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6. Leitura e Interpretacao da Situacao Urbana

6.1. A Dindmica de Uso e Ocupacio do Solo da Area Central

O extenso e exaustivo levantamento de campo identificando cada
um dos 19.375 lotes do perimetro de estudo foi fundamental para
a identificacdo das especificidades dos processos em curso na Area

Central de Piracicaba, além das especificidades internas a area.

A partir do levantamento de campo, em relagao a intensidade de
ocupacao por atividades econdmicas, foi possivel identificar trés

situacoes diferenciadas no territério da Area Central :

° a elevada concentracdo de imdveis de uso comercial e de
servicos numa parcela da Area Central e que, por essa
caracteristica, convencionou-se denominar "Nucleo
Comercial", e que é delimitada pelas vias: rua Alferes José
Caetano, rua Sao José, rua do Rosario, rua Voluntarios de
Piracicaba, rua Santo Antonio, avenida Armando Salles de
Oliveira, rua José Pinto de Almeida, rua Sao José, rua Bom
Jesus, rua XV de Novembro, rua Santa Cruz, rua Dom
Pedroll, avenida Armando Salles de Oliveira, rua Riachuelo
e rua Floriano Peixoto. A essa darea corresponde,
basicamente, ao que os cidaddos piracicabanos

denominam “Centro” ;

° eixos viarios com presenca significativa de atividades de

comércio e servicos, que configuram areas de expansao do

nucleo comercial;

area com predominancia de uso habitacional, e incidéncia

pontual de atividades de comércio e servicos.
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2.0 Coeficiente de
Aproveitamento consiste

em uma relacdo entre area
construida e as areas dos
terrenos edificaveis da Area
Central de Piracicaba
(descontadas as areas livres
publicas). Atualmente, a
relacdo entre o total de
metros quadrados
edificados e as areas dos
terrenos é de uma vez e
meia.

LEITURA

O levantamento cadastral permitiu detectar que os mais de 19 mil
imoveis da Area Central perfazem um total de 2,9 milhdes de
metros quadrados de area construida em cerca de 3,2 milhdes de
metros quadrados de terrenos. No Nucleo Comercial encontram-se

aproximadamente 5 mil imoveis, representando cerca de 800 mil

E INTERPRETACAO DA SITUACAO URBANA

metros quadrados de area construida em mais de 500 mil metros
guadrados de terrenos. Observa-se, assim, um coeficiente de
aproveitamento mais elevado no Nucleo, de aproximadamente 1,5
vezes a area dos terrenos, enquanto no conjunto da Area Central

POT ~ 2
esse indice ndo chegaa 1.

Tabela 01 - Area Central e Nticleo Comercial de Piracicaba
Total de Lotes, Area do Terreno (em m?2) e Area Construida (em m?)

Setor Total de Lotes Area do Terreno(m?) Area Construida(m?)
Nucleo 5.151 565.899,20 834.972,72
Area Central 19.375 3.247.599,72 2.932.469,68

Fonte: IBGE - Censo 2000

Comeércio e Servicos

Os usos comercial e de servicos, somados, representam quase 50%
do total de area dos lotes, e pouco mais de 40% do total de area
construida do Nucleo. Denota-se que no Nucleo, enquanto as
edificacbes de uso residencial apresentam um perfil mais
verticalizado, os usos comercial e de servicos ocupam, em sua

maioria, edificacdes de 1 a 2 pavimentos.

Constatou-se, ainda, que no Nucleo encontram-se 0 comércio e 0s

servicos de maior porte de atendimento, de alcance local e
microrregional, destacando-se a rua Governador Pedro de Toledo,
onde estdo instaladas as lojas das grandes redes varejistas regionais
e nacionais - Casas Bahia, Ponto Frio, Cybelar, entre outras - que
comercializam principalmente produtos das chamadas linhas

branca (eletrodomésticos) e marrom ( mobiliario).
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Gréfico 01 - Area Central e Nucleo Comercial de Piracicaba
Distribuicdo de Area de Terreno por Usos e Condicio de Ocupacio
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Fonte: Secretaria Muncipal de Financas
Levantamento de Campo - Equipe Plano de Acdo para Reabilitacio Urbana da Area Central de Piracicaba - Maio 2004
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Gréfico 02 - Area Central e Nucleo Comercial de Piracicaba
Distribuicdo de Area Construida por Usos e Condicdo de Ocupaciao
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Fonte: Secretaria Muncipal de Financas
Levantamento de Campo - Equipe Plano de Acdo para Reabilitacio Urbana da Area Central de Piracicaba - Maio 2004
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LEITURA

Moradias

O levantamento de campo associado aos dados cadastrais indicou
um intenso uso residencial na Area Central, correspondendo, em
area ocupada de terreno, a cerca de 52% do total de lotes
existentes no perimetro. Quando se toma por base o dado area
construida por uso, esse indice chega a quase 60% do total da area
construida, conforme se pode observar nos graficos anteriores.
Mesmo no nucleo comercial, o uso residencial é bastante
significativo, ocupando 30% da area dos lotes e quase metade da
area construida total. Esse alto indice se deve ao fato de mais da
metade das unidades habitacionais do nucleo se encontrarem em

edificacdes verticais, intensas em aproveitamento do solo.

O patriménio edificado na Area Central apresenta padrdo um
tanto singular, que esta diretamente relacionado, por um lado, a
dimensao dos lotes e, por outro, a permissividade da legislacdo

vigente na cidade até meados da década de 1990.

Constatou-se uma base altamente ocupada, cujo padrao
predominante é o de edificacdes de até dois pavimentos, com alta
taxa de ocupacdo, ao longo de todo o perimetro de estudo. Os
edificios verticais existentes nessa &rea encontram-se mais
concentrados no bairro Centro, ocupando principalmente a
cumeeira dessa elevacdo, conforme se observa no mapa 03 - mapa

de gabarito das edificacbes da area central .

Nas décadas de 1980 e 1990 houve uma grande expansao da
verticalizacdo na cidade de piracicaba, sobretudo na area central,
tendo culminado em super oferta de unidades residenciais e
conseqliente queda de precos. O perfil dessa verticalizacdo

consiste, quase que exclusivamente, de torres de mais de 9andares,

E INTERPRETACAO DA SITUACAO URBANA

com elevadas taxas de ocupacao dos lotes, fruto de uma legislacdo

edilicia bastante permissiva, vigente durante esse periodo.

Essa legislacao edilicia objetivava induzir e viabilizar o processo de
verticalizacdo da cidade, que havia sido estancado com a ruina do
Edificio Luiz de Queiroz, popularmente conhecido como
COMURBA, cujo desabamento no ano de 1964 provocou um

trauma indelével no espirito da cidade.

Atualmente, conforme fontes do mercado imobiliario, ha escassez
de oferta de novas unidades a venda, fato que tem levado a

recuperacado paulatina dos precos de iméveis residenciais verticais.

Essas edificacdes verticalizadas caracterizam-se, quase que em sua
totalidade, pelo uso residencial, com pouca representatividade de
edificacdes de uso misto, com térreos com presenca de
estabelecimentos de comércio e servicos e as unidades superiores
ocupadas por habitacbes. Foram encontrados pouquissimos
exemplares de edificios verticais destinados a estabelecimentos de
servicos, como escritoérios e consultérios. A verticalizacdo é
predominantemente residencial, sendo, em grande parte, de
padrdo médio e alto, e em bom estado de conservacdo, como se

pode constatar nas fotos dos edificios verticais.
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Foto 2 - fotomontagem de

alguns edificios verticais da
Area Central de Piracicaba,
onde se verifica o bom padrao
e estado de conservacao dos
mesmos.

LEITURA E INTERPRETACAO DA SITUACAO URBANA

Area Central de Piracicaba - Edificios de Apartamentos

Fonte: Levantamento de Campo - IPPLAP - Novembro 2003
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Para se identificar o padrao das unidades habitacionais da Area
Central, tomou-se como base, além do levantamento da tipologia
das edificacoes através de seus gabaritos, a caracterizacdo dos
domicilios segundo dados do Censo 2000 do IBGE, de onde se
depreendeu que no Nucleo Comercial, 60,8% dos domicilios
correspondem a moradias de apartamentos, em edificios verticais.
Na Area Central como um todo essa proporcao cai para 36,5%, a

qual ainda é bastante alta para os padrées do municipio, onde, no

Perimetro Urbano, nem 10% das moradias sao em edificios

verticais.

Outro dado importante, principalmente por se contrapor ao
discurso dominante de que a Area Central apresenta um processo
de degradacao instalado e avancado, é a baixa incidéncia de
domicilios de cémodos, ou seja, habitacbes do tipo corticos,

representando apenas 0,22 % destes.

Tabela 02 - Area Central, Niicleo Comercial e Perimetro Urbano de Piracicaba 2000

Distribuicao dos Domicilios por Tipo

Apartamento Casa Comodo
Item Domicilios particulares
permanentes
Numero % Numero % Numero %
Nucleo 2314 1.407 60,80 906 39,15 1 0,04
Area Central 9.902 3.617 36,53 6.263 63,25 22 0,22
Perimetro Urbano de Piracicaba 86.963 8.667 9,97 77.843 89,51 453 0,52

Fonte: IBGE - Censo 2000

Um outro indicador utilizado para apreender o padrdo dos
domicilios da Area Central foi o nimero de banheiros por unidade.
Um dos mitos que permeiam o discurso sobre o conceito genérico
de degradacao dos centros urbanos diz respeito a obsolescéncia
dessas unidades e sua inadequacdo as necessidades
contemporaneas de moradia. Conhecer essas unidades torna-se,
entdo, fundamental para saber se ha, efetivamente, um processo
de "degradacdo” em curso nessa area da cidade relacionado ao

padrdo das residéncias.

A hipétese da inadequacao das unidades habitacionais nao se

configura como real, uma vez que o padrao identificado na Area
Central apresenta-se bastante superior ao encontrado no restante
da cidade. Enquanto cerca de dois tercos de todos os domicilios
urbanos da cidade possuem apenas um banheiro, na Area Central
cerca de 40% dos domicilios possuem apenas um banheiro, com o
restante das unidades com dois ou mais banheiros. No Nuicleo, essa
relacdo é ainda maior, com aproximadamente 75% do total das
unidades apresentando dois ou mais banheiros, notadamente um
padrao elevado de ocupacdo, bastante atualizado frente as

necessidades contemporaneas.
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Tabela 03 - Area Central, Nucleo Comercial e Perimetro Urbano de Piracicaba 2000
Domicilios Particulares Permanentes por Numero de Banheiros

Tot?l,d_e 1 Banheiro 2 Banheiros 3 Banheiros 4 ou + Banheiros
Domicilios
Item
Domicilios % |Domicilios % |Domicilios| % Domicilios| % Domicilios %
Nucleo 2.314 100 645 27,87 645 27,87 742 32,07 182 7,87
Area Central 9.902 100 4.169 42,10 2.812 28,40 | 2.198 22,20 705 7,12
Perimetro Urbano 86.963 100 57.015 65,56 |19.383 22,29 | 7.399 8,51 | 2.406 2,77

Fonte: IBGE - Censo 2000

Baseado na pesquisa de campo realizada pelo IPPLAP em verticais da Area Central. Identificou-se ai um elevado padréo
novembro de 2003 para caracterizacdo do perfil da verticalizacao dessas unidades onde, dos cerca de 5.300 apartamentos da Area
na cidade de Piracicaba, obteve-se o indicador do nimero de Central, aproximadamente 50% possui trés dormitoérios.

dormitérios por unidade, que delineia o padrao dos domicilios

Gréfico 03 - Area Central de Piracicaba 2003
Apartamento por Numero de Dormitérios

Legenda
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Fonte: Levantamento de Campo - IPPLAP - Novembro 2003
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