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Tópicos
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Melbourne

Melbourne – Austrália

4,82 milhões de habitantes (2017)
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Luanda

Luanda – Angola

2,487 milhões de habitantes (2018)
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Mancha Urbana São Paulo

População

São Paulo (2018): 12,177 milhões

RMSP (2018): 21,571 milhões

Fonte: EMPLASA - Macrometrópole Paulista - Leitura do Território.
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• Urban sprawl é definido como um processo de expansão da ocupação e 

uso do solo pela população para longe da área central.

• O urban sprawl é caracterizando por uma ocupação de baixa densidade 

em áreas que tendem a ser monofuncionais e com os residentes 

altamente dependentes de carros para comutação.
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Conceito
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• Elevado consumo de terra agrícola

• Redução das amenidades do espaço aberto

• Elevado nível de comutação

• Congestionamento

• Poluição

• Desincentivo para o redesenvolvimento do solo próximo do centro da 

cidade

• Redução da interação social

• Aumento da obesidade

• Maior custo de provisão de serviços públicos
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Aspectos críticos
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• Em resposta às preocupações atreladas ao urban sprawl, governos 

adotam políticas para restringir a expansão das cidades.

• As críticas a expansão urbana têm fundamento? 

• As cidades ocupam muito espaço?

• Políticas para restringir o crescimento espacial das cidades deveriam ser 

adotadas?
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Evidências empíricas



Economia Regional e Urbana – SE314 – Prof. Alexandre Porsse e Prof. Vinícius Vale

• Fatores que causam expansão do limite da cidade ( ҧ𝑥):

Crescimento populacional, aumento de renda, redução do custo de 

comutação, redução do preço da terra agrícola, entre outros.

9

Evidências empíricas

Fonte: Brueckner (2011).
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• Amenidades do espaço aberto: perda de benefício.

• Congestionamento: externalidade negativa.

• Perda de eficiência na provisão de serviços públicos:

o Associado a presença de economias de escala na provisão de 

infraestrutura urbana.

o Exemplo: rede de abastecimento de água e esgoto

o Correção: tributação diferenciada segundo localização ou “taxas de 

impacto”.

• Desincentivo ao redesenvolvimento da área central da cidade:

o Envelhecimento e deterioração dos imóveis na região central.

o Correção: imposto sobre desenvolvimento.

• Desenvolvimento disperso versus compacto: maior custo de 

comutação.
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Falhas de mercado
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o A primeira falha de mercado relaciona os benefícios gerados pelas 

amenidades do espaço aberto que são perdidas quando o espaço é 

tomado pelo desenvolvimento urbano.

Hipóteses:

o b representa os benefícios da amenidade do espaço aberto em termos 

monetário (em dólares);

o Suponha que esses benefícios sejam ignorados no processo de 

alocação da terra entre uso rural e urbano;

o Implicação: o limite da cidade de equilíbrio supera o limite ótimo social 

(com os benefícios da amenidade do espaço aberto).
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Falhas de mercado: 

amenidades do espaço aberto
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Falhas de mercado: 

amenidades do espaço aberto

r0
Distância ao 

CBD (x)

$

Determinação do limite 

da cidade

Urbano Rural

ഥ𝑥0

Se os benefícios da amenidade do espaço 

aberto são ignorados no processo de 

alocação da terra entre uso rural e urbano, 

o equilíbrio é dado por:

r0 = rA

O ponto de interseção entre as 

duas curvas, que fica a ഥ𝑥0 do CBD, 

representa o limite da cidade.

rA
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Falhas de mercado: 

amenidades do espaço aberto

r0
Distância ao 

CBD (x)

$

Determinação do limite 

da cidade

rA

ഥ𝑥0

Do ponto de vista do planejador central, o 

limite da cidade deveria ser aquele onde 

r = rA + b

Urbano Rural

O que ocorre se o rendimento rA

aumenta para  rA + b?
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• Se rA aumenta:

o A curva rA se desloca para cima e o valor de x (limite da cidade) no ponto de 

interseção diminui.

o Tem-se um excesso de demanda por residências.

o Preço (p) por m2 sobe em todas as localidades da cidade.

o Os consumidores escolhem habitações menores. O m2 (q) das residências diminui 

em todas as localidades da cidade.

o A receita dos produtores de residência aumenta, também aumentando a 

competição por terra para construção de residências.

o O preço da terra urbana (r) aumenta em todas as localidades.

o As novas construções tendem a ser mais altas.

o A densidade populacional (D) aumenta em todas as localidades.

o Como r aumenta em todas localidades, a curva de aluguel urbano da terra se 

desloca para cima.

o O limite da cidade aumenta.

o O excesso de demanda por habitação é eliminado, restaurando o equilíbrio entre 

oferta e demanda.
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Falhas de mercado: 

amenidades do espaço aberto
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Falhas de mercado: 

amenidades do espaço aberto

r0
Distância ao 

CBD (x)

$

Determinação do limite 

da cidade

Urbano Rural

ഥ𝑥0

r1

ഥ𝑥1

Efeito de um aumento 

em rA.

rA

rA + b

ҧ𝑥’

ഥ𝑥1 é menor que o valor 

inicial, pois a cidade agora 

é mais densa. A população 

cabe em uma área urbana 

menor.
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Falhas de mercado: 

amenidades do espaço aberto

r0
Distância ao 

CBD (x)

$

Determinação do limite 

da cidade

Urbano Rural

ഥ𝑥0

r1

ഥ𝑥1

Se os benefícios da 

amenidade do espaço aberto 

são levados em consideração, 

o equilíbrio é dado por:

r1 = rA + b

rA

rA + b

O limite socialmente ótimo 

(ഥ𝑥1) é menor que o limite da 

cidade inicial ( ഥ𝑥0).
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o Conclusão:

Na presença de amenidades do espaço aberto, a cidade socialmente 

ótima é menor do que a cidade gerada pelo equilíbrio de livre mercado.
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Falhas de mercado: 

amenidades do espaço aberto
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o Como o “planejador central” pode corrigir essa falha?

o Definir um imposto igual a b para o proprietário da terra caso esta seja 

usada para fins residenciais.

• A imposição do imposto é equivalente a um aumento na renda agrícola.

• A cidade resultante tem moradias menores e um custo mais alto para 

morar na cidade quando comparado com a cidade sem impostos.

• Embora o uso de impostos gere uma perda de bem-estar para o cidadão 

urbano, essa perda é compensada pelo benefício gerado pelo espaço 

aberto adicional.
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Falhas de mercado: 

amenidades do espaço aberto
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• Embora algumas pessoas possam se importar com o espaço aberto que 

circunda as cidades e sofrer uma perda de amenidade quando ele é 

transformado em área urbana, outras pessoas podem atribuir pouco ou 

nenhum valor para os espaços abertos que estejam longe de suas 

residências.

• Alguns consumidores podem preferir espaços abertos na forma de 

parques dentro da cidade.

• Portanto, se existe terra reservada para espaço aberto na cidade (como 

parques), a adoção do imposto pode provocar perda de bem-estar devido 

a redução do tamanho das residências e aumento do custo de vida.
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Falhas de mercado: 

amenidades do espaço aberto
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• Críticos alegam que o urban sprawl aumenta a distância entre as pessoas, 

reduzindo suas relações de amizade e engajamento em atividades 

sociais.

o Brueckner e Largey (2008) encontram evidências de que os efeitos são 

exatamente o contrário.

• Urban sprawl é associado a problemas de obesidade devido o estímulo ao 

uso de carros.

o Eid et al. (2008) mostram que esse efeito não existe quando o estudo 

empírico é realizado com controle de viés de seleção.
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Efeitos comportamentais
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• Instrumentos alternativos anti-sprawl são baseados no controle do uso do 

solo:

o Política UGB (Urban Growth Boundary)

o Política FAR (Floor Area Ratio)

o Zoneamento

21

Controle de uso do solo
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• A política UGB (limite de crescimento urbano) restringe a quantidade de 

terra que pode ser convertida para uso urbano.

• Em termos do modelo, uma política UGB impõe um limite superior em ҧ𝑥, 

proibindo o desenvolvimento além desse limite.

• Implicações:

o Provoca o deslocamento para cima da curva de preço de aluguel da 

terra urbana.
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Controle de uso do solo: 

política UGB
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Controle de uso do solo: 

política UGB

r0
Distância ao 

CBD (x)

$

Determinação do limite 

da cidade

Urbano Rural

ഥ𝑥0

r1

ഥ𝑥1

A política UGB impõe um 

limite superior em ҧ𝑥, proibindo 

o desenvolvimento além de ഥ𝑥1.

rA

A curva de preço de aluguel 

da terra urbana desloca para 

cima.
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Controle de uso do solo: 

política UGB

r0
Distância ao 

CBD (x)

$

Determinação do limite 

da cidade

Urbano Rural

ഥ𝑥0

r1

ഥ𝑥1

S = área de ganho da renda de 

aluguel (aumento do preço r).

V = área de perda da renda do 

aluguel (redução de r)

S > V

rA

S

V

Os proprietários de terra são 

beneficiados enquanto os 

residentes são prejudicados.

Qual o efeito sobre a renda 

dos proprietários de terra?
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• A política FAR restringe a altura dos imóveis - limita o número de pisos 

(pavimentos) em relação a área do imóvel.

• FAR = área do prédio / área do lote.
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Controle de uso do solo:

política FAR

1 andar 

ocupa todo 

o lote

2 andares 

ocupa 1/2 

do lote

4 andares 

ocupa 1/4 

do lote

2 andar 

ocupa todo 

o lote

4 andares 

ocupa 1/2 

do lote

8 andares 

ocupa 1/4 

do lote
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• Implicações

o Restringe o uso do solo na área central da cidade, onde os imóveis 

seriam altos.

o Estimula o urban sprawl - a cidade se expande para acomodar sua 

população dado que o limite de altura reduz a capacidade de acomodar 

moradores.

o Aumenta o preço do m2 em todas as localidades, induzindo os 

consumidores a reduzirem o tamanho das residências.

o Se a política for aplicada em apenas uma parte da cidade, a altura do 

prédios aumenta em outra parte da cidade.

o A perda de bem-estar devido ao aumento do preço seria compensada 

pelo efeito “estético” (preservação das características históricas).
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Controle de uso do solo:

política FAR
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Controle de uso do solo:

política FAR

FAR

x

FAR sem restrição

FAR com restrição

𝑥

Quando restrições de altura são 

impostas:

Mas as alturas aumentam na outra  

parte da cidade.

Limita o uso da terra na parte central 

da cidade, onde os edifícios seriam 

mais altos do que o limite.
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• A política mais usual de controle do uso do solo é a lei de zoneamento.

• As leis de zoneamento definem várias tipologias de uso do solo no espaço 

urbano:

o Comercial

o Industrial

o Residencial de alta densidade

o Residencial de baixa densidade

o Áreas verdes e de preservação ambiental

• Além de ordenar o uso do solo, o zoneamento reduz as externalidades 

negativas associados a determinados tipos de uso do solo (exemplo: 

localização de indústrias no espaço urbano).

28

Controle de uso do solo:

zoneamento
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• A racionalidade das leis de zoneamento pode ser observada com um 

exemplo simplificado de casos de distritos industriais.

• Considere, por exemplo, o caso de que duas fábricas totalmente 

automatizadas que querem se localizar na cidade.

• Quais são as externalidades geradas?

29

Controle de uso do solo:

zoneamento
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Zoneamento:

caso de distritos industriais

P
$ O diagrama retrata uma cidade 

retangular localizada em uma ilha.

Nessa cidade os moradores trabalham 

em casa – não existe deslocamento 

(não há CBD).

Na ausência de externalidades 

negativa, o preço do metro quadrado é 

o mesmo em todos os locais.
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Zoneamento:

caso de distritos industriais

P
$

Sem Zoneamento

Fábrica Fábrica

Suponha que duas fábricas totalmente 

automatizadas decidam se instalar na 

cidade.

As externalidades negativas afetam os 

preços da moradia nos locais da fábrica.

Para compensar a presença de uma 

fábrica, os consumidores recebem um 

desconto substancial no preço da 

moradia (P).

Embora não empreguem trabalhadores 

e não ocupem espaço (pontos únicos), 

as fábricas são barulhentas e sujas.
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Zoneamento:

caso de distritos industriais

P

Com Zoneamento
$

2 Fábricas

Suponha agora que a cidade tenha uma 

lei de zoneamento que determine a 

localização das fábricas em um lugar 

que minimiza os efeitos das 

externalidades.

A área afetada pela externalidade 

negativa é reduzida em 75%.
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Zoneamento:

caso de distritos industriais

P P
$

Sem Zoneamento Com Zoneamento
$

Fábrica Fábrica 2 Fábricas

Área de perda de renda do aluguel da terra sem zoneamento

Área de perda de renda do aluguel da terra com zoneamento



Zoneamento, Uso e Ocupação do solo 

em Curitiba 
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Curitiba

Curitiba – Brasil

1,917 milhões de habitantes (2018)
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Fonte: Prefeitura de Curitiba e IPPUC.
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Fonte: Prefeitura de Curitiba e IPPUC.
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Fonte: Prefeitura de Curitiba e IPPUC.
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

0,5%

0,5%

0,5%
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1,6%
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13,3%

44,2%
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ZONAS DE TRANSIÇÃO
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ZONAS ESPECIAIS
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ZONAS INDUSTRIAIS

OPERAÇÃO URBANA CONSORCIADA LINHA VERDE

ÁREA DE PROTEÇÃO AMBIENTAL DO PASSAÚNA

ÁREA DE PROTEÇÃO AMBIENTAL DO IGUAÇU

SETORES ESPECIAIS

ZONAS RESIDENCIAIS

Fonte: IPPUC.

Área de utilização do solo em Curitiba segundo o grupo de uso – 2015



Economia Regional e Urbana – SE314 – Prof. Alexandre Porsse e Prof. Vinícius Vale 40

Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Área de utilização do solo em Curitiba segundo o grupo de uso – 2015

Fonte: IPPUC.
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Fonte: Prefeitura de Curitiba.
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Fonte: Prefeitura de Curitiba.
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Fonte: Prefeitura de Curitiba.
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Fonte: Prefeitura de Curitiba.
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Fonte: Prefeitura de Curitiba.
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Zoneamento, Uso e Ocupação do 

solo em Curitiba 

Fonte: Prefeitura de Curitiba.
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