeiréo
do Feijao, “um dos principais pontos de captagcdo de agua superficial do Municipio”,
responsavel por 70% da captagéo “de agua bruta superficial da cidade” (SAO CARLOS,
2016, art. 63). Ambas demandam protecgao e orientagdes especificas, consoante a Lei das
APREM (SAO CARLOS, 2006).

Para essas zonas com areas ambientalmente frageis (5 e 8) sdo estabelecidos
critérios para classificagdo e os usos permitidos, via parédmetros urbanisticos mais

restritivos (Tabela 5).

Tabela 5 — Coeficientes das zonas com areas ambientalmente frageis

Zona 5 — Protecéao e Zona 8 — Protecao e

Coeficientes Ocupagio Controlada Ocupagio Restrita

70% (lotes de 125 m?)

70 a50% (lotes de 125 a
300 m?) 25%

50% (lotes > 300 m? e
novos parcelamentos)

CO — Coeficiente de
Ocupacao
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Zona 5 — Protecao e Zona 8 — Protecao e

Coeficientes Ocupagio Controlada Ocupagio Restrita

15% (lotes de 125 m?)

15 a 30% (lotes de 125 a
300 m?) 50%

30% (lotes > 300 m?e
novos parcelamentos)

CP - Coeficiente de
Permeabilidade

10% (lotes existentes)

CCV - Coeficiente de 20% (novos 50%
Cobertura Vegetal parcelamentos)

CA — Coeficiente de

Aproveitamento 1 0,25
. 500 m? (Zona 5A) 1.500 m? (Zona 8A)
Lote minimo
250 m? (Zona 5B) 3.000 m? (Zona 8B)
Testada minima 10 m 20m

Fonte: Elaboracao propria (2023).

PD 2005 — Uso misto do solo

Em todo o territério do municipio de Sdo Carlos € permitido o uso misto, “desde
que atendidas as restricdes as atividades geradoras de Impactos e de Incomodos [...]”
(SAO CARLOS, 2005, art. 140), sem prever, contudo, o impedimento de zonas

estritamente residenciais.

PD 2016 — Uso misto do solo

Em todo o territério do municipio de Sao Carlos é permitido o uso misto, “desde
que atendidas as restricdes e medidas mitigadoras [...] as atividades geradoras de
impactos ou de incomodidades” (SAO CARLOS, 2016, art. 155), sem previsdo, no

entanto, de impedimento de zonas estritamente residenciais.

PD 2005 — Incentivo/restricdo ao adensamento

As areas consideradas mais adequadas ao adensamento se encontram:

= Na Zona 1 — Ocupacgao Induzida, composta por areas do territério com “as
melhores condi¢cdes de infraestrutura da cidade” (SAO CARLOS, 2005, art. 24), e

que tem como diretrizes o incremento do adensamento e a promocio da
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“ocupacdo de glebas e lotes vazios e de imdveis vagos e subutilizados” (SAO
CARLOS, 2005, art. 26, incisos V e VI, respectivamente).

= Na Zona 2 — Ocupacdo Condicionada, que possui como uma de suas diretrizes a
promoc¢ao do “adensamento nos eixos mais bem infraestruturados desta Zona 2,
configurados nas Avenidas Henrique Gregori, Grécia e Theodureto de Camargo”
(SAO CARLOS, 2005, art. 29, inciso X).

Nas Zonas 1 e 2 os coeficientes de aproveitamento sdo maiores do que no restante

das macrozonas urbanas (Tabela 6).

Tabela 6 — Coeficientes das zonas com areas mais adequadas ao adensamento

Coeficientes Zona1 - Ot_:upagao Zona 2 - (_)cupagao
Induzida Condicionada
CAB - Coeficiente de
. - 2 1,4
Aproveitamento Basico
CAM - Coeficiente de
. . 3,5 3
Aproveitamento Maximo
CA — Coeficiente de 1,4 para uso estritamente 1,2 para uso estritamente
Aproveitamento residencial unifamiliar residencial unifamiliar

Fonte: Sousa e Braga (2022, p. 12).

Complementarmente, as areas consideradas menos adequadas ao adensamento

se encontram:

» Na Zona 3B — Recuperagdo e Ocupagao Controlada, que tem, dentre suas
diretrizes, a restricdo a ocupacdo da regido como eixo de expansdo (SAO
CARLQOS, 2005, art. 35, inciso I).

= Na Zona 4 — Regulagéao e Ocupacéo Controlada que, devido a presenga de “areas
com fortes tendéncias para a expansao urbana” (SAO CARLOS, 2005, art. 37), tem
como diretrizes o impedimento aos “‘desmembramentos nos parcelamentos ja
existentes [...]” (SAO CARLOS, 2005, art. 39, inciso Ill), a adequagdo do
“‘crescimento a capacidade [de] suporte da infraestrutura e dos equipamentos
publicos”, a provisdo da regiao de “infraestrutura, servigos publicos e equipamentos
comunitarios, para atender a populacéo ja residente” (SAO CARLOS, 2005, art. 40,
incisos V e VI, respectivamente), a promog¢ao do “crescimento ordenado e

integrado a malha urbana ja existente, mediante solicitagdo de parcelamentos para
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fins urbanos” e a garantia do “provimento de infraestrutura adequada e de
equipamentos publicos compativeis aos parcelamentos para fins urbanos a serem
empreendidos” (SAO CARLOS, 2005, art. 42, incisos |l e VI, respectivamente).

Como mencionado anteriormente, a Zona 4 engloba as Zonas 4A e 4B, e ambas
possuem a diretriz de regulamentar e disciplinar novos empreendimentos que resultem na
mudanca do uso do solo rural, estabelecendo critérios e contrapartidas via Outorga
Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo (SAO CARLOS, 2005, artigos 39 e 42, inciso ).

= Na Zona 5A - Protecdo e Ocupacdo Restrita, que tem como diretrizes
‘regulamentar e disciplinar novos empreendimentos que impliquem a alteragao de
uso do solo rural, estabelecendo critérios e contrapartida por meio da Outorga
Onerosa de Alteragdo de Uso do Solo”, e “controlar o adensamento urbano” (SAO
CARLOS, 2005, art. 45, incisos | e VI, respectivamente).

Para todas as zonas que englobam areas ambientalmente frageis e, portanto, sao
consideradas menos adequadas para o adensamento (Zona 3B, 4 e 5), sdo estabelecidos
critérios de classificagdo e usos permitidos, por meio de parametros urbanisticos mais
restritivos, conforme apresentado na Tabela 1. Ainda assim, embora na Zona 4 sejam
estabelecidos coeficientes de ocupacgado (CO) e aproveitamento (CA) menores para as
chacaras de recreio (Tabela 1), convém mencionar que, sendo “empreendimentos
imobiliarios resultantes de parcelamento do solo rural para fins urbanos” (SAO CARLOS,
2005, artigo 112), as chacaras de recreio deveriam respeitar o tamanho minimo de lote do
modulo rural do Estado de Sao Paulo, isto €, 20.000 m? (SANTORO, 2014b). No entanto,
sao permitidos lotes com area minima de 1.500 m? nas Zona 4A e 5A, e lotes com area
minima de 3.000 m? na Zona 5B (SAO CARLOS, 2005, artigos 114 e 115). Por esse
motivo foi conferida meia pontuagédo ao subitem referente as condi¢des desfavoraveis ao

adensamento (iv).

PD 2016 — Incentivo/restricdo ao adensamento

As areas consideradas mais adequadas ao adensamento se encontram:

* No Eixo Estruturante, formado por “algumas das principais vias urbanas que
estruturam o Municipio” (SAO CARLOS, 2016, art. 11). Nessas vias, objetiva-se
incentivar o adensamento, estimulando a implantagdo de empreendimentos de uso
misto entre habitacdo, comércio e servicos (SAO CARLOS, 2016, art. 11).
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* Na Zona 1 — Ocupacédo Consolidada, regido que corresponde a “area central da
cidade, com urbanizagao consolidada e forte concentragdo de empregos, comércio
e servigo”, apresentando “altos coeficientes de ocupacédo nos lotes, porém com
presencga de edificagcbes desocupadas ou subutilizadas” (SAO CARLOS, 2016, art.
15). Para tal zona séo definidas diretrizes concernentes a promogéao da ocupagao
dos imoveis vazios ou subutilizados, a qualificagdo e utilizagcdo da infraestrutura
existente e a garantia e incentivo a diversidade de usos (SAO CARLOS, 2016, art.
16).

* Na Zona 2 — Ocupagao Induzida, em que “localizam-se diversos vazios urbanos
dispersos, passiveis de parcelamento ou edificacdo” (SAO CARLOS, 2016, art. 19,
paragrafo unico), sendo estipuladas diretrizes para promog¢ao da ocupacédo dos
vazios urbanos existentes e do aumento na densidade construtiva e populacional,
além da garantia da diversidade de usos e compatibilizada com o uso residencial
(SAO CARLOS, 2016, art. 20).

As condicdes para o adensamento em areas mais adequadas sao estipuladas tanto
para o Eixo Estruturante quanto para as zonas 1 e 2, nos quais os coeficientes de
aproveitamento sdo mais elevados do que no restante das macrozonas urbanas (Tabela
7), subdividindo-se em Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAB) e Coeficiente de
Aproveitamento Maximo (CAM), sendo que este ultimo representa o coeficiente de
aproveitamento que pode ser alcangcando via aplicagdo dos instrumentos Outorga
Onerosa do Direito de Construir e Transferéncia do Direito de Construir. Isso porque estas

sdo consideradas regides passiveis de verticalizagao e otimizagdo da ocupagéo do solo.

Tabela 7 — Coeficientes das areas mais adequadas ao adensamento

Zona 1 - Na Zona 2 -
Coeficientes Eixo Estruturante Ocupacao Ocupacgao
Consolidada Induzida
CO - Coeﬁmgnte 70% 70% 70%
de Ocupagao
CP — Coeficiente o o o
de Permeabilidade 15% 15% 15%
2,0 2,0 2,0
CAB — Coeficiente Para imoveis cujas
de Aproveitamento edificagdes
Basico comportarem usos

comerciais ou de
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Zona1 - Na Zona 2 -
Coeficientes Eixo Estruturante Ocupacgao Ocupacao
Consolidada Induzida
servicos em mais
de 50% de sua
area construida
computavel, sera
valido apenas o
CAB.
CAM - Coeficiente
de Aproveitamento 4,0 3,0 3,5
Maximo
1,4 para uso
residencial
Nos
empreendimentos
com uso misto de
CA — Coeficiente habitagao com 1,4 para uso 1,4 para uso
de Aproveitamento comercio ou residencial residencial

servigos no térreo,
estas areas térreas
poderao ser
consideradas nao
computaveis para
o CA.

Lote minimo

200 m? e 150 m?
para HIS

200 m? e 160 m?
para HIS

200 m? e 160 m?
para HIS

Testada minima

10 me 7,5m para
HIS

10 m e 8 m para
HIS

10 m e 8 m para
HIS

Fonte: Elaboragéo prépria (2023).

Complementarmente, as areas consideradas menos adequadas ao adensamento

se encontram:

= Na Zona 5 — Protecao e Ocupacgao Controlada, que engloba “areas que demandam
restricdo e orientagdes especificas a ocupacado, a fim de evitar o adensamento
construtivo e populacional [...]” (SAO CARLOS, 2016, art. 31, paragrafo Unico).
Dentre as diretrizes previstas para esta zona, destacam-se a restricao e regulagao
da ocupacao das duas bacias urbanas, além da previsdo e do controle das

densidades demogréficas e de ocupagéo do solo (SAO CARLOS, 2016, art. 32).
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= Na Zona 8 — Protecdo e Ocupacido Restrita, em que se prevé o controle das
densidades demograficas e de ocupacao do solo nessas regides, visando proteger
as Areas de Preservacdo Permanente — APPs e areas de recarga das bacias de
captacdo do municipio (SAO CARLOS, 2016, art. 59 a 66). Conforme

supramencionado, a Zona 8 subdivide-se em 8A e 8B.

Para essas zonas que abrangem areas ambientalmente frageis e que sao,
portanto, consideradas menos adequadas ao adensamento (5 e 8), sdo definidos
parametros urbanisticos mais restritivos do que no restante das macrozonas urbanas,
conforme visto na tabela 2. Ainda assim, foi conferida meia pontuacéo ao subitem que se
refere as condigdes desfavoraveis ao adensamento nas areas menos adequadas (iv), pois
embora sejam definidos parametros urbanisticos mais restritivos nas zonas 5 e 8, na zona
8B, “composta por sitios, chacaras de lazer e turismo local [...]” (SAO CARLOS, 2016, art.
63, paragrafo Unico), sdo permitidos lotes com area minima de 3.000 m? (SAO CARLOS,
2016, artigos 65, inciso V). Sendo “empreendimentos imobilidrios resultantes de
parcelamento do solo rural para fins urbanos” (SAO CARLOS, 2016, artigo 144), as
chacaras de lazer e turismo local deveriam respeitar o tamanho minimo de lote do médulo
rural do Estado de Sao Paulo, isto €, 20.000 m? (SANTORO, 2014b). Em outras palavras,
a existéncia de diretrizes e normas para macrozonas que englobem areas rurais,
conforme exigido pelo Estatuto da Cidade n&o implica “transferéncia de responsabilidade
de aprovacao de parcelamentos em area rural, do Incra [...] para o municipio, que define

o parcelamento dentro do perimetro urbano” (BUENO, 2007, p. 16).

Complementarmente, nao foi conferida nenhuma pontuacédo ao subitem que trata
da estipulacdo de condi¢des para inibicdo do adensamento em areas menos adequadas
(ii). Isso porque, embora exija a “elaboragdo de proposta de Plano Integrado de
Ocupacdo” como “condicdo prévia a urbanizacdo” (SAO CARLOS, 2016, art. 47,
paragrafo unico) das regides periféricas que compde a Zona 6C — Regulacédo e Ocupagao
Controlada de Menor Densidade, o PD 2016 classifica a Zona 6C como pertencente a

Macrozona de Expansao Urbana.

Em outras palavras, o PD 2016 indiretamente incentiva a expansao territorial da
cidade, definindo uma Macrozona de Expansao Urbana, composta pelas Zonas 6A, 6B,
6C, 6D e 7, todas externas ao perimetro urbano e que, por pertencerem a area rural,
exigiriam mudanca de uso e parcelamento do solo para serem urbanizadas. O

parcelamento do solo nas zonas integrantes da Macrozona de Expans&do Urbana sé é
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permitido “mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario e mediante a aplicacao
da Outorga Onerosa de Alteracdo do Uso do Solo” (SAO CARLOS, 2016, art. 124, § 2°),
com um sistema de aliquotas diferenciadas, em que a contrapartida da outorga aumenta a
medida que os imoveis se distanciam do perimetro urbano®, conforme detalhado no artigo
181 do PD 2016. No entanto, por mais benéfico que seja planejar o crescimento futuro da
cidade, a delimitagdo de zonas de expansdo urbana pode estimular a especulagao
imobiliaria, pela perspectiva de futura urbanizacdo de terras rurais, notadamente mais
baratas que as urbanas. Nesse sentido, uma alternativa seria apenas condicionar a
ocupacéao de areas ambientalmente frageis e incentivar o adensamento de areas urbanas

consolidadas, sem necessariamente delimitar zonas de expansao urbana.

2.4 DISCUSSAO

Tanto no Plano Diretor de 2005 quanto no de 2016 o eixo de avaliagédo
Condicionamento do crescimento horizontal da cidade obteve o pior desempenho,

visto que ambos ndo pontuaram no item referente a Fragmentagdo da mancha urbana.

Sobre o eixo Combate aos vazios urbanos, o PD de 2005 se destacou pela
pontuacgéao integral no item referente a Identificacao e delimitagcdo de vazios urbanos.
No PD 2016 houve expressiva queda na pontuacao do item Identificagcdao e delimitagao
de vazios urbanos em relagdo ao plano diretor anterior, em funcdo de nao terem sido
identificados ou delimitados em mapas as areas ociosas, cabendo a lei especifica

posterior identifica-las.

Essa auséncia de vazios urbanos identificados no Plano Diretor de 2016 poderia
levar a interpretacdo de que houve uma redugdo de areas ociosas no municipio, dado que
a alta pontuacdo desse item no Plano Diretor de 2005 poderia indicar uma maior
regulacéo dessas areas. Realmente foi constatada uma diminuicéo de cerca de 40% nos
vazios internos ao perimetro urbano entre 2003 e 2011 (FUSP, 2011). Entretanto, a
regulagdo ndo é a unica responsavel por esse processo de preenchimento dos vazios
urbanos, o incremento da producio imobiliaria a partir dos anos 2000 também contribuiu,
assim como a ampliacdo do financiamento para casa prépria atrelada ao aumento da
incorporacao residencial para estratos de renda média e média-baixa (FUSP, 2011). Como
efeito colateral de tais processos, no entanto, a valorizagédo da terra urbana, combinada a

auséncia de instrumentos para controle efetivo desta valorizagdo, aprofundaram a

5 O “ordenamento e direcionamento da expansdo urbana” é uma das finalidades previstas para aplicagdo dos
recursos auferidos com a Outorga Onerosa de Alteragdo do Uso do Solo (BRASIL, 2001, art. 26, inciso V).
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tendéncia de ocupacdo de areas periféricas e ambientalmente menos apropriadas para

urbanizagao por populagdes de baixa renda (FUSP, 2011).

Por conseguinte, embora tenha sido pertinente reconhecer a existéncia desses
espacgos ociosos, tal qual ocorreu no Plano Diretor de 2005, também seria necessario
regulamentar os instrumentos do Estatuto da Cidade para desencorajar a retencao
especulativa, direcionando parte desses espagos ociosos para habitacdo de interesse
social, por exemplo, via Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em vazios urbanos.
Isso é algo ainda excepcional na realidade brasileira, em que a maioria das cidades além
de nédo terem instituido ZEIS em areas vazias, quando o fizeram nao regulamentaram
seus parametros urbanisticos em leis ou decretos especificos, dificultando sua
aplicabilidade (FERREIRA; MOTISUKE, 2007).

O melhor desempenho do PD 2016 ocorreu no eixo de Adensamento adequado
que, apesar de ter tido baixa pontuagédo no item Uso misto do solo (por ndo impedir as
zonas estritamente residenciais), e ter apresentado queda na pontuagdo do item
Incentivo/restricdo ao adensamento em relagédo ao plano anterior (pela inclusdo de
areas periféricas na Macrozona de Expansao Urbana), obteve pontuacgéo integral no item

Ocupacao de areas ambientalmente frageis, tal qual no PD 2005.

Com base nos resultados, percebe-se que nem todas as estratégias de
planejamento e controle da expanséo territorial urbana foram incorporadas nos Planos
Diretores de 2005 e 2016. Isso n&o é singular no ambito das cidades brasileiras de porte
meédio do interior paulista, em que sao recorrentes as constantes alteracdes de perimetros
urbanos e a fragmentagdo da mancha urbana, especialmente no contexto recente, com a
disseminagdo dos condominios horizontais fechados e a concomitante manutencéo de
vazios urbanos em areas consolidadas e dotadas de infraestrutura (PERA; BUENO, 2017;
OLIVEIRA; MOCCI; LEONELLI, 2019). No caso de Sao Carlos, particularmente, ainda
que a questdo da fragmentagdo da mancha urbana continue ndo sendo abordada no
Plano Diretor de 2016, foi possivel perceber uma expressiva melhora na Apreciacao de
propostas de alteragao do perimetro urbano. Isso se deve, em grande medida, pela
atual exigéncia de Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV e Relatério de Impacto de
Vizinhanga — RIVI.

Como possiveis etapas analiticas adicionais para aprimorar o método descrito aqui,
sugere-se uma analise mais aprofundada da coeréncia e consisténcia interna dos planos
diretores (BERKE et al., 2006; LAURIAN et al., 2010). Tal intento pode ser alcangado pela
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incorporagdo, nas analises, dos seis elementos do processo de planejamento: objetivo,
diretriz, programa, meta, instrumento e norma, conforme apresentado por Braga (2019).
Isso porque esses elementos estdo alinhados com a ideia de que um plano pode ser
compreendido pelo estabelecimento de objetivos a serem alcangados e prazos a serem
cumpridos, bem como pela indicagdo de atividades, programas ou projetos

correspondentes ou necessarios para atingir os objetivos estipulados (CARVALHO, 2002).

Nessa mesma perspectiva, Brody e Highfield (2005) destacam que a integracdo de
mecanismos e procedimentos para implementacdo sao caracteristicas fundamentais de
um plano de alta qualidade. Portanto, a analise da coeréncia e consisténcia interna de
planos diretores, levando em consideracdo esses elementos do processo de

planejamento, pode ser uma etapa adicional valiosa para aprimorar o método proposto.

2.5 CONCLUSAO

Neste estudo foi analisado se estratégias de planejamento e controle da expansao
territorial urbana foram incorporadas nos planos diretores de Sao Carlos — SP, via
aplicagcao de um método de avaliagdo baseado nos preceitos da compacidade urbana. O
método se mostrou suficientemente sensivel para o diagndstico dos pontos fortes e fracos

dos planos diretores analisados (2005 e 2016), permitindo apontar avangos e retrocessos.

Além disso, os itens previamente estabelecidos para cada eixo de avaliacdo do
possibilitam reprodugdo® e replicagdo’ dos resultados, garantindo padronizagdo nas
avaliagbes comparativas, passiveis de ocorrerem tanto entre municipios distintos
(espacial), quanto em um mesmo municipio, via analise de planos diretores diferentes de

uma mesma localidade (temporal), conforme demonstrado neste estudo.

Como abordagens complementares, sugere-se considerar as pontuagdes obtidas
em conjunto com uma avaliagdo das regulamentagdes complementares, especialmente
em estudos comparativos nos quais dois ou mais municipios obtiverem pontuagdes
semelhantes, a fim de destacar as especificidades e contrastes entre eles. Isso se deve
ao fato de que a conversado de ideias abrangentes de planejamento em regulamentacao
legal esta sujeita a influéncias politicas e socioeconémicas, o que muitas vezes leva a
aprovagao de leis complementares para a adaptagao dos planos diretores aos interesses

dominantes. Além disso, seria relevante verificar e comparar as pontuagcdes das propostas

6 “Um resultado é reproduzivel quando as mesmas etapas de analise executadas no mesmo conjunto de dados
produzem consistentemente a mesma resposta” (ARNOLD et al., 2019, online, tradugéo propria).

7 “Um resultado é replicavel quando a mesma analise realizada em diferentes conjuntos de dados produz respostas
qualitativamente semelhantes” (ARNOLD et al., 2019, online, tradugéo prépria).
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de planos diretores antes e apds a submissdo a votagao nas Camaras Municipais, a fim
de destacar a atuagao e interferéncia do Poder Legislativo, bem como evidenciar as

alteracgdes realizadas nos planos diretores ao longo do processo de aprovagao.
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CAPIiTULO 3 | AREAS URBANIZADAS EM CIDADES DE PORTE MEDIO: ANALISE
COMPARATIVA DE MUNICIPIOS PAULISTAS NO PERIODO 2005-2015

3.1 INTRODUGAO

A organizagao espacial das cidades impacta profundamente na promogéao de areas
urbanas mais sustentaveis. Um aspecto fundamental e amplamente reconhecido € o
papel da forma urbana nos padrdes de mobilidade. Isso porque a estrutura fisica das
cidades pode restringir ou facilitar a adocdo de praticas de deslocamento mais
sustentaveis, como o uso de modos de transporte publico e ativos (PEREIRA et al.,
2022b). Nesse sentido, as evidéncias acumuladas sugerem que cidades mais densas e
compactas’ pode auxiliar na diminuigdo das emissdes de gases de efeito estufa, como o
CO; (VAN DER BORGHT; BARBERA, 2023), dado o menor consumo de energia e a

reduzida dependéncia do automével em tais contextos.

Entretanto, a disseminacdo de um padrao de ocupagao urbana de baixa densidade
tem sido cada vez mais comum atualmente, caracterizando o fenédmeno da disperséo
urbana (OJIMA, 2008). Dentre os fatores que impulsionam tal processo estdo a
disseminagao e popularizagdo do automovel, que propicia deslocamentos mais longos.
Além disso, a busca por habitagdes individuais de qualidade a pregos mais acessiveis €
um elemento importante, acompanhado de iniciativas de urbanizagdo privada mal
reguladas, vinculadas a dindmica do mercado imobiliario residencial na zona de transi¢cao
entre areas urbanas e rurais, principalmente em casos onde ha uma lacuna normativa em
relacdo ao reconhecimento da interface urbano-rural (ABRANTES et al., 2016). Além dos
efeitos socioecondmicos, diversos impactos ambientais sdo associados a essas novas
dinamicas territoriais (CAMAGNI; GIBELLI; RIGAMONTI, 2002).

No contexto brasileiro, os observaveis indicios de mudangas no processo de
urbanizagdo se expressam pela gradual substituicdo da dicotomia centro-periferia,
consolidando novas modalidades de segregacao espacial e desigualdade social na
cidade, com valorizagao de regides mais afastadas dos centros urbanos, frequentemente

associadas a atrativos ambientais (OJIMA, 2008).

1 Cidades mais compactas, por concentrarem suas atividades em um espago menor do territério, aumentam a
proximidade entre pessoas, empregos e servigos, reduzindo a necessidade de longos deslocamentos diarios e,
consequentemente, seu gasto energético (PEREIRA et al., 2022b).
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Sendo a forma urbana o resultado de diversas politicas de planejamento ao longo
do tempo (PEREIRA et al., 2022b), examinar como a expansao territorial urbana ocorre
em um horizonte temporal definido € uma abordagem pertinente para verificar, ainda que

indiretamente, como politicas de planejamento moldam a forma urbana.

O objetivo deste estudo, portanto, foi averiguar se houve um crescimento urbano
mais compacto no municipio de Sao Carlos — SP durante a vigéncia de seu primeiro
Plano Diretor pés-Estatuto da Cidade (PD 2005), por meio de uma analise comparativa,
em que se privilegiou o espago como categoria analitica (OJIMA, 2007). Isso porque,
segundo Schenk, Fantin e Peres (2016, p. 3), “uma das principais diretrizes do Plano
Diretor de Sao Carlos, aprovado em 2005, foi estabelecer uma cidade compacta que
atrelasse adensamento com qualidade urbana”. Logo, o intuito era adquirir uma
compreensao mais ampla do processo de expansao territorial sdo-carlense, diante do

contexto de municipios com tamanho populacional semelhante.

Para tanto, foram feitas analises comparativas da distribuicao e expansao das
areas urbanizadas de Sao Carlos e demais municipios paulistas de uma amostra, obtida
a partir de duas edi¢bes do mapeamento (vetorizagdo) de manchas urbanizadas do IBGE,

baseado na interpretacédo de imagens de satélite (IBGE, 2005; 2017).

Considerando o pressuposto da necessidade de se considerar o fator populacional
e 0 padrdo de expansao fisica das ocupacdes urbanas no processo de crescimento
urbano (OJIMA, 2007), as andlises dos dados? foram baseadas em trés dimensoes
diretamente relacionadas ao crescimento urbano mais compacto: densidade urbana
(populagéo por area urbanizada), dispersao (das manchas urbanizadas) e desocupagao

(proporcéao de vazios intraurbanos na area urbanizada).
3.2 METODOS

3.2.1 Caracterizagao da area de estudo

Apesar de acompanhar a desaceleracado no crescimento demografico do Estado de
Sao Paulo, Sdo Carlos vem apresentando uma Taxa Geométrica de Crescimento Anual
(TGCA) da populagao superior a média estadual (Tabela 1). A densidade demografica no
municipio € de 195,15 hab./km?, com grande percentual da populagcdo (estimada em

256.915 habitantes em 2021) residindo em areas urbanas (96,6%), embora apenas cerca

2 As andlises de dados foram desenvolvidas em Python. Os dados e cddigos computacionais utilizados estédo

disponiveis em:  https://github.com/icn-sousa/Tese_Planejamento-e-controle-da-expansao-territorial-urbana-na-
implementacao-do-Plano-Diretor/tree/main/cap_3
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de 6% de seu extenso territdrio (1.136,907 km?) esteja urbanizado (ATLAS BRASIL, 2022;
IBGE, 2022; SEADE, 2022a).

Tabela 1 — Taxa Geométrica de Crescimento Anual (TGCA) da populagéo

Periodo Média Estado SP Sao Carlos — SP
1980/1991 1,66 2,58
1991/2000 1,59 2,26
2000/2010 1,04 1,41
2010/2021 0,63 0,88

Fonte: Elaboracéo propria com base em dados do SEADE (2022b).

3.2.2 Procedimentos metodolégicos

Em ambas as bases de dados utilizadas, as areas urbanizadas foram identificadas
considerando aspectos morfolégicos das imagens de satélite, sendo disponibilizadas no
formato shape file, em feigbes poligonais. Tais bases possuem cobertura nacional, porém,
apresentam diferencas significativas que demandam cautela e atengdo na comparagao

temporal das informagdes resultantes.

Os dados de 2005 foram obtidos via imagens de satélite CBERS-2B em escala de
1:100.000, referentes ao periodo de 2005-2007, com resolugao espacial de 20 metros
(IBGE, 2005). Ja& os dados de 2015 foram obtidos por meio de imagens de satélite
RapidEye em escala de 1:50 000 ou menor, referentes ao periodo de 2011-2014, com
resolucao espacial de 5 metros. Ademais, diferente de 2005, a pesquisa de 2015 também

investigou a presenga de vazios intraurbanos (IBGE, 2017).

Para o ano de 2005, a base de dados foi dividida em trés conjuntos: a) Areas
urbanizadas das grandes aglomeragdes urbanas brasileiras, que agregou aglomeragdes
urbanas ou municipios isolados com populagéo superior a 350 mil habitantes em 2000; b)
Manchas urbanizadas dos municipios da Zona Costeira do Brasil, englobando os
municipios costeiros definidos no Anexo A do Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro
Il (Lei 7.661 de 16/05/1988); e ¢) Manchas urbanizadas dos municipios com mais de
100.000 habitantes, com base na estimativa populacional do IBGE para 2005 (IBGE,
2005).

No presente estudo, a selegdo dos municipios que compuseram a amostra foi

baseada no critério de porte populacional, optando-se por aqueles com populagao entre
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100 mil e 500 mil habitantes (GOULART; TERCI; OTERO, 2015). Portanto, para o ano
de 2005, utilizou-se o conjunto de dados referente as manchas urbanizadas dos

municipios com mais de 100.000 habitantes (item c).

Para 2015, no entanto, como foram adotados critérios do estudo Arranjos
populacionais e concentragbes urbanas do Brasil (IBGE 2016), os conjuntos de dados
foram divididos em: i) concentragbes com mais de 300 mil habitantes e ii) concentragdes
com populagado de 100 mil a 300 mil habitantes (IBGE, 2017). Assim sendo, ambos foram
utilizados para sele¢ao dos municipios com populacédo entre 100 mil e 500 mil habitantes,
com triagem daqueles presentes em ambas as bases de dados (2005 e 2015), totalizando
25 municipios: Americana, Aracatuba, Araraquara, Araras, Atibaia, Barretos, Bauru,
Botucatu, Bragancga Paulista, Catanduva, Franca, Guaratinguetd, Indaiatuba, Itapetininga,
Jau, Jundiai, Limeira, Marilia, Ourinhos, Piracicaba, Presidente Prudente, Rio Claro, S&o

Carlos, Sao José do Rio Preto, e Tatui.

Como os dados de 2015 envolvem concentragdes urbanas® em vez de municipios,
foi necessario recortar as manchas urbanizadas de acordo com os limites territoriais de
seus respectivos municipios. Para isso, utilizaram-se dados sobre a diviséo territorial dos
municipios do Estado de Sao Paulo (IBGE, 2022). Na Figura 1 ¢é ilustrada a localizagéo
dos 25 municipios da amostra, sendo que as manchas urbanizadas de 2005 e 2015, para

cada municipio amostrado, sao apresentadas nas Figuras 2 e 3, respectivamente.

3 Agregacao de municipios com base na integragao populacional, devido aos movimentos pendulares para trabalho
ou estudo, bem como pela proximidade entre as principais areas urbanizadas (IBGE, 2016).
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Figura 1 — Localizagdo dos 25 municipios da amostra
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Fonte: Elaboracao propria, com base em IBGE (2022).
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Figura 2 — Manch b das dos 25 municipios da amostra em 2005
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Fonte: Elaboracao propria, com base em IBGE (2005; 2022).
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Figura 3 — Manchas urbanizadas dos 25 municipios da amostra em 2015
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Fonte: Elaboracao propria, com base em IBGE (2017; 2022).
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As analises comparativas foram baseadas no calculo da Taxa Geométrica de
Crescimento Anual — TGCA para a populagdo, a area urbanizada e a densidade urbana de
cada municipio no periodo de 2005-2015. A TGCA é uma medida padronizada que permite a
comparagao de taxas de crescimento médio ao longo de um determinado periodo de tempo. Na

Equacao 1 é apresentada a formula de calculo da TGCA.

valor final, ; \(;)
——————L )" —1)%100 (1)
valor inicial;

Em que:
i — municipios
J— variavel (populagao, area urbanizada ou densidade urbana)

n — periodo (numero de anos)

Para calcular a densidade (populacional) urbana nos municipios da amostra
(Equacado 2), as manchas urbanizadas de 2005 e 2015 foram analisadas de modo
integrado ao conjunto de dados referente a populacdo nos municipios do Estado de Sao
Paulo (SEADE, 2021). Embora nos dados sobre populagcdo nos municipios paulistas
exista uma distingcdo entre populagao urbana e rural (residentes dentro e fora dos limites
urbanos dos municipios, respectivamente), foi utilizada a populagao total nos municipios,
pois nas bases de dados do IBGE (2005; 2017), areas externas aos limites urbanos dos

municipios foram classificadas como manchas urbanizadas.

u @)
Ai,t

Em que:

i — municipios P — populacéo total (habitantes)

t—anos (2005 ou 2015) A — area das manchas urbanizadas (km?)
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Outra analise comparativa realizada foi a da Distancia média do vizinho mais
proximo (tradugao livre do termo em inglés: Average Nearest Neighbor — ANN). Essa
métrica € um indicador valido da compacidade/dispersdo urbana, pois representa o
agrupamento/fragmentacado de fenbmenos espaciais (WILSON; DIN, 2018), fornecendo
uma medida quantitativa que ndo depende da subjetividade do analista para detec¢ao do

padrao de distribuicdo espacial de um conjunto de dados (SANTOS et al., 2016).

A analise de vizinho mais proximo compara a distdncia média entre os vizinhos
mais proximos (pontos) com a distdncia média que seria esperada se os pontos
estivessem distribuidos aleatoriamente no mesmo espago. Ao comparar esses dois
valores, € possivel determinar se os pontos estdo agrupados, dispersos ou distribuidos

aleatoriamente.

Para realizar a analise de vizinho mais préximo s&o necessarios 0s seguintes
procedimentos (SANTOS et al., 2016; WILSON; DIN, 2018):

1. Calcular a distancia (euclidiana) minima entre cada ponto e seu vizinho mais

préximo, a partir das coordenadas dos pontos.

2. Calcular a média (aritmética) das menores distancias identificadas na etapa

anterior, ou seja, a distancia média observada — D, (Equagéao 3)

3. Gerar uma distribuicdo aleatéria hipotética de pontos com o mesmo numero de
pontos observados e a mesma extensédo de area de estudo (ou de seu retangulo

delimitador minimo)*.

4. Calcular a distdncia média até o vizinho mais préximo para os pontos distribuidos

aleatoriamente, ou seja, a distancia média esperada — D. (Equacao 4).

5. Calcular a razdo média do vizinho mais préximo (indice R), isto €, dividir a distancia

média observada pela distancia média esperada (Equacgao 5):
a. Caso a razao média seja igual a um (R = 1), a amostra segue o padrdao de
distribuicao aleatério;

b. Caso a razdo média seja menor do que um (R < 1), a amostra segue o padréao
de distribuicdo agrupado, indicando que os pontos estdo mais proximos do que o

esperado.

4 “Esse processo de randomizagao € conhecido como permutagédo, em que os dados observados s&o usados para
gerar uma distribuicao contrafactual (esperada) para o que ocorreria naquela localidade” (WILSON; DIN, 2018, p.
228, tradugao proépria).
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c. Caso a razdo média seja maior que um (R > 1), a amostra segue o padrao de
distribuicdo disperso, indicando que os pontos estdo mais espalhados do que o

esperado.

Todavia, o valor do indice R ndo é o unico a determinar a interpretagcao do padrao
de distribuicao espacial dos pontos (aleatério, disperso ou agrupado). Para inferir se o
indice R é estatisticamente equivalente ao valor esperado de uma distribuicdo aleatoria,
utiliza-se o valor de p e o escore Z como medidas de significancia estatistica para
rejeicdo ou nao da hipotese nula — Ho (ArcGIS, 2023a). A hipotese nula considerada é a de
que o padrao de distribuicdo espacial dos dados segue uma distribuicao aleatéria
(SANTOS et al., 2016). Nesse sentido, deve-se avaliar se o valor do escore Z (Equagdes
6 e 7) retornado é estatisticamente significativo a um determinado nivel de confianga, de
maneira a determinar a probabilidade de que o padrao identificado se deva ao acaso

(SANTOS et al., 2016), conforme exemplificado na Tabela 2 e na Figura 4.

=i (3)

Em que:
d; — distancia entre o ponto i e seu ponto vizinho mais préoximo

n — numero total de pontos

o
Ul

]
I

==

(4)

Em que:
n — numero total de pontos

A — area do retangulo envolvente minimo em torno de todos os pontos

]

]

o
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Em que:
Do — distdncia média observada

De — distancia média esperada

,_D,~D. (6)

Em que:
Do — distadncia média observada
De — distancia média esperada

SE — desvio padrao

_0,26136

SE (7)

W

Em que:

0,26136 — constante especifica para o calculo do erro padrdo para analise da distancia média do

vizinho mais préximo, derivado de suposi¢des tedricas e simulagdes
n — numero total de pontos

A — area do retangulo envolvente minimo em torno de todos os pontos

Tabela 2 — Escores z e valores p para diferentes niveis de confianca.

Escore z (Intervalos de Confianga) Valor p (Probabilidade) Nivel de Confianga
<-1.650u > +1.65 <0.10 90%
<-1.96 ou > +1.96 <0.05 95%
<-2.58 ou > +2.58 <0.01 99%

Fonte: ArcGIS (2023b).
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Figura 4 — Niveis de significancia (valores p) e valores criticos (escores z)

Significance Level Critical Value
(p-walue) (z-score)
0.01 mmm mm  <-2.58
0,05 — /] -2.58--1.96
[ I R /1 -1.96--1.63
-— —J] 1 -1.65-1.65
o1 3 —l 1.65-1.96
0.05 3 B 1.96-258
o.01 N Bl -258
< | {Random) } >
Significant Significant
o ' o
001 0.05 010 0.10 0.05 0.07 p-values
285 -1.95 -1.65 165 1.96 258  z-scores

Fonte: ArcGIS (2023b).

Para o conjunto de dados das manchas urbanizadas de 2005 e de 2015, as
coordenadas utilizadas foram as do centroide (centro geométrico) de cada mancha
(EPSG: 31983). A distdncia média do vizinho mais proximo foi calculada para cada
municipio, obtendo-se o indice R e o escore Z por meio do algoritmo de Analise de
vizinhos mais préximos do software QGIS, versédo 3.22.10 (QGIS, 2023). O nivel de
confianga adotado foi de 95%, de modo que escores Z menores do que —1,96 (-2 desvios
padrdo da média) ou maiores do que 1,96 (2 desvios padrdo da meédia) indicariam menos
de 5% de probabilidade (p < 0,05) de que o padrao da distribuicdo espacial dos pontos
pudesse ser resultante do acaso, rejeitando-se, portanto, a hipdtese nula.
Consequentemente, escores Z superiores a —1,96 e inferiores a 1,96 seriam um indicativo
de que o padrao espacial observado dificimente poderia ser considerado
significativamente diferente do aleatério, ndo havendo rejeicdo da hipotese nula nesse
caso. Os Apéndices A e B contém os resultados das analises do vizinho mais proximo

para cada uma das cidades, em 2005 e em 2015, respectivamente.
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Por fim, realizou-se uma anadlise da desocupag¢do das manchas urbanas nos
municipios, via comparagao da propor¢gao de vazios em relagdo a area urbanizada de
cada municipio com vazios intraurbanos identificados em 2015. Essa abordagem é
importante devido a variagdo no tamanho das areas urbanizadas entre os municipios.
Logo, ao considerar a propor¢gdo dos vazios, possibilita-se uma compreensao mais
precisa do impacto e da distribuicdo dos mesmos em cada localidade, viabilizando uma
comparagao equitativa entre eles, uma vez que um municipio com uma area urbana maior
naturalmente teria mais vazios em termos absolutos, sem necessariamente indicar uma

situacao mais problematica em relacdo a ocupacgao urbana.

Na Tabela 3 consta a estatistica descritiva das variaveis utilizadas e calculadas.

Tabela 3 — Estatistica descritiva das variaveis utilizadas e calculadas

Variavel Minimo Média Mediana Maximo Desvio-padrao

Populacéo total (2005) 98.655 190.946,92 175.829 383.181 88.817,11
Populacéo total (2015) 106.909 212.136,64 175.829 430.312 88.817,11
Manchas urbanizadas (2005) 22,22 53,60 50,42 134,73 29,18
Manchas urbanizadas (2015) 31,36 60,14 55,45 139,5 27,29
Densidade urbana (2005) 2.119,73 3.763,45 3.930,48 4.608,72 729,64
Densidade urbana (2015) 2.114,44 3.571,33 3.637,26 4,733 664,28
TGCA Populagao total 0,53 1,06 1,12 2,66 0,43
TGCA Manchas urbanizadas -1,34 1,57 1,73 49 1,68
TGCA Densidade urbana -4,08 -0,47 -0,44 2,24 1,68
indice R (2005) 0 1,49 1.27 4,44 0,86
indice R (2015) 0,59 0,99 0,93 2,11 0,32
Escore Z (2005) -1,84 2,17 2,36 9,30 2,64
Escore Z (2015) -5,42 -0,80 -0,82 6,35 2,72
Area dos vazios (2015) 0,259 1,152 1,172 2,287 0,758
Proporgao dos vazios (2015) 0,003 0,016 0,015 0,032 0,009

Fonte: Elaboracao propria, com base em IBGE (2005; 2017; 2022) e SEADE (2021).
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3.3 RESULTADOS

Na Tabela 4 é apresentada a TGCA da populacéo total, das manchas urbanizadas
e da densidade urbana, no periodo de 2005-2015, por municipio. Na Figura 5 tais

informacgdes sdo ilustradas em um gréfico.

Tabela 4 — TGCA da populacéo total, das manchas urbanizadas e da densidade urbana por

municipio, no periodo de 2005-2015

Taxa Geométrica de Crescimento Anual — TGCA (%)

Municipio Populagéo total Manchas Densidade urbana
(habitantes) urbanizadas (km?) (hab./km?)

Americana 1,26 -0,83 2,11

Araraquara 1,18 2,63 -1,41
Araras 1,18 2,36 -1,15
Aracatuba 0,59 0,64 -0,05
Atibaia 1,12 1,57 -0,44
Barretos 0,67 2,06 -1,36
Bauru 0,71 -1,15 1,88
Botucatu 1,36 0 1,37
Braganca Paulista 1,39 4,82 -3,27
Catanduva 0,53 0,66 -0,13
Franca 0,87 -1,34 2,24
Guaratingueta 0,62 4.9 -4,08
Indaiatuba 2,66 1,33 1,31
Itapetininga 1,18 0,62 0,56
Jau 1,42 1,73 -0,3
Jundiai 1,21 0,35 0,86
Limeira 0,88 1,95 -1,06
Marilia 0,8 2,05 -1,22
Ourinhos 0,81 2,96 -2,09
Piracicaba 0,85 2,18 -1,29
Presidente Prudente 0,78 0,75 0,03
Rio Claro 0,92 1,77 -0,83
Sao Carlos 1,18 3,04 -1,8
Sao José do Rio Preto 1,17 -0,14 1,3

Tatui 1,25 4,3 -2,92

Fonte: Elaboragéo propria, com base em IBGE (2005; 2017; 2022) e SEADE (2021).
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Figura 5 — TGCA da populagao total, das manchas urbanizadas e da densidade urbana por

municipio, no periodo de 2005-2015

Americana A Populagao total
Manchas urbanizadas
Araraquara - Densidade urbana

Araras A

Aracatuba -
Atibaia
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Catanduva A —_—
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Guaratinguetd A
Indaiatuba A
Iltapetininga A —

Jau

Jundiai —

Limeira 1

Marilia —

Ourinhos A ———
Piracicaba A
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Rio Claro -
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Sa0 José do Rio Preto -

Tatui 1

%

Fonte: Elaboracao propria, com base em IBGE (2005; 2017; 2022) e SEADE (2021).
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Analisando a Tabela 4 e a Figura 5, é possivel notar trés municipios que se
sobressaem dentre os 25 da amostra: Braganga Paulista, Guaratingueta e Tatui. Tais
municipios tiveram um aumento em suas manchas urbanizadas bem superior ao
crescimento populacional no periodo, resultando em quedas acentuadas em suas

densidades urbanas.

Dentre os municipios que experienciaram adensamento no periodo, quatro se
destacam: Americana, Bauru, Franca e Sdo José do Rio Preto. No entanto, o aumento na
densidade urbana nesses municipios deveu-se ndo a um aumento populacional superior
ao incremento em suas manchas urbanas, mas sim no decréscimo destas ultimas. O mais
provavel, nesses casos, € que se tratem de incompatibilidades entre os mapeamentos de
2005 e de 2015, devido as mencionadas diferengas de resolugédo entre as imagens dos

dois anos®.

Trés municipios apresentaram adensamento em razdo de aumento populacional
superior ao crescimento das manchas urbanas: Indaiatuba, Itapetinga e Jundiai. E apenas
em Botucatu ndo houve crescimento nas manchas urbanizadas no periodo, embora tenha

ocorrido incremento na populagao.

Em cinco municipios houve um crescimento das areas urbanizadas compativel com
o0 aumento populacional. Nesses casos, ndo houve uma alteragdo expressiva na

densidade urbana, sendo eles: Aracatuba, Atibaia, Catanduva, Jau e Presidente Prudente.

Nos nove municipios restantes também houve queda na densidade urbana devido
ao crescimento das manchas urbanizadas ter sido superior ao incremento da populagao,
porém, de maneira menos expressiva do que nos casos de Braganga Paulista,
Guaratingueta e Tatui. Tais municipios incluem: Araraquara, Araras, Barretos, Limeira,

Marilia, Ourinhos, Piracicaba, Rio Claro e Sao Carlos.

Na Tabela 5 sdo apresentados os valores obtidos para o indice R e o escore Z,
bem como a classificacdo do padrao de distribuicdo espacial das manchas urbanizadas
por municipio, em 2005 e em 2015. E importante destacar que Bauru possuia apenas
uma mancha urbana em 2005, atribuindo-se, portanto, valor zero para a razao média do
vizinho mais proximo nesse caso, visto que indice R = 0 indica que todos os pontos estao
exatamente no mesmo lugar (WILSON; DIN, 2018).

5 As inerentes incongruéncias entre as bases de dados utilizadas sdo compensadas pela ampla abrangéncia e
uniformidade. Em outras palavras, como é esperada uma constancia nas discrepancias entre as bases de 2005 e
2015, para todos os municipios, considera-se que seria mais problematico uma analise temporal individualizada,
com apenas um municipio.
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Tabela 5 — indice R, escore Z e padrao de distribuicdo espacial das distancias das manchas

urbanizadas por municipio, no periodo de 2005-2015

indice R Escore Z Padréao de distribuicao

e 2005 2015 2005 2015 2005 2015
Americana 1,93 1,27 4,37 2,28 Dispersao Dispersao
Aracatuba 1,63 0,97 3,19 -0,27 Dispersao Aleatorio
Araraquara 1,85 1,16 3,99 1,31 Dispersdo Aleato6rio
Araras 1,53 0,78 2,87 -2,16 Dispersdao Agrupamento
Atibaia 0,84 1,03 -1,84 0,38 Aleatorio  Aleatério
Barretos 2,07 1,49 4,09 2,97 Dispersao Dispersao
Bauru 0,00 0,80 0,00 -2,65 Aleatério Agrupamento
Botucatu 0,84 0,79 -1,43 -2,17 Aleatério  Agrupamento
Braganca Paulista 1,08 1,07 0,49 0,93 Aleatdrio Aleatodrio
Catanduva 3,24 2,11 7,43 6,35 Dispersao Dispersao
Franca 1,27 0,93 2,50 -0,79 Dispersao Aleatorio
Guaratingueta 2,18 0,59 5,03 -4,22 Dispersdo Agrupamento
Indaiatuba 1,48 1,11 3,30 1,30 Dispersao Aleatério
Itapetininga 0,97 0,62 -0,21 -4,95 Aleatério Agrupamento
Jau 1,06 0,97 0,26 -0,30 Aleatdério  Aleatdrio
Jundiai 1,01 0,84 0,13 -2,78 Aleatodrio Agrupamento
Limeira 1,12 0,94 0,83 -1,00 Aleatorio  Aleatério
Marilia 1,65 0,92 3,31 -0,82 Dispersao Aleatorio
Ourinhos 4,44 1,35 9,30 2,20 Dispersdao Dispersao
Piracicaba 1,03 0,72 0,28 -5,42 Aleatério  Agrupamento
Presidente Prudente 1,01 0,71 0,07 -2,75 Aleatério Agrupamento
Rio Claro 1,51 0,81 2,59 -1,86 Dispersao Aleatorio
Sao Carlos 1,18 1,11 1,15 0,71 Aleatdrio Aleatodrio
Sao José do Rio Preto 1,02 0,86 0,27 -2,84 Aleatdrio Agrupamento
Tatui 1,39 0,72 2,36 -3,46 Dispersdao Agrupamento

Fonte: Elaboracdo propria, com base em IBGE (2005; 2017).
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Percebe-se, a partir da Tabela 5, que quatro municipios mantiveram o padrao
disperso de distribuigdo de suas respectivas manchas urbanizadas em 2005 e 2015:
Americana, Barretos, Catanduva e Ourinhos. Ademais, apenas trés municipios
apresentaram uma mudanga no padrao de distribuicdo de suas manchas urbanizadas,
indicando uma tendéncia de reversao da dispersdo pelo aumento da compacidade

urbana: Araras, Guaratingueta e Tatui.

Nao foi possivel identificar um padrao estatisticamente significativo (no intervalo de
confianga de 95%) nos demais municipios no periodo analisado. Nao ¢é viavel determinar,
portanto, se houve manutengao ou alteracdo nos padroes de distribuicdo das manchas
urbanizadas nesses municipios. Entretanto, é possivel afirmar que nenhum dos
municipios amostrados apresentava um padrdo de agrupamento de suas manchas
urbanizadas em 2005. Em contrapartida, em 2015 havia mais municipios com um padrao

de agrupamento do que de dispersao (dez e quatro, respectivamente).

Na Tabela 6 consta a extensao (km?) dos vazios intraurbanos nos municipios que
0os possuiam em 2015, assim como a propor¢ao de vazios por area urbanizada. Tais
informagdes sdo ilustradas por meio de um grafico na Figura 6, em que, do lado esquerdo
estdo as areas totais dos vazios, e do lado direito as propor¢coes de vazios por area
urbanizada, com destaque para Sao Carlos, que se sobressai por possuir os maiores
vazios urbanos da amostra e a maior proporgcao de vazios por area urbanizada, indicando
uma propor¢ao de desocupagao do tecido urbano mais acentuada em relacdo aos demais

municipios da amostra.

Além de Sao Carlos, Sdo José do Rio Preto e Franca sdo os municipios com os
maiores vazios. Por outro lado, os municipios com 0os menores vazios sao: Araraquara,
Araras e Jau. Quando se considera a proporgéo de vazios em relagdo a area urbanizada,
Guaratingueta e Franca surgem como 0s municipios com o0s maiores valores, depois de

Sao Carlos, e Araraquara, Piracicaba e Bauru com os menores.

Tabela 6 — Vazios intraurbanos por municipio em 2015

Municipio Area dos vazios Proporcgao de vazios
Americana 1,667 0,020
Araraquara 0,259 0,003
Araras 0,290 0,009
Aracatuba 0,732 0,015
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Municipio Area dos vazios Proporcgao de vazios

Bauru 0,520 0,007
Franca 2,002 0,028
Guaratingueta 1,216 0,029
Jau 0,294 0,009
Jundiai 1,861 0,013
Limeira 1,172 0,017
Piracicaba 0,567 0,006
Sao Carlos 2,287 0,032
Sao José do Rio Preto 2,113 0,019

Fonte: Elaboragao prépria, com base em IBGE (2017).
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Figura 6 — Vazios intraurbanos por municipio em 2015
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Fonte: Elaboragao prépria, com base em IBGE (2017).
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3.4 DISCUSSAO

Embora oferecam um bom indicativo para comparacao da desocupacao das areas
urbanizadas nos municipios em questao, cabe destacar que a classificacdo utilizada pelo
IBGE para categorizagdo dos vazios urbanos mapeados nao engloba apenas areas
ociosas ou subutilizadas. Nesse sentido, foram consideradas como sendo vazios
intraurbanos as “areas do tecido urbano consolidado ndo ocupadas por construgdes,
como parques, massas d’agua (lagoas ou rios largos), grandes terrenos vazios, florestas
etc.” (IBGE, 2017, p. 16). Em outras palavras, as condicionantes do meio fisico, como
barreiras naturais (como serras, rios, etc.) e artificiais (rodovias, ferrovias, etc.) podem

influenciar nessa classificacao dos vazios intraurbanos.

Por tal razao, essa ampla classificagdo nao oferece uma representagcao plena dos
vazios intraurbanos existentes para os propédsitos deste estudo, pois embora possa

englobar terrenos ociosos e subutilizados, nao se restringe aos mesmos.

Nesse sentido, uma analise mais acurada e relacionada aos propésitos da presente
discussao seria o levantamento dos vazios intraurbanos de Sdo Carlos feito por Barbosa
(2018). Essa autora identificou diversos vazios com area maior ou igual a 10.000 m?,
inseridos no perimetro urbano de 2005 e considerados especulativos, isto €, que nao
cumprem a fungdo social da propriedade®. Segundo a autora, as glebas e lotes ociosos
em 2004 (antes da vigéncia do primeiro Plano Diretor pds-Estatuto da Cidade no
municipio), representavam 23% da area urbana total. Dez anos depois, em 2014, esse

percentual havia se reduzido para 15% da area total.

Em um estudo mais recente, no entanto, foi identificada uma redugcao na Taxa de
Ocupacgéo (TO) em Sao Carlos, no periodo de 2005-2016. Nesse caso, a métrica utilizada
(TO) referia-se ao percentual da zona urbana (area delimitada pelo perimetro urbano)
ocupado pelas manchas urbanas, de maneira que tal redugéo indicaria uma “diminuicéo
da ocupagcdo da area urbana, visto o aumento do perimetro urbano n&o ter sido
acompanhado pelo crescimento da mancha urbana” (SOUSA; MENZORI; BRAGA, 2021,
p. 43).

Os resultados desses estudos nao fornecem uma explicagdo para a maior

proporcao de areas nao construidas no tecido urbano de Sdo Carlos em comparagdao com

6 No levantamento foram desconsideradas areas livres pertencentes as Areas de Preservacdo Permanente (APPs),
com restricdes urbanisticas (institucionais, de sistema de recreio, publicas e de bens dominicais), bem como
macigos vegetados “que ndo se incluem nas areas verdes publicas” (BARBOSA, 2018, p. 88)
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os outros municipios da amostra. No entanto, eles sugerem a possibilidade de uma

inversao na tendéncia de preenchimento dos vazios urbanos nesse municipio especifico.

Além da (des)ocupacédo das areas urbanas, a densidade urbana seria outro
indicativo relevante para averiguar se houve um crescimento urbano mais compacto no
municipio de Sao Carlos. Nesse sentido, conforme apontado nos Resultados, o municipio
em questdo apresentou queda nesse indicador, em raz&o do crescimento superior das

manchas urbanizadas em relagéo ao incremento populacional.

Tais resultados contrastam com os achados de Sousa, Menzori e Braga (2021),
que identificaram adensamento em Sao Carlos no periodo 2005-2016. Cabe ressaltar, no
entanto, as divergéncias metodoldgicas entre ambos estudos, a comecar pela fonte dos
dados sobre a populacdo. Enquanto no trabalho dos mencionados autores foram
utilizados dados disponibilizados pelo IBGE sobre as estimativas da populacdo, nesse
estudo foram utilizados dados disponibilizados pela Fundagcdo SEADE. Ademais, Sousa,
Menzori e Braga (2021) analisaram a urbanizagao no interior dos perimetros urbanos de
2005 e de 2016, divisao desconsiderada no presente estudo, que se baseou nos limites

territoriais municipais.

Essa ultima diferenca, em relagdo a area analisada (perimetro urbano versus limite
municipal), pode indicar que as discrepancias encontradas em relagdo a densidade
urbana nos dois estudos ndo necessariamente representam uma divergéncia, mas sim
uma complementaridade. E possivel que tenha ocorrido um aumento da densidade ao
considerar a escala do perimetro urbano, enquanto uma redugao é observada ao ampliar
para o ambito municipal. Em outras palavras, pode estar acontecendo, simultaneamente,
uma urbanizagdo menos intensa dentro do perimetro urbano, inferior ao incremento
populacional, acompanhada de um crescimento de areas urbanas esparsas fora do

perimetro urbano sdo-carlense, superior ao aumento da populagao.

Quanto a dispersao/compacidade urbana, embora nesse estudo ndo tenha sido
possivel identificar um padrao de distribuicdo das manchas urbanizadas em Sao Carlos,
Sousa, Menzori e Braga (2021) constataram um aumento na dispersdo e na
descontinuidade das manchas urbanas no interior do perimetro urbano sdo-carlense entre
2005 e 2016, com consequente diminuicdo da compacidade urbana no periodo analisado.
Mais um indicio de que podem estar ocorrendo diferentes dindmicas espaciais de

ocupacgao urbana entre o interior e o exterior do perimetro urbano do municipio.
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3.5 CONCLUSAO

Neste estudo foi averiguado se houve um crescimento urbano mais compacto em
S&o Carlos — SP durante a vigéncia de seu primeiro Plano Diretor pos-Estatuto da Cidade
(PD 2005). Para tanto, trés indicadores foram analisados comparativamente, com base

em uma amostra de 25 municipios paulistas de porte médio.

Utilizando dados disponibilizados pelo IBGE sobre as areas urbanizadas
brasileiras, foram calculadas a Taxa Geométrica de Crescimento Anual — TGCA da
populacdo total, das manchas urbanizadas e da densidade urbana por municipio, no
periodo de 2005-2015. Para o mesmo periodo, também foi calculada a distancia média do
vizinho mais proximo para cada municipio, de maneira a analisar, comparativamente, a
dispersdo/compacidade das manchas urbanizadas. Vazios intraurbanos identificados em
2015 foram outro aspecto analisado, via comparacédo da area e da propor¢ao de vazios

por area urbana em cada municipio.

Seguindo a tendéncia da maioria dos municipios da amostra, Sado Carlos
apresentou descompasso entre o crescimento populacional e a expansao urbana durante
o periodo de 2005 a 2015, o que se traduziu em uma diminui¢do na densidade urbana. No
entanto, a propor¢ao de areas vazias dentro da area urbanizada divergiu da situagao dos
demais municipios amostrados, tendo sido maior em S&o Carlos. Sobre o padrdo de
distribuicdo das manchas urbanizadas, ndo foi possivel descartar a hipdtese de

aleatoriedade no municipio em questao, tanto em 2005 quanto em 2015.

Os resultados evidenciam potenciais implicagdes para o planejamento urbano e o
desenvolvimento futuro da cidade. A diminuigdo na densidade urbana, por exemplo, pode
ocasionar um uso menos eficiente do solo, com ocupagao de areas maiores para abrigar
a mesma quantidade de pessoas, podendo levar a urbanizacdo de areas verdes e
agricolas, além de aumentar a pressdo sobre os recursos naturais. Ademais, com uma
menor densidade populacional, as distancias entre as areas residenciais, comerciais e de
lazer podem aumentar, resultando em uma maior dependéncia dos veiculos individuais
motorizados, dado que o transporte publico passa a ser menos eficiente ou menos
atrativo nessas circunstancias. Ja a maior propor¢do de vazios intraurbanos pode
ocasionar desafios de conectividade, acessibilidade e eficiéncia da infraestrutura urbana,

além de dificultar o uso eficiente do espacgo e dos recursos disponiveis.
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CAPITULO 4 | CRESCIMENTO ESPACIAL URBANO E IMPLEMENTACAO DE
PLANOS DIRETORES: ESTUDO DE CASO EM SAO CARLOS - SP

41 INTRODUGAO

As cidades assumem diversas formas — algumas estdo concentradas em torno de
um nucleo histérico (estrutura monocéntrica), outras tém multiplos centros (estrutura
policéntrica), e outras se espalham horizontalmente por vastas areas com densidade
relativamente baixa. Essas caracteristicas fisicas afetam o desempenho econémico,
social e ambiental das cidades, diferenciando-se de um local para outro e podendo variar
entre periodos (AHLFELDT et al., 2018).

Historicamente, as cidades cresceram de forma compacta' e com concentragéo
populacional (SETO; PARNELL; ELMQVIST, 2013). Atualmente, no entanto, o
crescimento fisico-espacial das cidades tem sido cada vez mais expansivo, de maneira
que as areas urbanas vem se expandindo, em média, duas vezes mais rapido do que as
populagdes urbanas (SETO; PARNELL; ELMQVIST, 2013). Com isso, ha um aumento na
demanda pelos recursos naturais necessarios para construcao e operagao de ambientes
construidos, além de inerentes impactos nas temperaturas (formagao de ilhas de calor) e
variabilidade das precipitagdes locais/regionais, advindos da substituicdo de areas rurais e
vegetadas por ambientes construidos (SETO; PARNELL; ELMQVIST, 2013).

Nesse sentido, planejar como o crescimento urbano ocorrera, de modo a qualifica-
lo, torna-se essencial (SANTORO, 2012), pois a identificagdo dos locais mais adequados
e a previsao de infraestrutura para acomodar e servir a expansao projetada minimiza as
externalidades do avango sobre areas ambientalmente frageis (ANGEL, et al., 2005). No
Brasil, o Plano Diretor desempenha papel importante no planejamento de como o
crescimento urbano ocorrera em determinado municipio, sendo “instrumento basico da

politica de desenvolvimento e expansao urbana” (BRASIL, 2001, art. 40).

Com base em tal conjuntura, torna-se relevante avaliar a conformidade? na
implementacdo de planos diretores, no intuito de identificar possiveis mecanismos que

influenciem na continuidade de um modelo de crescimento urbano disperso.

1 A compacidade urbana (uso intensivo do solo e minimizagdo das distancias entre usos) esta associada a uma
ampla gama de efeitos positivos, como aumentos de produtividade devido a economias de aglomeragdo, menos
tempo nos deslocamentos diarios e uma pegada ecolégica reduzida em razdo do menor consumo de terras e
energia (AHLFELDT et al., 2018).

2 “Conformidade implica congruéncia entre os objetivos do plano e o que estda acontecendo na pratica’
(KARAKADZAI et al., 2023, p. 2, tradugdo proépria).
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Isso porque, em diversas cidades brasileiras, € comum a propagagdo de um
padrao difuso e disperso de ocupagao urbana (SANTORO; COBRA; BONDUKI, 2010),
marcado pela expansdo horizontal de baixa densidade®, com diversas consequéncias
sociais, ambientais e econOmicas. Para Santoro, Cobra e Bonduki (2010), interesses
imobiliarios e fundiarios tém influenciado na ampliacdo das manchas urbanas das cidades
brasileiras. Esse processo esta atrelado a condigdo de mercadora que a terra assume no
espaco urbano (NASCIMENTO; MATIAS, 2011), sendo exemplificado pelo caso recente
dos municipios do interior paulista, em que se constata um descompasso entre
parcelamentos do solo e ritmos de crescimento demografico/deficit habitacional (OTERO;
FODRA, 2022). Nesse contexto, a producao de lotes é superior as demandas locais por
espaco urbano, pautando-se sobremaneira em perspectivas financeiras de futura
valorizag&o, e aumentando o contingente de lotes vagos utilizados como reserva de valor
(ROSSI; OTERO, 2022). O Estado tem papel de destaque nesse processo, sendo um dos
agentes que continuamente produzem e reproduzem o espaco urbano (OLIVEIRA, 2013;
ALBIERI; SILVA, 2023).

Partindo do pressuposto de que a regulagédo urbana “disciplina as a¢des de politica
urbana” (SEIXAS; SACCARO JUNIOR, 2022, p. 12), neste estudo ¢é identificado o papel
das politicas municipais, isto é, de fatores politico-institucionais (ALTERMAN; HILL, 1978)
no controle da expansao territorial urbana, com analise da repercussao espacial de tais
politicas, contribuindo com a crescente literatura sobre avaliacdo de conformidade na
implementacao de planos diretores em contextos caracterizados por baixa capacidade de
implementacdo e monitoramento de planos de ordenamento territorial — situagao
recorrente em diversos paises do Sul Global (KARAKADZAI et al., 2023).

Para tanto, foi verificada a conformidade entre as areas planejadas para expansao
territorial urbana no Plano Diretor e as efetivamente urbanizadas em um municipio de
porte médio do interior paulista (Sdo Carlos) no periodo de vigéncia de seu primeiro Plano
Diretor pos-Estatuto da Cidade (Lei n® 13.691/2005). A avaliagdao da implementagao de
planos diretores pode auxiliar o poder publico municipal a identificar problemas com o
plano, além de testar sua eficacia, de modo que, caso o plano nao oriente efetivamente o
crescimento urbano, ele possa ser ajustado em tempo habil (DING; HUANG; XIAO, 2023).

Algo de fundamental importancia no contexto brasileiro, dado a necessidade de revisédo a

3 Quando comparado a Europa, Estados Unidos e Australia, padrdes mais densos de ocupacéo ja sao realidades no
Brasil — em grande medida devido aos maiores niveis de “compactagdo nos assentamentos informais” (ABRAMO,
2007, p. 37). No entanto, a propenséo a diminuigdo das densidades urbanas € um fenédmeno global (SETO et al.,
2011), sendo registrados declinios em diversos paises latino-americanos (ANGEL et al., 2016).
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cada dez anos, pelo menos, da lei que instituir o Plano Diretor (BRASIL, 2001, art. 40, §
3°).

Ademais, foram identificadas medidas legislativas (leis complementares) que
tenham interferido direta ou indiretamente na regulagdo da expansao territorial urbana no
mencionado municipio, enfatizando o papel dos governos locais na regulacdo da
expansao territorial urbana (WEI; EWING, 2018). Como o municipio em questao pautou-
se em um planejamento menos permissivo a dispersdo urbana no Plano Diretor em
questdo (SAO CARLOS, 2005), foram averiguados os possiveis entraves a regulacdo da
expansao territorial urbana em funcdo da modificacdo de legislagbes urbanisticas
posteriores, considerando a existéncia de “multiplas associagdes entre elites politicas
locais e produtores do urbano” (MARQUES, 2016, p. 29) que geralmente sdo os que mais
tém a ganhar com as decisdes tomadas no ambito do ordenamento territorial. O intuito era
averiguar se a aprovagao de legislagdes posteriores ao plano, conduzidas sob a légica de
favorecimento do mercado imobiliario, apresentaram tendéncia de abandono dos
preceitos de um crescimento mais compacto, possivelmente acarretando a
incompatibilidade entre as areas previstas para expansao territorial e as efetivamente

urbanizadas.

42 METODOS

4.2.1 Caracterizagao da area de estudo

Sao Carlos — SP pertenceu ao ciclo do café paulista do século XIX, tendo
inicialmente se industrializado pelo excedente de capital acumulado pelo sistema cafeeiro,
se expandido posteriormente a partir do final de 1940. Predominantemente urbano ao final
da década de 1950, o municipio teve um rapido desenvolvimento do setor industrial,
sendo sede de varias industrias que contribuiram para o crescimento das migragdes,
tanto internas (campo-cidade) quanto interestaduais, que levaram ao aumento das taxas
de urbanizacao (LIMA, 2008).

A triplicacdo do tamanho da area urbana caracterizou a expansao urbana do
municipio entre 1930 e 1959. Nesse periodo, a principio, o crescimento do tecido urbano
de Sao Carlos acontecia em todas as diregdes. A partir dos anos 1950, no entanto, ocorre
um direcionamento dos loteamentos rumo a rodovia Washington Luis, que exerce grande

poder de atracido da expansao no contexto da consolidacido da economia industrial e da
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estruturacdo dos eixos de transporte rodoviario, nos primordios da popularizacdo do
automoével (LIMA, 2008).

O acentuado padréao de crescimento da area urbana se manteve no periodo entre
1960 e 1977. Direcionando-se a periferia, a expansao urbana no decorrer dos anos 1960
foi voltada a populacdo de médio e baixo poder aquisitivo, com predominio de grandes
loteamentos. Na década de 1970 esse cenario se altera, com surgimento de diversos
loteamentos menores, direcionados a todas as classes sociais e espalhados por toda a
cidade (LIMA, 2008). Cabe ressaltar o surgimento de dois tipos de loteamentos nessa
década: “o de alto padrao, fechado com muro, e as chacaras de recreio, implantadas no
meio rural e utilizadas como chacara de lazer aos residentes da cidade” (LIMA, 2008, p.
225).

A expansao territorial urbana de S&o Carlos foi acompanhada por um gradual
processo de institucionalizagdo do planejamento urbano no municipio, iniciado ja na
década de 1950, via elaboracédo de planos urbanisticos voltados a questao da expansao
da cidade e dos distritos do municipio, bem como posteriores planos diretores e leis de
controle de uso e ocupacdo do solo, como leis de loteamentos, de perimetro e
zoneamento e de edificagdes. Ainda assim, a ambivaléncia entre controle
(institucionalizacdo do planejamento e estruturacdo da legislagcdo urbanistica), e
permissividade com a expansao foi marcante no municipio, principalmente no periodo de
1960-1977, pela crescente atuacao de loteadores via especulacido imobiliaria, de maneira
que “aos poucos a legislagao urbana foi sendo modificada, atendendo cada vez mais aos

interesses dos especuladores” (LIMA, 2008, p. 227).

Essa tendéncia persistiu ao longo das décadas de 1980 e 1990, com descontrole
urbano e “uma grande lacuna de planejamento urbano [...] advindo de gestdes
permissivas do ponto de vista da especulagao imobiliaria e que, durante muito tempo, néao
sofreram sequer uma cobranga ou pressdes contrarias” (PERES, 2012, p. 271). Como
resultado, nos 30 anos entre 1970 e 2000 ha uma duplicacdo na area urbanizada do
municipio (FUSP, 2011).

A partir dos anos 2000 ha um avango na consolidagdo da institucionalizacdo do
planejamento urbano no municipio, sendo a aprovagao do Estatuto da Cidade um dos

marcos dessa década. Nesse sentido, no final de 2003 foi encaminhado a Céamara

95



Municipal um Projeto de Lei do Plano Diretor de Sdo Carlos, aprovado dois anos depois
via Lei n® 13.691, em 26 de novembro de 2005*.

Sé&o Carlos localiza-se na regido central de Sao Paulo (mesorregido de
Araraquara), a cerca de 230 quildbmetros da capital do estado (Figura 1), possui elevada
qualidade de vida (indice de Desenvolvimento Humano Municipal — IDHM equivalente a
0,805, classificado como muito alto), sendo considerado um dos principais polos de alta
tecnologia no Brasil, abrigando inumeras industrias de tecnologia e logistica, além de
instituicbes de ensino superior — duas publicas (USP — Universidade de S&o Paulo e
UFSCar — Universidade Federal de Sao Carlos), e uma privada (UNICEP — Centro
Universitario Central Paulista).

Figura 1 — Localizagdo do municipio de Sao Carlos (SP)
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Fonte: Elaboragéo prépria, com base em IBGE (2021) e Faustino (2017).

4.2.2 Avaliagao de conformidade e legislagao urbanistica

Os métodos utilizados neste estudo foram baseados na literatura internacional

existente sobre avaliagdo da implementacdo de planos diretores. Nesse contexto,

4  Para mais detalhes sobre o processo de elaboragéo desse plano diretor, ver Peres (2012, p. 271-279).
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avaliamos os impactos praticos do Plano Diretor (conformidade) em vez de analisar como
o plano foi elaborado e implementado (desempenho) (KARAKADZAI et al., 2023).
Enquanto a avaliagédo baseada no desempenho da mais importancia aos processos de
implementacao, a avaliagdo baseada na conformidade foca nos resultados e busca medir
possiveis discrepancias espaciais (grau de coeréncia) entre a realidade e o conteudo do
plano (LI et al., 2022b).

Para verificar se houve compatibilidade entre as areas designadas para expansao
territorial urbana no Plano Diretor e as areas efetivamente urbanizadas, foram calculados
seis indicadores de configuragcdo espacial®. Esses indicadores incluem a Taxa de
implementagédo do planejamento e Taxa de urbanizagao legal (LONG; GU; HAN, 2012),
assim como Eficacia no Controle de Limites e Equilibrio Direcional® (GUO; HU; ZHENG,
2020), bem como a Taxa de urbanizagdo nao planejada e a Taxa de urbanizacéo ilegal.
Tais indicadores permitem diferenciar e comparar o que foi planejado (zoneamento) com o
que de fato ocorreu (urbanizagao), possibilitando avaliar o grau de conformidade do
crescimento espacial urbano em relacdo ao Plano Diretor. Isso possibilita sintetizar a
compatibilidade entre o planejamento e a realidade, mensurada por meio da analise das
repercussodes fisico-espaciais da implementacdo do plano no periodo de 2005 a 2016,

podendo ser caracterizados da seguinte forma:

[ | Taxa de implementagao do planejamento — Tr (Equacéo 1):

TP:(%)* 100 (1)

P
Em que:

Ac_area urbanizada em conformidade ao plano

Ar — area total planejada para urbanizacao

[ Taxa de urbanizagao nao planejada — Tune (Equacgao 2):

5 As andlises de dados foram desenvolvidas em Python. Os dados e cddigos computacionais utilizados estédo

disponiveis em:  https://github.com/icn-sousa/Tese_Planejamento-e-controle-da-expansao-territorial-urbana-na-

implementacao-do-Plano-Diretor/tree/main/cap_4
6 Tradugédo livre dos termos em inglés: Planning implementation rate, Legal development rate, Effectiveness of
Boundary Control e Directional Balance, respectivamente.
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A
TUnP:(A—D)*]'OO

P

Em que:
Ac_area urbanizada em desconformidade ao plano

Ap — area total planejada para urbanizagao

[ Taxa de urbanizacéo legal — T. (Equacéo 3):

A
TL:(A—C)*loo

U
Em que:

Ac — area urbanizada em conformidade ao plano

Ay — area total urbanizada

[ Taxa de urbanizagao ilegal — T (Equacgao 4):

A
T(,)L:(A—D)*mo

U
Em que:
Ap — area urbanizada em desconformidade ao plano

Ay — area total urbanizada

[ Eficacia no Controle de Limites — ECL (Equacao 5):

ECL= A
A

D
Em que:
Ar — novas areas urbanizadas localizadas fora do limite planejado para expansao

Ap — novas areas urbanizadas localizadas dentro do limite planejado para expansao

[ Equilibrio Direcional — ED (Equagéo 6):
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Em que:
Aus — novas areas urbanizadas na diregcao d

Arq — areas previstas para urbanizacéo na diregao d

E importante ressaltar que, muitas vezes, as gestdes urbanas adotam medidas
diferentes das estabelecidas nos Planos Diretores. Portanto, a avaliacdo de
conformidade, embora objetiva, pode ser considerada insuficiente, uma vez que é
praticamente impossivel alcangar total consisténcia entre o que foi planejado e a realidade
(ALEXANDER; FALUDI, 1989). Conforme destacado por Laurian et al. (2004), altos niveis
de conformidade ndo necessariamente indicam resultados positivos na implementacéo do
plano, pois a implementagdo completa de um plano simples (com poucos objetivos, por
exemplo) difere da implementacdo parcial de um plano complexo (elaborado com a

intengao de obter resultados mais significativos).

Com base nisso, foi feito um levantamento e analise de medidas legislativas
(decretos e leis complementares) que tenham influenciado diretamente ou indiretamente a
regulagcdo da expansao territorial urbana. O objetivo foi identificar se ocorreram
flexibilizagdes e adaptacgdes legislativas voltadas para a expansao territorial urbana, em
consonancia aos trabalhos de Santoro (2014a), Bernardini (2017; 2018) e Leonelli e
Campos (2018).

Com o intuito de avaliar o papel das politicas municipais e da regulagcao exercida
pelo poder publico no controle da expansdo territorial urbana, os indicadores
mencionados foram calculados com base em dados sobre a expansio da area urbana de
Sao Carlos — SP, representada pelos parcelamentos e loteamentos aprovados no
municipio entre 1857 e 2016 (SOUSA; MENZORI; BRAGA, 2021; FAUSTINO, 2017), com

foco no periodo de vigéncia do Plano Diretor analisado (2005-2016).

Para identificar os dispositivos legais urbanisticos que regulam a expansao

territorial urbana, foi feita pesquisa de palavras-chave nos sites da Prefeitura

(http://servico.saocarlos.sp.gov.br/consultaleis/index.php) e da Camara Municipal de Séo

Carlos (https://camarasaocarlos.sp.gov.br/lei/), seguindo o método descrito por Bernardini

(2017). O objetivo era encontrar normas que interferiram na regulagao do uso, ocupacgao e
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parcelamento do solo, analisando-as em relagao as estratégias de planejamento e gestao

definidas nos Planos Diretores e em outros instrumentos de planejamento.

4.3 RESULTADOS

Entre 2005 e 2016, durante a vigéncia do Plano Diretor em questdo (PD 2005), a
area urbana de Sao Carlos — SP teve um incremento de 2,67%, cerca de 145 ha, via
parcelamentos e loteamentos aprovados pela prefeitura municipal nas regides Norte e

Oeste do municipio (Figura 2) — 33,81% e 66,19% da area urbanizada, respectivamente.
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Figura 2 — Incremento da area urbana de Sdo Carlos — SP (2005 e 2016)
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Embora estivessem disponiveis 2.671,85 ha para urbanizacdo no interior do
perimetro urbano’ (j& descontadas as Areas Especiais de Interesse Ambiental® - AEls
Ambientais), toda expansao da area urbana no periodo ocorreu pela conversao do uso do
solo rural em urbano (Figura 3), tanto na Zona 7 — Uso Predominantemente Agricola
quanto nas Zonas 4A e 4B — Regulagédo e Ocupacéao Controlada, todas fora da Macrozona
Urbana (SAO CARLOS, 2005).

7 Dos quais aproximadamente 843,91 ha (31,59% da area urbanizavel) referiam-se a glebas com area maior ou igual
a 1 ha que permanecem desocupadas (BARBOSA, 2018).

8 Areas Especiais de Interesse Ambiental — AEIs Ambientais sdo “porgbes do territério destinadas a proteger e
recuperar 0s mananciais, nascentes e corpos d’agua; a preservacdo de areas com vegetagdo significativa e
paisagens naturais notaveis; areas de reflorestamento e de conservagdo de parques e fundos de vale” (SAO
CARLOS, 2005, art. 62).
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Figura 3 — Area urbanizavel e incremento da area urbana de S&o Carlos — SP (2005 e 2016)
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A Zona 7 — Uso Predominantemente Agricola, tem como uma de suas diretrizes
“‘impedir a implantacdo de usos urbanos que impliquem adensamento populacional e
construtivo, promovendo, preferencialmente, os usos agricolas” (SAO CARLOS, 2005, art.
54, inciso Il). Ja as Zonas 4A e 4B, além do uso rural, possuem relevantes caracteristicas
ambientais, sendo “areas com fortes tendéncias para a expanséo urbana” (SAO CARLOS,
2005, art. 37). A Zona 4A conta com “presenca de nascentes da bacia do Ribeirdo dos
Negros e do Quilombo a leste, proximidade de nascentes da bacia do Ribeirdo das Araras
ao norte e proximidade com as nascentes da bacia do Ribeirdo do Chibarro a oeste” (SAO
CARLOQOS, 2005, art. 38, inciso Xll), sendo “regidao do espigao divisor de aguas das duas
grandes bacias hidrograficas do Municipio, Tieté-Jacaré e MogiGuacu” (SAO CARLOS,
2005, art. 38, inciso XIIl). A Zona 4B possui “nascentes do Cérrego do Santa Maria do
Leme e proximidade dos Cérregos do Monjolinho, do Agua Quente e do Agua Fria” (SAO
CARLQOS, 2005, art. 41, inciso Il).

Por abarcarem areas ambientalmente frageis, as Zonas 4A e 4B sao consideradas
menos adequadas ao adensamento, sendo estabelecidos parametros urbanisticos
(coeficiente de ocupacgao e de aproveitamento) mais restritivos para tais zonas (SOUSA,;
BRAGA, 2022). No entanto, a Zona 4 como um todo “funciona na pratica como uma zona
de expansao urbana” (SANTORO, 2012, p. 285), sendo area de transigdo entre a area
urbana e a rural, com incidéncia de Outorga Onerosa de Alteracédo de Uso do Solo —
OOAUS (SAO CARLOS, 2007)° como contrapartida para novos empreendimentos que
impliquem a alteracéo de uso do solo rural nessas zonas (SAO CARLOS, 2005, arts. 39 e
42, inciso 1). No entanto, empreendimentos destinados a Habitacdo de Interesse Social,

localizados nessas zonas, sao isentos do pagamento da OOAUS.

Devido a tais caracteristicas, para o calculo dos indicadores de configuragéo
espacial as Zonas 4A e 4B foram consideradas como areas planejadas para expansao
urbana', e a Zona 7 foi considerada fora do limite planejado para expansé&o, conforme

detalhado no proximo item.

9 Segundo Fontes, Santoro e Cymbalista (2007, p. 69), ao prever a possibilidade da recuperagdo social da
valorizagao da terra, criada a partir da alteragdo de uso do solo, o Estatuto da Cidade, abre diversas possibilidades
aos municipios brasileiros, “especialmente aqueles acostumados a promover a expansdo urbana através do
redesenho constante do perimetro urbano e de mudancas de zoneamento de uso agricola para urbano, ou usos
menos valorizados para mais valorizados”.

10 Embora a OOAUS também pudesse ser aplicada na Zona 5 — Protecdo e Ocupacgado Restrita, a mesma nao foi
contabilizada como area planejada para expansao urbana devido a duas de suas diretrizes, sendo elas: “controlar o
adensamento urbano nesta zona” (SAO CARLOS, 2005, art. 45, inciso VI); e “controlar a ocorréncia de novos
empreendimentos com fins de urbanizac&o do solo” (SAO CARLOS, 2005, art. 47, inciso Il1).
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4.3.1 Avaliagao de conformidade com o Plano Diretor

Considerando a area disponivel no interior do perimetro urbano, bem como a area
passivel de incidéncia de OOAUS (Zonas 4A e 4B), foi prevista uma area urbanizavel de
8.784,55 ha no PD 2005, em que 101,31 ha foram urbanizados em conformidade com o

plano, e 43,83 ha em desconformidade (na Zona 7).

Dentre os loteamentos implementados em areas em conformidade com o Plano
Diretor estdo os Condominios Horizontais Fechados — CHFs Parque Eco-Tecnoldgico
Damha | e II"
Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV (Faixa 2 ou 3): Terra Nova Sao Carlos | e

12, Moradas | e Il e Jardim Araucaria, todos na Zona 4B. O Unico loteamento

na Zona 4A, além dos seguintes empreendimentos habitacionais do

desconforme ao Plano Diretor é o Residencial Eduardo Abdelnur (PMCMV - Faixa 1),
com 806 unidades do tipo unifamiliar, construido na Zona 7 (Tabela 1), area rural

desprovida de infraestrutura, equipamentos e servigos publicos (SOUSA; BRAGA, 2020).

Tabela 1 — Loteamentos que expandiram a mancha urbana de Sao Carlos entre 2005 e 2016

Conformidade

Loteamento Zona Regiao Tipologia com o PD 2005
Parque Eco
Tecnolégico 4A Norte CHF Sim
Damhal e ll
Terra Nova Sao 4B Oeste MCMV — Faixa 2 ou 3 Sim
Carlos l e ll
Moradas | 4B Oeste MCMV - Faixa 2 ou 3 Sim
Moradas Il 4B Oeste MCMV - Faixa 2 ou 3 Sim
Jardim Araucaria 4B Oeste MCMV — Faixa 2 ou 3 Sim
Residencial . .
Eduardo Abdelnur Oeste MCMV Faixa 1 Nao

Fonte: Elaboragdo prépria (2022).

11 “Os condominios Damha tém sido desenvolvidos pela Damha Urbanizadora, uma incorporadora e construtora do
grupo Encalso, criado em 1964, que atua nos setores de engenharia civil, agronegdcio, shopping center, energia,
concessodes rodoviarias e negocios imobiliarios” (BIZZI10, 2016, p. 208).

12 Para informagdes sobre a aplicagdo da OOAUS em Sado Carlos — SP, com detalhes sobre os empreendimentos
envolvidos (Parque Eco-Tecnolégico Damha | e Il — 2008 e Terra Nova S&o Carlos | e [l — 2009) e as contrapartidas
arrecadadas, consultar Santoro (2012, p. 274-281).
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A divisao entre os estratos do PMCMYV (‘Faixa 1’ e ‘Faixa 2 ou 3’), expressa na Tabela
2, foi estabelecida em conformidade as consideragdes de Shimbo (2016) sobre a localizagao
de tais empreendimentos. Segundo essa autora, como os empreendimentos das Faixas 2 e 3
foram produzidos por grandes incorporadoras e construtoras, que expandiram sua atuagao
para além do eixo Rio-Sao Paulo e abrangeram terrenos em cidades do interior do Estado de
Sao Paulo, foram priorizadas areas mais centrais ou com urbanizagdo mais consolidada,
sobretudo quando comparados aos empreendimentos da Faixa 1. O motivo para isso seriam
os custos adicionais com provisdo de infraestrutura em areas mais afastadas, “que
requisitariam uma articulagdo mais forte com o poder publico local — que, em muitos casos,

as grandes empresas nao tém” (SHIMBO, 2016, p. 128).

A mesma autora ainda destaca a diferenciacdo entre os publicos para os quais se
direcionam os empreendimentos das Faixas 2 e 3: a “localizagdo importa para o consumidor,
que pode adquirir sua casa por intermédio do agente imobiliario no mercado” (SHIMBO,
2016, p. 128). No caso da Faixa 1, a decisao locacional ficava a cargo dos agentes privados;
a demanda era “cativa’, isto €, indicada pelas prefeituras municipais, sem que o0s
beneficiarios pudessem escolher seu local de moradia. Também ocorreu padronizacéo
arquitetonica dos empreendimentos habitacionais, bem como a produgcéo em escala, fatores

que explicam a opgao por ocupacgdes rarefeitas nesses empreendimentos habitacionais.

Nesse sentido, pela analise da Figura 4, € nitido que os empreendimentos das Faixas
2 e 3 localizam-se, de maneira geral, em contiguidade a mancha urbana principal, enquanto
que o conjunto habitacional da Faixa 1 estd mais desarticulado — tendo sido instalado em
area que ultrapassava os limites do perimetro urbano estipulado no Plano Diretor de 2005,

vigente na época.
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Figura 4 — Espacializagédo dos loteamentos que expandiram a mancha urbana de Sao Carlos (2005 — 2016)
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Fonte: Elaboragao prépria, com base em S&o Carlos (2005), Faustino (2017) e Sousa, Menzori e Braga (2021).
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Quanto aos indicadores de configuragdo espacial, como a area urbanizada
conforme o plano foi bem menor do que a area urbanizavel prevista, a Taxa de
implementacéo do planejamento — TP foi de apenas 1,15%. Quando se considera a area
urbanizada em desconformidade com o PD 2005, que foi menor do que a area urbanizada

em conformidade, a Taxa de urbanizagao nao planejada — TUnP foi de 0,5%.

Como a maioria da urbanizagado no periodo ocorreu em conformidade com o PD
2005, a Taxa de urbanizagdo legal — T. foi de 69,80%. Inversamente, a Taxa de

urbanizacgao ilegal T foi de 30,20%. A Figura 5 sintetiza graficamente esses resultados.

Figura 5 — Resultados da aplicagéo dos indicadores de configuragao espacial para Sdo Carlos — SP entre
2005 e 2016
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Fonte: Elaboragao propria (2023).

O indicador de Eficiéncia no Controle da Limites — ECL foi de 0,43, visto que as
areas em conformidade com o plano foram maiores do que as desconformes. Ao
pormenorizar a analise do ECL por quadrantes geograficos, € possivel identificar que esse
indicador atinge seu maior valor na regido Oeste (0,84), por ter sido nessa regido que
ocorreram as supramencionadas desconformidades. Nas demais regides o EBC foi O,
pois ndo houve urbanizagdo nas mesmas (caso das regides Leste e Sul) e, quando houve

urbanizagao no periodo (como no caso da regido Norte), esta ocorreu somente em

108



conformidade ao plano. A andlise do Equilibrio Direcional - ED, que mede o grau de
controle em diferentes dire¢gdes geograficas, reafirma o maior controle exercido na regiao
Norte do que na Oeste (valores iguais a 0,01 e 0,10, respectivamente), visto que valores
menores de DB (acima de 0) indicam uma exploracdo mais intensiva da area construida

existente, pela urbanizagao de areas planejadas para expansao urbana.

Ademais, também é possivel fazer uma analise por quadrantes geograficos dos
indicadores apresentados por Long, Gu e Han (2012) e das variagbes propostas,

conforme sintetizado na Tabela 2.

Tabela 2 — Indicadores de configuragao espacial, por quadrantes, para Sao Carlos — SP entre 2005 e 2016

Quadrantes ECL ED Te Tune T T
Norte 0 0,01 0,75% 0 100% 0
Leste 0 0 0 0 0 0

Sul 0 0 0 0 0 0
Oeste 0,84 0,10 5,63% 4,72% 54,38% 45,62%

Fonte: Elaboragao propria (2023).

Pela analise da Tabela 2 nota-se que, na regido Norte, a area urbanizada conforme
o plano foi bem menor do que a area urbanizavel prevista, algo que também ocorreu na
regido Oeste, mas de maneira menos acentuada, visto as diferengcas nas Taxas de
implementac&o do planejamento — Te, 0,75% e 5,63%, respectivamente. Inversamente, a
Taxa de urbanizagdo néo planejada — Tuwe foi de 4,72%, apenas na regidao Oeste, por ser
a unica em que ocorreu urbanizagao desconforme. A Taxa de urbanizagao legal — T, foi de
100% na regido Norte, onde ocorreram urbanizagdes apenas em areas previstas para
expansdo urbana, e de 54,38% na regido Oeste, onde mais da metade das areas
urbanizadas estavam em conformidade com o Plano Diretor, sendo que 45,62% estavam

em desconformidade, consoante Taxa de urbanizacgao ilegal — T ..

4.3.2 Legislagcao urbanistica instituida

O levantamento de dispositivos legais urbanisticos evidenciou a existéncia de trés
leis complementares que interferiram na regulacéo da expansao territorial urbana em Sao
Carlos — SP. Todas essas legislagdes alteraram o zoneamento rural do PD 2005. A

primeira delas (Lei n° 15.855/2011) determinou que uma area de 122,43 ha, destinada a
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atender empreendimento habitacional de interesse social — EHIS, passasse da Zona 7 —
Uso Predominantemente Agricola para a Zona 4B — Regulagdo e Ocupacao Controlada.
Tal area, definida na matricula n® 7.791 do Cartério de Registro de Imdveis — CRI, refere-
se a imovel que foi desmembrado, “‘gerando a matricula n° 134.379, referente ao
loteamento urbano denominado Residencial Eduardo Abdelnur e matricula n°® 161.306,
[referente] ao loteamento denominado Residencial Ipé Mirim (antigo Residencial Eduardo
Abdelnur 11)”, conforme Processo n°® 21.426/2022 (Anexos), aberto apods solicitagdo de
informagdes junto a Secretaria Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano —
SMHDU da Prefeitura de S&o Carlos via Lei de Acesso a Informacdo — LAl (BRASIL,
2011).

As demais legislagdes encontradas (Leis n° 17.256/2014 e n° 17.392/2015)
determinaram que seis areas (110,16 ha, 26,14 ha, 24 ha, 31,73 ha, 56,33 ha, 208,60 ha),
totalizando 456,96 ha, passassem da Zona 7 — Uso Predominantemente Agricola para a
Zona 4A — Regulacao e Ocupacéao Controlada, com a lei mais recente, de 2015, prevendo
a incidéncia de OOAUS para regulacdo da mudanga de uso do solo rural para urbano. A
SMHDU informou, no Processo n°® 21.426/2022, que tais areas (matriculas n°® 35.348.
42.633, 42.634, 42.635, 115.660 e 115.661) referem-se a propriedades rurais e
particulares, tendo disponibilizado a localizagdo das mesmas via arquivos KMZ (Figura 6).
Cabe destacar que o somatoério do tamanho das seis areas que tiveram alteracdo de
zoneamento (456,96 ha) equivale, respectivamente, a cerca de 17,1% dos 2.671,85 ha
disponiveis para urbanizagdo no interior do perimetro urbano, e 5,2% dos 8.784,55 ha
passiveis de urbanizagdo durante a vigéncia do PD 2005 (perimetro urbano + Zona 4),
sendo que a urbanizacdo efetivamente ocorrida no periodo (2005-2016) foi de

aproximadamente um tergo (31,7%) desse somatorio (145 ha).
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Figura 6 — Espacializacado das areas mencionadas nas leis complementares n° 15.855/2011, 17.256/2014 e
17.392/2015
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111



4.4 DISCUSSAO

A analise dos indicadores aplicados revela um cenario de grande controle da
expanséo territorial urbana em S&o Carlos — SP no periodo de vigéncia do PD 2005.
Embora existam inevitaveis inconsisténcias entre o que foi planejado e o que efetivamente
aconteceu (ALEXANDER; FALUDI, 1989), a exemplo das areas urbanizadas na Zona 7,
de maneira geral houve uma expressiva compatibilidade entre as areas previstas para

expansao territorial urbana e as efetivamente urbanizadas.

Legislagbes aprovadas posteriormente, entretanto, descaracterizaram o
zoneamento do PD 2005, possibilitando expressivas transformacdes de uso rural para
urbano. Essa flexibilizagdo das normas de uso e ocupagao do solo urbano faz com que
“parcelas cada vez maiores das cidades sejam submetidas a negociagcdes casuisticas de
desregulagéo [...] para que se tornem ‘receptivas’ a novos usos e atividades promovidos
por agentes econdmicas mais influentes” (MORAES, 2021, p. 68). Nesse sentido, os
poderes publicos municipais tornam-se fundamentais no processo de conversdo do uso
rural para urbano, via aprovacdo de leis que flexibilizam a aprovagdo de novos

loteamentos em areas recém-anexadas ao perimetro urbano (ROSSI; OTERO, 2022).

Para Henriquez, Azécar e Romero (2006, p. 961, traducédo propria), as atuais
politicas de controle e planejamento urbano “tém sido amplamente superadas por
interesses privados e acbes publicas que constantemente evitam os limites do
crescimento urbano, estruturando uma cidade cada vez mais difusa e insustentavel”.
Sobre isso, Horn (2020a) aponta para a gradual disseminacdo da flexibilizagdo de
politicas urbanas, tal qual o zoneamento entre gestores municipais e autoridades de
planejamento urbano no Brasil. Tais praticas impactam diretamente as estratégias de
adaptacdo as mudangas climaticas que, “devido a sua relagédo direta com muitas outras
areas de politicas publicas”, precisam ser integradas ‘em uma série de processos e
instrumentos de politicas publicas, especialmente as territoriais, como planos diretores e
planos integrados de desenvolvimento urbano” (NICOLLETTI, 2020, p. 111, traducdo

prépria).

Este cenario é sintomatico de dindmicas mais amplas, referentes ao papel do
Estado na ‘producao patrimonialista do espago urbano’, especialmente no contexto das
cidades do Sul Global, em que o arcabougo normativo de regulagéo é insuficiente, por si
s0, para enfrentar problemas alicercados em tensdes politicas que se manifestam no
territorio (FERREIRA, 2022).
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No caso de Sao Carlos, a descaracterizagao foi facilitada pela aplicagdo da
OOAUS, instrumento para captura de mais-valia®™ que, embora tenha aberto “caminho
para o debate sobre o controle da expansao e a recuperagao da valorizagado da terra no
processo de expansao urbana” (SANTORO, 2012, p. 339), reduziu o potencial de gestao
da expansao urbana do perimetro urbano. Isso porque, com a reduzida contrapartida
exigida pela OOAUS (5% do valor de mercado do imével antes de ser parcelado™),
continuou sendo mais atrativo urbanizar terras rurais, visto o preco mais baixo da terra em

comparagao as urbanas.

Esse processo agravou a disseminagao de “formas condominiais de urbanizacao,
[...] modelo de parcelamento de solo que retrata o modo de vida centrado no
rodoviarismo, no veiculo individual, no controle da circulacdo e na implementacdo de
sistemas de vigilancia” (SANTORO; COBRA; BONDUKI, 2010, p. 432). Tal modelo é uma
tendéncia marcante da estruturacao de diversas cidades médias do interior paulista desde
as Ultimas décadas do século XX (SPOSITO; GOES, 2013).

Em Sao Carlos tais processos se materializaram na implantagdo de condominios
horizontais fechados de média e alta renda na regido Noroeste, e de um conjunto
habitacional de interesse social na regido Sudoeste. Essa contrastante ocupagédo do
espaco é explicada também por condicionantes do meio fisico que interferem na

valorizagao da terra.

No caso da regiao Sudoeste, a implantagao foi impulsionada pela existéncia de
fragilidades ambientais que desvalorizam tal setor da cidade, visto a localizacdo sob a
formagao Botucatu, considerada ambientalmente inadequada a urbanizagdo (OLIVEIRA,
2017), sendo zona de recarga do Aquifero Guarani caracterizada por solos arenosos e

com maior propensao a processos erosivos (COSTA; DUPAS; PONS, 2012).

Por outro lado, na regidao Noroeste, considerada mais adequada para a expansao
territorial urbana devido tanto as caracteristicas favoraveis do meio fisico, quanto a
presenca de infraestrutura consolidada, houve crescente valorizacdo do solo, com
urbanizagao via espacos residenciais fechados destinados a um publico de elevado poder
aquisitivo (SIQUEIRA; SILVA; SILVA, 2016). Cabe salientar, no entanto, que essa

13 O conceito de captura de mais-valia é aqui entendido “no sentido de fazer com que o Poder Publico capte parte da
valorizagédo imobiliaria da qual ele e a sociedade como um todo s&o os principais criadores” (VILLACA, 1999, p.
245).

14 Ricardo Martucci, Secretario de Planejamento de Sdo Carlos na época, esclareceu que “[...] no processo de
votagdo na Camara de Vereadores, o valor previsto para ser 25% do valor do terreno parcelado nao foi aceito pelos
empresarios que conseguiram, na discussdo, baixar para 15%, depois 10% e finalmente para 5% do valor do
terreno” (SANTORO, 2012, p. 273).
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ocupacao por populacdes de maior renda em areas mais propicias a urbanizagao também
€ explicada pelas restricbes existentes na regiao Leste, que apresenta relevo mais
acidentado, com encostas de maior declividade, além da classificacdo de grande parte da
regido como Area de Protecdo e Recuperagdo dos Mananciais — APREM (SAO CARLOS,

2006), pela presencga das principais bacias de abastecimentos hidrico da cidade.

Consequentemente, tais tendéncias de ocupacao territorial se coadunam ao
aprofundamento dos contrastes socioespaciais existentes, reproduzidas pelas dinamicas
contraditérias do mercado imobiliario formal. Nesse sentido, a regido Sudoeste é
identificada como area popular por concentrar conjuntos habitacionais para a populagao
de baixa renda, e a regidao Noroeste, com as areas mais valorizada da cidade e atual vetor
de expansao urbana, se converteu no setor preferencial de moradia da elite local,

abrangendo espagos residenciais fechados destinado as rendas média e alta.

Portanto, visto o carater desigual da produgdo do espago urbano capitalista, a
diferenciagdo socioespacial permanece, mas supera a dicotomia centro-periferia
(SIQUEIRA; SILVA; SILVA, 2016) para explicar os processos de expansao urbana. Nesse
sentido, tanto populag¢des ricas quanto pobres ocupam franjas de expanséo da cidade,
porém, pautando-se em um manifesto processo de fragmentagao socioespacial (GOES;
SPOSITO, 2014), em que ha concentragao espacial de grupos socialmente homogéneos
e “acesso desigual dos diferentes segmentos sociais aos servigos e espacos urbanos”
(SPOSITO; SPOSITO, 2020, p. 6).

Tais disparidades, presentes em diversas cidades brasileiras, fazem parte nao
apenas da “busca de um novo estilo de vida, por parte das classes mais abastadas, mas,
também, de estratégias de sobrevivéncia de diferentes grupos sociais em busca de
moradias a pregos mais acessiveis em areas mais distantes dos grandes centros”
(LIMONAD, 2007, p. 37). Algo que também pode ser atribuido a “valorizagao desigual das
inumeras localizagbes que compdem o espacgo urbano” (BARBOSA; COSTA, 2012, p.
481).

Sob tal perspectiva, o maior ou menor acesso aos servigos urbanos “tende a
privilegiar determinadas localizagdes” (SINGER, 1980, p. 82), o que se reflete no fato de
“a populacado mais pobre fica[r] relegada as zonas pior servidas e que, por isso, sdo mais
baratas”, a medida que areas dotadas de servigos urbanos se tornam privilégio das
camadas de renda mais elevada, “capazes de pagar um precgo alto pelo direito de morar”
(Ibid.).
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Ainda que a expansao urbana seja condicionada por barreiras fisicas naturais do
territorio, claramente existe uma diferenciagdo na apropriagao, produgao e consumo do
espago, com o crescimento horizontal e disperso da cidade articulando-se a uma patente
separacdao de camadas sociais. Essa contrastante ocupacido se reflete, também, na
apropriagao diferenciada das vantagens e desvantagens do espago urbano, de tal
maneira que atributos ambientais do territério influenciam sobremaneira na formacéo dos
precos da terra urbana, e interferem no acesso a cidade pela populagao de baixa renda
(FREITAS, 2014).

Desta forma, os moradores da regido Sudoeste convivem com fragilidades e
impactos ambientais, ao passo que os estratos mais ricos da regido Noroeste vivenciam
as amenidades naturais dos espacgos residenciais fechados. Isso porque ha um
“afastamento espacial da populagdo de menor poder aquisitivo” (SILVA, 2009, p. 200)
para areas desvalorizadas pelo mercado imobiliario em fungdo das limitagdes do meio
fisico. Simultaneamente, a “condicdo de raridade assumida pela natureza no espacgo
urbano” (BARBOSA; COSTA, 2012, p. 483), e sua mercantilizagdo, fazem com que a
existéncia de elementos naturais — anteriormente abundantes e um dos principais
aspectos presentes nos espacgos residenciais fechados — valorize as localizagdes no
mercado imobilidrio, devido a escassez ocasionada pelo crescimento urbano™ e a

consequente internalizagdo da natureza pelo capital.

4.5 CONCLUSAO

Neste estudo objetivou-se verificar a conformidade entre as areas planejadas para
expansao territorial urbana e as efetivamente urbanizadas em um municipio de porte
médio do interior paulista (Sdo Carlos). O periodo analisado abarcou a vigéncia do

primeiro Plano Diretor (PD) pos-Estatuto da Cidade do municipio.

Os resultados empiricos decorrentes da aplicagao de indicadores de configuragao
espacial apontam para uma elevada (ainda que nao integral) conformidade com Plano
Diretor de 2005. Ademais, o levantamento das legislagdes urbanisticas demonstrou a
existéncia de medidas legislativa que interferiram na regulacdo da expanséo territorial
urbana, por meio de flexibilizagdes e adaptagdes normativas instituidas para viabilizar a
expansdo urbana em areas iniciantemente n&o previstas para urbanizagcdo no Plano
Diretor de 2005.

15 “[...] a natureza, tornada rara pelo processo de produgéo capitalista em seu movimento contraditério de realizagéo,
encontra nesta mesma raridade novas formas de lucro” (CARLOS, 2018, p. 145).
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Constata-se que avaliagdes das discrepancias entre o que foi almejado e o que foi
efetivamente alcangcado séo pertinentes para demonstrar como as intengdes de
planejamento urbano manifestas no Plano Diretor se materializam ou sao
desconsideradas, contribuindo para evidenciar como os interesses envolvidos na
expanséao territorial urbana moldam o instrumento basico da politica de desenvolvimento e

expansao urbana.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Abordar a sustentabilidade ambiental tornou-se imperativo na avaliacdo do
processo de urbanizagao e formulacdo de politicas publicas urbanas, visto as tensoées
entre a dimensido espacial da sustentabilidade e os processos de crescimento das

cidades.

Esta Tese abrange alguns dos entraves a ades&do do crescimento urbano mais
compacto no ambito das cidades brasileiras de porte médio, contribuindo para a
compreensao da configuragcao espacial das cidades como resultado das diferentes formas
de producdo e apropriacdo do espago urbano. Com base em uma perspectiva politico-
institucional, buscou-se identificar os mecanismos que contribuem para a continuidade
do crescimento urbano disperso, com énfase no papel dos governos locais na

regulamentacao da expansao territorial urbana.

Por meio de uma abordagem quantitativa e utilizando-se de um estudo de caso
como estratégia de pesquisa, o intuito central da Tese foi compreender como estratégias
de planejamento e controle da expansao territorial urbana foram incorporadas na politica

urbana municipal, e as possiveis repercussoes espaciais dessa incorporagao.

Para tanto, foi analisado o crescimento urbano no periodo de vigéncia do Plano
Diretor de um municipio de porte médio do interior paulista (Sdo Carlos — SP) que, a
principio, pautou-se em um planejamento menos permissivo a dispersao urbana. Nesse
sentido, foi analisado em que medida a expansao territorial urbana de Sao Carlos — SP se
deu consoante as diretrizes de seu primeiro Plano Diretor pos-Estatuto da Cidade (Lei n.°
13.691/2005). Por conseguinte, foi avaliado o papel da politica urbana municipal e de
fatores que possam ter influenciado na implementagdo das diretrizes de controle da
expansao territorial urbana. Em sintese, pretendeu-se demonstrar as provaveis
discrepancias entre o que foi estabelecido no principal instrumento da politica de

ordenamento municipal, e a posterior regulagao do crescimento espacial urbano.

Tendo como premissa o papel determinante da implementacéo dos instrumentos de
regulagdo urbana na materializagcdo do que foi previsto no Plano Diretor, a hipotese
central era de que, embora almejado na politica urbana municipal, o crescimento urbano
mais compacto teria sido fragilizado pela desarticulagdo entre os objetivos do Plano

Diretor e a posterior regulagdo da expansao territorial urbana.
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Constatou-se que, assim como em diversas cidades latino-americanas (Capitulo
1), a segregacao socioespacial acompanhou o processo de urbanizagdo sao-carlense.
Esse fendbmeno é evidenciado pela contrastante ocupacao territorial da cidade. Na regido
Sudoeste ha concentracdo de populacbes de menor renda, acentuada pelo
direcionamento via programas habitacionais. Enquanto isso, na regido Noroeste, observa-
se a proliferagdo de espacgos residenciais fechados voltados a popula¢des de renda mais
elevada. As dispares condi¢des fisico-ambientais que permeiam essas duas formas de
ocupacgédo urbana (Capitulo 4) é pautada por uma separagdo fisica entre ambas,

alicercada em um modelo de dispersao territorial.

Tal divisdo social do espago é impulsionada pela reduzida atuagdo do Estado na
regulagdo do mercado fundiario, que possibilita enormes ganhos especulativos advindos
da retencao de terras. Em S&o Carlos isso se manifesta pela permanéncia de diversos
vazios urbanos, que apesar de terem diminuido ao longo do periodo de vigéncia do Plano
Diretor de 2005 — PD 2005 (Capitulo 2), ainda compdem parte expressiva de seu tecido
urbano (Capitulo 3). Ndo obstante, ha também uma frequente converséao de terras rurais

em urbanas no municipio.

Essas conversoes, impulsionadas por interesses individuais, fundamentam-se em
dispositivos presentes no proprio PD 2005, como a possibilidade de lotes minimos
menores do que o modulo rural do Estado de Sao Paulo para chacaras de recreio em
areas rurais (Capitulo 2). Além da cobranga, via Outorga Onerosa de Alteracao do Uso do
Solo — OOAUS, de apenas de 5% do valor de mercado do imdvel antes de ser parcelado,
que se mostrou insuficiente para desencorajar a urbanizagao de terras rurais, conforme
exemplificado pela ampla disseminagéao de espagos residenciais fechados dissociados da

mancha urbana, na regido Noroeste da cidade (Capitulo 4).

A urbanizacdo de terras rurais também ocorreu via procedimentos contrarios ao
ordenamento territorial definido, por meio de alteracbes pontuais que desvirtuaram as
intengdes originais do referido PD 2005. Um exemplo disso sdo as modificagbes no
zoneamento rural, realizadas para viabilizar um empreendimento habitacional de interesse
social do Programa Minha Casa Minha Vida — MCMV, na regidao Sudoeste da cidade
(Capitulo 4).

Essas modificagbes refletem uma dicotomia entre o que é estabelecido durante a
elaboragao de um Plano Diretor e o que de fato se materializa no espago urbano. Embora

comprometam as disposi¢cdes que foram estipuladas apdés amplas discussdes publicas,
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enfraquecendo sua efetividade e demonstrando a influéncia do setor privado sobre
decisdes politicas, tratam-se de exceg¢des, em grande medida devido a atuacdo da
sociedade civil em esferas participativas como, por exemplo, os conselhos municipais de

meio ambiente, e de habitacao e desenvolvimento urbano.

Como consequéncias concretas dessas dinamicas, durante a vigéncia do PD 2005
foram observados dois efeitos distintos. Por um lado ocorreu um adensamento no interior
do perimetro urbano, possivelmente devido ao preenchimento dos vazios urbanos. Por
outro lado houve uma diminuicdo da densidade urbana no municipio como um todo
(Capitulo 3). Esse ultimo fendmeno pode ser atribuido a disseminagdo de chacaras de
recreio e outras formas de residéncias secundarias, que resultaram em uma urbanizacao

de areas rurais que foi superior ao crescimento populacional.

Essa conjuntura evidencia como a atuacdo de determinadas esferas da sociedade
molda a forma urbana resultante (Capitulo 1), gerando implicagbes ambientais e sociais
opostas para os diferentes segmentos da populacdo que a vivenciam. No caso sao-
carlense, por exemplo, isso se reflete em fragilidades ambientais na regiao Sudoeste, e
amenidades naturais presentes nos espacos residenciais fechados na regido Noroeste
(Capitulo 4).

Em sintese, as evidéncias encontradas na pesquisa e reunidas na Tese auxiliam na
compreensao do papel do planejamento urbano e das legislagbes urbanisticas na
regulagao do crescimento espacial urbano. Ademais, o exame conjunto dos resultados
dos capitulos evidencia os fatores que contribuiram para enfraquecer a concretizagao

das intengdes originais do Plano Diretor de 2005 de S&o Carlos — SP.

Como ndo se tratam de processos exclusivos ao contexto sio-carlense, os
achados da pesquisa possibilitam avancar na compreensido dos mecanismos que
possibilitam a continuidade da frequentemente desnecessaria expansao territorial urbana,
identificando, por exemplo, como a aprovacgao de legislagdes posteriores ao Plano Diretor,
conduzidas sob a légica de favorecimento do mercado imobiliario, apresentam tendéncia
de abandono dos preceitos de um crescimento mais compacto, acarretando
incompatibilidades entre as areas de expansao territorial urbana, previstas no Plano

Diretor, e as efetivamente urbanizadas.
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APENDICES

APENDICE A - Resultados (HTML) para 2005, das andlises do vizinho mais proximo, realizadas
no software QGIS

Americana

Distancia média observada: 0.02857063776
Distancia média esperada: 0.01478491386
indice do vizinho mais proximo: 1.93241827567
Numero de pontos: 6

Escore-Z: 4.36935453444

Aracatuba

Distancia média observada: 0.05369583899
Distancia média esperada: 0.03294662004
indice do vizinho mais proximo: 1.62978293142
Numero de pontos: 7

Escore-Z: 3.18765116410

Araraquara

Distancia média observada: 0.03215567951
Distancia média esperada: 0.01736542140
indice do vizinho mais préoximo: 1.85170741112
Numero de pontos: 6

Escore-Z: 3.99113974480

Araras
Distancia média observada: 0.01548269126
Distancia média esperada: 0.01012129310

indice do vizinho mais proximo: 1.52971474103
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Nuamero de pontos: 8

Escore-Z: 2.86627552399

Atibaia

Distancia média observada: 0.01441494511
Distancia média esperada: 0.01717300131
indice do vizinho mais préximo: 0.83939579616
Numero de pontos: 36

Escore-Z: -1.84348259690

Barretos

Distancia média observada: 0.06687082140
Distancia média esperada: 0.03233043136
indice do vizinho mais préximo: 2.06835537264
Nuamero de pontos: 4

Escore-Z: 4.08767742822

Bauru

Disténcia média observada: 53.76166893813
Distancia média esperada: 0.00000000000
indice do vizinho mais préximo: inf

Numero de pontos: 1

Escore-Z: inf

Botucatu
Distancia média observada: 0.02725081310
Distancia média esperada: 0.03255548257

indice do vizinho mais préximo: 0.83705756913
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Numero de pontos: 21

Escore-Z: -1.42848183231

Braganca Paulista

Distancia média observada: 0.03550339144
Distancia média esperada: 0.03297691181
indice do vizinho mais préximo: 1.07661359070
Numero de pontos: 11

Escore-Z: 0.48610830690

Catanduva

Distancia média observada: 0.04474336249
Distancia média esperada: 0.01380609298
indice do vizinho mais préoximo: 3.24084174664
Nuamero de pontos: 3

Escore-Z: 7.42510666685

Franca

Distancia média observada: 0.02263633482
Distancia média esperada: 0.01778729374
indice do vizinho mais proximo: 1.27261263898
Numero de pontos: 23

Escore-Z: 2.50115604466

Guaratingueta
Distancia média observada: 0.02885562304
Distancia média esperada: 0.01326610950

indice do vizinho mais préximo: 2.17513831338
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Nuamero de pontos: 5

Escore-Z: 5.02695353475

Indaiatuba

Distancia média observada: 0.02371154230
Distancia média esperada: 0.01603877627
indice do vizinho mais proximo: 1.47838849485
Numero de pontos: 13

Escore-Z: 3.29976707944

Itapetinga

Distancia média observada: 0.03724463900
Distancia média esperada: 0.03825289782
indice do vizinho mais préximo: 0.97364228910
Nuamero de pontos: 18

Escore-Z: -0.21393154405

Jau

Distancia média observada: 0.02431551395
Distancia média esperada: 0.02304103680
indice do vizinho mais préximo: 1.05531335946
Numero de pontos: 6

Escore-Z: 0.25920092332

Jundiai
Distancia média observada: 0.01963683018
Distancia média esperada: 0.01939196974

indice do vizinho mais préximo: 1.01262689898
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Nuamero de pontos: 30

Escore-Z: 0.13230864332

Limeira

Distancia média observada: 0.02450189720
Distancia média esperada: 0.02194664061
indice do vizinho mais proximo: 1.11643042040
Numero de pontos: 14

Escore-Z: 0.83341510278

Marilia

Distancia média observada: 0.08810242570
Distancia média esperada: 0.05323771463
indice do vizinho mais préoximo: 1.65488744820
Nuamero de pontos: 7

Escore-Z: 3.31471786935

Ourinhos

Distancia média observada: 0.04540257963
Distancia média esperada: 0.01023002394
indice do vizinho mais proximo: 4.43816943972
Numero de pontos: 2

Escore-Z: 9.30193191649

Piracicaba
Distadncia média observada: 0.02978717154
Distancia média esperada: 0.02881358684

indice do vizinho mais préximo: 1.03378908363
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Nuamero de pontos: 19

Escore-Z: 0.28176308715

Presidente Prudente

Distancia média observada: 0.02882940952
Distancia média esperada: 0.02849281535
indice do vizinho mais préximo: 1.01181329963
Numero de pontos: 10

Escore-Z: 0.07146643234

Rio Claro

Distancia média observada: 0.03691311009
Distancia média esperada: 0.02441284820
indice do vizinho mais préoximo: 1.51203619423
Nuamero de pontos: 7

Escore-Z: 2.59167514579

Sao Carlos

Distancia média observada: 0.02581056207
Distancia média esperada: 0.02186082087
indice do vizinho mais préximo: 1.18067671008
Numero de pontos: 11

Escore-Z: 1.14638210841

Sao José do Rio Preto
Distancia média observada: 0.01423301666
Distancia média esperada: 0.01394026774

indice do vizinho mais préximo: 1.02100023690
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Nuamero de pontos: 44

Escore-Z: 0.26649030573

Tatui

Distancia média observada: 0.02710955184
Distancia média esperada: 0.01949227970
indice do vizinho mais préximo: 1.39078405693
Numero de pontos: 10

Escore-Z: 2.36411021808
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APENDICE B - Resultados (HTML) para 2015, das analises do vizinho mais proximo, realizadas
no software QGIS

Americana

Distancia média observada: 0.01529052868
Distancia média esperada: 0.01200456617
indice do vizinho mais préximo: 1.27372605229
Nuamero de pontos: 19

Escore-Z: 2.28256848815

Aracatuba

Distancia média observada: 0.02245021679
Distancia média esperada: 0.02325587213
indice do vizinho mais préximo: 0.96535690700
Numero de pontos: 17

Escore-Z: -0.27325744496

Araraquara

Distancia média observada: 0.02538181470
Distancia média esperada: 0.02193656528
indice do vizinho mais préximo: 1.15705509835
Nuamero de pontos: 19

Escore-Z: 1.30966349529

Araras

Distancia média observada: 0.01699294507
Distancia média esperada: 0.02170589642
indice do vizinho mais proximo: 0.78287230094

Numero de pontos: 27
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Escore-Z: -2.15838043216

Atibaia

Distancia média observada: 0.01416900411
Distancia média esperada: 0.01382010184
indice do vizinho mais préoximo: 1.02524599874
Numero de pontos: 61

Escore-Z: 0.37721448089

Barretos

Distéancia média observada: 0.04633386950
Distancia média esperada: 0.03108296379
indice do vizinho mais préximo: 1.49065159350
Numero de pontos: 10

Escore-Z: 2.96827474185

Bauru

Distancia média observada: 0.01205818166
Distancia média esperada: 0.01510807758
indice do vizinho mais préximo: 0.79812812704
Nuamero de pontos: 47

Escore-Z: -2.64761982423

Botucatu

Distéancia média observada: 0.02109230498
Distancia média esperada: 0.02673085094
indice do vizinho mais préximo: 0.78906223467

Numero de pontos: 29
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Escore-Z: -2.17312257103

Braganca Paulista

Distancia média observada: 0.01778313095
Distancia média esperada: 0.01657672461
indice do vizinho mais préoximo: 1.07277712378
Nuamero de pontos: 45

Escore-Z: 0.93396806685

Catanduva

Distancia média observada: 0.03326695948
Distancia média esperada: 0.01579192474
indice do vizinho mais préximo: 2.10658042208
Numero de pontos: 9

Escore-Z: 6.35089773922

Franca

Distancia média observada: 0.01466188689
Distancia média esperada: 0.01577473682
indice do vizinho mais préximo: 0.92945366061
Nuamero de pontos: 34

Escore-Z: -0.78694580525

Guaratingueta

Distancia média observada: 0.01241158125
Distancia média esperada: 0.02103011436
indice do vizinho mais préximo: 0.59018134858

Numero de pontos: 29
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Escore-Z: -4.22203278794

Indaiatuba

Distancia média observada: 0.01453536596
Distancia média esperada: 0.01306073578
indice do vizinho mais préximo: 1.11290559779
Nuamero de pontos: 36

Escore-Z: 1.29597793602

Itapetinga

Distancia média observada: 0.02072506923
Distancia meédia esperada: 0.03329098492
indice do vizinho mais proximo: 0.62254298819
Numero de pontos: 47

Escore-Z: -4.95047998827

Jau

Distancia média observada: 0.02211363867
Distancia média esperada: 0.02288718012
indice do vizinho mais préximo: 0.96620197653
Nuamero de pontos: 22

Escore-Z: -0.30327284573

Jundiai

Distancia média observada: 0.00958505877
Distancia média esperada: 0.01146227946
indice do vizinho mais préximo: 0.83622623282

Numero de pontos: 79
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Escore-Z: -2.78476638191

Limeira

Distancia média observada: 0.01176904069
Distancia média esperada: 0.01255288331
indice do vizinho mais préximo: 0.93755676673
Nuamero de pontos: 70

Escore-Z: -0.99945969560

Marilia

Distancia média observada: 0.02492099983
Distancia média esperada: 0.02703331357
indice do vizinho mais préximo: 0.92186256666
Numero de pontos: 30

Escore-Z: -0.81874875315

Ourinhos

Distancia média observada: 0.01953995822
Distancia média esperada: 0.01451756893
indice do vizinho mais préximo: 1.34595250170
Nuamero de pontos: 11

Escore-Z: 2.19504637938

Piracicaba

Disténcia média observada: 0.01328936085
Distancia meédia esperada: 0.01850482102
indice do vizinho mais préximo: 0.71815668114

Numero de pontos: 101
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Escore-Z: -5.41875248544

Presidente Prudente

Distancia média observada: 0.01908279784
Distancia média esperada: 0.02677986498
indice do vizinho mais préximo: 0.71258006171
Nuamero de pontos: 25

Escore-Z: -2.74927244312

Rio Claro

Distancia média observada: 0.01593654877
Distancia média esperada: 0.01959445385
indice do vizinho mais préximo: 0.81331936505
Numero de pontos: 27

Escore-Z: -1.85571823073

Séo Carlos

Distancia média observada: 0.03411976777
Distancia média esperada: 0.03082941598
indice do vizinho mais préximo: 1.10672767174
Nuamero de pontos: 12

Escore-Z: 0.70729166675

Sao José do Rio Preto

Distancia média observada: 0.00857062973
Distancia média esperada: 0.00991968552
indice do vizinho mais préximo: 0.86400216136

Numero de pontos: 119
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Escore-Z: -2.83815669941

Tatui

Distancia média observada: 0.01060789197
Distancia média esperada: 0.01464477443
indice do vizinho mais préximo: 0.72434655903
Nuamero de pontos: 43

Escore-Z: -3.45802818556
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ANEXOS

ANEXO A - Resposta da Secretaria Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano
(SMHDU) da Prefeitura de Sao Carlos a solicitagao feita via Lei de Acesso a Informagéo — LAI

M GI | Iall Isabel Sousa <sousa.isabelnunes@gmail.com>

Atendimento ao Cidadao - Acesso a Informacgao

Daiane Gabriela Lopes <daiane.lopes@saocarlos.sp.gov.br> 6 de outubro de 2022 as 11:47
Para: Isabel Sousa <sousa.isabelnunes@gmail.com>

Prezada Sra. Isabel

Em anexo, encaminhamos resposta da Secretaria Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano da Prefeitura de Sao
Carlos, quanto a solicitagdo de informacgoées.

Comunicamos, ainda, que o Processo n® 21.426/2022 aberto para atendimento a referida solicitagédo de informacéo encontra-se
disponivel para consulta, por até 30 dias, na Seg¢do de Controle Interno (Pago Municipal - Rua Episcopal, n® 1.575, Centro, Sdo
Carlos/SP - 1° Andar - Atendimento das 8h as 12h e das 14h as 18h).

Colocamo-nos a disposicao para quaisguer duvidas.

Favor acusar recebimento email.

Daiane Gabriela Lopes

Secao de Controle Interno

Departamento de Govemanga Corporativa
Prefeitura Municipal de Sdo Carlos

(16) 3362 1187

[Texto das mensagens anteriores oculio]

8 anexos

ﬁ Proc.21426_2022-FLS 07.pdf

= 379K

.;_:I Decreto 199.19 - digital.pdf

= 423K

ﬂ EDUARDO ABDELNUR.pdf

= 1466K

& Ipé-Mirim - ABDELNUR ll-sem detalhes.pdf

= 1605K

;_‘1 MAT-134379.pdf

= 381K

&y MAT-161306.pdf

= 556K

j MATR.7791_OK.kmz
3K

j REFERENCIA_MATRICULAS.kmz
5K

ANEXO B — Proc.21426_2022-FLS 07
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Prefeitura Municipal de S3o Carlos

Secretaria Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano

Capital da Tecnologia

Proc. n® 21426/2022 Fls. O%

Interessado: DEPARTAMENTO DE GOVERNANCA CORPORATIVA- SEGAO DE CONTROLE INTERNO

A Secdo de Controle Interno,

Em resposta ao solicitado temos a informar que quanto aos iméveis de matricula n°
35.348,42.633, 42.634, 115.660 e 115.661 tratam-se de propriedades rurais e particulares, as
informagdes das propriedades estdo contidas nas respectivas matriculas, devendo o interessado

solicitar o registro junto ao Cartério de Registro de Iméveis-CRI.

Referente ao imével de matricula n® 7.791 (matricula mde) temos a informar que foi
desmembrado, gerando a matricula n® 134.379 referente ao loteamento urbano denominado
Residencial Eduardo Abdelnur e matricula n® 161.306 o loteamento denominado Residencial Ipé
Mirim (antigo Residencial Eduardo Abdelnur I1).

Estamos encaminhando CD com arquivo digital em PDF com mapa dos referidos

loteamentos e também arquivo kmz com croqui de localizagdo das referidas matriculas.

As suas consideragdes.

Séo Carlos, 04 de outubro de 2022.
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ANEXO C - Decreto 199.19 — digital

SAO CARLOS

Estado de Sdo Paulo

Decreto n®l1 99

de 17 de maio de 2019

ALTERA DISPOSITIVO DO DECRETO
MUNICIPAL N° 415, DE 19 DE OUTUBRO DE
2018, QUE “APROVA EMPREENDIMENTO
HABITACIONAL DE INTERESSE SOCIAL
DENOMINADO “RESIDENCIAL EDUARDO
ABDELNUR II” E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.”

AIRTON GARCIA FERREIRA, Prefeito Municipal

de Sado Carlos, no uso das atribuigées legais, em especial as que |he sado conferidas pela
Lei Municipal n® 9.676, de 5 de dezembro de 1986, e tendo em vista o que consta do
processo protocolado sob o n® 24.106/13,

DECRETA

Art. 1° O artigo 1° do Decreto Municipal n® 415, de 19

de outubro de 2018, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art, 1° Fica aprovado o Empreendimento Habitacional de Interesse Social
denominado ‘RESIDENCIAL [PE-MIRIM" de propriedade da empresa RPB
Construtora e Incorporadora SPE Ltda, localizado no acesso da Estrada Municipal
Domingos Zanota e Manoe! Nunes - SCA - 050 — Estrada Vicinal Agua Fria, s/n®,
neste Municipio, a ser implantado nos iméveis objetos das Matriculas n° 133.062,
134.380 e 159.829 do Cartério de Registro de Imdéveis desta Comarca de Sé&o
Carlos, com é&rea superficial de 441.663,00 m? (quatrocentos e quarenta e um mil,
seiscentos e sessenta e trés metros quadrados).”.

publicacao.

Art. 2° Este Decreto entra em vigor na data de sua

S&o0 Carlos, 17 de maio de 2019.

Registre-se na Segao de Expediente g/PUbliqu@a

A

CARLOS AUGUSTO COLUSSI

If‘i'

Chefe de Gabinete da Secretaria Municipal de Planejamento e Gestdo
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ANEXO D — EDUARDO ABDELNUR
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ANEXO E - Ipé-Mirim — ABDELNUR ll-sem detalhes

- 142 RECRED
MATRICULA N 6100
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ANEXO F — MAT-134379

[ 3w | [ _o¥ | CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS "

COMARCA DE SAD CARLDS - 8P B Tk Catlos Crrbal
_GRIGIAL DELEGARD

_ 07 de fevarsin de 2013 LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

IMOVEL: UMA GLEAM DE TERRAS, situada no municiple, comarca & ‘circunscrigdoc de SBo Carlos, Bstade de S3a Paule,
desmenbrads da GLEBA A" do "siTIo AGUA FRIA*, ora designada comc GLEBA "A2", com a irea de 43,2038 heotdres, com |
¢ seguinte roteire perimétrico: Inicia~se 2 descricic deste perimstre ne ponto 10A, situado na divisa com a |1
Fazerda AKgua Fria - Gleba "81* e na divisa com a propriedsde do Espélic do Domingos Zanota {&rea adguirids da
FEPASA - Pferrovia Paulista S/A, conforme Eecritucra de Vends e Compra do 18° Cartério de Hotas de S3o Paulo/SP,
Livre 905, Folbas 115vs) deste segue confrantando com a referida propriedade, com ¢ seguintes azimutes e
dist&Sncias: 11B°4d4'28" e 153,75 metros até o pontc 11; 134°41'58" e 51,88 metxos até o ponto 12; 131°312° 06" e
377, 80 metros até o ponto 124, situado na diviaa com 2 Fazenda Agua Fria — Gleba "A3"; deste, segque canfrontanda
com a Fazenda figua Pria - Gleba "A3", con cs seguintes azimutes e dista&ncias: 218°30'37" e 734,57 metroa até o
ponto 12B; 320°53'07" e 53,71 metros aré o ronta 120; 320°33'29" e 24,20 metros até o ponto 12D; 319°28'21" e
29,43 metros até o ponto 12E; 321°11°'37" e 27,05 metkos até o ponto 12F; 319°59'1%" e 26,60 metros até o ponta
12G: 320°11'46" & 24,57 metros até o ponto 12H: 320°47'38" e 27,14 metxos até o ponto 1217 321°03'39" e 43,89
metros até o ponte 123 319°37'56" e 2B,€5 metros até o ponto 12K; 230°14'46" e 290,13 metros até o ponta 12L;
257°41'29" e 36,67 metros até o ponto 12M, situado na margem direita do cérrege Agua Fria; deste, seque pele
referido cbrrego, a jusante, confrontando com a FPazenda Recreic [matricula n® 6.130) de propriedade de Sociedade
Civil Agropecuria Recreio Lida., com os saguintes azimutes e disténcias: 337°54'14" e 13,70 metros até o ponto
83; 3.5°11'08* e 44,57 metros até o ponto 84; 278754'57" ¢ 18,61 metros até o ponto 85; 341°06'59" e 14,78 metros
at& o ponto #6; 281°40'10" = 9,56 metros até o pento 87; 336°37'42" e 40,37 metros até o ponto BB 315929'26" e
15,45 metros até o ponto B9 315935'17" e 23,01 metras até o pontc 90; 330°41'C7" e 5,60 metros até o ponto 81;
0v17'32" & 5,BB metros até o ponto 92; 334°54'35" e 47,13 metros até o ponto 93; 352°42'20" e 10,86, metros até &
pontoc 94; 322°09°03" e 5,65 metros ate o ponte 95; 13°45'33% e 10,96 metros até o ponto 96; 335°55'46™ e 87.28
metres até o ponto 97; 312°39'13" e 20,64 metros até o ponto 35; 355°48'53" e 12,62 metros até o pento 10K,
sitnado na divisa com a Fazenda Agua Fria - Gleba "Al": deste, segue confrontando com a Fazenda Agua Fria - gleba
“pl", com os ssguintes azimutes e disténclas: 39°59'35" e 31,67 metros até o ponto 10J; 84°43'05" e 283,16 matros
até o ponto 10I; 38°30'40" e 81,54 metros até o ponto 10H; 128°3¢'40" e 32,00 metros até o pohto 106; 38°30'40" e
427,00 metres até o ponto 1OF; 308°30740" & 32,00 metros até o ponto 10E: 38°30'40" e 12,00 métros até o pento
10Dy 308°30'$9" e 20,00 metros até o ponto 10¢; 308°30'40" e 75,79 metros até o ponto 10B; 38°30'41" e 112,42
matres até o ponte 10A, ponto inicial da descrigio deste perimetro.
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M: n® £12.160.002.817-3, Mbdelo rural 14,4306 bectares; N° Mddulos Rurais .9,62f Médulo Fiscal 12,0000
total 142,9000 hoctaras: e, O
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. hactarss; N° Médulos Fiscals 31,9000; Fracdo Minima de Parcelamento 2,0000; Area
Nomero do Imévsl na Receita Federal — NIRF: 3.099.836-0 - f{em maior por¢dcy.
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PROPRISTARIA: empresa "AFX - EMPREENDIMENTOS INORTLTARTOS LTDA - 9.P.H, com sede a Avenida S2o Carlos, n® €06,
tonjunto "R", na cidads de Sic Carlos-SP., e inscrita ne CWPI/ME.n°% 11.412.754/0001-17.

REGISTRO ANTERIGR: Marricula n® 133.061, de 03/10/2002. ' |
Escreveni®

R.0DL/M.134.379 - Protocole n® 292.895

Por Escritura Fiblica de Cempra e Venda datada de 21/12/2012, Livro rn® 1027, Folhas n° 1B83/194, e Bscxitura

Piblica de Retificaclo e Ratificaglo datada de 23/01/2013, Livro n® 1032, Folhas n® @05/012, ambas de 1° Takelido
de Notas e de Protesto de Letras e Titulos de Comarca de Sdo carlos-SP., a enpresa proprietdria AFX -
FMPREENDIMENTOS TMOBILIARIOS ITDA - S.P.E., 34 qualificada, VERDRU para a enpresa RPS ENGENEARIA EIRELI, com sede
em Sin Carles-SP, & Fua Major Joad Indoie, n® 2,252, Centro, ® inscrita no CHRPJI/MF.n® ©00.761.290/0001-3%6, este
pely valor de RS &.350.000, 00, WTI-ITR/2012=RS$ 121.109,32. 350 Carlos, 07/02/2013. i 1

r
Alexpadm Maria Tabeicie Dia:
R.0D2/M.134.379 - Pretocolo n® 292.895 Escrovents
Pele tituvle que originou © R.01l dests, & Memorial Descritive datado de 08/02/2012, a este imével fol institulda
uma DE PASSAGEM, com uma area soperficial de 0,3546 hectares, a favor (acesss) da GLEBA "AlL' - Matricula
n® 134.378, com a seguinte descrigdc perimétrica: Inicia-se a descrigic deste perimetro n¢ ponto 5P3, situade na
divisa com a Fazenda Agua Fria - Gleba "A3" ¢ na divisa com a Fazenda Agua Fria ~ Gleba "AZ"; deste, segue
adentrando a Fazenda Agua Fria - Gleba "B2", com os sequintes azimutes e distincias: 308°30'40" e 3,39 metros até
o ponto SE4; 218°30'40" e 104,00 metros até o pontc 3B5; 308°30'40" e 483,50 metros até o ponto 5P6, situnado na
divisa com a Fazenda Aqua fria - Gleba ™A1™; dests, segue ccnfroatando com a Fazends Agua Fria - Gleba “Al", com o
seguinte azimute e distancia: 38°30'40" e 6,00 metros até o ponto SP7, sitvado ma divisa com a Fazenda Agua Fria -
Gleba "A2"; deste, segue adentrando a Fazenda Agna Fria - Gleba TA2", com os Seguintes azimutes e distanciass
128°30'40" @ 477,50 metres até o ponte SPA; 38930'40" e 104,00 metros até ¢ ponto $P9; 128°30'40% e 9,49 metros
até o ponto SP1O, situads aa divisa com a Fazenda Agua Fria - Gleba *A3"Y; de=mte, ' segue confrontandc com a Fazenda
fgua Fria - Gleba "A3", com o seguinte azlmute e dist&nciaz Z18°30'37" e 6,00 metres até o ponto SP3, pontop
inicial da descricic degte perimetro. Para efeitos fiscais, as partes atribuem a servidic ¢ wvalor de R§ 1.000,00.
'Sao_l':arlus; o1/02/2013. | - Mhlﬁlhw
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Av.03/M.1M.379 - Protocolo n° 232.4%5 I ' - .
desta, e Memorial Descritivea datado de 09/02/2012, averbo ¢ua esta glaba, &

Pelo titulo que originouw o R.0L
credorz de uma SERVIDAO DE PASSAGEM, com uma drea superficial de 0,0515 hectaxes, instituida na GLEBR "A3%.

. através. do R.02 da Matriemla n® 134.380, com a sequinte descricio perimétrica: Inicla-se a descriclc deste
| perimecro no pento SP1, situado na divisa com # Fazenda Agua Fria - gleba "A3" e no limite da faixa de dominio da
Estrada Vicinal Manoel Nunes - SCA-B50 (gue liga a Rodovia 5P-215 an Jardim Botafogo) afastads de 7,00 metros de
siwe da mesma; deste, segue paela referide estrada vicinal, sentido & Rodovia 3P~215, com os seguintes azimutes e
dist Sncias: 205948'16" e 2,35 metros atd & porto 16; 182°41'46" e 3,85 metros até o ponto 5p2, situade no limite
da Faixa de dom'nio da Estrada Vicinal Menoel Nunes - SCA-050 {gue iga a Rodovia SP-215 ao Jardim Botafogo) & 1a
divisa com a Fazenda Agua Fria - Gleba *A3", sendo todos os pentes ao longo da referida estrada vicinal, afastades
de 7,CD metios do eixe da mesma; deste, seque adentrande a Fazenda Agua Fria — Gleba “A3", coum o seguinte azimate
e distfncia: 308°30'40" e 86,55 metros até o ponto SP3, situado na divisa com a Fazenda Agua Fria - Glsba “AZ":
qeste, segue confrontando com a Fazenda Agua Eria - Gleba "A2", <on © seguinte azimute e distancia: I8°30736" e
o SP10, situado na divise com 2 Fazanda Agua Fria - Glena “A3"; deste, segue adentrando a

€,00 metros até o pont
Fazenda Jdgua Fria - Gleba "A37, com O segueinte azimute e dist : 128°30'40" o 83,64 metros até o ponto SPL, '
j . 108, 02/201%.
ponto inicial da detericio deste perimetro. Sdo Carlos 02f02/% . RlogabeMaria Feitia it
Escreventa

Av.0444.134.375 - Protocolo n® A02.454 de 20/08/2013 )
Palo Hlulo gue dard origern 20 R.05 desta, procado asta averbzgin para constar o seguinke. a) o descadastramento do imiwel junto ao INCRA, conforme

OF!CIOANCRA/SR{DE)GABR® 21182013, datado de 26/04/2013, expedida pelo Instituto Nacional de Colonzacéo Reforma Agriia - INCRA -
Suparintendércia Regional - INCRA-S80 Paulo - SR{08); e, b) esie imével passou a intagray o perimetra usbano no Munitipic de 580 Carlos-SP, atraves
da Lei Municpal n® 158552011 de 20/11/2005, & 0 mesmo encontra-se atualmente cadagtrado scb n® 20.260.001.001, conforme Certkd@io n® 626412,
expacida pels Prefiiura Municipal Local, sos 1241212012, airavés do pioogsso n* 50.702/2012. Séo Carios, 05/032014. O Escrevente, '
Bel Clodoaldo Persira da Lucena. : i . - o

R.05/M.134.379 - Protocoio n® 302 454 de 20/08/2013
REGISTRO DO LOTEAMENTQ URBAND DENOMINADO "R

_Por Requarimernta datado de 1811212012, & empresa proprietéria: RPS ENGENHARIA EIRELY, ja qualificada, neste ato reprasentada por' $6cio, Dr.
Roberc Chaves Peraim de Souza, brasieire, casado, engenheire civll, portador do RG.n* 16.445.372-SSPISP, e do CPF/MF.n® 145.606.118-77,

SoRY[LAIE) SOE) OJIOJIY
OINYd OVS A0 OAVIST - SOTAVD OV 30 VORVINOD
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residenta e domiciliado nesta ci de Sa0 Carlos-SP., ha Avenids Miguel Damha, n® 1.400, Alameda "C", Casa 500, Jardim Guanabara, Residencisl
Damha I, destinou, com fulcro no artigo 18 da Lal Federal n® B.786(79, e Ieghlaﬁ&__\ﬂpeﬁmes. as imévels de sua propriedade, & loteamanto com a
Eom . Conkinua 1o Verso. ' '
P hu"‘.
= rover - S > . e . e *,
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‘denominagao de "RESIDENCIAL EDUARDG ABDELMUR®, junlando para fanio: mapa,. memorial descritivo, 8 demais documentos elencados Mo
disposiivo legal, encerando ¢ dito imbvel uma drea superficial tolal de 432.328,00 rv, o, 43,2328 hectares, ¢ qual fora devidaments aprovadp pala
Prefeitura Muniipal de S&o Carlos-SP., através do Decreto Muricipal n° 625 {Processo . administrativo n® 18.372009), do 141112012, publicaclo am
20/1 472012, alterada pelo Decrato n* 687 de 172120112, icado aos 18A2/2012, bem coma pela GRAPRORAR, através do Cerificado n® 41212012
da 2170872012, com a8 seguintes distibuigies de dress: dos lowes (1.032 unidades) = 171.213,42 m” = 39,60%; Sislema viaric = 97.1B4 60 m? =
22 48%; Areas Instivcionals = 48.353,32 n = 10,T2%; Aress verdes { APP =-09.952.05 n* = 23,12%; o, Sistema de Lazer = 1762267 v = 4,08%
sendo que, o3 1.032 lotes, estio dishibuides por 31 quadms, a saber; "Quadia 017, com 48 ‘otes, numerados de 01 a 4B; “Quacra 0F°, com 48 lofes,
umerados de 01 a 48; "Quadra 03", com 48 lotes, numerados de 01 a 48 "Quadm 04", cam 22 lotes, numerados da 01 a 23; "Quadra 05", com 23
lotes, numerados de 01 a 23; "Quadra 08", com 22 lotes, numerades de 01 a 22; "uadra 07", com 45 iotes, numerados de 01 a 46; *Quadia 087, com
48 lotes, numaiados de 01 a 46; "CGuadm 09", com 22 lotes, numerades de 01 a 22 "Quadra 107, com 20 lotes, numerades de 05 & 20; "Quadra 11°
com 20 lokes, numerados de 01 a 20, *Quadra 12°, com 22 |otes, mumerados de D1 a 22; "Quadra 137, om 2C lotes, numerados de 01 a 20; “Quadna
14", com 20 lotes, numerados de 01 a 20; "Quada 157, com 22 lotes, aumearados de 01 B 22; "Quadm 16", com 48 ictes, numersdos de 01 a 46
*Cuadra 17% com 48 jotes, numerados de 012 46; "Quarirp 18”, com 22 btes, numerades de 01 2 22; "Quadre 10", com 48 lates, numeradns da 018
46; "Cluadia 20", com 46 lotes, numgrades de 0% a 48 "Quadra 21", com 22 lotes, numerados de 01 a 22; "CQuacra 22", com 48 lotes, numeados de 01
a 46; "Quadra 23°, com 28 lotes, numerados de 01 a 48 "Quadra 24°, com 22 lotss, numarados de 01 & 22; *Quadra 26° com 48 lobes, numerados de
01 & 48; "Quadia 26", com 46 lotas, numeradas de 01 a 46; "CQuadra 27", com 22 [otes, numerados de 01 a 22; "Quada 28", com 46 lotes, numerades
da Of a 46; "Cuadra 28" com 46 loles, numarados de 01 2 46: "Cupde 3, com 24 lotes, numeradas de 01 a 24, e, "Quadra 31", com 1D loles,
numerados de 01 a 10. Referente as obras de infraestrulura deste foteameando, foi fimado o Termo & g7/12 de Compromisso e Ceugho, datado de
17/82/2012 ¢ Aditamento n° 16113, datado de 174082013, para que seje execulada s expensas & responsablidades da loleadora, no prazc de 4B
{guaranta e oilo) meses a partir da data co registo do dits lteamento nesta Serventia, as obras orgadas no valor de R$-7.868.475.73, declinadas no
arfige 6° fo citado decreto de aprovacio, obres estas compostas da: | ~ servipes prefiminares; |l — terraplanagem, demarcagio de lotes, quadrae € arees
piblicas; 11 — sistama compiels da abastecimanto ¢& agua potdvel em coaformidade com oS projelta aprovados pelo M@Mﬁmd&ﬁgme
Esgoto — SAAE IV - reservatiric matdiico em oorformidade com dirslrizes a projetos apravades pelo Servigo Autinomo de Agua e Esgoto — SAAE; V-
sistema completo de coietadeasgmunﬁ@mmmmmammwmmume&gm—w; V-
redes de drenagem e galerias da dguas pluvials e obxas complementares, corforme projelcs apravados pela Secratada Municipal da Obras Phablicas; Vil
- axacucho de guias, sarjetas; W - execugio de pavimentacBo astalice, passeios pOblicos e caigadas mn todas as vias publices do ldleamenio, em
confosmidade com o8 projetos apovados peka Prefefura Municipal & nanmag vigentes de acessbilidade; X — sistema da comunicagRo wisual 8
sinafizagio hodzantal e vertical; % — Instalagio do sistema’ de distribuicho de energia elétrica & Huminagio publica; X| — paisagisme e aborizacao tas
vias piblicas e dreas verdes; &, XUl - Senvigos gﬂmﬁm&dkﬂhndc&avbnhﬂbnmdqhuanmm— SAAE. A garantia para lais obras sa -
deu através de Hipsteca constants da Esciitua Pdblica de Caugfio com Garantia Hipotecéria {Livio n® 1086, folws n® 171/176), lavrada aos 3072013
. pelo 1° Tabelido de-Notas e de Protesto de Lotras e Tiulos desta Camarca de Sio Carles/SP, que recaiu sobre o imivel objeto da metricuta n® 47585, |
no Livio 02 do1° Oficial de Registo da imévels de PiracicabarSP., cujo registrs s& deu na R.12/M 47566 ans 13 da agosto de 2043, saquela Serventa
Regjistral, qua fica avaliada em R$ 5.110.028,50. Quaric ao uso do solo do “Fesidencial Eduarde Abdefnur®, conforme consta da artigo 4° do decreta de
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134379 | | 03V COMARCA DE SAQ CARLOS - SP
REGISTRO oE-n%vAEzs'E ANEXOS DA Valor cobrado pela Certidio
COMARCA DE SAO CARLOS-SP :
. A ORCial.........RS 24,04
: CERTIDAD Ao Estada . R$0,00

Cerfifico que a piesante certidio extraida por processo :f;::';‘:m'm 0,00
reprogrifico, fol expedida de acordo com 0 § 1°do artigo 15 Justica...R$ 0,00
19 da Lei n° 6015, de 31121973, estando de

conformidade com o original constante da Matricula  TOTAL.............RS 24,04
n°134379, desta Serventta. O referido & vardade e doufé. . Lel Estadunt n® 11.331 de 261122002
{Pedido n* 116.385),
1
' 83a Carlos, 4. s
I e—
Es t e
0] Andng Lulz Vaz
1 Jullana Claudia Sigeli Hungaro
[J Alexandra Maria Fabricio Dies
O trineu Nordi Junior

[1 Bei. Ciodcaldo Pereira de Lucena
[ Bel. Gustavo Francisco Bodas Simdes
& Sylvio Henique Mcnaretti Simio
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uma distdncia de 22,00 metros até o ponto 10; dai deflete A esguerda e segue em reta por m.distané-ia de 13,00
metros até o ponto 09; dai deflete 4 esquerda e segue em reta por uma distdncia de 22,00 metros até o pento 08;
dai segue em curva a direita com raic de 3,00 metros por uma distancia de 14,14 metros até o ponta 07; dai segue
em reta por uma distancia de 79,91 metros até o ponto 06; dai  Segue em curva a direita com raio de 9,00 metros por
wna disténcia de 14,14 metros até o ponto 05; dai segue em reta por uma disténcia de 9,54 metros até o ponto 04;
dal segue em curva a direita com raic de 20,00 metros por uma distdncia de 21,41 metros até o ponte 03; dai segue
em curva & esquerda com raic de 32,00 metros por uma disténcia de 24,46 metros até o ponte 02, deste, deflete a
esquerda e’ segue com o5 Seguintes azimutes e dista@ncias: 197°187427 e 11,17 metros até o ponteld; 191°49'54% e
22,8% metros até o ponto 18; 201°33'5%” e 3,35 metros até o ponto 17, sendo que do ponto 0l ac ponto 17 confronta
com a Gleba A3A de. propriedade da Prefeitura Municipal de S#c Carlos; deste, deflete a direita. e segue em reta
confrontando com a Estrads Vicinal Manoel Nunes - SCA-050 (que liga a Rodovia SP-215 ao Jardim Botafogo), com o
azimute dé¢ 269°11'28 por uma disténcia de 15,86 até o ponto 157, situado ne cruzamento do limite da faixa de
. dominie da Estrada Vicinal Manocel Nunes - SCA-050 (que liga a Rodovia SP-215 ao Jardim Botafogo), com a Estrada
Municipal - antigo Ramal Ferroviario (que liga a Estrada Vicinal Manusl Nunes — SCA-050 ao Conjunto Habitacicnal
Jozé Zavaglia), afastado de 7,00 metros do eixo das mesmas; deste, seque pela Estrada Municipal - Antigo Ramal
Ferrovidrio, sentide ao Conjunto Habitacional José Zavaglia, com o seguinte azimute e distfncia: 131°18'47~ e
104,51 metros até o pontol58, situade no limite da Estrada Municipal - Antigo Ramal Ferroviario (que liga a
Estrada Vicinal Mancel Nunes — SCA-050 ao Conjunto Habitacional José Zavaglia), afastado de 7,00 metros do eixo da
mesma, e no lipite da Rua Mario Lotumulo; deste, segue pela referida rua, com os seguintes azimutes e distincias:
140°45'32" & 18,97 metros até o ponto 159 151°29'20” e 22,66 metros até o pontol60; 1B1°38'41% e 7,53 metros até
o pente 161; 209°55'43“ e 163,79 metros até o pontao . 162; 208°00'31” e 813,61 metros até o ponto 163, situado no
limite da Rua Mario Lotimulo e na divisa com a propriedade de Adelme Salvador Masselli, Antonio Carlos Masselli,
Maria de Lourdes Masselli, Joana Aparecida Masselli Franzoni e Antonio-Carlos Franzoni (matricula n® 53.9B1),
deste, segue confrontando com a referida propriedade, com o seguinte azimute e dist8ncia: 305°54'44% e 403,02
metros até o ponta 164, situade no limite- da faixa de dominio da Estrada Vicinal Manoel Nunes ~ SCA-050 (que liga
a Rodovia SP-215 aoc Jardim Botafogo}, afastado de 7,00 metros do eixo da mesma; dests, defleta a esquerda & segue
confrontando com a faixa de dominio da Estrada Vicinal Manoel Nunes — SCA-050 {que liga a Rodovia S5P-215 ao Jardim
Botafogo), cam o seguinte azimute e distdncla: 30L°31'39“ e 14,21 metros, até o ponto 41, situado do outro lada
do limite da faixa de dominic 'da Estrada Vicinal Manoel Nunes — SCA-050 (qua liga a Rodovia $P-215 ao Jardim
Botafogo), afastede de 7,00 metros do eixo da mesmas deste, segue pela referida estrada vicinal, sentido a
- Rodovia $P-215, com os seguintes azimutes e dist3ncias: 231°57'57” e 14,25 metros até o ponto 42: 228°04'17% e
29,25 metros até o ponto 43; 223°23'33” e 40,67 metros até o ponto 44; 219°19'59” e 13,73 metros até o ponto 45;
230°24'53” e 16,07 metros até o pontc 46; 209°38'08” e 13,01 metros até o ponto .47; 215°12'19” e 25,03 metros até

‘QUALOUER ADULTERAGAD. RASURA DU FMENDA. INVALIDA ESTE DOCUMENTO'
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: c pontoe 48, situade no limite da faixa de deminio da Estrada Vicinal Manuel Nunes — SCA-050 (gue liga a Rodbvia..SP—.

215 ao Jardim Botafogo), e na margem direita do coérrego da Agua Fria; sendo topdos os pontos #o longo da referida
estrada vicinal, afastados de 7,00 metros do eixe da mesma; deste,  segue peleo referide corregoe, & Jjusante,
~econfrontando com a Fazenda Recxeie {matricula n® 6.130}. de propriedade de Sociedade Civil Agropecudria Recreio
‘Ltda, com os seguintes azimutes e distancias: 322°25'34” "e_ 38,27 metros até o ponto -489; 12°15'26" e 27,65 MeLIOS
até ¢ ponto 50; 341°40'49" e 17,60 metzos até o pontd 51; 0°35'32¢ e 6,87 metros até ¢ .ponto 527 11°58'30% 28,35
metres até o ponte 53; 79°535'28” e 5,65 metros até o ponto S54; 104°13'04” e 19,30 metros até o pento 55;
.341°53'15” e 14,56 metros até o ponto 56; 295°50731% e 18,74 metros até o ponto 57; 1°36'(2” e 17,76 metros até o
ponto 5B; 306°58'47” e 8,77 metros até o ponto 59; 336°52'247 e 13,89 metros até o ponto 60; 290°16°'32” e 17,81
matros até o ponto 61; 339°09'3%” e 7,72 metros até o ponto 62; 303°55'58% & 14,90 metros até o ponte B3
333°32'05” e 14,12 metros até o ponto 64; 23°55'54” e 10,97 metros até o ponto 65; 350°05'48" e 11,34 metros até o
ponto 66; 270°25'05” e 12,33 metros até o ponto 67; 258°01'62% e 13,75 metros até o ponto 68; 317°28'12” e 11,85
metros até o peonto 69; 35B°00°'01" e 22,41 metros até o ponto 70; 334°31'39” e 11,07 metros até o ponto 71;
277°21'93“ e 12,15 matros até o ponto 72; 341°30'44% e 12,35 metros até o ponto 73; 2B6°39'33~ e 11,24 metros até
o ponto 74; 351°33'427 e 40,89 metros até o ponto 75; 298°11744” e 19,02 metrog até o ponto 76; 318°07715" e 14,94
metros até o pontc 77; 303°14742% & 7,46 metros atée ‘o ponte 78; 265°15'28% e 10,00 metros até o pento 79;
346°31'46" e 14,91 metros até o ponto 80; 27°23'52" & 14,24 metros até o ponto Bl; 57°13'32% e 19,53 metros até o
ponto 82; 337°54'14” e 14,57 metros até o ponto 12-M, situado na margem direita do cérrego Agua Fria e na divisa
da Area Verde do Residencial Eduardo Abdelnur I (antiga Fazenda Agua Fria — Gleba “A2%}; deste segque confrontando
com a Area Verde do Residencial Eduardoc Abdelnur I {antiga Fazenda égua. Fria - Gleba ™“R2”), com os seguintes
azimutes e distancias: 77°41'29% e 36,07 metros até o ponte 12L; 50°14'46* ¢ 290,13 metres até o ponto 12K; deste
saque confrontando com o Area de Uso Institucional 3-A do Residencial Eduarde -Abdelnur I :antiga Fazenda Agua Fria
‘—~-Gleba “A2”}, com o5 seguintes azimutes ¢ distdncias: 139°37'58“ e 28,65 metros até o ponto 12J; 141°03'39%7 e

43,88 metros até o ponto 121; 140°47'39% e 27,14 metras até o ponto 12H; 140°11'46” e 24,57 metros até o ponto
12G; 139°58'19*% e 26,60 metros até o ponto 12F; 141°11'37” e 27,05 metros até o popto 12E; 139°2B'21" e 29,43
metros até o ponto 12D; 140°33'29™ e 24,20 metros até o ponto 12C; 140°59'07% e 39,42 metros até o ponto 12C1:
situade na divida da Rua Paschoal Frujuelle (antiga Rma 18 do loteamento Residencial Eduardo Abdelnur I, antiga

- Fazenda Agua Fria - Gleba “A2"); deste segus confrontando com a Bua Paschoal Frujuaslle {antiga- Ruz 18 do

Loteamento Residencial PBduarde Abdelnur I, antiga Fazenda Agua Fria — Gleba “A2¥):; com o= seguintes azimutes e
distdncias: 140°59'07” e 14,29 ‘metros até o ponte 12B; 38°30'377 & 734,57 metros até o ponto. 12a, ponto inicial da
descri;:ao deste perimetro, encerrandc uma érea superfic:.al de H 1663 hectares wu_&_ﬂex@gr_de_

COficial de Registro de Imaveis e Anexos
Comarca de 580 Carlos - SP
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CONTRIBUINTES: a) INCRA.n® 951.013.987.441-3, Mod. Eural .‘3 0011 ha; Wiam. Mod ruraig 5, 52 mbd .
nim.médd. fiscais 3,6805; f.min. parc. 2,00 ha; &rea total 44,1663 ha, .
Rural—CCIR Emissao Exercicio 2017, datade de 20/03/2018, expedido pe.'l.o INCRA.; e,

. b) 26.045.001.001, junto & Prefeitura Mum.ci.pal local.,

3 PRGPREMIA RPB CDHST.‘RUTO‘RJ\E INCORPORADCRA SPE LTDA. .-
S5ala 3, Centro, inscrita no CNPJ/MF.n° 25.080. 555/0001-11.

REGISTRO ANTERIOR: R.04/M.134.380 de 21/03/2018; R.03/M.133.062 de 21/03/2018; e, R.01/M.159.829
i e, .159.829 de 05/11/2018.
[P:otocolo n° 385.787 de 05/10/2018 ~ redngresso acs 29/10/2018). <
| C S

fiscal 12,0000 ha;

com sede em._\sac Carlos~SP, ‘'na Rua S&0 Paulo, n® 1.680,

Av.01/M.161.306 - Protocolo n® 387.800 de 20/11/2018 - Reapresentado em 10/12/2018 -
Pelo titulo que dard crigem ac R.02 desta, procedo esta averbagio para constar o seguinte: a). Conforme Memorando n® 47722/2018/8R(08)SP-
G/SR(08)SP/NCRA, datado de 03/10/2018, Protocolado sob n® 54000.161250/2018-81, junto ao Instituto Nacional de Colonizagtio @ Reforma Agraria -
INCRA, foi solicitado o GANCELMJEHTO do codiga n® §51.013.987 441-3 do SNCR - Sistema Nacicnal de Cadastro Rural; e, b) este imovel passou a
integrar o perimetro urbano no Municipio de Sao Carios-SP, através da Lei Municipal n® 15:855/2011 de 20/11/2005, @ 0 mesmo encentra-se afualmente
cadastrado sob os n™ 26.044.001.001 e 26.045.001.001, conforme Cerlid&io. n° 469/18 (Processo n° 23408/2018} & Cerliddo n® 47048 (Processo n®
23410/2018), ambas expedidas pela Prefeitura Municipal Local, acs 01/10/2018 . Sao Carlos, 02/01/2019. O Escrevente, C ~ Bel Cledoalde
Perelra de Lucena. : o

R o2Mm.161 306 Protocolo n°387 600 de 201172018 - Reapresentado em 10112!2013
REGISTRO DO LOTEAMENTO URBANC DENOMINADO "RESIDEHCIAL EDUARDOABD_ELH_U_E_I_

Por Requerimento datado ds a empresa proprietaia’ RPB GON§TRUTORA E INCORPORADORA SPE LTDA, com sade em S3o Carlos-SP, na Rua
- 8@o Paulo, n® 1,680, sala 03, inscrita no CNPJ/MF.n° 25.080.555/0001-11, neste ato rapresentado por sua procuradora Jessya Carolina Del Nero de Lara
.- Zanini, brasileira, casada, suparvisora juridica, portadora do CPF/MF.n® 280.057.528-24, destinou, com fulcro no arligo 18 da Lei Federal n° 6,766/79, 8
legisiaches ulteriores, os imdvels de sua propriedade, 4 Ioteamento com a denominagéio de "RESIDENCIAL EDUARDO ABDELNUR II", juntando para

Caonfinua na ficha 03

conforme Certificado de Cadastro de Imovel

‘QUALOQUER ADULTERAGAD, HASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE COCUMENTO®
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tanto: mapa, memorial descritivo, @ demais documentos elencados no dispositive legal encerrando o dito imével uma érea superficial t&al de 441 m.ﬂo
- .m# ou, 44,1663 hectares, o qualfora devidamerie aprovado pela Prefeitura Municlpal de S& Carlos-SP., através do Degreto Municipal n° 415 (Processo

administrativo n® 24.106/13), de 18/10/2018, publicado acs 20/10/2018 no D.OM. (Diério Ofigial do Municipio), bem coma palo GRAPROHAB, através do
Ceriificado GRAPROHAB n° 353/2018, &, mals 0 Termo de Compromisso n® 353/2018, ambos datados de 09102018, elaborados pelo Grupo de Andlise
e Aprovagdio de Projetos Habitaclonals, através do Protocole GRAPROHAB n® 15.689, mais, o Terme de Compromisso de Recuperagio Ambiental n®
0000091185/2018 (Processo 000007300119/2018), expedide pela Companhia Amblental do Estado de S#o Paule - CETESB., aos 18/10/2018, com as
seguintes distribuigbes de dreas: 1 - Area dos Loles (759 unidades) = 126.330,40 m? ou 28,60%; 2 — Areas Publicas — 2.1 — Sistema Vidde = 84.582,87

* m? ou 18,15%; 2.2 — Areas Institucionals = 17.439,34 m? ou 3,05%: 2.3 — Espacos Livres de Uso Piblico - 2.3.1 ~ Areas Verdes/APP = 148.820,30 m? ou

33,70%; 2.3.2 - Sistema de Lazer = 22.249,64 m? ou 5,04%; 3 — Outros (Faixa de Senvidfio da CPFL) = 42.240,45 m® ou 9,58%; 4 — Area Lotsada =

, 441.663,00 m? ou 100,00%; 5 - Area Remanescents (n#io consta); e, 6 — Total da Gleba = 441.663,00 m= sendo que, cs 752 lotes, astio distribuidos por

17 quadnas, a saber Quadra "01" composta por 20 lotes residenciais e 22 lotes mistos, numerados de 01 a 42; Quadra "02™ composta por 40 lotes
residenclais e 02 lotes mistos, numerados de 01 a 42; Quadra “03" composta por 30 lotes residencials & 02 lotes mistos, numerados de 01 8 32;
Quadra "04"; composta por 30 lotes residenclals e 02 lotes misios, numerados de 01 a 32; Quadra "05% composta por 24 bies resldenciais e 22 lotes
mislos, numerados de 01 a 48; Quadra "08% composta por 44 lotes residenclais e 02 lotes mistbs, numerados de 01 a 48; Quadra “07™ composta por 44
lotes residenciais e 02 lotes mistos, numerados de 01 a 46; Quadra “08™ composta por 44 iotes residenciais e 02 lotes misios, numerados de 01 a 48;

": composta por 45 lotes residenciais e 02 lotes mistos, numerados de 01 a 45; Quadra “10% compesta por 44 lotes residenciais, numerados

de 01 a 44; Quadra *11* composta por 44 lotes residenciais, numerados de 01 a 44; Quadra “12" composta por 44 lotes residencials, numerados de 01
a44; Quadra “13" -composta por 52 Iotes residencials, numerados de 01 a 52; Quadra “14™ composta por 50 lotes residenciais, numerados de 01 a 50;
Quadra *157% composta por 50 lotes residenciais, numerados de 01 a 50; Quadra *16™ composia por 50 lotes resldenclals, numerados da 01 a 50; g,

17" composta por 48 [otes residenciais, numerados de 01 a 48, Referente as obras de Infrasstrutura desto loteamento, foi firmado o Temo n°
38/18 de Compromissc e Caugho, datedo de 16/10/2018, publicado no D.O.M.. acs 17/0/2018, para que seja executada as expensas e
responsabilidades da loteadora, no prazo de 24 (vinte e quatra) meses a partir da data do registro do dito loteamento nesta Serventia, as cbras orgadas
ne valor de R$ 7.975.467,00, declinadas no arligo 6° do citado decrefo de aprovaghio, obras estas compostas de: | - servigos prefiminares; [l -
terraplanagem, demarcagéio de lotes, quadras e dreas publicas, Il - sistema complsto de abastecimento de dgua potdvel em conformidade com os
prejetos aprovados pelo Servigo Autinomo de Agua e Esgoto - SAAE; IV - reservatdrio de concrelo em corformidade com diretrizes e projetos aprovados
pelo Servige Autdnomo de Agua e Esgolo - SAAE; V - alstama completo de coleta e afastamento de esgoto sanitario em conformidade com os projetos
aprovados pelo Servigo AutBnomo de, Agua e Esgota - SAAE; VI - redes de drenagem 8 galerias de dguas pluviais & obras complementares, conforme
projetos aprovados peta Secretaria Municipal de Obras Piblicas; VIl - exacucsio de guias, sarjetas; VI - execuclio de pavimentagéo asfalica, passelos
piblicos e calcadas em iodas as vias pblicas do loteamento, em conformidade com os projetos aprovados pela Prefeitura Municipal e nomnas vigentes
de acessibllidade; IX - sistema de comunicagic visual e sinalizagiio horlzontal & vertical: X - instalag8o do sistema de distribuigiic de enargia elétrica e
iluminagéo piblica; Xl - paisagismo e arborizag8o das vias piblicas e 4reas verdes: Xl - servicos gerals conforme diretrizes do Senvigo Autdnomo de

Agua e Esgoto - SAAE. A garantia para lals obras se deu através de APGLICE de Segurc Garantla n® 0306920189907750244074000, emifida pela

Potlencial Seguradora S/A., acs 11/10/2018 em Belo Horlzorte/MG., no valor total de R$ 7.975.467,00, a favor da Prefeitura Municipal de Sio Carlos/SP.

Gontinua no varso.
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Quanto ao uso do solo dn *Rasidenclal Eduardo Abdeainur " corforme consta do artigo 4° do decreto de aprovagio, os lotes serdo destinados ac uso
residencial unifamiliar, enquadrados na categoria de Empreendimento Habltaclonal de interesse Social - EHIS vinculado ao “Programa Minha
Casa, Minha Vida — PMCMV™ do Governo Feders, nos termos da Lei Municipal n° 14.985, de 8 de julho da 2009, e da Lei Municipal n° 14.886, de 6 de
Julho de 2009, e ateragfing postadiores. Os lofes a saguir, poderiio sér destinados ao uso miste para.a instalacéo de atividades de COMAICIo & servigos: |
— Lotes 01 a 22 da quadra 01; Il - Late 21 e lote 23 da quadra 02; {11 Lote 16 e ote 17 da quadra 03; IV - Lote 16 e lote 17 da guadra 04; \ ~ Lotes 01

a 23 e lote 46 da quadra 05; VI - Lote 01 e lote 45 da quadra 06; VII— Lote 01 e Iote 46 da quadra 07; V!II-—Lo(eO‘l e lote 4€ da quadra 08; IX — Lote 01

o lote 45 da quadra 09. Quanto & ocupagio do solo, as ediicagdes confidas no Residencial Eduardo Abdelnir il .devaro respeitar os coeficientes de
ocupagfic, aproveitamento, permesabilidade e demais restrigies comespandentes @ Zona 4B - Zona de Regulagio e Ocupagic Controlada, definida na
Lei Mmidpal n® 13.661, de 25 de novembro de 2005, Plano Diretor do Municipio de Séo Carlos. E, conforme corista do artigo 5°, do citeda diploma legal,

4 praibido o desmambramento de lotes, exceto para o caso de unificagso aos lotes confinantes, desde que seja respeltada drea minima de lote conforme
definido na Lel- Municipal n® 13.681/05. Fica vedada a execucéit de quaisquer edificagles, mesma a titulo precario, com qualidade e acabamento em
tAbuas, latas, taipa ou oulros que nao agueles em alvanaria ou sistemas constnutivos -alternativos. Os sistemas construtivos allermativos deverso. ser
projstados e executados por emprasas especlalizadas, devendo os projetos ser previaments aprovados pela Prefeltura Munlcipal de Sio. Caros @
compativeis com as condigbes do loteamento. Demais clausulas e condigBes, bem como a descriglio dos loles e das demais areas do loleamento
constam do Proeesso n° 04/2018, arquivado hesta Servertia. Foram Inauguradas: |) para os fotes com #rea total de 128.330,40 m?, as ma‘lrlcu!as ns
as matriculas n®s 162.548 a 162.565. S&o Carlos, 02/01/2019. © Escravents, C , Bel.

A

“\

—

Clodealdo Peraima de Luycena,

‘QUALQUER ADULTERACAD. RASURA DU EMENDA. INVALIDA ESTE DOCUMENTO
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REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DA
COMARCA DE SAQ CARLOS-SP
CERTIDAO

Certifico que a presente certiddo extraida por processo
reprografico, fol expedida de acordo com o § 1° do
artigo 15 da Lei n° 6.015, de 31/12/1973, estando de
conformidade com o original constante da Matricula
h™E1306, desta Serventia. O referido é verdade e dou
fé. . (Seilo de Custas constante derecibo do Protocolo
n® 387.600).

P

Esc¢revente

dia Sigoli Hungaro
aMaria Fabricio Dias

7 Bruno Migliato

O wilian Fernando Farraira Gongalves

[Renato Ramires Schéneborn Barros

O Bel. Rodrigode Franco Orsi

[0 Bel. Clodoaldo Perairade Lucena

O Bel. Gustavo Francisco Bodas Simdes

[} Bel. Irine u Nordi Junior

Para consulta ,
acesse:
htps://salodigital isp jus. briconsula

Sela:

TALLwd 303 ¥orandag

i ik 114213 -a2 810688

Oficial de Registro de Imdveis e Anexos
Comarca da Sao Carlos - SP
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