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RESUMO

A produgdo do espacgo urbano no Brasil, sob a ética capitalista de transformagéo da terra
urbana em mercadoria, estimula a incessante expansao das cidades, sobretudo as de médio
e grande porte, ocasionando o surgimento de consideraveis vazios urbanos nao edificados
em meio a malha urbana. Como objetivo central, este artigo realizou o levantamento e a
caracterizagdo dos vazios urbanos nao edificados no municipio paulista de Sdo José do Rio
Preto, a fim de subsidiar as tomadas de decisdo da gestdo urbana no combate a esse
fendmeno. Por meio de uma abordagem tedrico-metodoldgica acerca dos instrumentos e
ferramentas de identificagdo e controle desses vazios, foi possivel identificar 929 vazios
urbanos nao edificados, equivalentes a 6,6% do perimetro urbano do municipio, e classifica-
los em graus de prioridade para as tomadas de decisdo, como é o caso da aplicagcdo do
instrumento urbanistico Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC). Dos
929 vazios urbanos nao edificados, 114 foram classificados como de alta prioridade, 548 de
média prioridade e 267 de baixa prioridade. Conclui-se que as estratégias da municipalidade
podem partir do grupo dos 114 vazios urbanos nao edificados classificados como de alta
prioridade, com foco no controle do fenémeno e no cumprimento da fungéo social dessas
propriedades e, consequentemente, da cidade.

Palavras-chave: Parcelamento. Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC). Funcgéo
social da propriedade urbana. Ociosidade imobiliaria. Metodologia de identificacao.

SURVEY AND CHARACTERIZATION OF URBAN VOIDS IN THE
MUNICIPALITY OF SAO JOSE DO RIO PRETO IN THE STATE OF SAO PAULO

ABSTRACT

The production of urban space in Brazil, from the capitalist perspective of transforming urban
land into a commodity, drives the relentless expansion of cities — especially medium and
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large ones — leading to the emergence of significant urban voids within the urban fabric. As
its primary objective, this article conducted a survey and characterization of urban voids in the
municipality of Sdo José do Rio Preto, Sdo Paulo, to support urban management decision-
making in addressing this phenomenon. It was possible to identify 929 urban voids equivalent
to 6.6% of the municipality's urban perimeter and classify them according to priority levels for
decision-making through a theoretical and methodological approach regarding the
instruments for addressing and the tools for identifying these areas, such as the urban
planning instrument Compulsory, Subdivision, Building and Utilization of Land (CSBU). Of the
929 urban voids, 114 were classified as high priority, 548 as medium priority, and 267 as low
priority. Thus, it was concluded that municipal strategies can begin with the 114 high-priority
urban voids, focusing on controlling the phenomenon and ensuring that these properties —
and, consequently, the city fulfil their social function.

Keywords: Compulsory. Subdivision, Building and Utilization of Land (CSBU). Social function
of urban property. Property vacancy. Identification methodology.

INTRODUGAO

No Brasil, entre as décadas de 1950 e 1970, devido a migragdo em massa da populagao rural para as
cidades, somada a ascensdo da industrializagdo brasileira e as agdes dos agentes reguladores e
produtores do espago urbano, o processo de urbanizacdo moldou-se sob a o6tica capitalista, que
impacta diretamente na transformacao da terra em mercadoria. Essa légica, pautada na produgéo da
terra urbana como objeto passivel de acumulo de capital, ndo necessariamente visa atender as
demandas da populagdo mais vulneravel, mas sim as dos grandes produtores imobiliarios da iniciativa
privada, ocasionando consideraveis disparidades na destinacdo da terra urbana de forma justa e
igualitaria. Tal desdobramento é reconhecido como especulacéo imobilidria (Castells, 1983; Gottdiener,
2010; Harvey, 2005; Lefebvre, 1991; Maricato, 2015).

O impedimento do uso ou da ocupagédo da terra urbana, com vistas a sua progressiva valorizagdo —
estimulada, sobretudo, pelo poder do capital imobiliario privado —, vai contra a I6gica do direito & cidade
de forma justa e igualitaria. Esse processo ganha forca com a caréncia de regulamentacdo e de
aplicagéo de instrumentos urbanisticos voltados a efetivagao desse direito e a cobranga, dos agentes
que retém o uso ou a ocupagdo da terra urbana, de impostos compensatérios que possam ser
revertidos as parcelas mais vulneraveis da populagdo, como aquelas em situagdo de déficit
habitacional. Esse desdobramento, consequéncia da especulagdo imobiliaria, abre espago para o
surgimento de mais uma problematica recorrente nas cidades, sobretudo nas de médio e grande porte,
reconhecida pelo fendmeno dos vazios urbanos (Harvey, 2005; Maricato, 2015; Souza, 2020).

Os vazios urbanos, produtos da incessante expansao urbana que segue a logica de transformacéo da
terra urbana em um produto direcionado exclusivamente aos detentores do poder econdmico, retiram
o direito a cidade das parcelas mais vulneraveis da populagao (Harvey, 2005; Maricato, 2015; Souza,
2020). Segundo Brajato e Royer (2023), os vazios urbanos podem ser classificados em trés tipologias,
a saber: i) vazios urbanos ndo edificados (lotes e glebas urbanas cujo coeficiente de aproveitamento é
igual a zero); ii) vazios urbanos nao utilizados (imdveis construidos inutilizados ou abandonados); e iii)
vazios urbanos subutilizados, “cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou
em legislagao dele decorrente” (Brasil, 2001, p. 19).

Nesse sentido, a Constituigdo Federal (CF) de 1988 determina, por meio de seus artigos 182 e 183,
politicas urbanas voltadas a adequada destinagao da terra urbana, de forma justa e igualitaria, por meio
de instrumentos urbanisticos como o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC)
(Brajato; Royer, 2023; Brasil, 1988). Em 2001, os artigos da CF passam a ser regulamentados pela Lei
Federal n° 10.257/2001, que institui o Estatuto da Cidade (EC). O EC, por sua vez, no tocante as
politicas urbanas de combate aos vazios urbanos, determina, em seus artigos 5°, 7° e 8°
respectivamente, instrumentos legais para efetivar as obrigatoriedades dos proprietarios de iméveis
urbanos ociosos quanto a adequada destinagao de suas propriedades, com foco no cumprimento de
suas fungdes sociais (Brajato; Royer, 2023; Brasil, 1988; Brasil, 2001).

Os instrumentos PEUC, Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo no Tempo e
Desapropriagcdo com Pagamento em Titulos (DPT) atuam, respectivamente, no estimulo ao
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cumprimento da fungéo social da propriedade urbana ociosa. Esses instrumentos, de cunho juridico-
administrativo, buscam validar o direito a cidade, ao possibilitar o uso igualitario do espago urbano, com
foco na destinacao de benfeitorias a toda a populagédo, como habitagao — sobretudo de interesse social
—, mobilidade urbana de qualidade, trabalho, saiude e seguranga publica (Brajato; Royer, 2023;
Pamplona Filho; Fernandez, 2021).

O artigo 39 do EC define que “a propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida [...]” (Brasil, 2001, p. 26).
Pamplona Filho e Fernandez (2021), por sua vez, fundamentam essa abordagem ao afirmarem que “a
funcéo social da propriedade condiciona a legitimidade do exercicio do direito de propriedade a
maximizacao do bem-estar social, a luz dos interesses da coletividade consagrados no ordenamento
juridico” (Pamplona Filho; Fernandez, 2021, p. 17).

Embora as politicas urbanas sejam consideradas consistentes em diretrizes, aplicar os instrumentos —
como o caso do PEUC e do IPTU Progressivo — de forma adequada e efetiva € um tanto desafiador
(Denaldi; Cavalcanti; Souza, 2015). Segundo Denaldi, Cavalcanti e Souza (2015) e Brajato e Royer
(2023), para que haja uma aplicagdo adequada e efetiva desses instrumentos, deve-se adotar uma
série de procedimentos metodoldgicos eficazes, que busquem a efetividade do cumprimento da fungéo
social da propriedade urbana e da cidade, prevista desde a CF de 1988 até os Planos Diretores (PD)
municipais (Brajato; Royer, 2023; Denaldi; Cavalcanti; Souza, 2015).

Nesse sentido, segundo Denaldi, Cavalcanti e Souza (2015), para compreender o papel estratégico do
instrumento na efetividade do cumprimento da fungéo social da propriedade urbana e da cidade, é
fundamental identificar e conhecer os municipios que aplicaram efetivamente o PEUC, seja por meio
de decreto ou lei especifica. A partir de dados fornecidos pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), por meio do Censo Demografico de 2010, os pesquisadores constataram que, até
2014, apenas oito municipios, em todo o territério brasileiro, haviam aplicado o PEUC (Tabela 1).

Tabela 1 - Aplicagdo do PEUC até 2014

Municipio Iméveis notificados Notificacao IPTU Progressivo no
averbadas Tempo
N° Periodo N° N° Periodo
Curitiba (PR) 06 2011 - - -
Diadema (SP) 06 2007 - - -
Goiania (GO) 68 2011 - - -
1446 2014
Maringa (PR) 105 2009 705 47 2014
600 2012-2013
Palmas (TO) 250 2011 - - -
463 2013
Santo André (SP) 66 2006-2008 16 - -
Sao Bernardo do Campo (SP) 150 2013-2014 49 27 2015
Sao Paulo (SP) 77 2014 - - -

Fonte: Denaldi, Cavalcanti e Souza, 2015.

Nota-se, pela Tabela 1, que, dos oito municipios que aplicaram o PEUC até 2014, Maringa, Santo André
e Sao Bernardo do Campo foram os que mais avangaram, chegando, inclusive, a aplicagdo do IPTU
Progressivo no Tempo — instrumento de segunda instancia apds as notificagdes do PEUC. Entretanto,
Brajato e Royer (2023) observam que, diante desse cenario, ainda se faz necessaria a constante
atualizacao de ferramentas metodoldgicas de identificagdo de imdveis ociosos, de modo a facilitar e
estimular, por parte do Poder Publico, a efetiva regulamentagido e aplicagdo do PEUC e de seus
sucedaneos.

Nessa diregdo, Brajato e Royer (2023) apresentam, no livro Ociosidade imobiliaria, a Metodologia para
Identificagdo de Imdveis Potencialmente Ociosos (MIIPO), como subsidio a aplicagdo do PEUC no
municipio de Sao Paulo. Essa metodologia foi desenvolvida em conjunto por pesquisadores do
Laboratério de Habitagdo e Assentamentos Humanos da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
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Universidade de Sao Paulo (LabHab/FAU-USP) e do Laboratério de Estudos e Projetos Urbanos e
Regionais do Programa de Pds-Graduacao em Planejamento e Gestao do Territorio da Universidade
Federal do ABC (LEPUR/PPGPGT-UFABC), em parceria com a Prefeitura de Sdo Paulo e com a
UNESCO (Brajato; Royer, 2023).

A metodologia tem como propodsito fornecer subsidios tedrico-metodoldgicos para a prospecgado de
todas as tipologias de vazios urbanos. Para os vazios urbanos nao edificados e subutilizados, utilizam-
se estratégias de agrupamento de dados provenientes da legislagdo urbanistica, de bases cadastrais
e do sensoriamento remoto. No caso dos imoveis nao utilizados, sdo necessarias estratégias mais
especificas de identificagdo, baseadas no agrupamento de indicadores multicritério relacionados a
ociosidade imobiliaria, tais como: i) consumo de agua inativo; ii) denuncia de descarte irregular de
residuos; iii) denuncia de foco de dengue; iv) divida ativa de IPTU; v) taxas de vacancia do IBGE; vi)
presenga de corticos; vii) auséncia de langamentos imobiliarios; e viii) indices de pobreza (Brajato;
Royer, 2023).

Segundo os autores, a MIIPO trouxe avangos significativos no campo das politicas urbanas previstas
pela CF e pelo EC no municipio de Sdo Paulo e demonstra potencial para reproducado em diferentes
cidades do pais, principalmente as de médio e grande porte, que enfrentam desafios de gestao urbana
relacionados a ociosidade imobiliaria e a dificuldade de identificacdo e notificagdo de imdveis ociosos
(Brajato; Royer, 2023).

Ferreira, Mozine e Ferreira (2022) desenvolveram uma metodologia de analise espacial para vazios
urbanos nao edificados no municipio de Vila Velha (ES). A proposta contemplou o agrupamento de
variaveis para categorizar os vazios urbanos em graus de prioridade nas tomadas de decisédo pela
gestéo urbana, como subsidio a aplicagao do PEUC. O estudo demonstrou avangos no levantamento
e na caracterizagdo dos vazios urbanos, baseando-se principalmente nos seguintes critérios: i)
legislag&o urbanistica; ii) presenga de equipamentos urbanos; iii) infraestrutura urbana; e iv) mobilidade
urbana (Ferreira; Mozine; Ferreira, 2022).

Nesse sentido, para compreender os desdobramentos contextualizados nesta introducéo, este artigo
aproxima-se da problematica dos vazios urbanos nao edificados em Sao José do Rio Preto, municipio
de porte médio considerado pioneiro no Projeto Especial de Cidades de Porte Médio (PECPM) (Mateus
Lima, 2022; Vidal, 1992).

Segundo Vidal (1992, p. 62), o municipio poderia servir como “barreira de contencédo do fluxo de
migrantes em direcdo as grandes metrépoles”. Entretanto, esse desdobramento, a longo prazo,
também colocou 0 municipio em um continuo processo de produgao de terra urbana, culminando em
incessante expansdo da cidade — ora pelos anseios do mercado imobiliario privado, ora pela
ineficiéncia na aplicagao da legislagao urbanistica de controle do uso e ocupagao do solo (Maia; Lage;
Leonelli, 2019).

De acordo com esses autores, a problematica dos vazios urbanos ndo edificados surge da pratica
inadequada de aplicacado das leis de uso e ocupagéao do solo. A primeira lei de zoneamento do municipio
— Lei n°® 535/1958 — tinha por objetivo conter a especulagdo imobilidria por meio do controle do
estoque de terra urbana e nao previa areas de expansao intraurbana; contudo, permitia o parcelamento
do solo rural por meio das “Chacaras de Recreio”, com lotes de aproximadamente 5.000 m?, em
descompasso com a Lei Federal n° 6.766/1979 (Lei de Parcelamento do Solo), que proibia o
parcelamento do solo rural e, quando permitido, estabelecia glebas minimas de 10.000 m? (Maia; Lage;
Leonelli, 2019).

Esse processo culminou, desde o final da década de 1950 — marcada pela migragéo rural-urbana —,
no surgimento recorrente de porgdes de terra vazias em meio a malha urbana, conhecidas como vazios
urbanos nao edificados (Brajato; Royer, 2023). Com o advento do EC, os instrumentos de combate a
ociosidade imobiliaria foram incluidos na Lei n°® 224/2006, que instituiu o primeiro Plano Diretor (PD) do
municipio pés-EC. Todavia, esses instrumentos nao foram regulamentados por lei especifica ou decreto
que viabilizasse sua aplicacdo, como € o caso do PEUC e do IPTU Progressivo no Tempo (Brajato;
Royer, 2023; Sdo José do Rio Preto, 2006).

Nakano (2011, p. 36), no Relatério de Analise dos Planos Diretores Participativos do Estado de S&o
Paulo, classifica Sdo José do Rio Preto como municipio do tipo D — Aglomerados Urbanos e Centros
Regionais do Centro-Sul —, caracterizado por alto estoque de riqueza convivendo com graves
desigualdades sdcio-territoriais.
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Diante dessas reflexdes, este artigo tem por objetivo mensurar o processo de expansdo urbana
fragmentado e excludente apontado por Maia, Lage e Leonelli (2019), por meio do levantamento e da
caracterizagdo dos vazios urbanos ndo edificados, com base nos critérios estabelecidos pelo Plano
Diretor em vigéncia. Busca-se compreender o comportamento da segregacao socio-territorial gerada
pela forgca do capital imobiliario privado, que financeiriza o direito a cidade (Lefebvre, 1991; Maia; Lage;
Leonelli, 2019; Maricato, 2015), fornecendo subsidios as tomadas de decisdo da gestdo urbana para o
controle do fendmeno dos vazios urbanos nao edificados em S&o José do Rio Preto e para a aplicagao
de ferramentas semelhantes em outros municipios.

MATERIAL E METODOS
Recorte territorial

Elegeu-se Sao José do Rio Preto (SP) como estudo de caso devido a consideraveis aspectos,
principalmente aqueles relacionados aos processos de expansao e fragmentagéo da cidade, abordados
na literatura cientifica mencionada na introducéo deste artigo. Segundo Mateus Lima (2022), Sdo José
do Rio Preto apresentou significativo crescimento populacional na segunda metade do século XX,
decorrente da migragao em massa da populagao rural para a cidade, o que levou o municipio a assumir
posicao de destaque no ambito do Projeto Especial de Cidades de Porte Médio (PECPM), conforme
mencionado anteriormente.

De acordo com o Censo Demografico de 2022, o municipio possui 480.439 habitantes, dos quais 94%
residem em area urbana (IBGE, 2022). O Quadro 1 sintetiza, ainda, aspectos geograficos, naturais e
socioeconOmicos que caracterizam o municipio.

Quadro 1 - Caracterizagdo do municipio de Sdo José do Rio Preto-SP

Cenario Caracterizagao

Clima Tropical com inverno seco € ameno

Relevo pouco ondulado com espigdes duplos e de modesta altitude de 489
metros do nivel do mar.

Relevo/Topografia

Bioma Mata Atlantica e Cerrado
Temperatura média anual 24,04°C
- 6 meses umidos (outubro, novembro, dezembro, janeiro, fevereiro e margo) e 6
Pluviosidade . . S !
meses mais secos (abril, maio, junho, julho, agosto e setembro)

. . Populagao urbana: Populagao rural:
Populaggo 480.439 habitantes 451.613 habitantes 28.826 habitantes
Densidade demografica 1.112,17 hab./km?
indice de Desenvolvimento
Humano Municipal (IDHM) | %797 (IBGE, 2010)
indice Firjan de
Desenvolvimento Municipal 0,8753 (IFDM, 2016)

IFDM
indice de Gini da renda
domiciliar per capita (Fonte: | 5\ 1991. 0 5035 Ano 2000: 0,5607 Ano 2010: 0,5081

Datasus, 2024)

Arrecadagado Anual R$3.601.627.126,98

Fonte: S&o José do Rio Preto (2024). Elaboragao: os autores, 2025.

O municipio, localizado no noroeste do estado de Sao Paulo, é, desde 2021, sede de uma Regido
Metropolitana, instituida pela Lei Complementar n° 1.359, de 24 de agosto de 2021. Distante 440 km
da capital paulista, é atualmente o décimo maior municipio do Estado em termos populacionais (IBGE,
2022; Sao Paulo, 2021).

Conforme o Decreto n° 18.073, de 29 de junho de 2018, Sdo José do Rio Preto é dividido
geograficamente em dez macrorregides administrativas, a saber: Bosque, Central, CEU, Cidade da
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Crianga, HB, Pinheirinho, Represa, Schmitt, Vila Toninho e Talhado. A Figura 1 ilustra a localizagdo do
municipio e de seus respectivos territérios (Sao José do Rio Preto, 2018).

Figura 1 - Localizagédo de S&do José do Rio Preto e seus respectivos territérios
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Revisao bibliogréfica

Apés a definicdo do recorte territorial, adotou-se uma abordagem tedérico-metodoldgica baseada em
documentos e estudos relacionados ao fenbmeno dos vazios urbanos, sobretudo da tipologia “ndo
edificados”. Foram levantados dados de fontes primarias, como o arcabougo legislativo das politicas
urbanas — a Constituicdo Federal de 1988, a Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto
da Cidade), e a Lei Complementar n® 651, de 14 de janeiro de 2021 (Plano Diretor) ** —, com foco nos
instrumentos de combate aos vazios urbanos: o Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios
(PEUC) e o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo no Tempo.
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Segundo os capitulos dos instrumentos de politicas urbanas da Lei Complementar n.° 651 de 14 de
janeiro de 2021 — PD de 2021, focadas no combate a ociosidade e especulagao imobilidria com foco
no efetivo direito a cidade por meio do cumprimento da fungao social da propriedade urbana, dados,
respectivamente, pelos Capitulos Ill = PEUC e IV — IPTU Progressivo no Tempo, define-se pelo Art. 82
do PEUC, sobretudo, no que tange a questado dos vazios urbanos nao edificados que:

Art. 82 Sao passiveis de Parcelamento, Edificagao ou Utilizagdo Compulséria, nos termos
do artigo 182 da Constituicdo Federal e dos artigos 5° e 6° da Lei Federal n® 10.257, de 10
de julho de 2001 - Estatuto da Cidade, os imoveis ndo edificados, subutilizados ou ndo
utilizados, localizados no perimetro urbano.

§ 1° Fica facultado aos proprietarios dos imoveis de que trata este artigo, propor ao
Executivo o estabelecimento do Consorcio Imobiliario, conforme disposicdes do artigo 46
do Estatuto da Cidade.

§ 2° Considera-se solo urbano ndo edificado os terrenos e glebas, de um mesmo
proprietario, com area superior a 2500,00 m? (dois mil e quinhentos metros quadrados), no
todo ou em partes, localizados no perimetro urbano, quando o coeficiente de
aproveitamento utilizado for igual a zero [...] (Sdo José do Rio Preto, 2021a, p. 32).

O Art. 82 do PEUC define também os critérios de exclusdo para efetiva demarcagéao do solo urbano
nao edificado que ndo cumpre com suas fungdes sociais, através do que diz o § 4°.

[...] § 4° Ficam excluidos da obrigagdo estabelecida no caput, os iméveis: | — Utilizados
para instalagdo das seguintes atividades econbmicas: a) Terminais de logistica; b)
Transportadoras; e ¢) Garagem de veiculos de transporte de passageiros; |l — Que
exercem funcdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo 6rgdo municipal
competente; Ill — De interesse do patriménio cultural ou ambiental; IV — Ocupados por
clubes ou associag¢des de classe; V — De propriedade de cooperativas habitacionais; VI —
Que pertengcam a entidades sem fins lucrativos, desde que dotados de projeto de
utilizacdo; e VIl — Em casos de terrenos medindo até 400 metros quadrados e cujo
proprietario comprovar ndo possuir outro terreno (Sao José do Rio Preto, 2021a, p. 32).

No que se refere aos instrumentos urbanisticos sucedéneos ao PEUC, como é o caso do IPTU
Progressivo no Tempo, o Art. 84 determina que tal instrumento “deve ocorrer nos termos da Lei Federal
n® 10.257, de 10 de julho de 2001, nos iméveis descritos no artigo 82 da presente Lei Complementar”
(Séo José do Rio Preto, 2021a, p. 33).

Nesse sentido, o IPTU Progressivo no Tempo se aplica como segunda instancia a partir do momento
em que os imdveis notificados por PEUC nao cumprem com as atribuigées impostas pela notificagao,
ou seja, quando o imével urbano ocioso nao for edificado ou parcelado, enquanto gleba ou terreno, o
IPTU Progressivo no Tempo se torna o instrumento sucedaneo ao PEUC no combate ao fenédmeno da
ociosidade imobiliaria (Brajato; Royer, 2023). O Art. 7 do EC determina as atribui¢des do IPTU
Progressivo no Tempo:

§ 10 O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a que se
refere o caput do art. 50 desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano
anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento. § 20 Caso a obrigagéo de
parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o Municipio mantera a
cobranca pela aliquota méaxima, até que se cumpra a referida obrigagéo, garantida a
prerrogativa prevista no art. 8°[...].

[...]1§ 30 E vedada a concessao de isengdes ou de anistia relativas 3 tributagéo progressiva
de que trata este artigo (Brasil, 2001, p. 19).

Assim, com base nos critérios estipulados pelo PD de 2021 realizou-se, na sequéncia, uma revisao de
literatura por meio de fontes secundarias como artigos cientificos, teses, livros e dissertagcdes acerca
dos desdobramentos do fenbémeno dos vazios urbanos n&o edificados e metodologias para
identificacdo. Assim, foi possivel construir um embasamento teérico-conceitual e metodolégico para o
desenvolvimento deste artigo.

Procedimento metodolégico para levantamento e caracterizagao dos vazios urbanos néo edificados

Com base na revisao bibliografica das fontes primarias dadas pela CF, pelo EC e, sobretudo, pela Lei
Complementar n.° 651 de 14 de janeiro de 2021 — Plano Diretor do municipio de Sdo José do Rio Preto,
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em vigéncia, somadas as fontes secundarias da literatura através dos estudos de Ferreira, Mozine e
Ferreira (2022), nos quais desenvolveram a metodologia de analise espacial para levantamento e
caracterizagéo de vazios urbanos nao edificados em Vila Velha-ES, e dos estudos de Brajato e Royer
(2023), nas quais desenvolveram a MIIPO, como um subsidio a demarcagéo de imoveis potencialmente
ociosos e, entre eles, os vazios urbanos nao edificados, foi possivel desenvolver um novo procedimento
metodoldgico para o levantamento e caracatertizacdo dos vazios urbanos nao edificados no municipio
paulista de Sao José do Rio Preto. A Figura 2 estabelece o procedimento adotado para a realizagcao
deste artigo (Brajato;Royer, 2023; Ferreira; Mozine; Ferreira, 2022; Sao José do Rio Preto, 2021a).

Figura 2 - Procedimento metodoldgico para levantamento e caracterizagdo dos vazios urbanos néo
edificados no municipio de S&o José do Rio Preto-SP

A partir da base de dados cadastrais ﬁassiﬁcaqéo e categorizagdo dos
do Municipio, utiliza-se, como ponto vazios urbanos nao edificados
de partida, o parcelamento do solo com base nos indicadores
urbano analisados para subsidiar tomadas
de decisdo pela gestado urbana com
foco no controle do fendmeno e no
h 4 direito igualitario ao uso do espaco
Com o apoio da ferramenta de urbano, como € o caso da aplicacdo
geoprocessamento Q-GIS, sdo do Parcelamento, Edificagdo ou
classificadas as parcelas urbanas Utilizagdo Compulsorios (PEUCy
cuja area (m?) seja maior ou igual a
2.500m?

( Analise dos vazios urbanos ndo \

h 4 edificados (glebas e lotes) com base
Através da opcao Satellite do Q-GIS, na legislagdo urbanistica e em

identifica-se as parcelas cujo indicadores socioeconomicos —
Coeficiente de Aproveitamento 1) Macrozoneamento; I1) Planta
(CA) sejaigual a 0. Genérica de Valores (PGV); ll)

Distribuicdo de renda; IV) Dinamica

imobiliaria; V) Area (m?).

v

ﬂ partir da Lei Complementa\
n°651/2021 — Plano Diretor (PD),

exclui-se as parcelas com CA igual

6rgao municipal competente;
Il - De interesse do patriménio

a 0, que exercam funcdo de: Glebas Lotes

a) Terminais de logistica; urbanas_para urbanosvpara

b) Transportadoras; e 0S vazios 0S vazios
c) Garagem de veiculos de urbanos ndao urbanos n&o

transporte de passageiros; edificados edificados
Il - Ambiental essencial, inseridos na inseridos nas
tecnicamente comprovada pelo Zona 12 demais zonas

3

cultural ou ambiental; |
IV - Ocupados por clubes ou Apbs os critérios de exclusao, obtém-
associagbes de classe; se os efetivos vazios urbanos nio
V - De propriedade de cooperativas edificados e, a partir da Lei
habitacionais; Complementar n°13.709/2021 — Lei
VI - Que pertencam a entidades sem de Zoneamento, Uso e Ocupacéo do

fins lucrativos, desde que dotados de Solo (LZUOS), sdo classificados em
\ projeto de utilizacao /

lotes e glebas urbanas
Fonte: Brajato e Royer, 2023; S&o José do Rio Preto, 2021a. Elaboracéo: Os autores, 2025.
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Por fim, para a classificagdo dos vazios urbanos néo edificados em graus de prioridade nas tomadas
de decisao, aplicou-se um procedimento estatistico de agrupamento de indicadores multicritério, com
base na metodologia de Ferreira, Mozine e Ferreira (2022), conforme exemplificado e adaptado no
Quadro 2.

Quadro 2 - Indicadores para classificacdo dos vazios urbanos néo edificados

Municipio | Indicadores Base de dados Ano Descrigao Peso
Identificacdo de area com
boa qualidade do espaco
edificado, do patriménio e da
paisagem urbana; bom
acervo de infraestrutura e

servigos urbanos;
Lei Complementar concentragao de comércio e

Macrozoneamento n. °© 651/2021 (Sao José | 2021 | servigos; presenca e | 0,10
do Rio Preto, 2021a). concentragao de bens

socioambientais e culturais;
potencial para novas
centralidades; demanda de
transporte coletivo; e
existéncia de areas e
imoveis vazios.

Sao Jogé Planta  Genérica d.e Identificacdo de  areas
do Rio Valorizagéo Valo.re.s - Secretaria urbanas altamente providas
Preto-SP o Municipal de Obras (Sao | 2024 . 0,35
territorial . . de infraestrutura e
José ~do Rio Preto, equipamentos urbanos
2024). quip :
Plataformas digitais das Identificacdo de areas com
Dinamica imobiliaria | principais construtoras | 2025 | frequentes langamentos | 0,20
do Municipio. imobiliarios.
Diagnostico
Sacioterritorial -
Distribuicao de | Secretaria Municipal de Identificacdo de areas com
P . 2023 P . 0,20
renda Assisténcia Social altos indices de riqueza.
(Sao José do Rio Preto,
2022).

Lei Complementar n. ° e o . 5
651/2021 — Plataforma Identificacdo da area (m?)

] , > ~
Area (m?) SIG (Sdo José do Rio 2024 ggﬁica:/;;os urbanos n&o | 0,15

Preto, 2021a).

Fonte: Ferreira, Mozine e Ferreira, 2022. Elaboragéo: Os autores, 2025.

A partir desses indicadores, aplicou-se a metodologia de Apoio a Decisdo Multicritério (ADM) com o
software Visual PROMETHEE (Brans; Mareschal, 2012), classificando os vazios urbanos nao
edificados em trés categorias de prioridade: alta, média e baixa. Essa classificagdo visa subsidiar as
decisdes da gestdo urbana quanto ao controle do fendmeno e oferecer subsidios metodoldgicos para
analises em diferentes municipios.

RESULTADOS E DISCUSSOES
Levantamento e espacializagdo dos vazios urbanos nao edificados

Foram identificadas, em S&o José do Rio Preto, 929 parcelas vazias dentro do perimetro urbano,
consideradas, segundo o Plano Diretor instituido pela Lei Complementar n°® 651/2021, como vazios
urbanos nao edificados. Essas parcelas totalizam uma area de 16.577.878 m?, o que representa 6,6%
do perimetro urbano do municipio. Elas estao distribuidas em lotes e glebas urbanas, conforme
ilustrado na Figura 3.
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Figura 3 - Distribui¢cdo espacial dos vazios urbanos nao edificados de Sdo José do Rio Preto-SP por
tipologia de parcelamento do solo
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Fonte: Os autores, 2025.

Observa-se, pelo mapa da Figura 3, uma distribuicdo espacial de glebas e lotes demarcados como
vazios urbanos ndo edificados, de forma relativamente uniforme, tanto proximos a macrorregido
administrativa Central quanto nos limites do perimetro urbano. Segundo Maia, Lage e Leonelli (2019,
p. 107), esse padrao esta relacionado ao “processo de expansao urbana de Sdo José do Rio Preto na
ultima década”, que “ocorreu mediante a transformacgao de terra rural em urbana conforme a demanda
do mercado, seguindo uma légica de urbanizagédo vigente ha pelo menos 50 anos”. Nesse sentido,
Maia, Lage e Leonelli (2019, p. 108) comentam que:

Como resultado, temos um territério composto como uma “colcha de retalhos”, todo
fragmentado e descontinuo. Neste caso, ndo podemos utilizar o termo de “vazios urbanos”
porgque, em sua terminologia literal, ndo existem vazios urbanos no territério municipal, mas
sim intersticios rurais entre os fragmentos urbanos, ou seriam fragmentos urbanos
inseridos em area rural? (Maia; Lage; Leonelli, 2019, p. 108).
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Esse desdobramento pode ser observado na Tabela 2, a qual informa que em relagdo ao quantitativo
dos vazios urbanos nao edificados, 83% séo lotes urbanos e 17% glebas urbanas, o que, segundo a
Lei Complementar n.° 13.709/2021 (Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacgao do Solo), demarca as glebas
como zona 12 - de expansdo urbana - que ainda nado foram submetidas ao parcelamento ou
desmembramento do solo (Sao José do Rio Preto, 2021b). Todavia, em relagédo a area (m?), a Tabela
2 identificou que, mesmo diante de um baixo nimero (em unidade) de glebas, que estas ocupam 47%
da area vazia do perimetro urbano, enquanto os lotes ocupam e 53%, o que confere ao quantitativo de
area (m?) uma distribuigdo uniformemente distribuida em relagao a tipologia do parcelamento do solo
urbano (lotes e glebas).

Tabela 2 - Quantitativo em unidade e area (m?) dos vazios urbanos nao edificados por Macrorregido
Administrativa do municipio de Sdo José do Rio Preto-SP, por tipologia de parcelamento do solo urbano

Parcelamento do solo urbano: Lotes e glebas

Macrorregioes Unidade Percentual (%) Area (m?) Percentual (%)
Lotes Glebas Lotes Glebas Lotes Glebas Lotes Glebas
Bosque 46 32 5,98 20,13 318.510 875.462 3,63 11.25
Central 16 04 2,07 2,52 105.956 56.851 1,21 0,73
CEU 61 09 7,93 5,66 1.044.140 542.088 11,87 6,96
Cidade da 67 06 8,70 3,77 456.083 154.323 5,18 1,98
Crianga
HB 190 51 24,68 32,08 1.705.990 2.986.078 19,41 38,35
Pinheirinho 54 14 7,01 8,81 1.741.128 793.132 19,80 10,19
Represa 45 34 5,85% 21,38 834.513 2.056.059 9,49 26,41
Schmitt 89 06 11,55 3,77 498.874 259.267 5,67 3,33
Talhado 37 02 4,80 1,26 492.387 54.421 5,60 0,70
Vila Toninho 165 01 21,43 0,62 1.595.166 7.450 18,14 0,10
TOTAL 770 159 83 17 8.792.747 7.785.131 53 47
TOTAL 929 100% 16.577.878 100%
(MUNICIPIO)

Fonte: Os autores, 2025.

No que se refere a distribuicdo espacial dos vazios urbanos ndo edificados segundo as Macrorregides
administrativas do Municipio, a Figura 4 demonstra a concentragdo destes em relacdo a unidade e a
area (m?). Percebeu-se que a Macrorregido HB concentra o maior niumero de vazios urbanos nao
edificados, tanto em quantidade quanto em area, enquanto a Macrorregido Central concentra os
menores niumeros em quantidade e area.

Figura 4 - Percentual de unidades e area (m?) de vazios urbanos nao edificados de Sdo José do Rio Preto-
SP por Macrorregiao Administrativa
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Fonte: Os autores, 2025.
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Para compreender os desdobramentos da ociosidade imobiliaria no municipio desde a Lei de
Zoneamento n°® 535/1958, a Figura 5 ilustra a evolugdo da mancha urbana entre 1958 e 2025 (67 anos),
a partir de ortofotos disponibilizadas pela plataforma digital do Plano Diretor de 2021, sobre as quais
foram sobrepostos os vazios urbanos nao edificados identificados neste estudo.

Figura 5 - Distribuigdo espacial dos vazios urbanos ndo edificados de Sao José do Rio Preto-SP por
potencial periodo de vacancia de acordo com a evolugado da mancha urbana de 1958 a 2025 (67 anos)
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Fonte: Os autores, 2025.

E possivel notar, através da Figura 5, a distribuicdo espacial da potencial vacancia (tempo no qual a gleba
ou terreno encontra-se ocioso) em fungdo da evolugdo da mancha urbana entre 1958 e 2025. E com apoio
da Tabela 3, identificou-se, dos 929 vazios urbanos nio edificados existentes em 2025, que 2,15% ja
estavam presentes na mancha urbana em 1958, 34,23% em 1983, 26,48% em 2002, 12,49% em 2015 e,
nos ultimos 10 anos, se fazem presentes, na malha urbana, 24,65% do total de vazios urbanos nao
edificados do Municipio.

Segundo Bueno (2003) esse desdobramento esta intimamente ligado ao fenébmeno da especulagdo
imobiliaria, comentando que:

[...] como o crescimento fisico ndo é decorréncia direta da necessidade do assentamento
humano, a cidade se espraia e alguns poucos se assenhoram do dominio de toda a area
arruada. A luta pelas melhores localizagbes nesse espaco vai acentuar ainda mais o prego
da terra urbana e agravar o assentamento dos mais pobres. Esse processo de
urbanizagao especulativa com frequéncia deixa vazios ndo urbanizados em seu interior
(Bueno, 2003, p. 32-33).
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No que se refere a area (m?), observou-se, ainda pela Tabela 3, que mais da metade da area total dos
vazios urbanos nao edificados do Municipio, ou seja, 52,53%, surgiu nos ultimos dez anos, o0 que demonstra
que o estoque de terras ganhou forga significativa na ultima década. Além disso, dos vazios urbanos nao
edificados existentes a no minimo 67 anos, foram registrados apenas 0,68% da area total dos vazios do
Municipio. 16,37% da area esta vazia no minimo a 42 anos, 21,21% no minimo a 23 anos € 9,21% no
minimo a 10 anos.

Tabela 3 - Quantitativo em unidade e area (m?) dos vazios urbanos nao edificados por potencial periodo
de vacancia de acordo com a evolugdo da mancha urbana de 1958 a 2025 (67 anos)

Periodo Unid. Percentual (%) Area (m?) Percentual
(%)
Minimo 67 anos (1958) 20 2,15 113.454,67 0,68
Minimo 42 anos (1983) 318 34,23 2.713.276,73 16,37
Minimo 23 anos (2002) 246 26,48 3.515.503,11 21,21
Minimo 10 anos (2015) 116 12,49 1.527.111,14 9,21
Maximo 10 anos (2025) 229 24,65 8.708.544,35 52,53
TOTAL 929 100% 16.577.878 100%

Fonte: Os autores, 2025.

Diante dos dados observados no mapa da Figura 5 e na Tabela 3, Teodd6zio (2008, p. 120) comenta
que esse desdobramento esta intimamente ligado ao “crescimento desordenado da cidade provocado
pelo interesse imobiliario de pequenos grupos que exerciam o poder de pressao sobre o executivo e
legislativo local”. Teoddzio (2008, p. 120-121) comenta, ainda, que esse fato é “resultado da agao de
empreendedores imobiliarios que, por meio da atuagao de vereadores que aprovavam a ampliagdo do

perimetro urbano” “provocava a formagao de vazios urbanos em areas onde havia infraestrutura e,
consequentemente, encarecia o valor da terra urbana, inacessivel a populagéo de renda mais baixa”.

Nesse sentido, ainda ao observar o mapa da Figura5, que demonstra a ampliagao do perimetro urbano em
67 anos, nota-se um consideravel espraiamento urbano que, para Bueno (2003, p. 33):

A caracteristica do crescimento espraiado vai deixar, com muita frequéncia, grandes
vazios no interior das cidades e, quanto maior a cidade, proporcionalmente, mais vazia.
Evidentemente, o espraiamento agrava a disputa pela localizag&o no interior urbano e vai,
também, alimentar a especulagéo (Bueno, 2003, p. 33).

Assim, diante dos apontamentos tedricos, observou-se que a presenga de vazios urbanos nao edificados
em meio a malha urbana, sobretudo em areas consolidadas com provisdo de equipamentos e infraestrutura
urbana, resultados dos processos de especulagao imobiliaria devem ser amplamente combatida. Ao
observar que o percentual de vazios urbanos nao edificados cresceu de 2,15% em 1958 para 34,23% em
1983, conforme apontado na Tabela 3, o primeiro PD de Sdo José do Rio Preto instituido pela Lei
Complementar n°. 19 de 23 de dezembro de 1992, segundo Teoddzio (2008, p. 151):

[...] tratavam de: estimular a ocupagéo de vazios urbanos existentes e efetivar a utilizagéo
dos terrenos; aumentar a densidade populacional; promover a urbanizagdo e
reurbanizagdo de areas precariamente ocupadas; dando prioridade a instalagdo de
equipamentos necessarios; controlar a ocupagdo dos espagos vazios; promover a
urbanizagao; incentivar a ocupacgao de areas loteadas e ociosas através da taxagéo
progressiva prevista no Cédigo Tributario do Municipio [...] (Teodézio, 2008, p. 151).

Todavia, percebeu-se poucos avancos na efetividade do PD ao observar na Tabela 3 que, em 2025, 33
anos apos a promulgacao do primeiro PD, 52,53% dos vazios urbanos néo edificados do Municipio, ou seja,
mais da metade da &rea (m?) dos vazios urbanos ndo edificados surgiram em apenas 10 anos (2015-2025).
Nesse sentido, conforme comentam Brajato e Royer (2023) e Ferreira, Mozine e Ferreira (2022), é
fundamental ao direcionamento de estratégias de gestéo urbana, a utilizagao de ferramentas metodolégicas
que tornem efetiva a regulamentacédo de instrumentos de combate aos vazios urbanos, como é o caso do
PEUC (Brajato;Royer, 2023; Ferreira; Mozine; Ferreira et al., 2022). Assim, a proxima etapa deste artigo
realizou a caracterizagdo dos vazios urbanos ndo edificados de Sdo José do Rio Preto, como um subsidio
ao direcionamento de estratégias de combate aos mesmos pela gestao urbana.
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Caracterizagao dos vazios urbanos nédo edificados

Com base na metodologia proposta, a analise multicritério realizada com o apoio do software Visual
PROMETHEE permitiu classificar os vazios urbanos nao edificados em trés categorias de prioridade —
alta, média e baixa — para subsidiar a gestdo urbana na formulacdo de estratégias de combate ao
fendmeno, conforme sugerem Ferreira, Mozine e Ferreira (2022).

A Figura 6 ilustra a distribuicdo espacial dos vazios urbanos em suas respectivas categorias e as
Tabelas 4 e 5, o quantitativo dos mesmos, respectivamente, em unidade e area (m?), todas com
resultados distribuidos por Macrorregido administrativa.

Figura 6 - Classificagdo dos vazios urbanos nao edificados de Sdo José do Rio Preto-SP por grau de

prioridade nas tomadas de d
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Tabela 4 - Quantitativo dos vazios urbanos nao edificados de Sdo José do Rio Preto-SP por grau de
prioridade nas tomadas de decisao

Macrorregioes Administrativas Alta prioridade Média prioridade Baixa prioridade
Lotes Glebas Lotes Glebas Lotes Glebas
Bosque - - 23 03 23 29
Central 02 - 14 04 - -
CEU - - 23 03 38 06
Cidade da Crianca - - 50 05 17 01
HB 38 18 111 30 41 03
Pinheirinho - - 26 04 28 10
Represa 21 08 24 26 - -
Schmitt 02 - 49 03 38 03
Talhado - 02 15 - 22 -
Vila Toninho 23 - 135 - 07 01
TOTAL INDIVIDUAL 86 28 470 78 214 53
TOTAL (LOTES E GLEBAS) 114 548 267
TOTAL (MUNICIPIO) 929 vazios urbanos nao edificados

Fonte: Os autores, 2025.

Tabela 5 - Area (m?) dos vazios urbanos néo edificados de Sao José do Rio Preto-SP por grau de
prioridade nas tomadas de decisao

Macrorregioes Alta prioridade Média prioridade Baixa prioridade
Administrativas Lotes Glebas Lotes Glebas Lotes Glebas
Bosque - - 171.796 63.087 146.714 812.375
Central 12.696 - 93.260 56.851 - -
CEU - - 257.108 61.717 787.032 480.371
Cidade da Crianca - - 401.490 150.770 54.593 3.553
HB 464.892 812.301 1.051.214 2.120.189 189.884 53.588
Pinheirinho - - 349.040 50.064 1.392.088 743.068
Represa 293.854 133.964 540.659 1.922.095 - -
Schmitt 11.398 - 272.286 156.110 215.190 103.157
Talhado - 54.412 163.382 - 329.005 -
Vila Toninho 259.727 - 764.006 - 571.433 7.450
TOTAL INDIVIDUAL  1.042.567 1.000.677 4.064.250 4.580.883 3.685.939 2.203.562
TOTAL GERAL 2.043.244 8.645.133 5.889.501
(LOTES E GLEBAS)
TOTAL 16.577.878
(MUNICIPIO)

Fonte: Os autores, 2025.

Com base no mapa ilustrado na Figura 6 e nas Tabelas 4 e 5, observou-se a concentragdo dos vazios
urbanos nao edificados classificados em alta prioridade na porgao leste e sul do Municipio, sobretudo
nas Macrorregides HB e Represa. Em contraponto, os vazios urbanos néo edificados classificados em
baixa prioridade estdo concentrados, majoritariamente, na por¢ao norte do Municipio.

Na categoria de alta prioridade encontram-se 86 lotes e 28 glebas urbanas, totalizando 114 vazios
urbanos ndo edificados com area de 2.043.244 m?, o que representa 12% do total de vazios urbanos
nao edificados do Municipio. Para os vazios urbanos nao edificados na categoria de média prioridade,
foram identificados 470 lotes e 78 glebas urbanas, totalizando 548 vazios urbanos nao edificados com
area de 8.645.133 m?, representando 59% dos vazios urbanos néo edificados do Municipio. Por fim, na
categoria de baixa prioridade, enquadram-se 214 lotes e 53 glebas urbanas, totalizando 267 vazios
urbanos nao edificados com area de 5.889.501 m? ou seja, 29% do total de vazios urbanos nao
edificados do Municipio.

Em uma analise que considera os graus de prioridade para as tomadas de deciséo pela gestdo urbana,
foi possivel observar, na escala das Macrorregides Administrativas, que os vazios urbanos nao
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edificados com alto grau de prioridade estdo concentrados, majoritaria e respectivamente, com 49% na
HB, 25% na Represa, 20% na Vila Toninho, e 2%, tanto para a Central, quanto Schmitt e Talhado.

Estes vazios urbanos nao edificados com alto grau de prioridade para as tomadas de decisdo nas atuais
Macrorregides HB e Represa séo, segundo Bueno (2003, p. 157), resultados das inUmeras ampliagdes
do perimetro urbano ocorridas entre as décadas de 1990 e 2000 ao mencionar que estes:

[...] parcelamentos mais recentes, com grande parte de seus lotes vazios de uso, distantes
dos equipamentos publicos urbanos j& implantados e dos centros comerciais, vao realcar
as vantagens locacionais dos loteamentos mais antigos e alimentar o processo da
valorizag&o imobiliaria (Bueno, 2003, p. 157).

A Figura 7 sintetiza os percentuais por grau de prioridade nas tomadas de decisao e por Macrorregiao
administrativa. No mesmo sentido que comenta Bueno (2003), ressalta-se que HB e Represa
concentram, segundo os indicadores socioecondmicos utilizados neste estudo, os mais baixos indices
de pobreza do Municipio, somados aos altos valores da PGV de 2024, além de estarem localizados,
majoritariamente, em area urbana consolidada, altamente provida de equipamentos e infraestrutura
urbana, segundo o macrozoneamento previsto pelo PD de 2021 (Sao José do Rio Preto, 2021a; 2024).

Figura 7 - Quantidade de vazios urbanos néo edificados de Séo José do Rio Preto-SP, por grau de
prioridade nas tomadas de decisao pela gestao urbana por Macrorregido Administrativa
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Fonte: Os autores, 2025.

Através do grafico da Figura 7, além do percentual ja observado para os vazios urbanos nao edificados
com alto grau de prioridade para as tomadas de decisdo pela gestdo urbana, é possivel notar que os
vazios urbanos nao edificados com média prioridade concentram-se, de forma distribuida, em todas as
Macrorregides administrativas.

Para os vazios urbanos nao edificados com baixa prioridade nas tomadas de decisdo, oito das
Macrorregides administrativas do Municipio possuem a presenca de vazios nesta categoria. Ressalta-
se, ainda, que estes estao presentes em todas as Macrorregides da Regiao Norte do Municipio, sendo
estas — Bosque, CEU, Cidade da Crianga e Pinheirinho onde, segundo a PGV de 2024, sao
consideradas as Macrorregides com menor valorizagéo territorial em relagéo a HB e Represa.

Para Da Silva; De Castro e Ueda (2022), este fato pode estar relacionado a expansao urbana que
ocorreu, até 1989, em todas as dire¢des da Cidade. Contudo, os autores comentam que esse processo
ocorreu de forma desigual, sobretudo em relagéo a Regidao Norte do Municipio. Segundo Da Silva; De
Castro e Ueda (2022, p. 17):

Segregada socio espacialmente e destinada a classe baixa da sociedade, a Zona Norte
foi marcada por uma produgéo publica de moradia que induziu um processo de criagéo e
exploracao de vazios urbanos por especuladores de terra e loteadores privados, os quais
alimentaram os interesses de um grupo minoritario da elite econdémica e do préprio Estado.
Um Estado que adotou uma postura clientelista e se valeu do planejamento urbano para
sustentar um modelo de desenvolvimento econémico por meio da reprodugdo do padréo
de ocupacéo periférica (Da Silva; De Castro; Ueda, 2022, p. 17).
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Segundo Da Silva; De Castro e Ueda (2022), entre 1983 e 1989, foram implantadas, no Municipio,
12.064 unidades entre lotes e unidades habitacionais. Destes numeros, 80% foram implantados na
regido norte do Municipio, promovendo uma maior ocupagéo destas areas vazias nesta por¢do do
Municipio. Nesse sentido, segundo Volochko (2015, p. 109), entendeu-se que as areas nas quais sdo
implantadas unidades de HIS sio, geralmente, desprovidas de infraestrutura urbana “ocupando
geralmente terrenos distantes, com pouquissima infraestrutura e equipamentos urbanos no entorno
imediato”. Este apontamento corrobora o entendimento de que esta regido pode ser colocada com
baixa prioridade a aplicagdo do PEUC conforme apontado nos resultados deste artigo, uma vez que
este instrumento se aplica, sobretudo, para areas urbanas altamente providas de equipamentos e
infraestrutura urbana (Brajato; Royer, 2023; Denaldi; Cavalcanti; Souza, 2015).

Cabe ainda destacar nesta discuss&o, a relacdo dos vazios urbanos nao edificados com as Areas de
Especial Interesse Social (AEIS), responsaveis pela destinacdo da terra urbana para HIS. Contudo,
Akaishi (2022, p. 296) comenta que:

[...] a garantia de democratizag&o do acesso a moradia e a terra em areas centrais nem
de longe é entendida como uma consequéncia direta da aplicagdo do PEUC. Um olhar
mais acurado sobre as preocupagdes colocadas pelo ideario da Reforma Urbana — na
promessa de acesso a moradia digna e direito a cidade — colocam na engrenagem da
maquina de crescimento em determinados contextos (Akaishi, 2022, p. 296).

Nesse sentido, ainda que o PEUC néo seja objeto direto de compensacgéo a demanda por HIS, espera-
se que sua aplicagao e de seu sucedaneo IPTU Progressivo no Tempo, possibilitem a arrecadagéao de
impostos que possam ser revertidos as areas demarcadas como AEIS (Akaishi, 2022; Brajato;Royer,
2023). A Tabela 6 sintetiza as unidades e area (m?) dos vazios urbanos nao edificados localizados em
AEIS, por tipologias — AEIS de vazios urbanos e AEIS de regularizagdo, conforme PD de 2021 (S&o
José do Rio Preto, 2021a).

Tabela 6 - Distribuicdo espacial dos vazios urbanos nao edificados localizados em Areas de Especial
Interesse Social (AEIS) em Sao José do Rio Preto-SP

Tipologia da AEIS Alta prioridade Média prioridade Baixa prioridade
Unid. Area (m?) Unid. Area (m?) Unid. Area (m?)
AEIS de vazios urbanos - - 02 20.619,85 02 16.124,80
AEIS de regularizagao - - 11 174.396,10 15 86.970,61
TOTAL - - 13 195.015,95 17 103.095,41

Fonte: Os autores, 2025.

Ainda, através do mapa ilustrado na Figura 6 e da Tabela 6, é possivel observar que ndo ha vazios
urbanos nao edificados de alta prioridade inseridos em AEIS. No entanto, foram identificados 04 vazios
urbanos nao edificados inseridos em AEIS de vazios urbanos - 02, de média prioridade e 02, de baixa
prioridade. Em relagcdo aqueles inseridos em AEIS de regularizacdo, foram identificados 26 vazios
urbanos nao edificados - 11 de média prioridade e 15 de baixa prioridade. Assim, em relagao a unidade,
0,43% dos vazios urbanos nao edificados do Municipio estédo inseridos em AEIS de vazios urbanos e
2,8%, em AEIS de regularizacdo. Referente a area (m?), 0,22% da area dos vazios urbanos nao
edificados do Municipio estdo inseridos em AEIS de vazios urbanos e 1,57%, em AEIS de
regularizacao.

Brajato e Royer (2023) comentam que vazios urbanos localizados em AEIS e que possuem
infraestrutura urbana em seu entorno imediato, devem ser premissa essencial a ser considerada para
a aplicagdo do PEUC, uma vez que estimula a ocupagéo do solo nestas areas, sobretudo com foco em
producgéo de HIS e até mesmo na melhoria da infraestrutura existente, mesmo que o PEUC, enquanto
instrumento de combate aos vazios urbanos, ndo seja, ainda, objeto direto de combate ao déficit
habitacional (Akaishi, 2022; Brajato;Royer, 2023). Assim, entende-se que os vazios urbanos nao
edificados localizados em AEIS, sobretudo, aqueles demarcados em média prioridade, também
poderao ser ponto de partida para as tomadas de decisao pela gestdo urbana no combate aos vazios
urbanos nao edificados incentivando, ainda, a producao e melhoria de HIS para a populagao residente
nestas areas (Brajato;Royer, 2023; Volochko, 2015).
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CONCLUSOES

Evidencia-se que o fenbmeno dos vazios urbanos nao edificados em Sao José do Rio Preto-SP ganhou
forca na ultima década (2015 a 2025), observando-se que 52,53% da area total dos vazios concentram-
se neste espago temporal. Esse desdobramento demonstra a caréncia na regulamentagdo de
estratégias por parte do Poder Publico com foco no controle do fenédmeno. O PEUC, fundamental no
combate a ociosidade imobiliaria e no estimulo ao cumprimento da funcao social da propriedade urbana
e da cidade, ndo obteve, até 2025, significativos avangos em sua aplicagdo devido ao baixo nUmero de
municipios que o regulamentaram até 2014.

Contudo, observou-se que algumas metodologias obtiveram sucesso no adequado levantamento e
caracterizagdo dos vazios urbanos nao edificados para o direcionamento de estratégias de gestéao
urbana voltadas para o controle do fenébmeno, como no caso da MIIPO de Brajato e Royer (2023) e da
Metodologia de analise espacial para priorizagdo das areas de aplicagédo do PEUC em Vila Velha-ES
de Ferreira, Mozine e Ferreira (2022). Estas metodologias, que nortearam o percurso metodolégico
deste artigo junto aos dispositivos legais previstos pela Lei Complementar n.° 651 de 14 de janeiro de
2021 — Plano Diretor (PD) de Sao José do Rio Preto, possibilitaram o levantamento e caracterizagao
dos efetivos vazios urbanos nio edificados do municipio de Sao José do Rio Preto, até 2025. No
entanto, ressalta-se a impossibilidade de obter as informacdes inerentes aos lotes e glebas, de um
mesmo proprietario, que, em partes somadas, as areas superem 2.500 m?2. Todavia, vale destacar que,
a depender do interesse da gestao urbana em combater o fendmeno, acredita-se ser possivel obter
estes dados.

Nesse sentido, foram identificadas 929 parcelas urbanas consideradas, efetivamente, segundo o PD,
vazios urbanos nao edificados. Por meio da Lei Complementar n.° 13.709/2021 (Lei de Zoneamento,
Uso e Ocupacgao do Solo), foi possivel classifica-los em lotes e glebas. Destas parcelas, 770 sao lotes
urbanos, o que corresponde, em unidade, a 83% dos vazios urbanos nao edificados do Municipio, e
159 glebas urbanas, o que corresponde a 17% dos mesmos. Em relagao a area (m?), identificou-se que
53% do total de vazios urbanos nao edificados do Municipio sdo compostos por lotes e 47% por glebas,
0 que demonstra que, mesmo diante de um numero, em unidade, muito menor de glebas, estas
concentram quase a metade da area total dos vazios urbanos nao edificados do Municipio.

Foi possivel, também, verificar a vacancia (periodo no qual os vazios urbanos nao edificados
encontram-se ociosos) por meio de ortofotos disponibilizadas pela plataforma digital do PD, nos anos
de 1958, 1983, 2002, 2015 e 2025. Verificou-se que 2,15% dos vazios urbanos n&o edificados do
Municipio possuem, no minimo, 67 anos de vacancia, 34,23% no minimo 42 anos, 26,48% no minimo
23 anos, 12,49% no minimo 10 anos e 24,65% no maximo 10 anos.

Os resultados da caracterizagéo dos vazios urbanos néo edificados possibilitaram classificar 114 vazios
urbanos nao edificados com alta prioridade nas tomadas de decisédo, sendo que destes, 86 sao lotes e
28 glebas urbanas, somando uma area de 2.043.244 m?, o que representa 12% do total de vazios
urbanos nao edificados do Municipio. Para os vazios urbanos ndo edificados na categoria de média
prioridade, foram identificados 470 lotes e 78 glebas urbanas, totalizando 548 vazios urbanos nao
edificados com area de 8.645.133 m?, representando 59% dos vazios urbanos nao edificados do
Municipio. Por fim, na categoria de baixa prioridade, enquadraram-se 214 lotes e 53 glebas urbanas,
totalizando 267 vazios urbanos nao edificados com area de 5.889.501 m?, ou seja, 29% do total de
vazios urbanos nao edificados do Municipio.

Esse calculo possibilitou identificar que 6.60% (16.577.878 m?) do perimetro urbano do municipio é
composto por vazios urbanos nao edificados. Vale relembrar que, neste célculo, ndo foram incluidas
as demais parcelas nao edificadas (com menos de 2.500 m?) que poderiam acrescentar um numero
muito maior a este percentual.

Assim, é percebido, diante destes dados, a possibilidade de construgdo de estratégias de gestéo
urbana focadas no controle do fendbmeno. Acredita-se ser possivel subsidiar revisées no zoneamento
urbanistico ao incluir, principalmente, os vazios urbanos nao edificados de alta prioridade classificados
como glebas, a um zoneamento especial onde seja compulsdrio o adensamento, em detrimento da
ocupacéo periférica. Espera-se, com isso, que a fungéo social da propriedade urbana e da cidade seja
alcancada por meio da aplicagdo de sangdes a estes imdveis especulativos, por meio do PEUC, bem
como por meio da contengao da acelerada expansao urbana incidente no municipio.
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Nesse sentido, fica sugerido, como ponto de partida para o direcionamento de estratégias de gestao
urbana, os 114 vazios urbanos nao edificados classificados em alta prioridade, sobretudo aqueles
localizados nas Macrorregides administrativas HB e Represa, que concentram, segundo os indicadores
socioeconOmicos utilizados neste estudo, os mais baixos indices de pobreza do Municipio, somados
aos altos valores da PGV de 2024, além de estarem localizados, majoritariamente, em area urbana
consolidada, altamente provida de equipamentos e infraestrutura urbana, segundo o macrozoneamento
previsto pelo PD de 2021. Fica sugerido, também, que os 13 vazios urbanos nao edificados
classificados em média prioridade localizados em AEIS devem ser classificados como prioritarios nas
tomadas de decisao, tanto para o controle da ociosidade imobiliaria como para a producao e melhoria
de HIS.

Por fim, acredita-se que este artigo possa contribuir com novos estudos e andlises em diferentes
territérios urbanos. Propbe-se que estas ferramentas de analise espacial dos vazios urbanos nao
edificados possam ser amplamente difundidas e utilizadas, tanto para o campo cientifico quanto para
a gestao urbana.
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