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1. Apresentacao

A necessidade de se definir uma politica urbana voltada
especificamente para a Area Central, com o intuito de intervir
em seus problemas, valorizar suas potencialidades e vocacoes, e
atualiza-la em relacdo a novas demandas, foi discutida em nivel
da administracdo municipal desde 2001. A partir do segundo
semestre de 2003, com a criacdo do IPPLAP - Instituto de
Pesquisas e Planejamento de Piracicaba, esse debate toma
corpo e opta-se pela elaboracdo de um plano definidor de
diretrizes, politicas publicas e intervencdes, que articulem as
acdes das varias esferas do governo municipal e a sociedade
civil. Com este objetivo foi firmada a parceria entre IPPLAP e
ACIPI - Associacdo Comercial e Industrial de Piracicaba, e
constituida uma equipe especifica para o desenvolvimento do
“Plano de Acéo para a Reabilitacdo Urbana da Area Central de
Piracicaba”.

O Plano de Acdo se insere no contexto das politicas de
planejamento ora em curso no municipio. Tem por base o Plano
Diretor de Desenvolvimento Sustentdvel do Municipio,
atualmente sob analise da Camara de Vereadores, e que visa
rever o Plano Diretor de Desenvolvimento vigente a luz dos
instrumentos aprovados no Estatuto da Cidade, em 2001. O
Plano Diretor de Mobilidade apresenta um olhar especifico
sobre a Area Central.

A regido onde esta inserida a Area Central é definida no Plano
Diretor de Desenvolvimento Sustentavel como “Macrozona de
Adensamento Prioritario”, por apresentar as melhores
condicbes de infraestrutura, as melhores condicbes de
acessibilidade e os melhores sitios para ocupacao na cidade.
O perimetro da &rea de estudo foi definido como “Area de

Intervencao Prioritaria Central”.

A elaboracdo do Plano de Acao teve como ponto de partida a
analise dos seguintes estudos realizados anteriormente:
caderno “Revitalizacdo da Area Central - Piracicaba SP
Diagndstico”, realizado entre agosto e novembro de 2001;
“Plano de Reestruturacdo do Transporte Coletivo de
Piracicaba”, com propostas especificas ao transporte publico na
Area Central, “Projeto Beira-Rio”, que incide sobre consideravel
parte do Centro; “Inventario do Patriménio Artistico e
Cultural”, e "Relatério Final de Pesquisa: Diretrizes e
Oportunidades Mercadoldgicas para o Comércio Varejista de
Piracicaba”, elaborado pela Faculdade de Gestdo e Negdcios da
UNIMEP, Associacdo Comercial e Industrial de Piracicaba e

Secretaria Municipal de Industria e Comércio.
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2. Delimitacdo da Area de Estudo
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2. Delimitacdo da Area de Estudo

A Area Central, objeto do Plano de Acdo para a Reabilitacdo Beira-Rio. Este limite abrange os bairros Centro e Cidade Alta
Urbana da Area Central de Piracicaba, é delimitada pelas avenidas integralmente, assim como trechos dos bairros Rua do Porto e
Beira-Rio, Alidor Pecorari, Dr. Paulo de Moraes, 31de Marco, Cidade Jardim.

Independéncia, Saldanha Marinho, Armando Salles de Oliveira e

Mapa 01 - Perimetro Urbano do Municipio de Piracicaba - Area de Estudo
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(]) o 1000 2500

FONTES: base cartografica elaborada & partir de levantamento
aerofotogramétrico realizado em 1995, atualizada em 2003
IPPLAP
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DELIMITACAO DA AREA DE ESTUDO

Foto 01 - Area de Estudo - Foto Aérea (sem escala)
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Fonte: Foto aéreado municipio de Piracicaba 2000 - Prefeitura Municipal de Piracicaba
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3. Etapas de Trabalho
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3. Etapas de Trabalho

O trabalhou se organizou em duas etapas:

Etapa 1: Leitura e Interpretacao da Situacaourbana

Esta etapa teve por objetivo:

a constituicio de um amplo painel de indicadores
socioecondmicos e urbanisticos que permitiram detectar
0s processos em curso na Area Central e orientar a
definicao de diretrizes para as acoes estratégicas do Plano.
Estes indicadores devem constituir um Banco de Dados, a
ser constantemente atualizado, e que servira de base para
monitoramento da implementacdo do Plano de Acdo, e

para outras acdes na Area Central;

a identificacdo de agentes e interlocutores qualificados
gue interagem e interferem na dinamica dessa area, o que
contribuiu, por um lado para uma compreensdao ampla
sobre as questdes locais e, por outro, definir um férum
para discussao do plano, assim como para sua futura

implementacao;

a analise da legislacdo urbanistica vigente para detectar
entraves, inadequacdes e descompassos em relacdo as

demandas e processos de desenvolvimento urbano atuais;

a formulacdo de diretrizes preliminares do Plano de Acao
para a Reabilitacdo Urbana da Area Central de Piracicaba
para debate com a é&rea técnica e representantes da

sociedade civil.
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Etapa 2: Plano de Acao e Intervencoes

Esta etapa teve por objetivo:

definicdo de acbes e medidas necessarias a reabilitacdo

fisica, econdmica e social da Area Central de Piracicaba;

Indicacdo de adequacbes a serem realizadas na legislacdo

urbanistica existente ;

definicao de parametros urbanisticos para ampliar o leque

de empreendimentos;

definicdo de padroes de empreendimentos especificos para

aArea Central;

articulacdo das politicas setoriais voltadas ao
enfrentamento de temas como habitacdo, acessibilidade e

mobilidade, qualidade ambiental;

definicdo de “Areas de Intervencdo” para elaboracio de
projetos que visam (re)dinamizar e (re)qualificar setores
estratégicos da Area Central, introduzindo padroes
urbanisticos a serem utilizados como referéncia em

intervencdes publicas e privadas;

definicdo de diretrizes de projeto para as Areas de

Intervencao;

definicdio de um sistema de implementacdo, gestdo e

monitoramento das propostas nele contidas.
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4. Processo de Trabalho
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4. Processo de Trabalho

O trabalho foi desenvolvido pela equipe do Plano de Acdo, que
contou com técnicos do quadro da Prefeitura, com técnicos
contratados e consultores. Para desenvolvimento do trabalho a
equipe contou com a colaboracao direta dos técnicos responsaveis
pelos processos de aprovacao e fiscalizacdo do setor de uso e
ocupacao do solo, de técnicos do setor de transito e transportes, de
técnicos do setor de preservacdo do patriménio, assim como de
outros setores da Prefeitura, para esclarecimentos e informacdes

que se fizeram necessarias nas diferentes etapas do trabalho.

Além da interlocucdo com técnicos da administracdo publica
municipal, foram realizadas reunides com agentesimobiliarios que
interagem e interferem na dinamica da Area Central, para se obter

informacoes sobre a dindmica imobiliaria da area.

Ao final de cada etapa foram realizadas apresentacbes das
propostas e alternativas elaboradas para todos os setores da
administracdo e para um amplo leque de representantes da

sociedade civil.

De forma a compor essa representacao da forma mais abrangente
possivel foram convidades as seguintes entidades: AEAP -
Associacdo dos Engenheiros e Arquitetos de Piracicaba, APAE -
Associacdo de Pais e Amigos dos Excepcionais, APAPIR - Associacdo
dos Panificadores de Piracicaba, Associacdo dos Aposentados e

Pensionistas de Piracicaba, CONESPI - Conselho de Entidades

Sindicais de Piracicaba, Conselho Coordenador das Entidades Civis,
CRECI - Conselho Regional dos Corretores de Imoveis, I1AB -
Instituto de Arquitetos do Brasil, IHGP - Instituto Histérico e
Geogréfico de Piracicaba), OAB - Ordem dos Advogados do Brasil,
SENAC- Servico Nacional de Aprendizagem Comercial, SESC -
Servico Social do Comércio, Sindicato do Comércio Varejista,
Sindicato dos Empregados no Comércio, Sindicato dos Hotéis,
Bares e Restaurantes, Sociedade Beneficente Sirio Libanesa,
Societa Italiana di Mutuo Soccorso, SODEMAP - Sociedade de
Defesa do Meio Ambiente de Piracicaba, UNIMEP - Universidade
Metodista de Piracicaba, Escolas Publicas e Particulares de
Piracicaba, representantes dos hotéis, cinemas e clubes de

Piracicaba.
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5. Procedimentos Metodoldégicos
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1.Foram definidos os

seguintes critérios para o
levantamento de uso e

ocupacao:
comercial especializado:

concentracao de estabeleci-
mentos que comercializam
um ramo de produtos
especifico; de rede:
estabelecimentos que
integram uma rede
comercial regional ou nacio-
nal; diversificado: estabe-
lecimento que comercializa
produtos variados;
ambulantes:comércio
informal; servicos geral:
estabelecimento que presta
servicos; banco: servico
bancério; estacionamen-
tos: garagens particulares;
residencial: uso para mo-
radia; misto: usos diversos
numa mesma edificacao,
divididos de acordo com a
presenca ou nao de uso para
moradia no conjunto;
institucional: equipamen-
tos de educacao, saude, or-
ganizacbes sociais entre
outros, divididos quanto a
propriedade; industrial:
uso relativo as atividades de

transformacao.

5. Procedimentos Metodolégicos

Para subsidiar o desenvolvimento da etapa de Leitura e
Interpretacao da Situacao Urbana foram realizados: levantamento
de campo, levantamento de dados secundarios e levantamento da

legislacao vigente na Area Central.

O levantamento de campo foi realizado com o objetivo de
caracterizar o territorio de estudo e detectar quais as caracteristicas
do uso e ocupacdo do solo do ponto de vista da intensidade, das
funcbes, dos padroes das edificacdes, e da disponibilidade de

terrenos para novas intervengées.

A partir deste levantamento foi possivel identificar as principais
questdes que se apresentam a administracdo municipal do ponto

de vista de uma politica urbana especifica para a Area Central.

a) Foi realizado um levantamento /lote a lote durante o més de

maio de 2004, abordando trés aspectos:

. uso dos lotes: caracterizacdo de cada um dos lotes da area
quanto ao seu uso, a partir de uma classificacdo
previamente estabelecida através da qual se buscou
compreender a dinamica imobiliaria, fundiéria e
econdmica, captando as especificidades desse local de
usos diversificados. Esses lotes foram classificados em uso
comercial (especializado, de rede, diversificado e
ambulantes); de servicos (geral, bancos e
estacionamentos); residencial; misto (com e sem

residéncias); institucional (publico e privado) e industrial;

. ocupacao dos lotes: caracterizacdo de cada um dos lotes
de acordo com sua condicdo de ocupacao, objetivando
captar a dindmica da &rea, seu potencial de transformacao

e o nivel de vacancia das unidades;

. gabarito das edificacbes: caracterizacdo das edificacbes
guanto as tipologias das edificacbes, o que permite
qualificar o processo de verticalizacdo e as tendéncias de
transformacdo dos padroes de moradia e de edificacoes

destinadas a outras atividades urbanas.

b) Foi realizado, também, um levantamento fotogréfico para

caracterizar:

. o estado de conservacao dos edificios verticais;
. a comunicacdo visual e o mobilidrio urbano do Nucleo
Comercial.

O levantamento de dados secunddrios se consistiu na coleta e

sistematizacdo de dados referentes a:

a) Caracterizacdo da populacdo residente na Area Central de
Piracicaba, a partir de dados dos Censos de 1991 e 2000 do IBGE-

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, abrangendo:
. Populacao residente (1991-2000);

. Distribuicao de populacao por faixa etéria;
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o Distribuicao de chefes de familia por anos de estudo;
o Distribuicdo de populacdo segundo renda dos chefes de
familia.

b) Caracterizacdo dos domicilios na Area Central de Piracicaba, a
partir de dados do Censo 2000 do IBGE - Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica, abrangendo:

. Distribuicao dos domicilios por condicdo de ocupagao;
o Distribuicdo dos domicilios por tipo;
o Distribuicdo dos domicilios segundo numero de

moradores por unidade;

o Distribuicao dos domicilios por nimero de banheiros.

c) Caracterizacdo das atividades econémicas instaladas na Area
Central , a partir de dados do RAIS/CAGED - Relatério Anual de
Informacdes Sociais/Cadastro Geral de Empregados e

Desempregados) abrangendo:

o numero de empregados por setor de atividade;
o numero de estabelecimentos instalados por setor de
atividade.

d) Caracterizacdo do mercado imobilidrio da Area Central de
Piracicaba a partir de levantamento de anuncios de venda e aluguel

de imdveis na Area Central e em outras areas da cidade, na secdo

PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

de classificados de imdveis do Jornal de Piracicaba e Gazeta de
Piracicaba e em imobiliarias locais no més de julho de 2004. Foram

coletados os seguintes dados:

. valores de venda de terrenos vazios;

. valores de venda de edificacdes residenciais por tipologia;
. valores de venda de edificacbes comerciais;

. valores de aluguel de edificacbes residenciais por tipologia;
. valores de aluguel de edificagcdes comerciais

e) Dimensionamento da ocupacao da Area Central, a partir de

levantamento na Secretaria de Financas da Prefeitura de Piracicaba

abrangendo:

. ndmero de lotes;

. area de lotes vazios;

. area de lotes edificados;
. area construida por lote.

f) Caracterizacdo da verticalizacdo na Area Central de Piracicaba, a
partir de levantamento realizado no segundo semestre de 2003

pelo IPPLAP, que permitiu discriminar:

. edificios segundo nimero de pavimentos;,
. apartamentos segundo nimero de dormitérios;
. apartamentos vagos segundo nimero de dormitérios.
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Foi realizada uma checagem das informagdes deste levantamento

através de uma visita a aproximadamente 20 edificios escolhidos, a

fim de compor uma amostragem e confirmar a validade das

informacoes.

O levantamento da legislacdo vigente na Area Central

abrangeu:

Legislacdo Municipal de parcelamento do solo: Lei

Complementarn©164, de 15 de setembro de 2004;

Legislacdo Municipal de uso e ocupacdo do solo: Lei

Complementarn®165, de 27 de setembro de 2004,

Caodigo de Obras Municipal: Lei Complementar n°163, de
15 de setembro de 2004

Legislacdo Municipal de preservacao do patriménio: Lei
5.194, de 25 de setembro de 2002.

Legislacdo Estadual de preservacdo do patrimonio: Lei
10.247,de 22 de outubrode 1968;
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