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NASCIMENTO, Agnaldo da S. Os espagos ndo ocupados: reflexdes sobre as légicas da
expansao territorial nas cidades médias. Tese (Doutorado em Geografia), Programa de Pos-
Graduacdo em Geografia, Universidade Estadual Paulista, Presidente Prudente. 205 p.

RESUMO

O objeto dessa tese sdo 0s espagos urbanos ndo ocupados. A perspectiva adotada foi a de
aprofundar e qualificar o debate sobre esse elemento estruturante das cidades, interpretado
através da morfologia urbana. Partimos da forma urbana e avangamos no sentido da configuragéo
do plano e da morfologia urbana, demonstrando que este elemento urbano se apresenta nas
cidades de modo significativo e que 0s usos, fungdes e contetudos desses espagos estao atrelados
a processos que envolvem dimensdes ambientais, sociais, politicas, econdmicas etc. E analisada
como a légica de produgéo do espago urbano é responsavel pela conformagéo e permanéncia dos
espagos ndo ocupados nas cidades médias. A cidade contemporanea pode ser caracterizada tanto
por uma forma espacial dispersa como por uma forma espacial compacta, dependendo da
formacdo socioespacial a qual se vincula. No ambito da cidade dispersa, a presenga e a
permanéncia de espagos nao ocupados, impulsionados por processos especulativos colocados
em pratica pelos agentes da producdo do espago urbano, constituem indicador importante da
ldgica que orienta a expansdo territorial dessas cidades. Os espagos ndo ocupados tém sido cada
vez mais debatidos em escala global. Nessa tese, apresentamos produtos cartogréficos sobre
duas cidades médias brasileiras mostrando que na area compreendida pelo atual perimetro urbano
em torno de 40% da area corresponde a espagos nao ocupados. As novas légicas de localizagao
dos grandes elementos da estrutura urbana, tanto residenciais - conjuntos habitacionais - quanto
comerciais e de servigos - shopping centers, hipermercados e universidades-, induzem a uma
nova forma urbana na qual o espago ndo ocupado produz-se e, também, constitui-se como
indicador importante na estruturagdo da cidade. Primeiramente, os processos atrelados a
instalacdo destes novos habitats urbanos e as novas superficies comerciais exigem terrenos de
grande extensd@o para instalacdo fisica dos empreendimentos. Num segundo momento, o
processo de producdo dos espacos nao ocupados aparece articulado a valorizagéo da area, o que
implica, muitas vezes, no interesse dos agentes imobiliarios em possuirem outras areas nas
imediacOes para a reproducao especulativa.

Palavras-chave: Producdo do espago urbano; Espagos ndo ocupados; Vazios urbanos;
Morfologia urbana; Londrina; Ribeirao Preto.



NASCIMENTO, Agnaldo da S. The non-occupied spaces: thinking about the territorial
expansion logic in middle cities. Tese (Doutorado em Geografia), Programa de Pés-Graduagao
em Geografia, Universidade Estadual Paulista, Presidente Prudente. 205 p.

ABSTRACT

The thesis target are the urban spaces not occupied. The perspective adopted was to deepen and
qualify the discussion on structuring element of cities, interpreted through the urban morphology.
We considered the urban form, we moved in direction to the plan configuration, urban morphology,
showing the urban elements presents in the cities significantly, and that the uses, functions and
content of these spaces were linked to environmental, social, political, and economic dimensions
processes. Was analyzed the production of urban space logic and how it is responsible for the
formation and retention of cities occupied spaces. The contemporary cities can be characterized
spatial form scattered as a compact spatial form, depending on the socio-spatial formation to which
it binds. Considering the city scattered, the presence and not occupied spaces permanence, driven
by speculative processes put in place by the urban space production agents, are an important
indicator logic that guides the territorial cities expansion. The occupied spaces have increasingly
debated on a global scale. In this thesis, we present cartographic products about two medium-sized
Brazilian cities showing that in the area by the current urban area, around 40% corresponds to
spaces not occupied. The new location great logical elements and urban structure, residential
housing estates-both-as-commercial shopping malls, hypermarkets and universities, induce a new
urban form in which the space not occupied produces-if and is important indicator in the city
structuring. First, the processes linked to the building of these new urban habitats and the new
commercial surfaces requires large land for enterprises physical installation. Secondly, the not-
occupied spaces production process appears articulate to the area development, which is often in
the estate agents interests in the possession of other nearby areas for real estate speculation.

Keywords: urban space speculation; non-occupied spaces; urban voids; urban morphology;
Londrina; Ribeiréo Preto.
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INTRODUGAO

Nas Ultimas décadas, a expansao urbana tem ocorrido, predominantemente, subordinada
a légica de produgdo do espago associada as praticas do mercado fundiério e imobiliario. A
produgao do espago urbano, sobretudo, nas cidades brasileiras, tem apresentado tendéncia da
materializagdo de novas formas urbanas, das quais 0s espagos ndo ocupados fazem parte.

Abordar este objeto como central no estudo é compreender qual € o seu significado no
espago e no tempo, seu papel como estruturante da morfologia urbana e, consequentemente,
avaliar os agentes econémicos, sociais e politicos que estdo envolvidos na sua origem e/ou
permanéncia nas cidades.

Ao afirmar que os espagos ndo ocupados séo estruturantes da morfologia urbana e nao
somente da forma urbana associa-se a compreensao de que este elemento ndo se refere somente
ao plano da forma, mas também ao do contetdo e da funcéo de cada parcela do espago, sendo,
portanto, parte do processo de produgédo do espago urbano.

O estudo dos espacgos nao ocupados tem cada dia mais luz nos debates da Geografia
Urbana e no de outras areas do conhecimento, dada sua importancia, sua complexidade e
significativa presenga nos espagos urbanos, embora essa maior ou menor presenga dependa da
formacao socioespacial em que se insere a cidade pois, por exemplo, o contexto da América Latina
difere do contexto europeu.

A forte presenca desse tipo de espacgo nas cidades e a diversidade das suas formas de
constituicdo mostram a fundamental importancia dele, tanto quando se consideram alternativas
para o planejamento e a gestdo urbana, quanto ao se tratar de perspectivas coletivas para o
enfrentamento da desigualdade socioespacial € dos conflitos urbanos.

Em suma, o conhecimento quantitativo e qualitativo dos espagos ndo ocupados, no campo
da Geografia Urbana, pode gerar resultados, produtos e discusséo tedrico metodoldgica que se
configurem como uma possibilidade interpretativa do espago urbano.

Um intuito da pesquisa que gerou essa tese, em termos politicos, foi o de trazer um
conjunto de informagdes e de procedimentos que possam servir a proposicdo de alternativas aos
espagos nao ocupados, oferecendo uma contribui¢do ao planejamento urbano dessas cidades,

para que possam vir mais ao encontro dos interesses coletivos.!

1 Por ocasiao de conferéncias sobre o Plano Diretor e outros debates publicos poderdo ser utilizados os mapas de
espagos néo ocupados de ambas cidades. Isso j& ocorreu com 0 mapa de espagos ndo ocupados da cidade de
Londrina (PR).
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Assim, pensamos 0s espacos ndo ocupados para além da divisdo ou distin¢ao entre areas
construidas e areas ndo construidas dentro do perimetro urbano. O nosso interesse é
compreender sua génese, seu processo, 0s agentes produtores dos espagos nao ocupados, e
entender qual € o papel desses espagos, enquanto elemento estruturador da morfologia urbana.

Optamos pelo estudo comparativo de duas cidades, Londrina (PR) e Ribeiréo Preto (SP),
que sdo classificadas como cidades médias, na configuragao da rede urbana brasileira. As duas
sdo consideradas de grande importancia no sistema urbano dos estados em que estédo inseridas
e desempenham papéis semelhantes de intermediacao na rede urbana. Além disso, fatores de
ordem prética orientaram essa escolha, como o tempo para concluir o doutorado, a disponibilidade
de informagdes e de bases para elaboragao dos produtos cartograficos, como por exemplo, base
de dados dos vazios urbanos a extensdo territorial de duas cidades reflete em uma area
expressiva de mapeamento. Ademais, foi considerada a distancia entre as duas cidades para
viabilizar os trabalhos de campo etc. Paralelamente, o estudo do ponto de vista tedrico abarca
outras dimensdes escalares, do local ao regional e global; como também de tipos de cidades
desde pequenas, médias e metropoles.

A nocdo que adotamos de espagos ndo ocupados se refere a totalidade dos territorios
urbanos que nao estdo sendo usados como tal, ou seja, tanto areas edificadas como néo
edificadas. As areas edificadas consideradas como espagos ndo ocupados somente s&o
abordadas do ponto de vista dos estudos realizados por diversos autores que abordam o objeto
dessa tese nessa perspectiva. Enquanto os de areas nao edificadas que adotamos como “vazios
urbanos” séo apresentados tanto com base na literatura sobre o tema, em que ha autores que as
consideram como ‘“vazios urbanos’, areas nao edificadas, quanto no material cartografico
apresentado nesta tese.

Por outro lado, quando esta registrado “vazios urbanos” entre aspas é decorréncia da
citagdo de autores elou pela referéncia ao material cartografico da pesquisa que se refere a
espagos ndo ocupados sem edificagdo, por este motivo sdo intitulados de mapas de “vazios
urbanos”. No final da tese, nas consideragOes finais, apresentamos 0s vazios urbanos sem as
aspas, por considerarmos a questdo resolvida durante o desenvolvimento da tese e que
conseguimos qualificar 0 que sdo 0s espagos nao ocupados e 0 que S0 0s vazios urbanos no
nosso entendimento.

O objetivo geral da tese foi 0 de estudar com maior aprofundamento as especificagdes

dos espagos ndo ocupados no processo de produgdo do espago urbano, buscando revela-los
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como componentes importantes na morfologia urbana destas cidades, bem como compreendendo
os padrdes de distribuicao atual deles em Londrina (PR) e Ribeirdo Preto (SP).

O objetivo geral ramificou-se em cinco objetivos especificos: a) identificar a localizagdo
dos “vazios urbanos” nas cidades de Londrina e Ribeirdo Preto; b) compreender o processo de
producdo dos “vazios urbanos” nas cidades Londrina e Ribeirdo Preto; c¢) compreender os
processos que orientam as novas formas de consumo do espago segundo infraestruturas (eixos
viarios), como loteamentos residenciais, areas empresariais e/ou equipamentos comerciais e de
servigos; d) identificar a relagdo entre os “vazios urbanos” e a localizagdo dos grandes
equipamentos urbanos e; e) realizar a caracterizagdo dos espagos nao ocupados por meio da
elaboragdo de uma tipologia.

O objeto de estudo, os espagos ndo ocupados, € abordado em duas perspectivas: a sua
contextualizagao histérica nas cidades, considerando o processo de expansao urbana ao longo
do tempo; e a contemporaneidade dos espagos ndo ocupados, considerando os dados hoje
disponiveis em imagens de satélite e novas concepgdes que se articulam com as novas formas
de consumo do espaco.

A escolha foi necessaria porque consideramos, até 0 momento, que a expressao “vazio
urbano” ndo contempla a totalidade dos espagos nao ocupados, esta € a nova nogéo apresentada
na tese, e, considerada por nés, como mais indicada para se referir aos dois tipos (ndo edificados
e edificados). A expresséo “vazios urbanos” adequa-se a um tipo especifico de espagos ndo
ocupados, 0s que possuem como caracteristica se constituirem lotes ou glebas sem edificago.
Como nos estudos sobre a tematica, a expressao “vazios urbanos” € utilizada em sentido genérico,
é feito o exercicio de ressignifica-la, dando melhor contorno a sua definicdo. Para contribuir a
solugéo dessa questéo, fomos movidos por indagacdes como: Vazio de qué? De area construida?
De uso? Tem fungao social, conforme o Estatuto da Cidade?

A sistematizagdo das informagbes € baseada na elaboragdo de um banco de dados
geograficos. Priorizamos a elaboragéo de mapas tematicos de “vazios urbanos’, de expanséo da
malha urbana e da consequente implantagdo dos conjuntos habitacionais € dos eixos viarios,
considerando ainda os perimetros urbanos na histéria das cidades. A conjugacéo espago-tempo
se deu no sentido de compreender 0s espagos ndo ocupados em sua localizag&o e no seu tempo,
0 que também determina seu conteudo, fungdo e os processos em que estdo envolvidos.
Buscamos articular o que foi obtido em trabalhos de campo, ao alcangado nas imagens de

satélites, por meio das quais identificavamos as areas ndo construidas e desenhavamos os
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poligonos correspondentes aos espagos considerados como “vazios urbanos®, dentro do
perimetro urbano.

O referencial tedrico da tese foi sendo desenvolvido concomitantemente as outras etapas,
com vistas a um pleno desenvolvimento e articulagdo das leituras a pesquisa que ia sendo
realizada. Esse processo deu-se através de pesquisa bibliografica, de elaboragéo de fichamentos
e de resenhas de textos relevantes para tematica.

Dessa etapa, resultou um quadro que sintetiza a organizag@o dos conceitos, termos e
nogdes que se aplicam ao objeto de estudo — espacos ndo ocupados. O intuito foi realizar uma
comparagao entre as diversas referéncias e chegar a uma nogéo que julgamos mais apropriada
aos nossos propdsitos.

Com o interesse de verificar os padrdes locacionais e espaciais dos espagos néao
ocupados nas cidades de Londrina e Ribeirdo Preto elaboramos bases cartograficas que
expressam um grau significativo de detalhamento. A partir da elaboragéo da base de dados dos
“vazios urbanos” das duas cidades, foi possivel calcular a area total do perimetro urbano e a area
ocupada pelos “vazios urbanos”. Estes produtos cartograficos permitiram avaliar o padréo espacial
e de distribuicdo dos “vazios urbanos” em ambas as cidades, bem como té-los como base de
informacdo para a discussdo sobre a morfologia delas, auxiliando em parte o processo de
comparacao pretendido pela tese.

Com estes produtos cartograficos finalizados, foram elaborados outros mapas,
fundamentais a tese, como por exemplo, os de expanséo territorial urbana, perimetro urbano e o
de localizagdo de shopping centers, hipermercados?, conjuntos habitacionais, instituicdes de
ensino e de mapas sinteses (conjuntos desses elementos junto a espacializagdo dos “vazios
urbanos”) que estdo associados as superficies comerciais, a infraestrutura e aos equipamentos
urbanos.

Dessa maneira, 0s espagos nao ocupados nesta tese foram abordados por seis frentes
analiticas que se articulam entre si. A de discussao teérica com enfoque nos conceitos de forma
urbana (énfase no fisico-territorial) e de morfologia urbana (énfase no contelido € no processo
para compreender a forma urbana), para entender os espagos ndo ocupados como um elemento
estruturante da morfologia das cidades. Como segunda frente analitica, tomamos a descrigéo e
andlise histérica da expansdo urbana das duas cidades, partindo do ndcleo original delas e

tracando as etapas desse processo. A terceira frente apoiou-se na identificagdo de atributos

2 Entende-se como hipermercado aquele comércio varejista de mercadorias em geral, com predominancia de produtos
alimenticios com area de venda acima de 5.000 metros quadrados (GOMES, 2013).
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contemporaneos dos espagos nao ocupados, considerando sua localizagdo, sua padronizagdo
espacial e os processos que estdo envolvidos na sua existéncia e/ou permanéncia nas cidades
em questdo. A perspectiva de mercado imobiliario € tomada como quarta frente analitica,
debatendo-se como 0s espagos ndo ocupados sao apropriados pelos agentes econdémicos como
instrumento de efetivagdo do processo de especulagdo imobiliaria. As associagdes entre a
espacializagdo dos espagos ndo ocupados e a presenca de infraestruturas, equipamentos urbanos
e superficies comerciais como uma nova tendéncia de consumo do espago foram nossa quinta
frente analitica. Por fim, o exercicio de qualificar e organizar uma tipologia dos espagos néo
ocupados é a sexta frente analitica desta tese.

Essa logica orientou o plano de redagéo com a divisdo por capitulos, em que com excegéao
do segundo capitulo, que possui duas frentes integradas, os demais possuem uma frente cada
um. O primeiro capitulo contém o esforgo de articular, teoricamente, a morfologia urbana e os
espagos ndo ocupados. Neste, realizamos uma discusséo sobre morfologia urbana, forma urbana,
espagos ndo ocupados, suas definigdes e suas conexdes. Abordamos a estrutura da morfologia
urbana e os elementos basicos que configuram o tecido urbano, diferenciando a morfologia urbana
de forma urbana. Também neste capitulo, mostramos como a literatura tem abordado os espagos
nao ocupados em mdltiplas escalas e como estamos entendendo neste estudo. Por fim,
apresentamos a possibilidade de entender os espagos ndo ocupados no quadro da morfologia
urbana.

No capitulo dois, apresentamos o processo de expanséo urbana de Londrina e Ribeirdo
Preto e a origem dos “vazios urbanos”. Partimos do historico das cidades, da expansao urbana,
de um lado, e do perimetro urbano, por outro, sempre com foco na consideragao dos espagos nao
ocupados. E neste capitulo que apresentamos alguns dos resultados da tese e os mapeamentos
produzidos. Ele ainda contém, a partir da conexdo com os dados dos “vazios urbanos’, a
distribuicdo espacial e os processos que envolvem esta condi¢do espacial apresentada, que
também vai definir a existéncia e/ou permanéncia desses elementos.

No terceiro capitulo, enfoca-se nas praticas de mercado relacionadas aos espagos nao
ocupados. Como este elemento é utilizado pelos agentes econdmicos como instrumento para
efetivar a especulagao imobiliaria. Abordamos os agentes econémicos transformadores de terra
em mercadoria, 0 processo de especulacdo imobiliaria em Londrina e Ribeirdo Preto e a

distribuigdo espacial dos “vazios urbanos”.
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No quarto capitulo, o debate tem foco na articulagdo entre elementos estruturantes da
morfologia urbana (vias, shoppings centers, hipermercados, conjuntos habitacionais etc.) com a
distribuigdo espacial dos “vazios urbanos”.

No quinto capitulo, tratamos de uma sintese em forma de tipologia dos espagos néo
ocupados. O capitulo contém um debate e quadros nos quais se apresentardo tipos de espagos
nao ocupados de maneira qualificada, ressignificada e organizada do ponto de vista teérico e
metodoldgico. O esforgo é o de propor uma conceituacdo de espagos ndo ocupados.

A partir dessa estrutura logica de abordagem dos espacgos ndo ocupados, tivemos o
interesse de responder as questdes levantadas durante o desenvolvimento da tese e finalizar a

pesquisa com respostas, mas também com perguntas para futuros estudos sobre o tema.
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| - O “VAZIO URBANO” E VAZIO MESMO? A MORFOLOGIA URBANA COMO PERSPECTIVA
ANALITICA PARA COMPREENDER A NOGAO DE ESPAGOS NAO OCUPADOS

Neste primeiro capitulo, enfocamos conceitos que s&o importantes para direcionar o leitor
ao nosso modo de construir o caminho tedrico-metodoldgico, a partir do qual vamos abordar os
espagos nao ocupados.

Consideramos os ‘espagos ndo ocupados’, neste capitulo inicial, como o termo mais
apropriado para tratar de um objeto complexo e multifacetado. Portanto, sera utilizada a nogéo de
espagos nao ocupados como uma expressao ampla que abarca varias perspectivas tedrica-
metodolégicas para, a partir desta denominagdo, buscar qualifica-las e entender as
especificidades de cada denominagéo que poderia ser aplicada ao nosso objeto de analise. Ou
seja, a nogao vai servir para denominar areas nao edificadas e areas edificadas, ambas sem a
funcéo social regida pelas politicas urbanisticas. Esta op¢ao de tratar de areas néo edificadas e
areas edificadas se da porque tem autores que consideram “vazios urbanos” areas nao edificadas,
outros consideram “vazios urbanos” areas edificadas com suas devidas especificagdes que serdo
abordadas no desenvolvimento do texto e outros que consideram “vazios urbanos” para tratar de
ambas as opgoes (areas edificadas e ndo edificadas).

Outro critério a se observar, neste primeiro capitulo, é que o termo “vazio(s) urbano(s)”
sempre sera usado entre aspas, assim como esta nesta frase e este fato ndo é mero detalhe. Ele
indica que o termo n&o esta adequadamente categorizado e que, por enquanto, é adotado por
diversas vertentes tedrica-metodoldgicas, sem cuidados de precisar o seu conteudo, o que revela
a polissemia que caracteriza a expressao, visto ser ela a mais comumente utilizada pelos
estudiosos das mais diversas areas do conhecimento.

Este termo “vazio urbano” é utilizado de modo geral na bibliografia sobre o assunto, com
poucas excegdes, para os dois tipos de espagos ndo ocupados, areas edificadas e areas néo
edificadas. Temos como critério ndo desqualificar o termo utilizado pela maioria dos estudos do
tema, porém temos a preocupagao de tornar seu sentido mais especifico de modo a dirimir a
polissemia que o caracteriza.

Consideramos que a palavra “vazio”, parte do termo composto “vazio urbano” ndo seja a
adequada para se referir a areas edificadas, visto ndo estarem essas areas “vazias”, quando ha
nelas edificagdo ou edificagdes. Entdo, adotamos o “vazio urbano” para areas néo edificadas,
mesmo considerando que, em algumas situagdes, mesmo sem serem edificadas elas possam ter

algum tipo de uso ou sentido social, politico ou econdmico.
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Espagos ndo ocupados também poderia ser uma expressao polissémica assim como
indicamos em relagdo a “vazio urbano”, contudo, justificamos adotar a nogao de espagos néo
ocupados com base em critérios teodricos e empiricos:

a) Espaco é uma categoria filoséfica empregada em estudos de diversas ciéncias, além
disso, se relaciona com outra categoria, a de tempo, ambas fundamentais para analise
do objeto;

b) Espago é um conceito basico da ciéncia geografica e uma concepcao de destaque
adotada por autores importantes nos estudos urbanos;

c) Espagos ndo ocupados podem ser areas edificadas e éareas ndo edificadas,

‘ocupadas” ou “ndo ocupadas”.

Neste contexto para qualificar este elemento urbano, além de demonstra-lo sob os vieses
de inimeras correntes de pensamento, vamos contextualiza-lo historicamente, para que
possamos ter elementos que nos auxiliem na analise comparativa, dando-nos o embasamento
para diferencia-los e/ou reconhecer as semelhancas.

A escala geografica esta inerente aos estudos urbanos e nos auxilia como apreensédo
basilar na construgdo do objeto desta tese. No que se refere aos espagos ndo ocupados,
constatamos que se trata de um fendmeno urbano que esta presente nas cidades e possui
distintas influéncias em multiplas escalas de analises e, por isso, vamos abordar as defini¢des e
0s contextos espaciais variados, abrangendo o global, o regional e o local com a preocupagao de
situar um caminho metodologico coerente e, a0 mesmo tempo, articulado.

Nesse sentido algumas perguntas direcionaram nossa reflexdo sobre os espagos nao
ocupados, pois, embora tenhamos uma proposta de nogéo, era necessario desenvolvé-la em uma
concepgao tedrica e empirica. Para desenvolver o debate teoricamente, adotamos o conceito de
morfologia urbana, mas ndo perdemos de vista que as duas concepgdes se complementam.

A pergunta mais desafiadora é: como “amarrar’ o objeto da tese, os espagos nao
ocupados, com a perspectiva tedrica e conceitual da morfologia urbana? Parecia ser simples, mas
ndo foi. A medida que tentdvamos articula-los, sentimos a necessidade do dialogo, do
aprofundamento e da problematizagdo destes elementos, para que tivéssemos mais clareza e
dominio.

Para isso, iniciaremos apresentando as perspectivas de: forma urbana e morfologia
urbana. Com o desafio de descrevé-las, compara-las e diferencia-las, para posteriormente
associa-las com outras expressdes como: plano urbano, tecido urbano, malha urbana etc.; que

também tém seu papel no debate.
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Nosso objetivo ndo foi 0 de descrever as perspectivas de diferentes autores, mas de
estabelecer o dialogo entre eles, a articulagéo entre ideias, realizar a comparagao, bem como a
diferenciagdo, de modo que pudéssemos descobrir as singularidades de cada um deles.

Um dos desafios da tese foi denominar e propor a nogao de espagos ndo ocupados. E por
que uma nogao? Como disse Maria Laura Silveira, referindo-se a defini¢do de cidades médias no
Workshop da Rede de Pesquisadores sobre Cidades Médias em Chapeco (2017) e lembrando
que se chega a certo nivel de pesquisa em que € necessario distinguir conceito e nogéo: “...] o
conceito € filho de época e a nogédo é mais aberta”. Deste modo, dados a complexidade e o nivel
de aprofundamento que nos deparamos, seguimos pela busca da interpretagdo de nogao.

Segundo o Dicionario Béasico de Filosofia (2001, p. 12) conceito é

1. Em seu sentido geral, o conceito € uma nog¢éo abstrata ou *ideia geral.
designado seja um objeto suposto Unico (ex.: o conceito de Deus), seja uma
classe de objetos (ex.: o conceito de cdo). Do ponto de vista logico, o conceito
€ caracterizado por sua extensdo e por sua compreensao. 2. Para Kant, o
conceito nada mais é do que uma encruzilhada de juizos virtuais, um esquema
operatério cujo sentido sé possuiremos quando soubermos utilizar a palavra
em questdo. Ele distingue: a) os conceitos a priori ou puros (as categorias do
entendimento): conceito de unidade. de pluralidade, de causalidade etc.; b) os
conceitos a posteriori ou empiricos (nogdes gerais definindo classes de
objetos): conceito de vertebrado, conceito de prazer etc. 3. Em seu estilo
matematico, o conceito € uma nogdo de base que supde uma definicdo
rigorosa (ex.: 0 conceito de circulo: figura gerada por um segmento de reta em
torno de um ponto fixo). Nas ciéncias experimentais, o conceito € uma nogéo
que diz respeito a realidades ou fenémenos experimentais em determinados
(ex.: o conceito de peso, o conceito de acido etc.) 4. Termo chave em filosofia,
0 conceito designa uma ideia abstrata e geral sob a qual podemos unir diversos
elementos. S6 em parte é sinbnimo de ideia, palavra mais vaga. que designa
tudo o que podemos pensar ou que contém uma apreciagao pessoal: aquilo
que podemos pensar de algo. Enquanto ideia abstrata construida pelo espirito,
0 conceito comporta, como elementos de sua construcdo: a) a compreensao
ou o conjunto dos caracteres que constituem a definigdo do conceito (o
homem: animal. mamifero, bipede efc.): b) a extensdo ou o conjunto dos
elementos particulares dos seres aos quais se estende esse conceito. A
compreenséo e a extensao se encontram numa relagao inversa: quanto maior
for a compreensdo. menor sera a extens&o: quanto menor for a compreensao.
maior sera a extensao.

Ha diferenca entre o conceito que é mais complexo, a defini¢do e a nogdo. Em sintese, a
defini¢do diz respeito a singularidade do objeto, com a descricdo do que tem de distinto ou
especifico em relagdo aos demais, uma descricdo da qualidade do objeto e de suas
caracteristicas. O conceito € uma tentativa de delimitagdo da imagem mental (concreta ou
abstrata) segundo a qual o objeto esta inserido a partir de um determinado meio fisico, social ou
tedrico (HOUAISS, 2001). Optamos na tese por nos referir ao objeto espagos ndo ocupados como
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nogdo, uma vez que se trata de um objeto cuja forma e cujo contetido precisam ser debatidos e
contextualizados.

De modo geral, 0 que propomos nesta tese é a contraposigéo entre a proporgao do espago
construido urbano e a do espago néo construido. A partir disso, temos como desafio compreender
de modo aprofundado quais sao as bases teodrica-metodolégicas que os estudos sobre a tematica
nos apresentam, haja vista que autores, como por exemplo Alvarez (1994), apontam para a
necessidade de ndo se cair na “simplificacdo” construido e ndo construido e defendem a ideia de
que o terreno vago s6 pode ser explicado e justificado considerando as circunstancias em que

esta inserido. Para o autor,

[...] a cidade n&o se constitui de duas partes: uma construida e a outra vazia.
[...] o terreno vago sé se explica e justifica pelas circunstancias em que se
insere, num quadro urbano caracterizado pela concentrag&o. [...] 0s terrenos
se constituem e tém sua razdo de ser, diante do processo mais amplo: a
producdo do espaco urbano (ALVAREZ, 199%; p. 2).

Nossa orientagdo geral tem como eixo estruturante a dialética entre as areas construidas
e as nao construidas. Por outro lado, quando nos aprofundamos, do ponto de vista tedrico,
verificamos, que realmente, para compreender e justificar 0os espagos ndo ocupados, ou qualquer
denominagéo que se dé a esses tipos de espago, devemos analisar quais sdo 0s pressupostos
que estdo envolvidos na producao e/ou permanéncia deles. Obviamente, que nao seria adequado
tratar dos espagos ndo ocupados na sua amplitude somente pela contraposi¢do entre areas néo
construidas e areas construidas, uma vez que dentro das diferentes categorias, segundo as quais
delineamos o objeto pode, também, encontrar espagos ndo ocupados sendo areas construidas, o
que vai depender da concepcdo adotada no estudo. Nossa atencdo estd em néo cair no
reducionismo do fendbmeno.

Como primeira aproximagao, geralmente, parte-se da defini¢do, recorrendo, para tal, ao

auxilio de dicionarios. Encontramos a seguinte definicdo para a palavra vazio:

1. que néo contém nada ou contém apenas ar. 2. que ndo ha ocupantes ou
frequentadores, ou que ha em pequena quantidade. 3. que néo € habitado, ou
que ha poucos habitantes, despovoado, desocupado, desabitado. 4. que ndo
produz efeito, inutil, vdo. 5. espago ndo habitado por matéria, ou o mais
esvaziado possivel da matéria que continha; vacuo. 6. auséncia de conteudo;
0co, vdo. 7. espago desabitado dentro de uma area habitada ‘um bairro
populoso, mas ainda cheio de vazios'. 8. Partes ndo preenchidas ou ndo
ocupadas de algo parcialmente preenchido (HOUAISS, 2001, p. 2834 e 2835).
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Como se trata de um termo composto de duas palavras, a segunda que o compde é

urbano, que é definido da seguinte maneira no dicionario,

[...] dotado de urbanidade; afavel, civilizado, cortés. 2. relativo ou pertencente
a cidade, ou que Ihe € proprio. 3. que tem carater de cidade. 4. ou que vive na
cidade, tem ocupagao e habitos tipicos da vida da cidade.” (HOUAISS, 2001,
p. 2809).

Embora, etimologicamente, o termo vazio separado do termo urbano, tenha uma acepgao
daquela que trataremos mais adiante, inserimos com o intuito de compreender a constru¢do da
ideia do termo por varias perspectivas.

Vamos avancar no debate trazendo outras concepgdes de “vazios urbanos” de diferentes
autores, diferentes contextos espaciais e de multiplas escalas analiticas. A que esta acima citada
seria uma definigdo basica, especifica da etimologia do termo que nos ajuda também a
compreender a relagdo do termo com a representacdo dele na realidade. Esta conexéo para a

tese é de suma importancia.

1.1 Concepgoes de espagos nao ocupados: nogoes, definigdes e conceitos

Ao refletir sobre o objeto dessa tese, podemos iniciar com um questionamento geral: Qual
é a concepgao dos “vazios urbanos” que temos? Trata-se de area ndo habitada? Sem edificacdes
ou abandonadas? Areas “sem nada” na linguagem coloquial?

Para responder essas duvidas iniciais, no ambito de um texto de cunho cientifico, partimos
para nogoes, definicdes e conceitos que estdo associados ou empregados como sinbnimos da
ideia de “vazios urbanos”, utilizados por autores(as) em diferentes contextos espaciais. Para isso,
organizamos 0 quadro 1 que apresenta as diversas acepgdes que convergem para 0 que
denominamos como espagos ndo ocupados, as quais sao adotadas no Brasil € em outros paises.
Esse quadro esta organizado segundo continentes e paises, a partir das obras consultadas e,

embora esteja assim organizado, a mesma expressao pode ser utilizada em paises diferentes.

Quadro 1: Expressodes correlatas a espagos ndo ocupados
Termos Continentes Paises

lote o terreno baldio, corazones de manzana, predios
rusticos, edificios vacios, fincas deshabitadas, lotes América Latina México
vacios y lotes rusticos
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empty lots Cuba
vazio urbano, terreno vazio, area abandonada, areas
nao-ocupadas, lote vago, espago desocupado, Brasil
terreno abandonado, area de ruina
espacos alienados, espacos estranhos . Canada
Pay p ¢ América do Norte
urban voids EUA
wastelands, vacant lots Inglaterra
fricheurbainaine, die sozialbrache Alemanha
espaces urbains vacants, friches urbaines, terrains Franca
vagues
areas encravadas Europa Portugal
espaco libre, vacios intersticial, lote de engorde, Espanha
terrains vagues P
horror vacui Holanda
vazios urbanos Africa Mogambique
vacant space Asia Japéo
urban voids Oceania Australia

Organizagao: Agnaldo Nascimento, 2018. Fontes: Borde (2006); Cruz e Medina (2013), Dittmar (2006);
Lu (2007); Mato Grosso do Sul (2016), Rahmann e Jonas (2015), Sola Morales (1995), Vinnitskaya (2013),

Von Schéele (2016) etc.

Sobre “vazios urbanos”, no contexto asiatico encontramos o texto “O preenchimento

urbano como estratégia de rejuvenescimento dos vazios urbanos”, escrito por Wang Lu (2007).

Nele, o autor afirma que a presenca dos “vazios urbanos” esta aumentando, a cada dia, na China,

e que,

[...] a quantidade e velocidade de construgéo de objectos sélidos no terreno
urbano é assombrosa. Simultaneamente, produz-se uma porgdo equivalente
de vazios urbanos. O tema global dos "Vazios Urbanos" é crucial na
urbanizac&do chinesa. Embora a imagem geral das cidades chinesas esteja a
tornar-se mais global, neutra e cadtica. O desenvolvimento urbano na China
revela uma identidade prépria - eficiéncia e vitalidade para uma realidade
ready-made. O “Preenchimento Urbano” é um instrumento para a activagéo de
espagos residuais, para o restabelecimento de ligagbes entre as partes
dispares, para a promogdo de um outro tipo de urbanismo dentro do caos
existente, resultante de um amplo desenvolvimento urbano (LU, 2007; p. 176).

Nesse sentido, segundo ele, ha a necessidade de repensar maneiras de preencher estes

“vazios urbanos” com novas atividades urbanas. Cita dois casos que tém sido implementados: -

os chamados “Parque do Povo”, que s&o espagos publicos nas cidades Shenzhen e Pequim; - a

“Comuna Tolu” que é um protétipo de habitacdo social em area de alta densidade direcionada a

comunidades de baixo poder econdémico.
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José Forjaz (2007) utilizou linguagem poética para falar da realidade dos “vazios urbanos”,
no continente africano, ao afirmar que este tipo de espago “assume valores diversos conforme a
geografia € o momento histdrico e cultural do meio fisico € humano de cada cidade”. Afirma que

Mogambique € um pais onde os “vazios urbanos” sdo maiores do que o “cheio urbano”:

Mas que vazio?

N&o o que ficou da passagem da industrializacéo a terciarizag&o, pois nunca
construimos a cidade industrial.

Né&o os vazios internos a cidade tradicional, mas um vazio periférico, um vazio
de espagos de urbanidade, um vazio de infra-estruturas, de servigos e de
equipamentos sociais.

Um vazio de empregos formais.

Um vazio de oportunidades.

O que fazem os arquitectos e urbanistas neste vazio, tao dificil de preencher?
Como respondemos de dentro desta nossa condigao de dadores de forma ao
espago humanizado que melhor sirva aos danados da terra que habitam estes
vazios?

Serdo as mesmas, as nossas disciplinas?

As nossas obrigagdes?

Os nossos objectivos? (FORJA, 2007; p. 190).

Como podemos ver, sdo questionamentos que estdo relacionados a presenca dos
“vazios”, bem como quais séo as perspectivas que podemos ter sobre eles, nas cidades, como
0pGao para 0 uso e a apropriagéo espacial. Ressalta que, no caso de Mogambique, ha “légicas
cristalizadas dificeis”, mas reconhece a importancia do debate sobre o tema.

Na América do Norte, mais precisamente no Canada, encontramos estudos relacionados
aos chamados “vazios urbanos”. Herbert Enns (2007) defende a ideia de serem preenchidos, os
espagos que sao chamados de espagos alienados e espagos estranhos, por meio de projetos para

estas areas. Segundo o autor:

Desafiando o pressuposto de que os Vazios Urbanos tém de ser "preenchidos"
[reconstituidos, reequipados, relocalizados, reabitados, reorganizados,
reutilizados, funcionalizados, etc.] segundo a arquitectura e estratégias de
planeamento ortodoxas, esta instalagdo procura conduzir a atengdo para a
necessidade de reconhecermos e aceitarmos a nossa coabitagao urbana com
0 mundo natural. No Canad4, as cidades principais desenvolvem-se a volta de
rios: Fraser, Bow, South Saskatchewan, Red, Don e St Lawrence, por
exemplo. Estes sinuosos e vivos Vazios Urbanos fornecem habitats
biologicamente diversos a animais, peixes, transeuntes, criancas e a flora e
fauna de todos os tipos (ENNS, 2007; p. 172).

E possivel observar que estes espagos estdo associados as chamadas areas verdes, que

podem ser utilizadas como habitat de flora e fauna como também lazer e entretenimento.
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No contexto europeu, sobre Lisboa mais precisamente, o estudo de Castanheira (2012)
explora o tema de “vazios urbanos”, como um elemento de descontinuidade urbana e sendo um
elemento importante da morfologia das cidades. O estudo tem como recorte analitico o bairro
Padre Cruz. No texto, o autor contrapde-se a ideia do que chama de fratura e de descontinuidade
ligadas aos “vazios urbanos”, como também recria o0 conceito apresentando outras perspectivas
sobre 0 papel desses espacos na constru¢ao do espago urbano. Ele considera que os “vazios
urbanos” sé@o um dos temas mais relevantes de intervengéo das cidades contemporaneas, e que
sua existéncia e permanéncia tem varias facetas de compreenséo, o que pode ser visto como
entrave ou como uma oportunidade, dependendo de qual agente social ou interesse ele defende.
Ressalta: “[...] 0 que é realmente dificil num vazio é néo fazer nada e saber como nada fazer
(CASTANHEIRA, 2012; p. 1)”, ou seja, sempre havera uma funcdo e um conteudo dado ao
conjunto da morfologia urbana em que os “vazios” estdo inseridos.

Ele descreve que o “vazio urbano” pode se apresentar em diversos formatos e morfologias
e que o desafio esta em torna-lo parte integrante da cidade. Depreendemos, a partir do ponto de
vista do autor, que integrar ndo se limita a estar presente, pois embora muitos dos “vazios urbanos”
estejam integrados na malha urbana ou no tecido urbano, eles ndo possuem fungéo individual ou
coletiva, publica ou privada, deixando de cumprir sua fung&o social.

Segundo Castanheira (2012; p. 5), o objetivo geral da sua dissertagdo de mestrado é “[...]
contribuir para a melhor compreenséo dos “vazios urbanos” enquanto fracturas na fisionomia da
cidade, e simultaneamente propor ferramentas capazes de colmatar as mesmas”, € completa
reforcando a ideia de “restituir ao vazio a capacidade de funcionar como elemento estruturante
plenamente integrado e cerzido no cenario urbano”.

Outra abordagem que nos chama atengéo e se aproxima do objeto dessa tese é aquela
em que o autor busca integrar o vazio urbano a partir de uma concepgdo de morfologia urbana
que proporciona a diversidade no uso urbano. Esta concepgao consiste em pensar a fungao desse
espago numa cidade que haja maior integracao entre lugar para viver, realizar o trabalho, fazer
trocas, negdcios, viver o 6cio, condi¢des para a realizagdo cultural etc., tendo como um eixo de
pensamento as relagdes de vizinhanga, ao repensar a problematica de “vazios urbanos” e da
estruturacao das cidades.

Além disso, ele ressalta a importancia de se compreender o que é o “estender da cidade
na era moderna”. Segundo o autor, é a partir desse processo que se criam as formas de paisagem
urbanizada em contraposi¢do aquelas tradicionais e dicotdmicas que opdem cidade e campo,
urbano e rural e, centro e periferia. Nessa nova morfologia urbana o “vazio” é a afirmacao da

presenca de descontinuidades “e nao o elemento gerador de continuidades espaciais e coletivas
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(CASTANHEIRA, 2012; p. 5)". Diante dessa afirmagdo, mesmo que aparentemente Obvia,
seguimos a reflexdo em convergéncia com o pensamento do pesquisador: a presenga e a
permanéncia dos “vazios urbanos” geram descontinuidades no tecido urbano, que vao depender
da dimensé&o e da concentracdo, que varia no espago urbano: ha zonas que se tém mais e outras
“vazios urbanos”, ha aqueles com maiores extensdes e outros com menores, ha casos em que se
misturam as diversas dimensdess.

Esta analise vai ao encontro da ideia que defendemos nesta tese, de que os espagos nao
ocupados séo estruturantes da cidade, relacionam-se com a morfologia urbana por possuirem
forma, contetdo e fun¢do. Quando, ademais, lhe é dada a fungéo de integrar o cenario urbano de
maneira equilibrada, de modo coletivo e com realizagdo da fungdo social da terra, ele € um
elemento de conexao das relagdes entre os agentes urbanos.

As formas tradicionais de criar e expandir as cidades estdo geralmente associadas a
distintos processos na atualidade: “[..] Efectivamente a cidade tradicional crescia por
continuidade, seguindo alinhamentos edificados, operacbes individuais conforme as

necessidades, crescia de forma empirica (CASTANHEIRA, 2012; p. 8)”. O autor acrescenta que:

Reflectindo quase sempre aglomerados consolidados em outros tempos —
medievais, renascentistas, barrocos, [...] — que ainda subsistem nas
cidades, tal como, produto de intervengbes cirirgicas na malha urbana,
elementos construidos mais contemporaneos que se coadunam com as pré-
existéncias, na cidade tradicional é normal a parcela e a rua funcionarem
como elementos estruturantes fundamentais, adjacentes a uma dicotomia
de cheio e vazio, ou seja, espago consfruido e espago livre,
respectivamente. Na periferia, o sistema de ruas e outros espagos abertos
estdo sujeitos quase sempre a um misto de malhas rurais pré-existentes?, de
estruturas viarias recentes — maioritariamente fruto de promogdes imobiliarias
de escalas diversas, mas que se agregam de forma desconexa — e de infra-
estruturas viarias. As parcelas deixam de definir o cheio, ou seja, espago
construido, que passa a ser descontinuo (CASTANHEIRA, 2012; p. 9)".

Por outro lado, as diferencas da cidade moderna se ddo através da influéncia direta do

[...] avango tecnoldgico que a Industrializagéo trouxe a cidade e a logica de
construcdo e desenho dos cheios e vazios que a arquitetura da cidade
moderna inspirou, apresentam fracturas através dos vazios formulado pelo
modernismo, os ferrains vagues, as vias ferroviarias, vias e nds rodoviarios,
até mesmo um isolamento propositado incutido por pensamentos higienistas
e/ou uma divisdo assumida de usos, ou através de uma cidade-jardim por
cumprir (CASTANHEIRA, 2012; p. 8)".

3 No capitulo I, com os estudos de caso de Ribeirdo Preto e Londrina, poderemos constatar o que foi explanado aqui.
4 E importante ressaltar que, no caso das cidades portuguesas, ndo ha perimetro urbano como as cidades brasileiras,
compreendida como esta “linha imaginaria” estabelecida por legislagao, que separa o que ¢ area rural e 0 que é area
urbana. H& outros critérios para distinguir &reas rurais de areas urbanas.
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A diferenca entre a forma urbana de pré-capitalista e da contemporanea esta nos

processos espaciais e temporais, associados, por exemplo, ao avango tecnoldgico que estabelece

novas condi¢cdes para a transformagéo da morfologia urbana.

As analises relativas a funcdo dos “vazios urbanos” apresentadas, elevam-no a condi¢éo

de parte da morfologia urbana e, portanto, do elemento importante no processo de estruturagao

das cidades. Sua funcao, a importancia ou ndo de seu uso se transforma no decorrer do tempo, e

isto ndo s6 muda a forma da cidade, mas também a concepgédo que 0s agentes sociais atribuem

aela.

Trazendo mais aspectos ao seu embasamento, Castanheira (2012, p. 9) apresenta a viséo

de Vigand (1999), com a ideia de “Cidade Invertida” ou “Reverse City". Para esse autor, a cidade

contemporanea

[...] se transformou numa cidade invertida, onde a relagdo tradicional entre
cheio e vazio, ou seja, entre espagos construidos e espacos livres, sofre uma
inverséo. Assim, enquanto na cidade tradicional compacta o vazio servia como
espago estruturante ao tecido urbano, organizando-se o cheio, o construido
em seu redor, na légica de cidade invertida transmitida pela concepgéo
modernista de cidade, o vazio é agora desvalorizado enquanto elemento
estruturante da malha urbana.

Aideia de “Cidade Invertida” faz mais sentido, quando se da peso as novas formas trazidas

pela presenca do Modernismo, pois se inverte “a logica de cidade tradicional quebrando a nogéo

de continuidade urbana de cheio, enquanto sucess@o de massa construida” (CASTANHEIRA,
2012; p. 11). Sendo assim:

Na cidade invertida, o vazio, antes a excepgao, torna-se a “regra” e deixa de
participar na formagéo da cidade enquanto elemento estruturante, agregador
e singular. Imaginemos, entdo, a metafora do esqueleto humano, mas
invertida, ou seja, 0 que era 0sso agora ¢ articulacdo e vice-versa. O que se
pode constatar? Seguramente, o esqueleto ficaria incapaz de fazer o corpo
humano mover-se ou equilibrar-se. O mesmo ¢é verificavel pela incapacidade
da cidade Moderna impor um equilibrio urbano, pois o vazio perde a sua
utilidade pratica de elemento gerador e/ ou potenciador de lugares
significantes. O vazio perde essa qualidade ao passar esse papel, fungéo para
os elementos construidos — cheios (CASTANHEIRA, 2012; p. 12)".

Como podemos visualizar, o conceito de cidade invertida é elaborado, via metaforas, que

se enquadram de modo descritivo. Seguramente, a configuragdo espacial apresentada,

atualmente, nas cidades e a utilizag&o dada aos “vazios urbanos”, na maior parte dos casos, ndo
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vai ao encontro de um aspecto geral de “equilibrio”, no qual ele tem o papel de existir e permanecer
para dar funcdo de fluidez e movimento a cidade, sendo um contraponto a rigidez do tecido urbano.

E de suma importancia ressaltar que ndo defendemos a néo existéncia dos “vazios
urbanos”, o que defendemos é que seu uso, sua fungdo e o conteudo dado a ele sejam coerentes
com a busca de uma cidade onde, efetivamente, tenha-se direito a ela, indo contra a segregacéao
socioespacial e a desigualdade socioecondmica.

Alguns trechos da citagdo chamam bastante nossa atengdo, o primeiro: “vazio como
excegao” e 0 segundo, “vazio como regra”, pois a combinagéo entre essas expressdes constitui
mais uma interpretacdo interessante sobre os “vazios” no espago e no tempo, mostrando que ha
diferengas no conteudo que se atribui aos termos, 0s quais se alteram segundo as circunstancias.

Em consequéncia da presenga expressiva dos “vazios urbanos’, Castanheira (2012, p.

12) adiciona a concepgao de que

[...] passamos a viver em ilhas espaciais e temporais com diferentes fungoes.
Estas ilhas sao conectadas por estradas que atravessam um “mar” de vazios.
As esferas de actividades mudaram de circulos concéntricos para pontos
especializados no espaco. Este sistema de organizagdo conduziu a um
empobrecimento e a um declinio do significado dos vazios enquanto elementos
estruturantes da cidade”.

Vemos também que infraestruturas, como o eixo viario servem de conexdo no tecido,
ainda que nao fizesse sentido conectar os “vazios urbanos”’, se estes ndo tiverem uma fungao
benéfica a cidade. Por outro lado, sabemos que a presenca de infraestruturas carrega consigo um
valor que se agrega ao preco do solo urbano.

De acordo com Castanheira (2012, p. 98 e 99), outros pontos podem ser considerados, o

que mostra como o tema € complexo

Propbem-se, entdo, que os entre-espagos devam seguir uma légica de
continuidade de cheio e vazio, que explore a relagao e articulagdo entre os
espagos que liga, seja interior ou exterior, privado ou publico, de modo a
estimular uma nogao comunicacao fluida, movimento, transi¢éo e passagem,
permanéncia e fixagdo. Devem ser um lugar que se deseja habitar, um lugar
assente na sua meméria, um lugar capaz de formular uma identidade. Os
entre-espacos devem viver de uma arquitectura “hibrida” na sua relagéo de
publico e privado, que suscite o desejo de caminhar ou permanecer através da
memoria e dos percursos que no espago sdo estabelecidos. Devem despertar
a intengédo de habitar o espago.

Para Aimeida et. al. (2013), em Portugal, os “vazios urbanos” também sao abordados,

segundo a concepgéo de vazio a partir do meio urbano e a oposi¢ao entre espagos naturais e
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artificializados. Nele, os autores realizam a distingdo entre “vazios urbanos” e terrenos baldios,

sendo estes entendidos como “[...] a auséncia de uma utilidade imediata (resultante, por exemplo,

do abandono de antigas praticas da pastoricia que, entretanto, perderam o seu enquadramento

no mundo urbano)’. Por outro, os “vazios urbanos” enquadram-se como “desocupados,

abandonados ou devolutos, representa de alguma forma a promessa de uma reocupagao futura,

ditada pelo planeamento urbano e a arquitetura”. Almeida et al. (2013, p. 3) acrescentam que o

termo “vazios urbanos”,

[...] indicia assim uma ocupag&o futura, na possibilidade do que pode vir a ser
(futuro) e ndo no que deixou de ser (passado). O vazio urbano seria, deste
modo, uma identidade indefinida entre o passado e o futuro, até ao
preenchimento funcional do préprio vazio. E como afirmar que o planeamento
€ a arquitetura tém horror ao vazio, tendendo a preencher os espagos naturais,
ou abandonados pelas atividades rurais, com algum tipo de equipamento
urbano, edificagbes e ocupagdes que conduzem, inevitavelmente, a
funcionalidade do vazio ou do espaco intersticial. O vazio nédo existe, pois,
sendo para ser preenchido. Neste caso, 0 vazio ndo tem lugar e define-se
exatamente por uma condig&o a anular e que suscita a intervengao por parte
do planeador ou do arquiteto. Porque este vazio, que também representa a
auséncia de planeamento e de uma compulsiva reutilizagdo, assume-se afinal
como um lugar pleno de oportunidades, a promover apds intervencionado,
para a fruicdo de espacos reconstruidos e de novos trajetos a escala do pedo
e do habitante da cidade. [...] vazio urbano deve ser, assim, devolvido ao
cidaddo como um ftributo ao lazer e a possibilidade de uma atividade
regeneradora no contacto com a natureza. Nao se veja aqui qualquer critica a
intervengao do planeador ou do arquiteto, simplesmente a ideia de que tanto
um como outro ndo podem cumprir a sua misséo mantendo a inag&o. A cidade
€, por conceito, um espago construido e habitado, um territorio proprio sob a
gestéo politica da densidade dos fatores humanos e biofisicos. A relagéo entre
espagos com caracteristicas diferentes, entre 0s grupos sociais e as suas
atividades, encontra eco na fungéo do planeamento e nas forgas do mercado.
Num ou noutro sentido, pelos resultados de um planeamento ou sob as
consequéncias de um exercicio livre das forgas do mercado, a cidade nunca é
um produto do aleatério. As suas formas de ocupacdo e de humanizagao do
espaco transgridem com a ideia do vazio enquanto possibilidade de espaco
nao regulado. Neste sentido, o vazio urbano representaria um espago sub-
regulado, representativo de ambientes de funcéo incerta, lugares residuais ou
ainda zonas de fransicdo entre o espago publico e privado, edificios
abandonados como espagos vagos deixados sob a voragem urbana e a
funcionalidade dos territorios.

Dentre muitas analises e possibilidades de reflexdes, observa-se que os autores como
Borde (2006), Fausto e Rabago (2002), Gomes (2012) e Vaz e Sedin (2007), denominam também

areas construidas abandonadas como “vazios urbanos”.

0 “vazio”, em sintese, é compreendido como um espago que deve ser preenchido, que, a

primeira vista, € entendido como auséncia, sendo assim aparentemente contraditorio, vé-lo,

depois, como oportunidade de se criar uma série de possibilidades de usos, fungdes e conteudos.
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No entanto, é preciso considerar, como ja foi destacado, que os espagos ndo ocupados devem
ser enquadrados historicamente dependendo da perspectiva de analise e das suas condi¢oes
espaciais e temporais, ou seja, a concepgdo que sobre eles é também mutante. Para isso, é
importante compreender especificagdes, por exemplo, 0s espagos ndo ocupados podem ter sua
origem no crescimento e expansdo das cidades, gerando intersticios néo edificados, como
também pode ter sua origem parcelas do territorio urbano consolidadas, na forma de areas
edificadas abandonadas. Assim, tais espagos vao ser determinados pelo tipo de uso, pelo tipo de
conteido e pela fungéo que Ihes sdo dadas no espago e no tempo pelos agentes sociais e

econdmicos.

Esta funcionalidade ndo corresponde apenas a classe do espaco edificado,
mas abrange a possibilidade de intervengéo sobre os intersticios, 0s espagos
residuais deixados vagos pelo abandono ou entregues a sua condi¢ao natural
de reserva de solo e lugar expectante. Deste modo, a dimensao de um vazio
urbano é varidvel, podendo englobar um complexo industrial abandonado,
edificios degradados e desocupados, areas intersticiais ndo intervencionadas,
espagos de feira ou parques de estacionamento inativos ou, mesmo,
corresponder a marginalizagao de areas rurais improdutivas e areas florestais
junto a espagos habitados”, (ALMEIDA, et al.; 2013, p. 3).

Temos que salientar um aspecto fundamental, para entender os espagos ndo ocupados,
segundo algumas especificidades brasileiras do ponto de vista urbano: a existéncia de perimetro
urbano. No caso brasileiro, esta linha imaginaria regulada juridicamente por lei municipal separa o
espago urbano do rural, e interfere no que se entende como urbano e rural.

De outro lado, em cidades brasileiras, glebas que estdo dentro do perimetro urbano e por
tal, séo “vazios urbanos”, correspondem a grandes extensdes, cujos proprietarios optam pelo seu
uso agricola e, desta maneira, embora potencialmente pudessem ser urbanas, sobre as quais se
cobrava o Imposto Territorial Urbano, em fun¢do do uso dado s&o tributadas pelo Imposto
Territorial Rural, cujo custo € bem menor, o que é respaldado juridicamente .

Na dissertacdo de mestrado de Gomes (2012), da area de Engenharia Civil, encontramos
pontos relevantes a respeito do tema em debate. A partir do contexto espacial portugués, o autor
frisa a existéncia de lacunas na malha urbana que, muitas vezes, sdo “esquecidas’, enquanto

areas sem ocupacao, utilizacdo ou finalidade definida. Estas areas ficam sem usos compativeis

5 Mais informagdes sobre é encontrada no site: http://www.ambito-
juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=7880. Com titulo: “Cobranga de imposto:
Imével usado na agricultura, mesmo em area urbana, é devedor de ITR” (2016), na qual apresenta uma analise
comparativa do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR) indicando, através de julgados recentes dos Tribunais Superiores, em caso de imével localizado
em zona urbana e produtor rural qual a incidéncia tributaria.
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ao desenvolvimento urbano, mesmo sendo espagos em que 0 grau de possibilidades favoraveis é
diverso, dotadas de infraestruturas e em areas consolidadas da cidade. Gomes (2012; p. 19)

aborda mais detalhadamente o assunto declarando que

Por vezes quer as autarquias os proprietarios dos terrenos néo tomam a
iniciativa de procurar solugdes para a problemética dos vazios urbanos, ficando
estes terrenos parados no tempo, com falta de aproveitamento dos espagos,
criando problemas na continuidade da malha urbana, para além de situagoes
de marginalidade.[...]Tratando-se assim, de espagos vazios mas cheios de
oportunidades que aguardam pacientemente por um sentido ou utilidade
pratica na vida da populacéo e da cidade. [...] Uma analise aos vazios urbanos
implica uma reflexdo prévia acerca de como estes vazios, lato senso, podem
ser (ou vir a ser) lugares a partir dos quais se possa requalificar a paisagem e
0 ambiente urbano.

Neste trecho, fica posto que além da responsabilidade atinente ao proprietario privado, a
existéncia e permanéncia dos “vazios urbanos” também é de responsabilidade do setor publico,
que o tempo pode ser uma adversidade ou ndo, mas que a falta de aproveitamento adequado

destes espagos € um entrave urbano, havendo assim a necessidade de requalificacao deles.

Os espagos vazios urbanos sao “bolsas vazias” na cidade, areas destituidas,
ausentes, silenciosas, onde aquilo que l& acontecia j& nao acontece, ou onde
nunca la aconteceu. [...] Em contraponto podemos falar de cheios urbanos,
espagos onde acontecem coisas, areas que servem de cenario aos mais
diversos acontecimentos e rituais. [...] Estas zonas da cidade tém, ou j& tiveram
algum sentido, sendo o resultado de um processo, com uma génese, uma raiz,
Ou seja estas zonas surgiram por uma determinada razdo. Debater o vazio
urbano implica debater o significado da expresséo, nao sé a nivel do que se
considera como auséncia, mas também no modo como tal se manifesta no
contexto da cidade. Os vazios urbanos s&o, portanto, espagos inactivos,
espagos de nada por vezes receptaculos dum passado que, mais préximo ou
mais longinquo, acaba por se sobrepor ao agora (GOMES, 2012; p.17 e 19).

Para tornar a explicagdo mais clara, ele faz o contraponto entre o cheio e o vazio, porém
percebe-se que se trata de uma alternativa de exemplificagdo, uma vez que sua concepgéo de
“vazios urbanos” ultrapassa a dimens&o das formas urbanas. O autor considera estes espagos
como conjunto composto de funcdo, forma e conteudo, sobrepostos no tempo e no espago.
Segundo Gomes (2012, p. 20),

Os vazios urbanos s@o fendmenos tipicos da sociedade pés industrial,
designando espagos residuais resultantes de zonas industriais obsoletas, de
corredores e patios ferroviarios esquecidos, dos movimentos de especulagéo
imobiliaria, de catéstrofes ou de edificios centrais abandonados. S&o
considerados uma disfungdo, um ponto de ruptura do tecido urbano, um
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espago ndo produtivo e eficiente, podendo corresponder a terrenos baldios,
ruinas, construgdes e até bairros abandonados.

Como demonstra a maioria dos textos referentes aos “vazios urbanos”, o seu debate vai
além da sua relagdo com o mercado imobiliario, (ARIAS, 1992; IKUTA, 1998: SANTOS, 1990), em
termos de producdo e permanéncia, e é este fato que tentamos enfatizar nesta tese.

Outras distingdes s@o fundamentais para a compreensdo destes espagos. Suas
temporalidades e espacialidades véo rebater diretamente na morfologia urbana, como afirma o

autor

Na cidade tradicional esta nogao de vazio é construida a partir do espaco
‘negativo” ou seja o ndo edificado, quase sempre o espago publico e
formalmente definido em pragas, passeios, jardins ou arruamentos. Na cidade
extensiva a grande porgdo de territorio ndo edificado corresponde a uma
grande diversidade de tipologias de vazios urbanos de acordo com as suas
utilizagbes e vivéncias: desde as areas intersticiais, que perderam coeréncia
no sistema em que se inseriram devido a pressao dos espagos urbanos ou da
criagdo de infra-estruturas, aos corredores verdes com qualidades
paisagisticas e ecoldgicas. Assim, em termos morfol6gicos 0s espagos vazios
correspondem a situagdes de falta de continuidade da malha urbana,
subaproveitamento de infra-estruturas existentes ou seja, de desperdicio e
efeito barreira (GOMES, 2012; p. 21).

Distinguindo o sentido dos “vazios urbanos” na cidade tradicional daquele relativo a cidade
extensiva, podemos constatar a influéncia que tém na estrutura das cidades, conforme sua
extensao, funcdo, conteudo e o tempo que 0 mesmo permanece como tal. Na cidade tradicional,
o tecido urbano no geral era compacto sobretudo em fungdo das formas de deslocamento
possiveis, enquanto nos moldes da cidade contemporanea, ele € extensivo e mais disperso.

Em Fausto e Rabago (2002), encontramos um debate bastante interessante, no que se
refere a perspectiva dos “vazios urbanos”. Este estudo se refere ao contexto espacial de
Guadalajara, no México, a partir do qual podemos refletir numa escala mais ampla, a de América
Latina e, também, sobre uma zona metropolitana, e levantar elementos cruciais para construgdo
e problematizacdo do objeto desta tese.

Conforme Fausto e Rabago (2002), a cidade de Guadalajara ndo possuia, até a
publicacdo do texto, estudos analiticos e descritivos sobre os “vazios urbanos”. Nos documentos
de planejamento urbano, quando eles aparecem, isso ocorre de maneira marginal, somente ligada
a mensuracdo das superficies que correspondem a lotes vagos, espagos ndo construidos, sem

considerar outros tipos de “vazios urbanos” presentes no espago urbano. Eles acrescentam que
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Este tipo de documentos lo focalizan principalmente como un problema de
areas urbanas centrales y reducen la explicacion de este fendmeno a causas
de tipo econdmico, en el sentido funcional del término: se presupone la
especulacién de los propietarios como causa primera de la existencia de lotes
baldios; la sub-valoracién de ciertas areas por la pérdida de actividades
economicas, la degradacién y el abandono de las viviendas, terminarian por
aumentar el nimero de construcciones subutilizadas (particularmente en los
niveles superiores de los edificios), (FAUSTO e RABAGO, 2002, p.1).

Os autores enfocam somente e/ou principalmente os “vazios urbanos” localizados em
areas centrais urbanas, enquanto sabemos que os “vazios” devem ser apreendidos em todo o
espago urbano dada a sua presenga no conjunto da area urbana, ainda que sua diferenca vai estar
localizag&o, na quantidade, maior ou menor, e na dimenséo dessas areas nas diferentes parcelas
do espaco urbano.

Outra tendéncia a respeito dos “vazios urbanos” é reduzir o seu importante papel como
estruturante na morfologia urbana por somente considerar e/ou dar mais evidéncia aos aspectos
de ordem econdmica, o que é fundamental, porém, o contexto espacial e temporal dos “vazios
urbanos” extrapola essa dimens&o analitica. Embora, o recorte temporal das cidades na tese seja
atinente ao modo capitalista de produgéo e, por consequéncia, a produgao capitalista da cidade,
responsavel pela constituicdo de espacgos ndo ocupados, eles ndo sdo exclusivos de cidades
capitalistas, pois se tem evidéncia da presenga em cidades dos mesmos em outros modos de
producéo.

A concepgéo de Fausto e Rabago (2002; p. 7) entra em consonancia com o paragrafo

acima, pois eles frisam que, ao tentar compreender,

[...] la existencia y la persistencia de los vacios intra-urbanos en una metrépoli
como Guadalajara, se requeriria abordar el tema no sélo como un problema
de orden econdmico que se reduce a la especulacion, sino anteponiendo su
naturaleza social como forma de producciéon y uso del suelo urbano
determinado por y a la vez determinante, del actual sistema metropolitano.
Pues este doble estatus del suelo tendria manifestaciones morfoldgicas
identificables --tanto de tiempo espacial como social; urbanizacién y urbanidad-
- en ciertos periodos de tiempo.

Encontramos, assim, aspectos que consideramos relevantes, embora o estudo citado
como embasamento seja de uma metropole, enquanto a nossa tese volta-se a compreensao desse
fendmeno em duas cidades médias. O primeiro aspecto é, justamente, o de frisar que € um
reducionismo compreender os “vazios urbanos” somente a partir dos interesses econémicos de
sua producdo. E imprescindivel entendé-lo também por sua “natureza social” para se avancar na

discussao no sentido de se problematizar a presenga dos “vazios urbanos”, pois, sua existéncia e
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permanéncia relacionam-se com a morfologia urbana e, consequentemente, com a estruturagéo
e reestruturagéo das cidades (SPOSITO, 2006). No conjunto de produgéo e do uso do solo urbano
eles sdo determinados por agentes sociais e por processos diversos e/ou determinantes.

Um segundo ponto importante, € aquele relativo a articulagdo espago-temporal para se

estudar os “vazios urbanos” na relagdo com a morfologia urbana:

Através de una lectura histérica de la produccion de suelo urbano [...] se podria
tratar de identificar los principales elementos que, en referencia a los vacios
urbanos, definen una relacion entre morfologia espacial y morfologia social; en
un marco de tiempo que considere principalmente los Ultimos treinta afios
(cuando acontece el incremento excesivo de estos vacios), pues ello permitiria
registrar la evolucion de ciertas zonas de interés (FAUSTO e RABAGO, 2002,

p. 7).

Para incrementar nossa andlise utilizamos, assim como os estudiosos citados, um
conceito que pode levar a analise que ultrapasse a dimensao da forma urbana em si, para tratar
do conceito de morfologia urbana, através da relagdo entre morfologia social e espacial.

Os mesmos autores ressaltam que se deve ter trés niveis de analise:

[...] social, donde se estudiarian cuestiones relacionadas no sélo con las
practicas de uso y apropiacién de los espacios, el valor que los distintos
agentes conceden a la tierra, los actores emergentes en el desarrollo urbano,
etc., sino sus implicaciones simbolicas en la imaginacion colectiva;

[...] espacial, que reuniria elementos (por ejemplo, una caracterizacion
tipolégica de los vacios urbanos) para comprender la relacion de las areas
estudiadas con su contexto territorial, en términos de su insercién en el tejido
urbano y el nuevo sentido de las unidades urbanas: la dinamica de las redes
urbanas, las estructuras del equipamiento, el pulso de la vivienda, el impulso
de los espacios de trabajo;

[...] politico, donde se consideraria la imagen de la ciudad --y/o su ausencia--
que subyace a la accion publica; la particular interpretacion de los términos
juridicos que justifican la intervencion del Estado en la materia --como la nocién
de bien comun y la funcién social de la propiedad--; las formas de cooperacién
y participacion a través de las cuales se definen los espacios de poder,
instrumentados a partir del desarrollo de areas subutilizadas estratégicas, la
gran preocupacién por regular con normas cada vez mas amplias, y los
escasos programas de impulsos al desarrollo urbano.

Deste modo, utilizando a morfologia urbana como um conceito chave de compreensao
dos “vazios urbanos” e conscientes das suas ramificagdes, vemos mais uma vez a necessidade
de analisar este objeto para além da perspectiva econémica, assim nao reduzindo a complexidade
desse fendmeno. Em virtude dessas trés ramificagdes explicitadas, os “vazios urbanos” podem e

devem ser problematizados pelas perspectivas sociais, espaciais e politicas.
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Quando se refere a configuragéo espacial e 8 magnitude simbdlica dos “vazios urbanos”,
Fausto e Rabago (2002) iniciam com a indagagéo: € possivel medir os “vazios urbanos”? Do ponto
de vista territorial, como ja mencionado, sim. Alias, € 0 que mais se encontra em estudos sobre o
tema. Ao continuar suas analises eles chamam a atengao para o aspecto de que para medir 0s
“vazios urbanos”, além da sua proporgao territorial, € necessaria uma nogao ou definicdo ou
conceito.

Como néo se encontra uma “definicao universal” a esse respeito, indicam os autores que
o caminho seria refletir na diregdo de uma “defini¢do universal” e/ou ramificagcbes de categorias
especificas dentro de um conceito maior, citando alguns provaveis motivos, uma vez que, segundo
eles, é “dificil determinar las dimensiones de un fendmeno - aun suponiendo que existieran
métodos para hacerlo - y més aun plantear comparaciones. (FAUSTO y RABAGO, 2002; p. 2).

Nesta conjuntura, demonstram que, em Guadalajara, os autores ndo propdem ou utilizam
uma definigdo ou conceito propriamente ditos; somente, quando necessario, de modo associado
a leis cadastrais fiscais, € que distinguem areas como lotes vazios e como lotes rusticos. Em outros
tipos de documentos, conforme Fausto e Rabago (2002; p. 2), “los términos mas frecuentemente
asociados a la subutilizacion o subocupacién de areas urbanas consolidadas son: lotes los
terrenos baldios, corazones de manzana, predios rusticos, edificios vacios, fincas deshabitadas.”

O que se percebe na maioria das narrativas sobre os “vazios urbanos” é que ndo ha uma
preocupagdo de padronizar o termo, havendo uma certa distancia entre o que se teria como
definicdo e as caracteristicas especificas daquilo que se esta a descrever como um elemento
urbano. Ou seja, quando n&o ha esta aproximagao entre as caracteristicas do objeto e sua devida
descri¢do para resultar em adequado delineamento dele como definigdo, nogdo ou conceito, entéo,
temos um problema a ser resolvido. Este € um dos impasses que encontramos e por isso
propomos a nogao geral: de espagos ndo ocupados.

Frediani (2014), utilizando-se do termo “tierra vacante” ou “espacios vacantes -fiscales y/o
particulares”, no contexto de cidades médias na Argentina, estudo de caso de Gran La Plata, tem
como objetivo avancar, no sentido tedrico-empirico associando a discussao a uma gestéo urbana
sustentavel. Verifica-se de maneira enfatica, que a presenca de “tierra vacante” estimula a cidade
dispersa e a falta de integragéo decorrente desse fato, segundo a autora, traz problemas urbanos
consideraveis. Considera que 0s usos do solo devem ser repensados tratando os “vazios urbanos”
nao como entrave e sim como oportunidade de transformagdes. Tendo isto como argumento ela
separa, amparada em outros autores, os dois entendimentos de “espagos vacantes”: O primeiro

como problema:
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[...] como un problema, se reconoce que la modalidad de produccion de suelo
urbano, dispersa y con grandes vacios intersticiales trae aparejada un
incremento de los costos de urbanizaciéon, tanto econdmicos como
socioambientales, presionando sobre el presupuesto publico para su
mantenimiento, y dificultando la integracion entre los barrios.

E o segundo, como oportunidade:

los espacios vacios como oportunidades, los mismos serian Utiles para poder
reorientar la forma de crecimiento y desarrollo urbano. El potencial de
oportunidad dependera de la importancia de reutilizar dicho espacio, el
caracter estratégico de su ubicacion y la proximidad a arterias principales y/o
a servicios circundantes que dicho suelo presenta (FREDIANI, 2014; p. 3).

Além de classificar as duas facetas como podem ser vistos 0s espagos néo ocupados, ela

descreve, de maneira mais detalhada, a importéncia deste elemento urbano na morfologia urbana

e cita alguns processos de producdo da cidade com os quais eles estao relacionados. Frediani

(2014, p. 4) afirma que

las tierras vacantes pueden reconocerse, por un lado, como espacios de
oportunidad con un importante potencial social y de uso para las diversas
actividades urbanas. Estas tierras revisten un caracter estratégico en el control
del crecimiento urbano expansivo y en la conformacién de un espacio urbano
consolidado. Un uso y reutilizacién racional de las tierras vacantes contribuirian
a recomponer y ordenar la ciudad en su totalidad, favoreciendo la integracién
socio-territorial. Pero, por otro lado, la tierra vacante puede constituir una forma
conflictiva de extender el habitat, si no se garantiza una adecuada movilidad
de la poblacién, y si el saneamiento y la higiene urbana no pueden concretarse.
Por este motivo, la expansion urbana deberia controlarse mediante politicas
que estimulen la ocupacion de lotes en areas provistas de una infraestructura
adecuada.

Milton Santos analisou os “vazios urbanos”, na década de 1990, em estudo realizado

sobre a cidade de Sao Paulo, em que afirma “[...] a cidade expande os seus limites, deixando, no

seu interior, quantidade de terrenos vazios. O fendbmeno € antigo, embora sem a expressao atual

(SANTOS, 1990: p. 25)’.

O autor, assim como nos, ja considerava o fendémeno “vazios urbanos” como um elemento

urbano “antigo”. O que também chama a aten¢&o é que ha quase trés décadas os “vazios urbanos”

sao considerados por ele como um objeto a ser pesquisado.

Utilizando-se de autores importantes como Caio Prado Junior, que explana sobre os
bairros da cidade de Sao Paulo, Santos (1990; p. 25 e 26) destaca:

[...] surgindo como surgiram da noite para o dia, ao acaso das conveniéncias
ou oportunidades da especulagdo, ndo s&o (os bairros), em regra, continuos,
sucedendo-se ininterruptamente, como seria em uma cidade planejada:
espalham-se por ai a toa, fazendo S&o Paulo, nestes setores mais afastados
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do centro, uma sucessao de areas urbanizadas, com interrup¢do de outras
completamente ao abandono, onde, muitas vezes, nem ao menos uma rua
caminho transitavel permite o acesso direto.

Nesta passagem, constata-se outro autor manifestando preocupagdo com a presenga
crescente de “vazios urbanos” originados de diversas maneiras naquela época, mas que traziam
consigo consequéncias negativas, no que se refere a areas abandonadas etc.

Além de considerar, em especial, 0 caso de S&o Paulo, Santos (1990) aponta outros casos
de cidades, como Rio de Janeiro e Belo Horizonte que enfrentam igualmente a presenca
significativa de “vazios urbanos’. E pertinente salientar que, neste estudo, o enfoque é dado &
articulagéo entre os “vazios urbanos” e a produgéo imobilidria que o autor chama de especulagéo.

Sendo um dos estudos pioneiros a levantar o debate sobre os “vazios urbanos” no Brasil,
Santos possui 0 mérito de trazer ao cenario concepgdo que sinalizava uma das formas de
producgao desses espacos. Esse debate, embora com poucas paginas, traz a tona perspectivas
n&o somente quantitativas, mas também qualitativas na medida que demonstra a relagéo entre os
dados e os processos de produgao urbana que estdo em conjunto.

O estudo realizado por Alvarez (1994) debate a produgéo do espago nas cidades tendo
como foco de anélise o papel dos “vazios urbanos”. Este estudo é uma referéncia bastante
utilizada e conhecida sobre o tema, no ambito brasileiro. Tem destaque pela leitura a partir da
teoria da renda da terra para compreender os terrenos vagos, especificamente aqueles que séo
propriedade privada. Esse autor faz a distingao entre os dois conceitos: “vazio urbano” e “terreno
vago”. O primeiro tem o carater de modalidade do uso do solo, tomada como ponto de partida e 0
segundo corresponde do ponto de vista tedrico, como aluséo ao processo que o envolve a
producéo desses tipos de espacos (ALVAREZ, 1994). Para isso, faz uma analise baseando-se no
histdrico de expansdo da mancha urbana da cidade de Santo André com as devidas conexdes
com 0s processos urbanos da Grande S&o Paulo.

Segundo Alvarez (1994), sua dissertacéo inspirou-se no crescente debate que se deu a
partir de meados da década de 1980, que tinha como tema central a inoperancia dos Planos
Diretores de Desenvolvimento Integrado (PDls) em contradigao ao crescimento “desenfreado” das
cidades brasileiras. Embora a urbanizagéo brasileira seja “jovem” em relagdo a outros paises,
constata-se que os “vazios urbanos” ha décadas sao reconhecidos como elementos estruturantes
da morfologia das cidades.

Ainda sobre o estado de Sao Paulo e com enfoque mais metodolégico, a partir de técnicas
de geoprocessamento como ferramenta de avaliagdo da presenga de “vazios urbanos” na

Macrozona Urbana de Sao José dos Campos, Freitas (2005) realizou o mapeamento da
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distribuicdo destes vazios. Dentro do recorte posto, ele estabeleceu como critério de extenséo
para reconhecer o0s “vazios urbanos’, areas acima de 500 m2. O detalhe da dimens&o dos objetos
em andlise é de suma importancia, uma vez que, quando o autor faz esta distingdo, ndo somente
determina um parametro metodoldgico, mas por meio dele esta informando a que tipo de “vazios
urbanos” esta se referindo, ou seja, como o autor entende os “vazios urbanos”, indo, assim, do
plano metodoldgico para o analitico.

Conforme Freitas (2005, p. 3767), s&o considerados “vazios urbanos”, “[...] todas as areas
ndo-ocupadas existentes dentro da Macrozona Urbana, mais especificamente, dentro dos
loteamentos ou entre eles, com area igual ou superior a 5.000 m?, excluindo as areas que
possuiam vegetacdo arbdrea natural (mata ou capoeira) e as areas institucionais”.

Para esse autor, tais espagos: - podem ser areas loteadas e n&o loteadas, - tm uma
dimens&o minima que remete aos “vazios” de grandes extensoes, - as areas verdes e as areas
publicas sdo desconsideradas.

Nos, no desenvolvimento desta tese, assim como, a maioria dos autores que tratam do
tema, ndo consideramos areas verdes ou pragas como “vazios urbanos”, inclusive este € um
critério adotado para elaboragéo de todos as bases cartograficas de nossa autoria, como veremos
adiante, por outro lado, areas sem edificagdes publicas sdo consideradas.

Retomando ao estudo de Freitas (2005) observa-se que relaciona os “vazios urbanos”
apenas com 0s processos de retencdo de terra para fins especulativos, frisando que isto decorre
em um crescimento descontinuo da mancha urbana com reflexos diretos em maiores custos de
implantacdo e manutencao de infraestrutura urbana.

Apoiado nos resultados obtidos®, além do mapeamento da area proposta a identificar,
Freitas refere-se que os “vazios urbanos” de maiores extensdes, atingiam quase 600.000 m?, e,
em seu histérico de proprietarios, estava a Ford do Brasil na década de 1980 e, em seguida, outras
trés empresas imobiliarias.

O autor define algumas caracteristicas do quadro de produgao de “vazios urbanos”, na
cidade, demonstrando a localizagdo de vetores, descrevendo processos pontuais e legais

relacionados, podendo:

[...] ser compreendido pela identificagdo de alguns fatores mais relevantes
como: 0 isolamento de algumas areas diante de barreiras naturais € artificiais;
aimplantac&o de grandes industrias ao longo da Via Dutra, em torno das quais

6 O mapeamento do estudo é datado no ano de 2000. E possivel que este espaco urbano tenha alterado sua fungao.
N&o temos esta informagao atualizada.
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foram sendo implantados novos loteamentos; a falta” de uma politica
habitacional para as camadas mais pobres da populagdo, a qual se vé
obrigada a ocupar loteamentos clandestinos nas franjas urbanas; a néo
implantagdo de instrumentos tributarios e urbanisticos, como o IPTU
progressivo no tempo, a contribuicdo de melhoria e o solo criado, capazes de
coibir a especulagdo imobiliaria e promover uma redistribuicdo indireta de
renda (FREITAS, 2005; p. 3770; grifo nosso)”.

Dois pontos s&o levantados e sao praticamente unanimidade, ao se abordarem cidades
médias brasileiras, quando se pensa na produ¢do do espago urbano e nos “vazios urbanos”.

O primeiro é que as populagdes de camadas mais pobres ocupam areas mais distantes
daquelas que tém infraestrutura, equipamentos e servigos implantados, justamente as mais
préximas do perimetro urbano e o segundo é que ha poucas evidéncias que antes do ano 2014 a
cobranga tenha sido efetiva, embora esteja contido no Estatuto da Cidade e nos Planos Diretores
Municipais, de que haja cobranga do IPTU progressivo no tempo?. O que encontramos foi, em Séo
Paulo, tal tributacdo para espagos néo ocupados que se enquadram como areas edificadas, como
o exemplo do Edificio Wilton Paes de Almeida na cidade de S&o Paulo (FABIO, 2018).

Encontramos textos sobre os “vazios urbanos” como tema central, sobretudo, no que diz
respeito aos estudos de casos, em que se estabelece forte relacdo entre a estruturagdo das
cidades e a logica de especulagdo fundiaria e imobilidria como podemos ver no estudo de Ikuta
(1998) intitulado, “Anélise da localizagdo e comercializagdo dos “vazios urbanos” e seu papel na
estruturagdo do espaco urbano em Presidente Prudente”. A autora segue a concepgdo de
entendimento da defini¢do de “vazios urbanos” posta por Alvarez (1994).

Mudando a anélise para o estado do Parana, temos como referéncia de estudo realizado
sobre os “vazios urbanos”, em Londrina, a monografia apresentada por Arias (1992), uma das
primeiras pesquisas que traz como protagonista os “vazios urbanos”, com foco na zona sul da
cidade. Tem sua perspectiva voltada para uma area da cidade que, segundo a autora, possui forte
tendéncia para a “especulagao imobiliaria” e, consequentemente, expansao urbana.

Contudo, ndo encontramos neste estudo distingdes entre as definicbes de “vazios
urbanos” e “lotes vagos”. A maneira como é conduzido o debate leva a crer que ambos sé&o
entendidos como “vazios urbanos”, mesmo que referenciados de modos diferentes ao longo do
texto.

No estudo de Londrina, que se refere a uma cidade média, Arias (1992, p. 47) afirma:

7 Assim como a ideia de planejamento e gestdo, ndo entendemos como o autor identifica a “falta” de politica publica,
ao nosso ver a “falta” em si ndo ha, pois a legislagéo federal e municipal esta posta, havendo disparidades em sua
aplicacdo. A “falta” a que se refere entendemos também como uma estratégia de planejamento, considerando assim
que hé a politica publica e o planejamento presente para o interesse de agentes especificos.

8 Este assunto é debatido com maior rigor teérico-metodolégico nos capitulos Ill e IV.
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Poucas foram as referéncias encontradas tratando exclusivamente dos
“vazios” urbanos, enquanto areas possiveis ou necessarias para ocupagao,
seja no sentido habitacional, comercial, industrial, para lazer etc. [...] a
expressdo ‘vazios” tratada neste trabalho refere-se também a areas que
muitas vezes sdo deixadas sem ocupagao propositalmente pelos loteadores
ou proprietarios urbanos. S&o espagos tidos como reserva de valor, ainda sem
nenhuma programacdo em termos de destinag&o publica [...].

Esta dificuldade relatada pela autora, ainda que seja importante salientar que o estudo é
datado do inicio da década de 1990, relativa a existéncia de poucas referéncias especificas sobre
os “vazios urbanos” fez com ela buscasse textos para embasar seu estudo com temas
relacionados ao uso do solo. O interessante desta passagem € que a autora mesmo assim, faz
mengao aos diferentes tipos de fungdes, conteudos e processos que lhes dao origem.

Dittmar (2006, p. 12) assegura que a relagéo entre espago e tempo faz com que alguns
locais permanegam vazios ou se esvaziem. Segundo a autora, 0s chamados “vazios urbanos” séo
areas ociosas, remanescentes urbanos e residuais, produtos da maior parte das cidades e que
sdo estudados em varios niveis de abrangéncia e em diferentes localidades. Estudando a cidade
de Curitiba-PR, a autora realiza uma tipologia de “vazios urbanos” e chega a definir trés tipos: o
vazio de uso, 0 vazio fisico e o vazio fisico e de uso.

Acrescenta que a concepgdo dos “vazios urbanos” "[..] pode caracterizar-se pelas
questdes fisicas simplesmente, ou pelo esvaziamento do uso e, muitas vezes, pelas duas
situagdes”, (DITTMAR, 2006, p. 68). A discusséo da autora remete a visao mais precisa do quanto
podem ser divergentes as possibilidades de classificagéo de areas da cidade como sendo “vazios
urbanos”, o que vai depender de quais recursos metodoldgicos sao adotados e, sobretudo, de
quais sdo os propositos da sua investigacao.
Esta diferenciagao feita pela autora incentiva-nos a entender qual a especificidade do
“vazio urbano” e qual o termo pertinente para denomina-lo.
O arquiteto portugués Nuno Portas fez uma analise da perspectiva dos “vazios urbanos”
e planejamento das cidades, neste caso, na cidade do Rio de Janeiro trabalhando, entre outros

aspectos, sobre a polissemia que o termo tem:

Vazio urbano é uma expressdo com alguma ambiguidade: até porque a terra
pode ndo estar literalmente vazia, mas encontrar-se simplesmente
desvalorizada com potencialidade de reutilizagdo para outros destinos, mais
ou menos cheios. No sentido mais geral denota areas encravadas na cidade
consolidada, podendo fazer esquecer outros “vazios”, menos valorizaveis, 0s
das periferias incompletas ou fragmentadas, cujo aproveitamento podera ser
decisivo para reurbanizar ou revitalizar essa cidade-outra. Assim, a ideia que
agora prevalece na Europa, de que se devem encher os vazios (bem) urbanos
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como forma de suster a dispersdo peri-urbana, se acaso pega como regra,
pode até vir a agravar as condigdes ambientais das cidades centrais e adiar a
requalificacdo da periferia que, entretanto, continuaria a estender-se, apesar
desse preenchimento dos vazios internos (RIO DE JANEIRO, 2000; p. 1).

Este trecho de reflexdo do autor contém varios pontos a serem debatidos. Quando se
refere a “alguma ambiguidade”, ao nosso ver, ele esta frisando que 0 mesmo termo é designado
para conteudos diversos. Porém, entendemos que o termo “vazios urbanos” ndo deve ser
designado de modo geral, este termo aplicado para todas realidades que o envolve ndo permite
qualificar e problematizar as suas especificidades. Uma interpretagao multifacetada do termo gera
“‘confusdo” na designacao, e no contelido que cada categoria de “vazios urbanos” possui. Nesse
sentido, um dos desafios desta tese é organizar o contelido, os processos que o envolvem e
compreender quais 0s tipos de agentes que estéo neles envolvidos.

Outro ponto a debater levantado por Portas (2000) € que caso a tendéncia de “encher” os
“vazios urbanos” seja efetiva, isto pode vir adiar a requalificagdo ou maior € melhor uso da periferia
e aproveitamento das condigbes ambientais. Neste ponto temos divergéncias de pensamento
sobre 0 tema.

Reiteramos que ndo defendemos a ideia de ndo existéncia de espagos ndo ocupados,
pois estes séo um estruturante importante na configuracdo da cidade. Também, ndo consideramos
areas ambientais dentro da cidade como espagos ndo ocupados, pois estd cumprindo sua fungéo
social, sendo assim, temos outra perspectiva de compreensao, razdo pela qual ndo incluimos tais
areas no conjunto das que delimitamos como “vazias”.

Neste contexto, consideramos fundamental para o tema, é que se deve qualificar e
problematizar todos os “vazios urbanos” presentes como sendo potencial para alguma fungédo
social que convirja para os interesses coletivos. O que estamos a reafirmar, a partir da citagao e
contrapondo-a, é que ndo apenas 0s “vazios” que se encontram em areas ja consolidadas devem
ser requalificados e destinados a novas fungbes que se opdem aquelas de “especulagdo de
terras”.

Relacionado aos espagos ndo ocupados, temos também o estudo de Vaz e Sedin (2007),
que enfocam o assunto na perspectiva do desenvolvimento social associado a atividade cultural.
Na realidade do Rio de Janeiro, as autoras destacam a grande presenca de “vazios” em antigos
bairros industriais e esta realidade favoreceu a ocupacéo por pessoas desabrigadas e de baixa
renda. Tais pessoas residem em velhos galpdes e patios de fabricas, sendo uma nova categoria
de “favela pos-industrial”. O caso em evidéncia nesta tese, € uma antiga fabrica abandonada
localizada no Complexo da Maré, em que a populagdo usa este espago ndo ocupado com um
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Centro de Artes e Cultura Popular da Maré, sendo que as atividades que realizam extrapolam o
entorno da area e as apresentagdes se estendem para outros locais da cidade.

Denota-se, neste tipo de pesquisa, que os “vazios urbanos” a que eles se referem séo
grandes construgdes “abandonadas” que antes eram fabricas e que, apds o encerramento de suas
atividades, ficaram sem uma fung&o social regida pelo Estatuto da Cidade ou mesmo sem fungéo
econdmica. Nestes casos, ocorre, por vezes, dar-se uma fungéo social relacionada a atividades
culturais.

Na cidade do Rio de Janeiro, Borde (2006), em sua tese, debruga-se sobre os terrenos e
edificios esvaziados em tecido urbano consolidado. A autora descreve a seguinte hipotese sobre

0 assunto,

[...] de que a dindmica urbana das grandes cidades contemporéneas poderia
ser considerada produtora de vazios urbanos e que a apreensao dos seus
diferentes niveis de significacdo desse fendmeno € uma questdo
paradigmatica para a compreensao da dindmica urbana, da transformagao dos
vazios urbanos e do papel que estes podem desempenhar no desenvolvimento
dessas cidades (BORDE, 2006; p. 2).

Esta hipotese contribuiu para nossa tese central, que se relaciona com o trecho:
“significagdo desse fendmeno é uma questdo paradigmatica’. Sim, concordamos com a autora
sobre a afirmacao e a partir desta linha de raciocinio, porém, com outros aportes metodolégicos
que diferem dos adotados por ela, no que se refere a elaboragdo dos mapas de “vazios urbanos”.

A estudiosa reconhece a diversidade de concepgdes sobre o tema e, em fungéo disto, faz
a diferenciacdo que se segue e que consideramos relevante: a) os vazios projetuais “...]
produzidos a partir da acdo das intervengdes promovidas pelo Estado, sobretudo, se destacam
como uma das situagdes caracteristicas do tecido consolidado da area central”; b) vazio estrutural,
aquele associado a conjunturas sociais, econémicas e juridicas especificas e; ) vazio conjuntural,
que se refere ao que se articula entre as conjunturas (BORDE, 2006, p. 217)°.

No estudo realizado pelo Observatorio de Arquitetura e Urbanismo em parceria com a
Universidade Federal do Mato Grosso do Sul (2016), sobre os “vazios urbanos”, o qual teve como
recorte analitico Campo Grande. Nesse documento esta contida a demarcagédo espacial e
temporal no &mbito da qual se inicia a histdria dos “vazios urbanos” em Campo Grande, segundo
os autores, na década de 1910 (MATO GROSSO DO SUL, 2016; p. 21). Essa perspectiva nos

9 No capitulo V trazemos mais concepgdes da pesquisa da autora para auxiliar no debate sobre a tipologia dos
espagos nao ocupados.
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agrada bastante por se assemelhar com a perspectiva adotada em nosso estudo, a de construcéo
da origem do espago nao ocupado no plano urbano das cidades médias.

O texto apresenta em seu inicio uma afirmagdo bem emblematica que indica que os
“vazios urbanos” s&o, “inegavelmente, um dos maiores problemas urbanisticos de Campo Grande”
(MATO GROSSO DO SUL, 2016; p. 7).

Baseados nas referéncias e nos estudos de casos que temos como referéncia vemos que
isso ndo € somente uma afirmacao que se aplica a esta situagao.

Assim como em outras cidades brasileiras, em Campo Grande e no estado de Mato
Grosso do Sul como um todo, a partir da década de 1970, houve aumento da populacdo e a
reboque veio a aceleragdo do processo da expansdo territorial urbana, ocorrendo de modo
frequente a alteragdo do perimetro urbano. Conforme o relatorio “Vazios urbanos na cidade de
Campo Grande” (2016, p. 7):

Desde os primérdios dos planos diretores, diversas diretrizes tentaram regular
a producao do espaco urbano, levando em conta sempre a necessidade de
urbanizar os vazios, de sorte a permitir que a mancha urbana fosse continua.
A partir da década de 1970, a cidade recebeu contingentes populacionais em
fungéo de sua futura condig¢éo de capital de Mato Grosso do Sul em 1979 e,
com isso, acelerou-se a urbanizagéo descontrolada e os limites do perimetro
foram sendo ampliados e os parcelamentos novos surgindo, disputando
espago com os conjuntos habitacionais publicos e com as ocupacgles
irregulares em curso. Resultado: ao fim da década, a cidade teve quase 200
favelas, mais de 10 mil novas casas construidas e uns 120 mil lotes vazios ao
fim dos anos 1990.

Ainda que Campo Grande difira do contexto de configuragdo socioespacial de cidades
como Londrina e Ribeirdo Preto por sua localizagéo, por ser capital de estado, e por estar em
estado diferente da federacdo que as outras duas cidades, vé-se que os “vazios urbanos” € uma
problematica urbana presente ha algumas décadas.

Outro aspecto que ressaltamos para comparar as nogdes e perspectivas analiticas
adotadas por diversos autores é que, nesse estudo, inclui-se também, como espagos ndo
ocupados, 0 que se chama de “vazios Uteis”. Afirmando que consideram para o estudo do tema,
‘classificar e relacionar os vazios Uteis (até 25% de edificacdo) a lei do zoneamento (unidades
parceladas e ndo parceladas), ao dominio publico ou privado, ao levantamento da macrodrenagem
e a geotecnia municipal (MATO GROSSO DO SUL, 2016; p. 12)".

Brito (2008), em seu estudo sobre Dourados (MS), afirma que para entender os “vazios
urbanos” € necessario partir do pressuposto de que a terra ndo esta “vazia’, mas traz consigo

processos e relagdes que influenciam a produgao do espago urbano.
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Para o autor, os “vazios urbanos” sdo os "[...] lotes sem construcdes (sem edificagdes), 0s
considerados terrenos baldios no interior da cidade", (BRITO, 2008; p. 205). Este autor relata a
condicdo basica que adotamos para elaborar os mapas de “vazios urbanos’, ou seja,
consideramos na elaboragéo do material cartograficos das cidades na tese somente aquelas areas
que nado possuiam edificacdes.

O estudo realizado por Teixeira e Furtado (2010) tem como foco Juiz de Fora no estado
de Minas Gerais e, nele, os autores tratam os “vazios urbanos” como “método” de reinsercao
associado a diretrizes e politicas municipais. Segundo as autoras, a partir da década de 1970, com
0 agravamento dos problemas urbanos os “vazios urbanos” mudam seu significado deixando de
ter como foco a condi¢ao de espagos verdes ou areas que eram livres para direcionar a expansao

das cidades,

[...] para ser diretamente associado ao processo de esvaziamento — adquirindo
no seu entendimento dimensbes econdmicas e sociais, agregadas ao
sentimento de espago desocupado. Ao serem compreendidos como terrenos
economicamente ineficientes, socialmente injustos e incompativeis com as
necessidades de terra para atender as demandas sociais, 0s vazios urbanos
passaram entdo a ser tratados como problema, resultado das transformagdes
sofridas e as produzidas pelas cidades, ensejando a atuagéo publica para
reversdo da situacdo instalada (TEIXEIRA; FURTADO, 2010; p. 2).

Com base nessa afirmagdo, podemos constatar que a transformacao do significado dos
“vazios urbanos” esta associada ndo somente a alteragdo de sua fungdo em si, mas também a
dos processos que envolvem a produgéo e a regulagao da produgéo do espago urbano.

As autoras seguem o debate afirmando que, embora tenham surgido os instrumentos
legais para mitigar a grande presenga de “vazios urbanos”, de modo a que se exerca a fungéo
social da terra, como propugna o Estatuto da Cidade, do ponto de vista pratico, sem a aplicacéo
ou regulamentacao de seus principios, eles tornam-se frageis ou ausentes, porque nao se tornam
realidade.

Com o decorrer dos anos, as medidas juridicas e legislativas que visam reduzir ou
minimizar efeitos dos “vazios urbanos” continuam sendo abordadas da mesma maneira, visto que
0 principio da propriedade da terra, protegido pela Constitui¢cdo Federal continua vigente, havendo
assim, descompasso ou incoeréncia entre a carta maior e o proprio Estatuto da Cidade, havendo
necessidade de alteragdes e modificagdes que atendam a realidade e o mais importante, sua

aplicabilidade. Conforme afirmam Teixeira e Furtado (2010; p.3),

O que se observa na realidade é que a aparente coeréncia do problema
generaliza uma diversidade de situagdes, ndo somente no ambito individual,
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mas principalmente no ambito coletivo e sdcio-espacial, propondo medidas
que se mostram incapazes de solucionar muitas das situagbes de vazios
urbanos identificados.

No préximo trecho, de autoria dos mesmos autores, é apontado que um entrave inerente
a visao de “vazios urbanos” é a generalizagdo da classificacao, das categorias e das definigdes,
quando deveria haver nomeagdes especificas € adequadas para a melhor compreensao de cada

situagéo ou tipo de “vazio”. Nesse ambito,

[...] evidencia-se a necessidade de politicas urbanas diferenciadas para lidar
com os distintos tipos de vazios urbanos. Evidencia-se também, desta forma,
que a partir do momento em que uma area ociosa passa a ser considerada
como um problema social, ela precisa necessariamente ser caracterizada
dentro de um contexto especifico local, para que sejam propostos instrumentos
capazes de promover a reinser¢do desses vazios na estrutura intra-urbana em
que se encontram (TEIXEIRA; FURTADO, 2010; p. 3).

Em sintese, as autoras abordam o surgimento historico dos “vazios urbanos”, enfocando
0 porqué de eles se tornarem uma problematica para a sociedade contemporanea, no caso
brasileiro, e depois tratam do Estatuto da Cidade, do poder regulatério dos Planos Diretores e da
sua ineficacia na pratica. Também, aponta que a generalizagdo do objeto traz empecilhos na
aplicabilidade de instrumentos juridicos urbanos para sua mitigagao, o que reforgca a necessidade
de uma tipologia criteriosa.

A respeito das politicas publicas sobre os “vazios urbanos”, as autoras enfatizam que sao
necessarios diferentes aportes para lidar com suas especificidades, ou seja, cada “vazio urbano”
tem sua singularidade.

Denominar e compreender 0 que sao 0s “vazios urbanos” “antigos” e 0s “novos”, mesmo
que de maneira geral, € umas das formas de diferencia-los pela sua condigao de formagéo. Isto
se da primeiro pela anélise da evolugao da malha original e suas reestruturacdes e, em segundo
lugar, pela verificagdo da existéncia de edificadas e/ou ja utilizadas por outros usos no passado e
que, agora, encontram-se sem fungéo social, do ponto vista da moradia por exemplo, como séo
0s casos de areas portuarias, abandonadas, de ferrovias, galpdes, antigas fabricas etc.

Ao denominar os “vazios” como um novo fendémeno urbano, Vaz e Sedin destacam
elementos mais especificos que sao inerentes a atualidade pés-moderna: “[...] o vazio industrial,
a caréncia habitacional e as a¢des culturais, revelando formas originais de relagdo entre a cidade
e a cultura (2007; p. 1).

Por conseguinte, advertem sobre dois pontos que nos aproximam do entendimento do

objeto da tese, sendo elas: utilizar o par analitico ‘cheios e vazios™ e “[...] contextualizar estes
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vazios no seu tempo, seu espago, seu meio sdcio-econdmico e cultural e seus significados”. A
filiacdo conceitual assumida pelos autores é a de Borde (2006), que “[...] se refere aos “vazios
urbanos” do tecido consolidado das grandes cidades como “terrenos e edificios que passaram por
um processo de esvaziamento e que permaneceram em situagao de vacancia (VAZ; SEDIN, 2007;
p. 1)".

Deparamo-nos com a tematica de “vazios urbanos” abordada no contexto de Natal, Rio
Grande do Norte, no texto “Os vazios urbanos na cidade de Natal/RN: dos usos das implicagdes
no desenvolvimento urbano”. Neste trabalho, a autora afirma que o conceito necessita de uma

maior precisao, em fungdo de sua complexidade.

A definicdo do conceito requer maior articulagdo com as caracteristicas
especificas de cada situacdo em andlise e destas com as diferentes dimensoes
e escalas do fendbmeno urbano. Isto porque, comumente, na literatura
existente, 0 estudo dos vazios urbanos faz parte da abordagem de varios
outros temas, como: politicas de uso e ocupagéo do solo urbano, apropriagéo
da terra urbana como mercadoria, entre outros. O termo também ndo se
beneficia do fato de estar também no senso comum da linguagem cotidiana
(SILVA, 2014, p. 1697).

Segundo Silva (2014), esta polissemia € associada tanto a dimenséo escalar de anélise,
como também a maneira de articular o tema sob dimensdes urbanas que sdo amplas.

Ja, no tocante a concepgéo espacial, entre as condicionantes quantitativas dos “vazios
urbanos”, esta o aspecto locacional, uma vez que este determina o maior € menor prego do
terreno. Esta perspectiva é reforgada por Villaga (2001).

No trabalho de Guetti et al. (2005, p. 1), com o titulo “Vazios urbanos - uma questéo que
ultrapassa fronteiras”, os autores tém como referéncia de “vazios urbanos” a concepcao de Villaga
(1983) que os considera como “enormes extensdes de areas urbanas equipadas ou
semiequipadas, com grandes quantidades de glebas e lotes vagos”, somada a concepgéo de
Alvarez (1994), aliada ao “processo de producéo e reproducdo das parcelas da cidade que ndo
estdo sendo utilizadas”.

Com semelhantes perfis Freitas (2005) e Pereira e Carvalho (2008) realizam o debate
sobre “vazios urbanos”, com os vieses quantitativos, voltado a aplicabilidade metodoldgica, que
geralmente ocorre adotando técnicas de sensoriamento remoto e/ou geoprocessamento.

Martins et al. (2013, p.3) fazem uma investigagao sobre os “vazios urbanos”, relacionada
a Brasilia, articulando-a a contextos globais. Partem da hipétese de que “la alta proporcion de

areas verdes en los nucleos urbanos concebidos con ideas del Movimiento Moderno pulverizan
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los espacios de encuentro, generando un creciente proceso de abandono y deterioro urbano”.
Deste modo, conforme as autoras, ha uma tendéncia de que muitos espagos urbanos possam ser
associados ao termo “vazios urbanos”.

Foi realizado um debate que tem articulagdo com os principios de uso do solo

estabelecidos na Carta de Atenas,

La Carta de Atenas, al exigir una gran distancia entre los edificios para liberar
amplias areas verdes establece una nueva directriz a la morfologia urbana,
deconstruyendo la cuadricula. Al preconizar la separacién de flujos de coches
y peatones, la Carta de Atenas cambia el sentido de la calle. Concebida de
forma racionalista como una via de circulacién, pasa a dar acceso al edificio
de modo independiente a la delimitacion de una manzana (MARTINS et al.;
2013, p.4).

Constata-se que as autoras trabalham com tipos de “vazios urbanos” especificos como,
por exemplo, “Vacio entre parcelas ou conjuntos”, “Vacios en la inflexién de la trama urbana”,
“Vacios metropolitanos”, os quais ndo séo os tipos que se encontram, comumente, nos demais
estudos sobre esse tipo de espago.

Seguindo a légica de que os espagos antigos nas grandes metropoles estdo perdendo as
funcdes produtivas e se tornando obsoletos, o autor demonstra a necessidade de ver os “vazios
urbanos” como areas de oportunidades. Considerando, também, que quantidade significativa
deles esta localizada em areas dotadas de infraestrutura, vé-se a possibilidade de atuagéo entre
o setor publico e o setor privado. Segundo Marchi (2016, p. 1),“o foco principal dessas intervengdes
em grande escala é promover a renovagdo dos espagos, a criagdo de areas publicas para
incentivar a populagdo a reocupar os antigos vazios abandonados”.

A ideia central contida no texto & demonstrar e dialogar através de exemplos de vérias
cidades do Brasil, associando-as ainda com outras da Europa, mais precisamente, Barcelona,
Paris e Berlim que, nos Ultimos 35 anos, vém passando por transformagdes urbanas que trazem
junto as alteragbes no modo como se vé as areas ditas “vazios urbanos”.

Diante do contexto de autores que abordaram a tematica das mais variadas perspectivas
de analises, bem como tomando como referéncia as interpretagdes dadas aos “vazios urbanos”,
elaboramos o quadro 2, no qual sintetizamos as posicdes como forma de comparar analiticamente

as diferentes visdes adotadas.
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Quadro 2: Nocoes, definicdes e conceituacdes aplicaveis aos espagos ndo ocupados

“1. que n&o contém nada ou contém apenas ar. 2. que ndo ha
ocupantes ou frequentadores, ou que ha em pequena
quantidade. 3. que néo é habitado, ou que ha poucos habitantes, | g 8, 8 8 8
. 2 despovoado, desocupado, desabitado. 4. que n&o produz efeito, 2 g s e 2
=) g indtil, véo. 5. auséncia de conteudo. 6. espago desabitado dentro | S S S S S
1 s de uma 4rea habitada 'um bairro populoso, mas ainda cheio de = = = = =
2 vazios'. 7. Partes ndo preenchidas ou ndo ocupadas de algo © © © © ©
3 parcialmente preenchido”. 2 2 g g g
o “1, dotado de urbanidade; afavel, civilizado, cortés. 2. relativo ou 4 4 P P P
£ | pertencente & cidade, ou que lhe é proprio. 3. que tem cardterde | 2 2 2 2 2
£ cidade. 4. ou que vive na cidade, tem ocupacao e habitos
tipicos da vida da cidade”.
“Area de distinta dimensién superficial, preferentemente
localizada en la ciudad, destinada a satisfacer las necesidades
de la poblacion en cuanto al esparcimiento y el aprovechamiento
del tiempo libre. Pueden presentar formas y grados de
acondicionamiento que los individualizan arquitectdnicamente, o
los hacen complementarios de otros espacios polifuncionales,
= como ocurre en los ultimos afios con los centros comerciales y S
S los equipamientos colectivos. Las més significativas son las o o =
% areas cuyo origen se encuentra en la diversificacion de la oferta S © ° S g
E 8 urbana en materia de ocio y esparcimiento (parques tematicos o g '§ § g S
E - areas de atracciones), o las denominadas superficies deportivas k= = = = i
2| £ 2 (gimnasios, polideportivos, clubes de hipica, de caza, campos de © o g © put
g § golf, o estaciones de montafia) y las vinculadas al concepto de ® 3 3 B 2
L 8 ocio cultural (teatros, museos, salas de exposiciones, auditorios S § § 8 3
2 0 escenarios musicales). También son considerados en este < 3 §
3 sentido los equipamientos que contienen aspectos de la = = s
e naturaleza, dificimente observables en la ciudad (jardines <
botanicos, zooldgicos, acuarios o delfinarios) de algunos de ellos
existieron antecedentes en las ciudades griegas y romanas. En
la actualidad complementan a las areas residenciales que van
surgiendo en las periferias urbanas, donde la existencia de
espacios desocupados permite tanto su expansion en superficie
como su diversidad tematica”.
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espago livre

“Areas no construidas en los &mbitos urbanos. Dentro de ellos
tiene categoria propia, el sistema viario de la ciudad.
Tradicionalmente estos espacios han sido las calles, las plazas,
las plazuelas, los jardines y las alamedas. En la actualidad, se
utiliza una nueva terminologia: zona verde, &rea de juego y
recreo, o area peatonal. Cualidad fundamental de los espacios
libres es su grado de accesibilidad, de modo que espacios no
construidos, pero de acceso restringido, no deben considerarse
igual que los de acceso publico (plazas, parques y paseos). Los
espacios libres tienen especial importancia en las areas de
edificacion cerrada, donde las densidades suelen se altas y,
ocasionalmente, congestivas. Por ello, las creaciones de
espacios libres en los cascos viejos es una constante desde las
reformas urbanas del siglo XIX, en buena medida favorecidos
por el credo higienista de que era imprescindible lograr una
mayor aireacion interna de la vieja ciudad histérica para combatir
las causas de la insalubridad urbana en la fuerte incidencia de
las epidemias. En las modernas &reas de edificacion abierta, los
espacios libres desempefian un gran papel en el disefio urbano,
para favorecer la aireacion y la insolacion de las viviendas asi
haciendo posible el desfrute inmediato de zonas verdes y
lugares abiertos al aire libre”.

Nao consta a informagao

Publica e Privada

Né&o especificado

Né&o consta a informagéo

Area construida e no construida

Castanheira (2012)

vazio urbano
espagos
construidos

“[...] fracturas naforma da cidade contemporanea”.

Lisboa

Publica e Privada

Portugal

N&o consta a
informagéo

Area n3o construida

Almeida et al. (2013)

terreno baldio

‘[...] @ auséncia de uma utilidade imediata (resultante, por
exemplo, do abandono de antigas praticas da pastoricia que,
entretanto, perderam o seu enquadramento no mundo urbano)”.

vazio urbano

“[-..] indicia assim uma ocupagao futura, na possibilidade do que

pode vir a ser (futuro) e ndo no que deixou de ser (passado). O

vazio urbano seria, deste modo, uma identidade indefinida entre

0 passado e o futuro, até ao preenchimento funcional do préprio
vazio”.

Néo consta a informagao

Puablica e Privada

Portugal

Né&o consta a informagéo

Area ndo
construida

Area construida e

truida

nao cons

Fausto e Rabago (2002)

vacio urbano

“[...] en sentido amplio, como espacios construidos o utilizables -
terrenos, edificaciones, grandes conjuntos o zonas - que se
localizan en el interior de areas urbanizadas y que se
encuentran desocupadas, o bien, cuyo uso sea evidentimente
inferior a su potencial de aprovechamiento”.

Guadalajara

Puablica e Privada

Ameérica Latina

Brasil e Europa

Area construida e ndo

construida

Santos (1990)

vazio urbano
terreno vazio

Né&o consta a informagéo

Sé&o Paulo

Pablica e

Privada

Brasil

América
Latina,
América
do Norte,
Europa e
Ruissia

Area nzo
construida

Gomes (2012)

vazio urbano

“[...] espagos que sobram na cidade, esquecidos, e s&o vazios
sobretudo de significado. Porque nao tém significado, “nem se
acredita que possam té-lo" sao vistos como vazios ou seja as
chamadas invisibilidades na cidade. Estes espagos parecem em
nada dialogar e interagir com a logica dos espagos urbanos
envolventes’.

Covilha

Publica e

Privada

Portugal

N&o consta a
informagéo

Area construida e

truidas

nao cons
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vazio infra estrutural

“[...] diz respeito a decomposicédo do vazio tradicional entendido
como o0 espaco de contacto, ligacdo e circulagdo, de conexao
entre as partes da cidade. Trata-se de um cheio-vazio, que
podera representar-se num objecto quase escultorico no espago
livre ou na vastiddo do vazio paisagem através da forca
expressiva de estruturas fisicas na paisagem (pontes, viadutos,
estradas, auto-estradas, caminhos de ferro, entre outros). E um
cheio - vazio pois pode ser um espago constante de fluxos”.

vazio
expectante

“[...] s@o constituidos normalmente por grandes &reas vazias
com grande oportunidade e potencial de virem a ser alvo de
projectos de intervengdo urbana. S&o areas muitas vezes
chamadas de "junk spaces" sem qualidade estética, nem
utilidade aparente, entendidos como territérios em pousio”.

vazio de
cedéncia
ou de

“[-..] espagos resultantes de distancias impostas regularmente
entre edificios e infraestruturas”.

o) “[...] serve como conceito, portanto genérico, reportando-se ao
R S papel destes como categoria na analise, de um ponto de vista 3
= 3 teorico, sem se preocupar com as especificidades ou %
D . .
= N particularidades que os terrenos vagos sempre apresentam Santq . ) S30 S
o N > como um dado da paisagem’. André | Privada | Brasil Paul P
2 (SP) aulo e
© K . K Pt
= e 4 “[..] uma modalidade de uso do solo, portanto quantificaveis, ©
g g uma especificidade, um elemento da paisagem que encerra =
£ caracteristicas e atributos definiveis, portanto, comensuravel”.
& o) “[...] todas as areas ndo-ocupadas existentes dentro da Sao © g ©
g s Macrozona Urbana, mais especificamente, dentro dos José do = § § 2
= = . . . . . . et =2
ol o 3 loteamentos ou entre eles, com area igual ou superior a 5.000 Rio | Privada | Brasil = T 3
T N m2, excluindo as areas que possuiam vegetagao arborea natural | Preto Se | = §
- = (mata ou capoeira) e as areas institucionais”. (SP) ="
—_ o
3 S Presiden S8
ol 2| 5 Alvarez (1994) | privada | Brasi | 5° | =2
| = ° Prudente Pauo | 82
2| 8 (SP) < 8
— o ©
o o (=] ©
S 8 . £x | 8§
—| = 5 « A A » Londrina . c c 3
= = S [...] lotes que estao ociosos”. Brasil g E ©
@ k! (PR) S5 o 2
o N o L Z g
<| g 2= ©
g| & . , ) , . . o
=] , , @ 2
S s [...] espacgos construidos, espacos néo construidos Riode | Publica S 2
N 3 desocupados ou subutilizados, caracterizados como residuos do | Janeiro e Brasil | Europa © =
g N crescimento urbano”. (RJ) | Privada = §
o >
s Nova ®
g 2 |. , " - i lorque, | 23
= 8 [...] referem s&o aquelas grandes construcdes "abandonadas Riode | Publica Paris =g=
23 3 sem uma fungao social regida por um plano urbano, as fabricas, | Janeiro e Brasil BarceI,o % g
2 N propriamente dito”. (RJ) | Privada o 2
N S nae S .3
= Bilbao | -
o
2 2 | e
<] g 'S
(O] “ . .
oo o [...] qualquer &rea privada, desocupada ou S o
58 S5 x 0 . . . S < 5
=g 8 subocupada (ocupagao menor que 25% de sua area), localizada | Campo | Publica = =32
I8 35 no interior do Grande | e Brasil @ =
§ N N perimetro urbano, independente de possuir, ou n&o, (MS) | Privada @ § §
2 infraestrutura e servigos publicos”. 8 ©
2 g | £
= . .
s =
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o
= n| . . ©
g A é S| “[...] pequeno lote vago os terrenos compreendidos entre 300 m? Juiz de © % S
w TS T3 S| e3.000m? os lotes vagos de médio porte com dimensGes entre Fora | Privada | Brasil g S = >
~ (=] 1 . -
sq 98 E 3.000m? e 6.000m?; e os considerados grandes lotes vagos a (MG) S5 o g
£ 1= 3 partir de 6.000m?”. g | <3
—
© ©
o « P » : . © s 2
S| g Yazios ¢ ' ' Rio de | Pablica 28| 25
S se refere aos “vazios urbanos” do tecido consolidado das =
ol & = grandes cidades como “terrenos e edificios que passaram por : . 25| &2
S S : Janeiro e Brasil Q E S a
3 2 um processo de esvaziamento e que permaneceram em (R)) | Privada S8 S ¢
2 o situag&o de vacancia’. s | 3@
<L @®
° o) ...] como areas nao edificadas, dentro da linha representada i pus ©
‘ dificadas, dentro da linh tada | Londrina o
S4 S8 pelo perimetro urbano estabelecido pelo Plano Diretor Municipal; P(rzgézn Publica £ s .§ 2
=l 5 S 3 publicas ou particulares, loteadas ou néo loteadas e que néo e e Brasil E = = =
= = H =2 H . : =l = S
S N realizam a fungao social da terra ur”bana regida pelo Estatuto da | py,dente | Privada ® < g
= Cidade”. (SP) <
[72]
— o
S % YWE i o . P = oS
... &reas ociosas, remanescentes urbanos, espagos residuais, " Pablica c w 2
o & .= . . ~ Curitiba . = c 3
2 5 3 produto da maior parte das cidades e que séo estudados em (PR) e Brasil Sg s 3
g N varios niveis de abrangéncia em diversas localidades”. Privada @ B | =< §
> [72]
Ll

Organizagao: Agnaldo Nascimento, 2018.

“vazios

sintese

A partir de vérios autores(as), ressaltamos algumas convergéncias na abordagem do tema
urbanos”, e avaliamos que um quadro com esses destaques seria uma ferramenta de

, que nos possibilitaria anélises significativas. Nao trazemos, a seguir, as ideias de todos

os autores debatidos, porque fizemos uma escolha pelos textos que mais se enquadram em nossa

analise

a)

. Agrupamos os destaques nos pontos a seguir:

A polissemia de conteldos relativos aos espagos ndo ocupados € um fato, tanto no
contexto brasileiro quanto no de outros paises;

A partir das referéncias bibliograficas, observa-se que o tema sd ganhou carater
protagonista nos estudos nas Ultimas décadas, em especial nas ultimas trés;

Os espagos ndo ocupados revelam as dimensdes econdmicas, ambientais, sociais,
politicas e até simbdlicas, bem como por meio delas se expressam;

H& uma predomindncia de pesquisas que dao ‘luz’ a tematica relacionando-a a
perspectiva econdmica;

A maioria dos estudos consideram como “vazios urbanos” tanto areas publicas como
privadas, poucos s&o 0s que optaram por apenas uma dessas duas categorias;

No caso dos estudos brasileiros, o termo mais utilizado, mesmo que com interpretacdes
variadas, é “vazio urbano’;

A maioria dos autores considera “vazios urbanos” tanto espagos construidos como néo
construidos, sendo que menor numero de autores considera apenas 0s espagos nao
construidos;

O denominador comum entre todas as definicdes € a ndo utilizacdo dos espagos néo
construidos ou dos espagos construidos sua devida “sem fung¢do” € um entrave urbano,
uma vez que a maioria dos espagos néo ocupados apresentam caracteristicas de espagos
de oportunidades urbanas.
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Diante dos aspectos levantados seguimos, na préxima se¢ao, buscando avancar e explicar o
objeto da tese, pela forma urbana e pela morfologia urbana. Dentro do quadro analitico adotado
que espagos ndo ocupados se trata de uma expressao geral, ou seja, aquela que pode ser
empregada para definir tanto os espagos ndo ocupados edificados quanto os espagos néo
ocupados e ndo edificados. Enquanto, a expressdo dos “vazios urbanos” enquadra-se como
subgrupo dos espagos ndo ocupados na qual é definida somente por espagos urbanos nédo

edificados.

1.2 A morfologia urbana e a forma urbana como eixo de compreensdo dos

elementos do plano urbano: espagos nao ocupados e “vazios urbanos”

A materializagao de algo no espaco tem uma forma, mas o que se materializa no espago
urbano estad de maneira mais especifica indicando algo que esta dentro do limite do que se
considera como urbano. Esta analise do que € espago urbano possui diferentes perspectivas que
consideram determinadas caracteristicas do tecido urbano, que vao desde a mancha urbana, de
modo mais amplo, até o plano urbano, o tecido urbano, o perimetro urbano e todas estas
expressdes serdo utilizadas para a analise do objeto da tese.

O “vazio” pode estar em areas além do que se considera como espago urbano, agora o
“vazio urbano” é aquele presente em areas urbanas. Trata-se, portanto, da perspectiva espacial e
analitica escolhida. Neste estudo, a opg¢ao esta em evidenciar a escala de aglomeragéo do urbano
definida como intraurbana.

A forma urbana nédo sé explica a cidade, ela, inclusive, condiciona 0 modo de viver dos
individuos. Sua forma, na perspectiva vertical - vista de uma imagem de satélite, por exemplo -
possibilita verificar se as edificagbes se deem por um ou Vvarios pavimentos e sua extensdo
construtiva; j& sua forma horizontal - vista enquanto observador em um trabalho de campo, por
exemplo - é dada pela localizagéo e distribuicdo espacial dos objetos geograficos etc. Essas
caracteristicas relativas a forma das cidades, influem, de alguma maneira, 0 modo de vida das
pessoas.

Estas duas perspectivas de formas urbanas: a horizontal e vertical; estao relacionadas a
nossa tese de modo intrinseco, uma vez que para explicar o “vazio urbano” para além de sua
forma urbana necessitamos de ambas. Podemos encontrar “vazios urbanos”, apreendidos sob
diversas maneiras, e para observar as diferencas voltamos ao procedimento metodoldgico,
atinente ao uso de imagens de satélite — uma perspectiva vertical — para localizar os “vazios

urbanos” de cima, por meio do qual somente podemos identificar os espagos ndo ocupados. O
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segundo, pelo trabalho de campo — pela perspectiva horizontal — em que identificamos &reas
construidas caracterizada por alguns autores, também, como “vazios urbanos”.

Todas as concepgdes de forma urbana discutidas, embora sejam diferentes das
concepgdes de morfologia urbana, complementam-se, porém, destacamos que a morfologia
urbana se trata de um conceito mais amplo, como podemos identificar no debate a seguir. Seria
muito mais simples categorizar e identificar os espagos ndo ocupados somente pela sua forma
fisica, porém somente esta opgéo € insuficiente para explica-lo.

Temos como desafio ir além da concepcdo dos espagos nao ocupados pela perspectiva
das formas urbanas, e por isso vamos utilizar a da morfologia urbana. O que se busca é apresentar
0S espagos ndo ocupados por meio de suas caracteristicas de forma e aprofundar os aspectos de
uso, fungéo, contelido e processo. E preciso entender inicialmente que a forma urbana é diferente
da concepcdo de morfologia urbana, embora as duas se complementam. A conceituagdo da
morfologia urbana, ao nosso ver, contribui na anélise somando elementos & reflex&o sobre os
espacos ndo ocupados.

No levantamento de autores que debatem o conceito nos deparamos com Lefebvre
(1999), que entende que as fungdes e as estruturas sdo extremamente importantes para a leitura
da morfologia.

Iniciamos por fungdo que esta posta desta maneira pelo autor,

As fungdes? Repertoriamos, situamos, assim como vimos nascer, ao tempo
esquematizado, a fungéo politica e administrativa, a fungao comercial, a fungdo
produtiva (artesanal, manufatureira, industrial), no seio da cidade classica. Na
ocasido também notamos o carater duplo dessas fungdes: de um lado, em
relagdo ao territdrio administrado, dominado, coberto de redes pelos centros
urbanos, e, de outro, em relagéo a prépria cidade, administrada, dominada
(tanto quanto e por ser dominadora), ela também inserida nas redes de
produgéo e de distribuigdo. A caracteristica do fendmeno, evidentemente,
situa-se no encontro dessas duplas fungdes, na sua articulagdo. Enumerar as
fungdes, por conseguinte, ndo basta (LEVEBBRE, 1999; p. 107, grifo do autor).

Ou seja, ainda que tenhamos o cuidado de descrevé-las e analisa-las temos alguns
limites, como o de maior valorizagdo das dimensdes econdmica e politica. A analise das fun¢bes
deve ser acompanhada da observagdo de “as organizagdes e as instituicdes, na medida em que
elas controlam as fungdes exteriores e as fungbes interiores da cidade (LEVEBBRE, 1999; p.
107)".

Segundo o autor, a sobreposicdo de perspectivas de analise é fundamental. Por
conseguinte, segue explanando, destacando o que consideramos basilar para compreender o

conjunto urbano, que s&o as estruturas,
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Sé&o igualmente duplas. Morfolbgicas (sitios e situagdes, iméveis, ruas pragas,
monumentos, vizinhanga e bairro) e sociologicas (distribuicdo da populagéo,
idades e sexos, familias, populagdo ativa e passiva, categorias ditas
socioprofissionais, dirigentes e dirigidos (LEVEBBRE, 1999; p. 107, grifo do
autor).

Mais adiante, acrescenta seu entendimento relativo a forma, afirmando que,

Quanto a forma, no sentido habitual do termo, isto €, geométrico ou plastico,
trata-se de uma disposicdo espacial: quadriculada ou radiocéntrica. Ora, uma
tal disposi¢do s6 passa primeiro pelo plano se nos preocuparmos, antes de
tudo, com a circulacao, se restringirmos a problematica urbana aos problemas
da circulagdo. Além disso, a invengao de formas novas (em X, em espiral, em
hélice, em cratera etc.) representa a maneira facil de abordar essa
problematica urbana (LEVEBBRE, 1999; p. 107 e 108).

Talvez, 0 que possamos dizer, de maneira geral, € que a forma urbana é o primeiro modo
de apreensao da cidade, pois é possivel, pela simples observagéo. A partir do progresso desta
contemplagao inicial avangamos entao para uma proxima etapa de observagao e analise.

A nossa perspectiva de anélise tem em vista sobreposi¢do de processos e de escalas
geogréficas, o que exige que levemos em considera¢do os amplos contextos em que 0s “vazios
urbanos” se inserem e que podem alterar, como o prdprio sentido da vida nas cidades, dado pela

ideia de “urbano”. A respeito deste termo Lefebvre (1999, p. 110; grifo do autor) discorre que

[...] 0 urbano é uma forma pura: o ponto de encontro, o lugar de uma reunido,
a simultaneidade. Essa forma nao tem nenhum contetido especifico, mas tudo
a ela vem e nela vive. [...] pode-se dizer que o urbano é forma e receptaculo,
vazio e plenitude, superobjeto e ndo-objeto, supraconsciéncia e totalidade das
consciéncias. Ele se liga, de um lado, a l6gica da forma, e, de outro, a dialética
dos contetdos (as diferengas e contradi¢des do conteudo).

O urbano, segundo o autor, esta ligado a dois tipos de formas: a “forma matematica” e
através dela pode-se calcular e quantificar quase tudo no urbano e a “forma geométrica”, aquela
que identifica a simetria e a legibilidade. Para Lefebvre (1999, p. 110; grifo do autor), o urbano por
ser “socio-légico”, ndo se configura enquanto sistema, “[...] ndo existe sistema do urbano, nem
inser¢do do urbano num sistema unitario de formas em razao da independéncia (relativa) entre
formas e conteldos, assim como também n&do pode ser definido como objeto (substéncia) ou
sujeito (consciéncia)”.

Portanto, para Lefebvre (1999, p. 110; grifo do autor), o urbano associa-se a uma forma

que resulta em tendéncia
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a) a centralidade, através dos distintos modos de producgéo, das diferentes
relacdes de produgdo, tendéncia que vai, atualmente, até o “centro
decisional”, encarnagao do Estado, com os todos seus perigos;

b) & policentralidade, & onicentralidade, a ruptura do centro, a disseminacéo,
tendéncia que se orienta para a constituicdo de centros diferentes “ainda
que analogos, e eventualmente complementares”, seja para dispersao e
segregacao.

Dentre os tipos de processos referidos acima, observamos a consonancia com a
perspectiva analitica e de constru¢do do nosso objeto da tese, no tempo e espaco, porém o proprio
autor destaca que ndo é recomendado restringir a analise a forma ou as formas em si. E
acrescenta a presenca de duas tendéncias de analise, a centralidade e a policentralidade. No
nosso estudo foram utilizados os dois tipos de analise, entretanto, ndo como conceitos centrais,
mas como auxiliares na compreensao da situagéo espacial dos espagos ndo ocupados.

Para Lefebvre, a forma urbana na sua relagédo com o contetdo possui uma contradi¢éo
dialética. Para o autor, 0 espago urbano esta sempre em movimento e é ele mesmo que produz o

‘vazio”, uma vez que

[...] O vazio, a auséncia de agao, sé podem ser aparentes; a neutralidade ndo
passa de um caso limite; 0 vazio (uma praga) atrai; ele tem esse sentido e esse
fim. Virtualmente qualquer coisa pode ocorrer, ndo importa onde. Aqui ou ali,
uma multiddo pode se reunir, objetos amontoaram-se, uma festa ocorrer, um
acontecimento, aterrorizante ou agradavel, sobrevir. Dai o caréater fascinante
do espago urbano: a centralidade sempre possivel. Ao mesmo tempo, se ousa
assim falar, este espaco pode se esvaziar, excluir o conteudo, tornar o lugar
de raridade ou de poder do estado puro. Ele esta aprisionado em estruturas
fixas, superpostas, hierarquizadas, do imével ao conjunto urbano cercados por
limites visiveis ou pelos limites invisiveis dos decretos e decisdes
administrativas. Ele é cuidadosamente recortado em partes e partigdes, em
objetos elementares e em unidades prescritas (LEVEBVRE, 1999; p. 107 e
119).

O “vazio” enquanto palavra traz uma interpretacdo: a auséncia. Mas, o que estamos
compreendendo como auséncia, quando abordamos o “vazio urbano’, ndo é a auséncia de
contetdo. O conteudo esté presente. A auséncia pode ser simbdlica com relagao a forma fisica
do objeto, embora, ha de se problematizar quando avangamos para outros tipos de “vazios
urbanos” com edificagdes.

N&o ha neutralidade a respeito deste elemento urbano, nem no que se refere a extenséo,
nem ao conteudo, como ja dito. Entendemos que na maior parte dos casos o0s “vazios urbanos” se
associam a algum processo ou fendmeno urbano. Como elemento estruturador da morfologia

urbana ele é determinante e determinado pelo movimento urbano.
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De acordo com Lefebvre (1999, p. 120), o “vazio demanda um exame atento. N&o se trata
de um elogio inconsequente desse elemento, meio ficticio, meio real, que resultaria num idealismo
urbanistico”.

O fato de estar sem uma construgdo ou uma fungédo social ndo elimina o “vazio urbano”
de ser um fato urbano que é dado pelo momento politico, ideoldgico e histdrico da construgao das
cidades. Ao mesmo tempo que é dado conteudo ao “vazio urbano”, este pode exclui-lo também,
pois ele é dindmico no espaco e no tempo, seu limite muda, sua espacializagdo muda, sua fungéo,
seu conteudo e os agentes que o produzem também mudam.

Por isso é tdo complexo, ha especificidades para cada contexto socioespacial, e as agdes
internas e externas vao estar engendradas ao “vazio urbano”. A verdade € que a auséncia no que
refere aos casos em que ndo ha elementos construtivos € muito “pequena” perto da quantidade
de processos, contetdos e fungdes que o envolvem.

Nesse bojo, também concordamos com autores que dizem que ha um reducionismo ao
abordar os “vazios urbanos” somente pela apreensdo de areas construidas e nao construidas, e
consideramos este enfoque em termos metodoldgico e tipoldgico para a construgdo do objeto,
mas nao para explicar sua totalidade.

A morfologia urbana é entendida por Capel (2002, p. 20) como “espacio construido, refleja
la organizacidén economica, la organizacion social, las estructuras politicas, los objetivos de los
grupos sociales dominantes”. Esta perspectiva conceitual, somada a perspectiva de Lefebvre
(1999), é seguida por nos nesta tese.

Para Capel (2002), estudar a morfologia urbana é necessario ter atencéo a dois aspectos
importantes: o primeiro deles, relativo aos elementos basicos que configuram o tecido urbano,
podemos citar o eixo viario, os lotes, as quadras, os quarteirdes etc. Estes elementos vao
condicionar em medida a diregao, localiza¢do, dimenséo e o formato dos espagos nao ocupados;
e a segunda, atinente aos mecanismos de transformagéo das estruturas que levam em conta os
variados elementos que o compdem e suas interrelacdes.

Consideramos essas dimensdes de analises significativas e o autor também ressalta sua
importancia, ao dizer que outros autores preferem chamar de “morfogéneses”, ao trata-las como
um campo de estudos voltado a “[...] conocer la configuracién fisica del espacio, con sus
construcciones y vacios, con sus infraestructuras y usos del suelo, con sus elementos
identificadores y su carga simbélica (CAPEL, 2002; p. 20)".

E acrescenta, de certa forma como sintese, que o estudo da morfologia urbana "conduce
a una reflexién sobre las fuerzas sociales, econémicas, culturales y politicas que influyen en su

configuracion y transformacién (CAPEL, 2002; p. 20)’, embora parte significativa das origens
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tradicionais de estudos da morfologia urbana esteja apenas ligada a perspectivas da evolugéo
histdrica das cidades e suas etapas de formagao do plano (CAPEL, 2002).

Conforme Capel (2002, p. 22), tanto o estudo geografico urbano quanto o estudo da
morfologia urbana pressupdem aspectos fundamentais como: "[...] El plan, los edificios, los usos
del suelo y el estudio morfolégico integrado de las areas concretas de la ciudad”. O autor, ao
ordenar esses aspectos, coloca o plano como sendo o primeiro, justamente porque os gedgrafos
“iniciaron el estudio de la morfologia urbana considerando la trama viaria y su agrupacion en los
planes generales de la ciudad”.

Baseado em diferentes autores, Capel (2002, p. 25 e 26) frisa algumas concepgdes de
plano urbano. Comegando por Max Sorre (1947) “el plano urbano es algo dindmico, un
compromiso perpetuo entre un pasado que trata de sobrevivir y una voluntad consciente que cree
poder imponer su ley a la vida®. Para George (1958), a anélise do plano urbano deve abarcar a
noc&o de estrutura do organismo urbano e da sua aglomeragédo, uma vez que “la observacion, en
el sentido mas amplio de la palabra, nos lleva de nuevo a enterarnos de las diferencias entre las
distintas unidades que integran la ciudad o aglomeracién”.

E importante a relagdo entre morfologia e espago social, sobre a qual o autor afirma:

Hay una clara relacién entre morfologia y espacio social. Como ya se ha dicho,
puede afirmarse que la forma urbana es un producto social, esta producida por
personas y grupos sociales a través de procesos que pueden detectarse
mediante el andlisis. El estudio de la morfologia no puede realizarse sin tener
en cuenta dichos agentes y procesos [...] (CAPEL, 2002; p. 69).

Diante da perspectiva de que a forma urbana é resultado social é possivel detectar outras
possibilidades de anélise pela representagéo e pelo contetdo fisico da forma. A forma urbana
expressa pelos materiais de construgdo € um indicio por meio do qual faciimente podemos
qualificar os diversos grupos sociais, ou seja, ha diferengas sociais e funcionais que podem ser
explicadas pela qualidade dos materiais (CAPEL, 2002). Ha estudos de sensoriamento remoto por
meio dos quais é possivel identificar sob a perspectiva vertical os tipos de materiais de cobertura
de residéncias, bem como, por esta analise distinguir qual o poder aquisitivo desta populacéo pela
qualidade do material utilizado.

Segundo Capel (2002, p. 70), diversos estudiosos sobre morfologia urbana e plano urbano
limitam-se ao eixo viario em si mesmo e que embora seja esse um elemento indispensavel no é
suficiente, pois existem outros elementos essenciais para sua configuragdo. O autor destaca que

o plano urbano se configura por quatro complexos e distintos elementos,
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[...] (1) las calles y su asociacion mutua en un sistema viario; pero también, (2)
las manzanas delimitadas por calles, y formadas por agrupaciones de (3)
parcelas individuales que sirven de soporte a los edificios, cuyas (4) plantas
tienen igualmente un reflejo en el plano de la ciudad si lo examinamos a una
escala adecuada.

Nesse contexto, as ruas sdo consideradas como um elemento fundamental do plano e
tem o maior significado funcional, além disso, € um marco morfolégico que contém a “génesis y el
crecimiento de las formas subsiguientes”. Por outro lado, o autor afirma que o quarteirdo “junto
con la trama viaria'?, el elemento mas visible en el plano de la ciudad” (CAPEL, 2002; p. 70), este
fato pode ter relagdo com a forma urbana.

A relacdo de espacgo e tempo, como ja comentado anteriormente, esta engendrada no
plano urbano, pois “Al estudiar el plan de las ciudades los geodgrafos incluian generalmente la
identificacion de las fases sucesivas del crecimiento (CAPEL; 2002; p. 82)", o que antes era visto
com alguns problemas, porque os mapas e outros documentos disponiveis nao atendiam a
diversidade de analise que o tema requer. Conforme o autor, ndo é recomendado estudos que
analisam o plano urbano em si ou somente através dele, que tenham como base metodoldgica
apenas mapas antigos. Ha a necessidade de comparagdo e analise por meio de outros
procedimentos e dados para que possa contemplar a diversidade temporal e espacial que o
envolve. O mesmo autor aponta como um erro os autores que estabelecem periodizagdes sem
nenhum rigor das relagdes entre a evolugao histérica, a forma e a funcao.

Segundo Capel (2002), a utilizagao do estudo morfoldgico possui dois objetivos: o primeiro
é descritivo, porque explica e ajuda a entender a forma de construcéo e a evolugéo das cidades.
O segundo € o normativo, pois se vé as melhoras do desenho da cidade, dos componentes, dos
elementos e dos processos de sua transformagéo.

Os aspectos fundamentais da morfologia s&o: a) o plano, b) os edificios, ¢) os usos do
solo e d) os estudos integrados das areas concretas da cidade. Tendo em vista o plano como
elemento fundamental para o estudo da morfologia, € necessario ter uma analise integrada sobre
ele, com atengéo ao sitio de adaptacgéo, a localizagdo concreta do nucleo urbano e ter o plano
como reflexo das etapas do crescimento das cidades (da sua evolucao historica) (CAPEL, 2002).

Durante muito tempo a analise do plano limitava-se ao estudo da forma urbana, ou seja,

a evolugao do plano e a classificagao de seus diferentes tipos (CAPEL, 2002).

10 No capitulo IV, sera explorada a relagdo entre os “vazios urbanos” e os principais elementos da produgédo do espago
urbano, incluindo a rede viéria das cidades.
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Para Martin (1991, p. 73) “[...] la morfologia es el lenguaje espacial a través del cual se
manifiesta el contenido, ya que refleja estilos de vida, modelos y condiciones de organizacion
socioeconomica que se han sucedido a través del tiempo”. Esta linguagem espacial, a morfologia,

indicada pelo autor, possui dois principais componentes, que s&o,

[...] el emplazamiento y situacion (sitio y situacidn), que hacen referencia a las
condiciones naturales del espacio fisico sobre el que se construye y organiza
la ciudad; explican las razones que dieron lugar a la fundacién de la ciudad e
imponen importantes condicionantes a su desarrollo. [...] El emplazamiento es
el espacio concreto y material sobre el que la ciudad se asienta; es el conjunto
de hechos fisicos (geologia, relieve, clima, hidrologia, suelos y vegetacion) que
constituyen el marco y suporte de la ciudad. Condicionan, em buena medida,
el paisaje y el crecimiento espacial, proporcionan elementos de vida material y
posibilidades de expansion: abastecimiento de agua, naturaleza del suelo,
materiales de construccion (MARTIN, 1991; p.74).

Para esse autor,

O plano es el resultado de la combinacién sobre el espacio de la ciudad, a
través del tiempo, de superficies libres (calles, parques y jardines, plazas,
lugares de aparcamiento, etc.) y de superficies construidas. Es la expresion de
una “geometria constructiva” que tiene por corolarios dos nociones: la de fases
sucesivas de realizacion y la de una organizacion de formas (MARTIN, 1991;
p.77).

Este autor, assim como Capel (2002), ao enfocar o plano urbano se utiliza de perspectivas
semelhantes, uma vez que mesmo tratando-o como elemento, que tem forma fisica — o plano
urbano - ele abarca conteudos que podem ou ndo se modificar no tempo e no espago.

Nesse sentido, Martin (1991) afirma que o plano pode ser estudado por perspectivas que
podem envolver desde questdes tradicionais até as inovadoras, uma vez que a preocupagao com
a forma possibilita uma tipologia, cuja classificagcdo € composta de trés tipos principais de plano
urbano. Dentre elas estdo: - plano em tabuleiro, que tem caracteristica de disposi¢do ortogonal
de suas vias, pois se cruzam formando angulos retos; - plano radiocéntrico, organizado por uma
trama urbana cujo sentido de suas vias € radial, partindo do centro, cortando perpendicularmente
as outras dispostas em circulos concéntricos; - formato irregular, correspondente a um
crescimento espontaneo e organico, que ndo é pré-concebido.

Baseado em Tricart (1954), o mesmo autor enfatiza que a classificagdo da forma do plano
urbano esta atrelada a condicdo do carater das cidades. Nas cidades homogéneas de estruturas
unificadas héa a tendéncia de ter planos retangulares na qual s&o lineares, diagonais, paralelos e

tipo tabuleiro de xadrez e as cidades heterogéneas com planos radiocéntricos em formato de
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estrela e circular; em que séo configuradas geralmente por serem replanificadas, polinucleadas,
em rede etc. (MARTIN, 1991).

Martin (1991; p. 82) faz analise dos tipos de planos urbanos e concepgdes variadas, que
vao desde a concepcao da forma fisica em si, a mais inicial, porém ndo menos importante, até a

mais ampla, pois segundo ele:

El plano es una estructura de sucesién que define un proceso de movimiento
continuo, es propio de cada ciudad. Nadie ha podido realizar una ciudad segun
un modelo estancar, porque cada ciudad lleva, entre otras, las huellas de su
emplazamiento, de sus instancias dirigentes, de su poblacion. Por eso es
preciso tener en cuenta, en cada caso, los factores de tipo material, politico,
religioso-cultural y econdmicos que intervienen en la configuracion del plano.

Para Martin (1991, p. 85 e 86), os planos urbanos tém desde formas mais simples como
0s quadrados e circulares, que correspondem a uma fase mais primitiva, mas que tiveram e tém
influéncia diversa que abarcam reflexos religiosos, cosmoldgicos e os fatores econdémicos que tém

sido sempre decisivos na configuragdo dos planos. Em outras palavras, o autor coloca que

El plano se convierte de este modo en una manifestacion de la personalidad
de cada ciudad, da una visién de la organizacion de sus funciones urbanas en
un momento dado, da cuenta de la influencia de la economia la eficacia de las
comunicaciones revela sus condicionantes, potencialidades, sucesivas
transformaciones en el tiempo y los conflictos de intereses existentes entre los
distintos agentes sociales. En definitiva, el plano es la representacion sintética
de una concepcién politica, econdmica, social y estética de la ciudad.

Sendo assim, o que chama de “personalidade de cada cidade” conjunta com a
‘representacéo sintética” do plano vao determinar especificidades para além da forma fisica de
cada espago ndo ocupado.

Além do plano urbano, Martin (1991) acrescenta outros aspectos urbanos que se
relacionam a concepcdo de morfologia urbana. Considera como sendo trés os principais
elementos que a compdem a morfologia: a) o sitio, b) a situagéo, ¢) o uso do solo, caracteristica
que identificada pelo uso cada parte do solo urbano, sendo que todos eles configuram a paisagem
urbana.

Do ponto de vista conceitual, baseado em Martin (1991, p. 94),

[...] los usos del suelo son el elemento mas dindmico y cambiante de todos los
que integran la morfologia, debido a las transformaciones continuas que
experimentan las funciones urbanas y a la sustitucién de unas por otras. Ello
se debe a la existencia de fuerzas centrifugas y centripetas que se oponen
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entre si y actiian constantemente en la construccion de la ciudad, aunque con
intensidad variable, segun la naturaleza de las funciones y el impacto de
fuerzas sociales, econémicas, politicas y culturales que cambian a través del
tiempo.

Entdo, assim como plano urbano, sitio, situagdo e o uso do solo s&o integrantes da
morfologia urbana, que & dindmica, recebendo as agdes dos agentes que as transformam no
espaco e no tempo.

A morfologia urbana € a ferramenta conceitual que possibilita ler os elementos materiais
da cidade, nédo se trata de uma mera geometria, mas sim do agrupamento e da relagdo entre
forma, disposicao dos objetos no espago e estrutura espacial. A morfologia € influenciada por
acOes de agentes sociais, por multiplas escalas etc.; que sao concretizadas na forma fisica que a
compdem (CAPEL, 2002).

O estudo sobre a morfologia urbana ndo é exclusivo da Geografia, outras areas do
conhecimento também trabalham com esse conceito como a Economia, a Sociologia, a
Arquitetura, a Historia da Arte etc. Entdo, o que discutimos nesse capitulo como esteio teorico, a
morfologia urbana, é base e resultado de um campo interdisciplinar em que se da énfase para
convergéncia e hibridagao (CAPEL, 2002).

Para reforcar e esclarecer diferengas entre interpretagdes tdo importantes a esta tese,
como entre morfologia urbana e forma urbana trazemos o estudo de Sposito (2004, p. 65), para
quem “o termo morfologia é designativo daquilo que se refere a forma, mas o conceito de
morfologia urbana vai muito além da analise das formas urbanas em si, embora a contenha”. Alega
também, que a expressao forma urbana tem sentidos diversos, e que ele é geralmente encontrada
nos estudos da Arquitetura e Urbanismo devido a afinidade destes profissionais com o termo para
relaciona-los a projetos das formas urbanas.

Segundo Sposito (2004, p. 66),

[...] 0 conceito de morfologia urbana néo se refere a uma dada forma urbana
(extens@o e volume), tal como ela se apresenta configurada espacialmente,
mas ao processo de sua génese e desenvolvimento, segundo os quais
podemos explicar essa morfologia e ndo apenas descrevé-la ou representa-la
grafica ou cartograficamente.

Esta citagéo reforga nossa opgéo de adotar o conceito de morfologia para compreender
0S espagos nao ocupados, porque além de apresentar os dados quantitativos de localizagéo,
extensdo, dimensdo especializados em produtos cartograficos temos intuito de mostrar sua

génese e transformacdes no espago e no tempo.
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Nesse estudo, a tentativa é analisar a morfologia urbana para distinguir as diferentes areas
nao ocupadas da cidade e associa-las aos modos como se apresentam dentro do perimetro
urbano

Resultante do debate realizado neste capitulo, vemos uma série de possibilidades de
andlise dos espagos ndo ocupados, o que dependera também da opgdo metodoldgica, da
condi¢do espacial em que se insere determinado espaco ndo ocupado e sua condi¢do escalar
iremos nos capitulos subsequentes levantar indagacdes organizar algumas ideias que ao nosso
ver sa0 cruciais para avangarmos nesse debate.

Na sequéncia, apresentamos quadro em que buscamos situar a morfologia urbana como
campo de estudos e perspectiva de analise e a forma urbana como objeto de estudo, observada

em dois planos diferentes.

Quadro 3: Perspectivas de construgdo e enquadramento conceitual do objeto

MORFOLOGIA URBANA

(campo de estudos)

Mirada horizontal* {

Padroes arqunetonlms
FORMA URBANA Desma Idade
(objeto) ] sacioespacial
I Espagos nao ocupados
Vazios urbanos
Mirada vertical® — Plano urbano — Quarteirdes
Uso do solo

SEGERTE

“As miradas sao consideradas a partir da perspectiva do pesquisador

Fonte: Agnaldo Nascimento, 2014.

Se a forma urbana esta mais ligada aos aspectos fisicos, a morfologia urbana analisa a
forma urbana, buscando compreendé-la segundo processos, conteudos e fungdes.

As concepgdes de processo, forma, conteudo e fungdo ndo devem ser desarticuladas e,
por esta razdo, adotamos a morfologia urbana como conceito, pois seu conteudo da base para
abarcar todos elementos.

Santos (2008) auxilia nossa reflexdo, ao tratar da sobreposicéo de tempo e espago para
chegar a rugosidade, sendo que, para ele, espaco e tempo, categorias filoséficas e a rugosidade
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um conceito. A articulagéo entre eles gera a possibilidade de compreensdo dos espagos néo
ocupados pela sua forma, por sua fung&o, pelos processos que o geram ou lhe atribuem fungéo e
contetdo.

Por fim, para contemplar a ideia de “sobreposi¢do” de formas urbanas, a metéafora do
palimpsesto utilizada por estudiosos como Capel (2002), para construir teoricamente sua
perspectiva relacionada a morfologia urbana, auxilia a expressar a ideia de complexidade,
sobreposi¢cdo e mudanga.

Com base nessa secdo da tese, poderiamos dizer que uma das formas dos “vazios
urbanos” seria a “ndo forma™? Ou a forma do “vazio urbano” € uma forma néo edificada? Ou ambas
seriam perspectivas de analises?

Para responder essas questdes, temos que organizar algumas ideias:

a) os “vazios urbanos” s6 podem ser oposi¢ao do que é material, no plano simbdlico, quando
estamos nos referindo a areas nao edificadas, porém, no plano real, ndo se aplica esta
perspectiva, ja que eles se materializam no espago urbano;

b) todos os “vazios urbanos” possuem forma (ndo forma € uma maneira de se materializar),
conteudo e fungao;

Capel (2002, p. 22) faz referéncia a “forma resultante” e essa expressao nos pareceu bem
interessante para tratar dos “vazios urbanos”, levando a necessidade de a reflexdo continuar:
Forma resultante de que? De quais agentes? Se tem forma, qual ¢ ela?

Diante dos tipos de estruturas morfoldgicas observadas, podemos pontuar que 0s
‘espagos nao ocupados” estdo presentes na maioria das cidades, apesar da compactagéo ser um
processo que redefine a extensao da presenga deles, porque ndo necessariamente os extinguem;
em alguns casos, 0 mesmo ocorre com a densificagdo e a renovagédo do espago. O que pode
ocorrer € que 0s espagos hdo ocupados presentes nestes casos, geralmente, tém natureza de
dimens&o em menor proporg¢do, como vamos demonstrar no debate do capitulo I1.

Nesse sentido, temos como um dos objetivos tentar desvendar de modo dialético quais
sd0 os conteldos das cidades médias, em especial, Londrina e Ribeirdo Preto. Com base na
morfologia urbana e conscientes que ndo se trata de forma urbana estatica e que possui seus
contelidos, seus processos e suas fungdes. Para isso, no proximo capitulo, iremos abordar estas

questdes sob o viés historico e espacial da expanséo urbana nessas cidades.
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Il - A ORIGEM E A CONSTITUIGAO DOS “VAZIOS URBANOS” EM CIDADES MEDIAS

Este capitulo contém a sintese do histdrico de produgéo do espaco urbano das cidades
de Londrina, estado do Parana, e de Ribeirdo Preto, estado de S&o Paulo, considerando suas
transformagdes socioespaciais. O processo de producdo do espago urbano é o responsavel pela
configuragdo do uso do solo urbano e vai nos indicar, por meio do conteudo tedrico e empirico da
tese, em quais momentos e contextos espaciais, surgiram os “vazios urbanos” nestas cidades.

Apresentaremos varios mapas que foram elaborados para mostrar a espacializacéo dos
“vazios urbanos” em ambas cidades. Para a produgéo dessas bases cartogréficas, utilizamos da
perspectiva vertical atraves das imagens de satélites, ou seja, a visdo de cima do plano urbano.
Esta opgcdo metodoldgica nos possibilita apenas diferenciar areas edificadas das areas néo
edificadas, portanto, consideramos somente as areas néo edificadas neste plano de analise e por
este motivo ndo denominamos de espagos nao ocupados que é a definicdo geral adotada nesta
tese, mas sim “vazios urbanos”.

As transformagdes urbanas associadas as mudancas fisico-territoriais no espago e no
tempo dao-nos elementos para avaliar ndo somente a origem, mas também a permanéncia de
determinados “vazios urbanos” dispersos ou concentrados no tecido urbano. Da mesma forma,
podemos também identificar alguns agentes'' que determinam a ocupagdo urbana em
determinados periodos de crescimento de ambas as cidades e, consequentemente, compreender
suas morfologias urbanas.

Nos dias atuais, quando ha a ampliagdo da &rea compreendida como perimetro urbano,
as areas que sao areas rurais e passam a ser incorporadas pelo perimetro urbano, ja contém
estrategicamente a possibilidade de se transformarem em areas urbanas, mesmo que ainda
tenham uso de solo rural. O que se chama de expanséo urbana (abertura de novos loteamentos)
ou expansao do perimetro urbano (ampliagdo da area passivel de se tornar urbana), temos em
muitas situagdes a modificacdo da cobranga do Imposto Territorial Rural (ITR), de menor valor,

para a cobranga do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU). Segundo Umbelino e Barbieri (2008,
p. 15),

[...] uma questdo que integra o Plano Diretor ou sua revis&o, é a expanséo do
perimetro urbano do municipio, principalmente nos locais de porte médio e/ou

" Nos préximos capitulos indentificamos, de modo geral, os agentes sociais responsaveis por transformagdes no uso
do solo urbano.
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que venham experimentando uma significativa expansdo de sua mancha
urbana. A delimitagdo do perimetro urbano é de competéncia da camara
municipal, que estabelece a Lei do Perimetro Urbano, que delimita as areas
de cobranga do ITR (Imposto Territorial Rural, que ¢ federal) e do IPTU (que é
municipal), de acordo com os interesses especificos do municipio.

O autor utilizando de informagdes do Ministério das Cidades (2008) afirma que,

[...] dos 1.552 municipios que declararam possuir Plano Diretor em novembro

de 2006, a maioria teve seu perimetro urbano alterado depois do Censo 2000,
dado que: - Aumenta a arrecadagao municipal, pois 0 imposto cobrado em solo
urbano é direcionado para a prefeitura municipal; - Inclui dentro do perimetro
urbano bairros isolados e condominios fechados que até entdo eram
localizados na 4rea rural; - E uma forma legal de prever os limites de expanséo
da mancha urbana municipal.

O aumento da area delimitada pelo perimetro urbano favorece diretamente a acéo dos
agentes privados, e, no caso dos proprietarios fundiarios, possibilita a aquisicdo de mais renda por
meio da transformagéo da terra juridicamente rural em terra juridicamente urbana. Além dos
proprietarios, incorporadores de imoveis beneficiam-se desse aumento, na medida em que se
envolvem com a implantagao de loteamentos e com a construgéo de iméveis. Porém observa-se
que essa dindmica também possibilita aumento da arrecadagao do municipio, em decorréncia da
alterag@o do tipo de imposto, pois se o ITR é um imposto federal, o IPTU é um tributo municipal.

O crescimento ou a retracdo da area urbanizada séo possiveis de serem identificados por
diversos procedimentos. Optamos por analisar a expanséo urbana, na perspectiva metodologica,
como expansdo dos perimetros urbanos, aumento de areas loteadas, e presencga de “vazios
urbanos”. Esta andlise € feita historicamente, por meio da comparagéo entre momentos diferentes
de transformacéo, em especial, no que diz respeito & dimensao de areas, numero e localizagéo
delas, possibilitando averiguar se tem ocorrido aumento ou diminui¢do de tais espagos nas
cidades.

Quando se elimina o processo geral de apreensao e caracterizagdo dos espagos que
estdo sendo analisados, o de expanséao urbana, néo significa que somente por meio dele se dara
conta de explica-los. Ha processos secundarios que, também, auxiliam na elaboragdo de
respostas as questdes levantadas. Com base nas leituras, elegemos ainda: concentragéo urbana,
dispersao urbana e continuidade e descontinuidade urbanas, dindmicas atreladas ao movimento
dialético de produgao do espago urbano.

Enfatizamos que os processos citados, muitas das vezes sé&o analisados, como se fossem
continuos e, embora esta tendéncia seja constatada por grande parte das investigacoes, a

realizagao da tese indicou que essa ndo é uma regra, pois, em alguns momentos, pode a evolugéo
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do aparecimento desses espacos fica estatica ou passa por retracdo. Dentre outros motivos, esta
ai a importancia da anélise da expanséo urbana ser feita espago-temporalmente para podermos
identificar as singularidades de cada cidade.

As cidades de Londrina e Ribeirdo Preto contam com singularidades o que decorre das
diferengas de seus contextos histéricos e espaciais, ainda que haja entre elas, também,
semelhancas. Sendo assim, optamos por separa-las na descricao a seguir, em que apresentamos
uma sintese dos aspectos historicos e socioespaciais correlacionada a descricdo de dados
quantitativos e informagdes qualitativas, para se compreender como, em ambas as cidades, foram
se constituindo seus tragados urbanos.

Ap6s essa introdugéo ao capitulo, vamos demonstrar os motivos pelos quais escolhemos
as duas cidades. Em termos gerais, as duas cidades desempenham papéis socioecondmicos
importantes em seus respectivos estados. Suas interagdes espaciais, ddo-se no ambito
intraurbano e interurbano com uma envergadura ampla e estratégica, no que se refere ao
consumo.

Do ponto de vista da estrutura espacial, ambas contém um o centro tradicional forte com
pragas centrais, seguido da variagao de tipos de bairros residenciais, refletindo a diversidade das
classes sociais que constituem a materializagdo de suas formas urbanas (VILLACA, 2001).

Além disso, as duas faziam parte do conjunto de seis cidades (Londrina, Ribeirdo Preto,
Séo José do Rio Preto, Marilia, Sdo Carlos e Presidente Prudente) estudadas pelo projeto tematico
com o titulo “Logicas econdmicas e praticas espaciais contemporaneas: cidades médias e
consumo”, coordenado por Maria Encarnagéo Beltréo Sposito.

Os contextos de estrutura fundiaria e sua formagao socioespacial se assemelham - a
partir da economia cafeeira e expansao ferroviaria - em determinados momentos como também
se distinguem em outros. Suas caracteristicas relativas a situacéo geografica, populago rural e
urbana, densidade urbana, area urbanizada, area do perimetro, evidenciam situagdes analogas e
pontos expressivos, no que se refere a produgao e permanéncia dos “vazios urbanos”.

A escolha das cidades médias como recorte escalar se justifica por diversas razdes, por
serem consideradas como cidades médias, com significativa importancia no sistema urbano dos

estados que pertencem e que fundamentam o entendimento dos “vazios urbanos”,

2.1 Localizagao, dimensao e tempo como concepgdo para compreensao das

cidades: a expansao urbana na perspectiva analitica dos “vazios urbanos”
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A expansdo urbana tem sido uma dindmica significativa no processo de producdo do
espago urbano na escala internacional e, consequentemente, alguns pesquisadores, grupos ou
redes de pesquisa tém estudado este tema.

Destacamos autores que néo se baseiam na mesma escala de nossa analise, entretanto
é importante nos apoiarmos neles para construir nosso debate desde as escalas globais até a
escala local. Esta andlise multiescalar ndo nos faz perder de vista as peculiaridades de cada
cidade.

A pesquisa coordenada por Antonio Font tratou o fendémeno com o termo “explos&o das
cidades’. Este grupo de estudos'? teve como fruto a obra intitulada “La explosién de la ciudad:
transformaciones territoriales en las regiones urbanas de la Europa Meridional” na qual se debate,
sob diferentes escalas de anélise, o tema da expansao urbana em suas formas contemporaneas.

Segundo Font (2007; p. 10) a nova forma de expanséo urbana pode ser entendida como:

[...] la aparicidn o potenciacion de dindmicas de caracter urbano y de su
difusién por los diversos territorios, que van integrandose funcional y
economicamente y que van asumiendo progresivamente caracteristicas
metropolitanas en cuanto al uso del espacio, consumo de suelo y energia,
estructuracién funcional, movilidad pluridireccional, existencia de polaridades
especializadas, uso intensivo de los espacios "naturales”, emergencia de
nuevas morfologias espaciales, etc.

O processo de intensificagdo da expansdo urbana na Europa deu-se nas décadas de
1960/70 e impulsionou a dinamica e a extensdo dos processos atuais, acentuando sua natureza
diferencial e as varias modalidades de producao da cidade (FONT, 2007).

Como ja frisado anteriormente, essa estruturagéo das cidades a partir do processo de
expansdo urbana reflete diretamente na morfologia urbana delas.

Diante deste cenario,

Estamos pues frente a una etapa diferente, de utilizaciéon extensiva y
“alargada” del territorio, con una acentuada movilidad producto de la dispersién
de la poblacion y de las actividades, en estructuras espaciales de jerarquias
menos marcadas entre los diversos nucleos urbanos [...]" (FONT, 2007; p. 11).

Os elementos presentes na situagéo atual em conjunto com os processos que lhe dao
forma caracterizam a realidade urbana com singularidades para cada espago em funcdo de sua
geografia, de sua histéria e de seus fatores culturais, fatores econdémicos, fatores politicos, que

lhe atribuem transformacgdes territoriais. No caso do espaco europeu meridional, em sintese,

12 Este trabalho € uma extensao do resultado da investigagdo da Catedra de Urbanistica da Escola Técnica Superior
de Arquitetura, a qual envolve trabalhos de pesquisadores de Portugal, Franga, Italia e Espanha.
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ocorreram, nas ultimas décadas, as seguintes modificacdes de processos espaciais que, conforme
Font (2007, p. 11) séo:

a) Elcambio en las dindmicas tradicionales del crecimiento urbano, por el que
se produce el aumento de poblacién en ciudades y territorios cada vez mas
distantes del centro metropolitano y la pérdida demografica de éste;

b) La descentralizacién de las actividades de la industria y del terciario de
menor valor afiadido también hacia la periferia metropolitana, en el marco de
las transformaciones en el sistema productivo y en las tecnologias de la
telecomunicacion;

c) El traslado, obligado en su mayor parte, de la residencia hacia territorios
cada vez mas distantes, por los elevados precios de la vivienda o siguiendo al
empleo descentralizado, convirtiendo las antiguas urbanizaciones de la
segunda residencia en primera, y ocupando los nuevos barrios residenciales
de los municipios metropolitanos mas alejados;

d) El notable incremento de los flujos de personas y mercancias, en un uso
cada vez mas alargado e intensivo del territorio, consecuencia de la dispersion
territorial de la residencia, el empleo, los servicios, efc.;

e) Laaparicidn de nuevas localizaciones del terciario y las grandes dotaciones
polarizadas sobre la infraestructura arterial, como elementos emergentes de
un nuevo paisaje metropolitano, superpuesto a los anteriores 6rdenes de la
ciudad compacta o de la dispersion territorial;

fy La continuada pérdida e insularizacion de los espacios "naturales"
(bosques, areas agricolas, riberas, efc.) y la excesiva "mineralizacion" de los
espacios libres adaptados;

g) Algunas operaciones de renovacion interna (areas de nueva centralidad)
en las ciudades grandes y medianas, en las que el terciario y las dotaciones
en general juegan un papel relevante.

E diante disto, ha a necessidade de repensar a cidade uma vez que, se ela possuia uma
forma continua, compacta, ela passa a ter extensas areas, dispersas, difusas, descontinuas,
fragmentadas, em mosaico, pois os fendmenos em curso sdo diferentes dos anteriores.

O fendbmeno chamado de “explosao urbana” apresentado por Font (2007) e os autores
que compdem o livro tem ligagdo com a recomposigao territorial de hierarquias espaciais
tradicionais através das combinagdes diversas entre novas dindmicas no ambito da globalizagao
econdmica, de mudangas na estrutura social e dos processos de modernizagao.

A expanséao urbana nado se limita apenas as areas dentro do perimetro, pois o processo
ultrapassa e se recria fora dele, como € o caso de fatos, como por exemplo 0 aparecimento de
chacaras de lazer para moradores das cidades, a implantacéo de loteamentos de luxo ou até a
construcao de conjuntos habitacionais.

A localizagao de areas dentro do perimetro urbano possibilita agregar valores por metro
quadrado. Este fato tem relagdo com a delimitagdo dos perimetros urbanos, pois agentes
econdmicos enxergam como oportunidades areas ainda rurais, proximas do perimetro, ou néo,

com prego baixo (em ocasiées que ainda ndo estdo ainda como foco de expanséo e depois as
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transforma com diversas estratégias do mercado), como sendo areas de interesse de expanséo
das cidades. Esse reordenamento para o0 novo uso do solo de algumas areas da cidade se da
diretamente pela composigéo dos espagos ndo ocupados.

Consideramos, assim como Indovina (2007), que se deve dar atengéo a dispersao urbana,
enquanto um fendmeno novo e evidente, e que ndo pode ser vista somente como forma urbana

gerada, ela esta aliada aos contetdos que estao intrinsecos.

“El proceso de difusién del desarrollo del centro a la periferia se realiza
principalmente a través de formas de localizacién implicita (nacimiento de
nuevas empresas); atafie a sectores industriales (solo los maduros e
intermedios) y se extiende incluso (algunas) actividades de servicio a las
empresas; toca de forma diferenciada las diferentes provincias, dejando
algunas claramente en los méargenes...se llega, por lo tanto, a la que emerge
la contemporanea presencia de fendmenos de competencia y
complementariedad entre las varias ciudades” (INDOVINA, 2007; p. 25).

Vemos uma relagéo entre expanséo urbana e dispersao urbana e, deste modo, pode-se
dizer que ambas sdo dindmicas espaciais e, simultaneamente, fendmenos sociais com varios
fatores que as perpassam desde os tecnoldgicos e culturais até os politicos € econdmico, com
destaque para os interesses relativos a produgdo e consumo do espaco. Estes fatores orientam
as relagdes entre os sujeitos sociais, no que se refere a distribuicdo de recursos urbanos
(INDOVINA, 2007).

Ao observar as analises que se referem a expansao das cidades, constata-se que o que
os elementos que prevalece € o relativo as areas construidas, mas isso nos da direcionamento
para a contraposicdo de espagos construidos versus espagos nao construidos. Em outras
palavras, quero chamar atencao para esta questdo central para orientar a perspectiva analitica
desta tese

As medidas expressas pelas decisdes do poder publico séo orientadoras da expansao das
cidades. As leis, diretrizes e instrumentos relacionados a normativa urbana, depois de todo
processo de elaboracdo “saem do papel’ para orientar a interven¢do na realidade e,
consequentemente, a produgdo do espago urbano. No caso especifico, podemos utilizar como
exemplo os niveis de expansdo urbana definidos pelas alteragdes do perimetro urbano de cada
cidade.

Os fatores que impulsionam a dispersao urbana atual estdo intimamente correlacionados
ao marco estabelecido pelo Estado, no sentido superestrutural, e & implementagéo de politicas
urbanas e sua efetivagdo em conjunto com a agéo e as estratégias dos agentes que fazem parte
do mercado.
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Na dimensé&o de instrumentos juridicos a dindmica urbana e, portanto, a expanséo urbana
das cidades brasileiras é perpassada pelos direitos decorrentes do direito juridico e politica de
propriedade privada, Constituicdo Federal de 1988, Estatuto da Cidade, Plano Diretor e por fim,
sua aplicabilidade no campo real urbano.

Para nés, tal como os espagos ndo ocupados, ao se pensar a cidade nao se deve perder
de vista a expansao urbana, porque qualquer recorte analitico que se escolher analisar enquadra-
se em algum estagio da expansao urbana, seja ele de crescimento ou dispersao ou fragmentagao
ou crescimento descontinuado, de um lado, ou retragéo ou conteng¢ao ou compactagéo, ou, ainda,
de estagnac&o ou paralisagdo ou condensagao ou estrutura minima'3, como pode ser o caso de
pequenas cidades com dindmica urbana mais estavel ou com perda demografica.

Talvez esta pluralidade de termos ou expressdes esteja relacionada as multiplas formas
de expansao urbana, que se apresenta por meio de muitos conceitos ou nogdes: expanséo urbana,
sprawl, disperséo urbana, crescimento, alargamento da malha, expans@o da mancha urbana etc.
Face as devidas distingbes teorica-metodolégicas, que distinguem, o uso adequado e a
importancia de cada um deles, vamos expor as razdes de adotarmos a expanséo urbana como
expressao central deste capitulo, embora usando em algumas ocasides do texto outras
expressdes, como as citados no paragrafo anterior.

Couch e Karecha (2006) colocam em evidéncia a discussdo sobre o controle da expanséo
urbana através de politicas publicas, a partir da realidade de Liverpool, cidade localizada ao
noroeste da Inglaterra. Expdem exemplos positivos e negativos que o incentivo a cidade compacta
trouxe em uma area de conurbagdo. Os autores defendem as ideias de cidades compactas e de
controle da expansao urbana como discurso substancial e crescente, entre estudiosos europeus,
quando se argumenta sobre um tipo de planejamento urbano.

O texto contém a ideia de se ter como prioridade a concentragao de investimentos em
areas da cidade com problemas considerados mais “graves” com o objetivo de atenuar os entraves
urbanos e incentivar a habitagéo e a importéncia econémica de zonas degradadas e abandonadas
e, em contrapartida, ter maior restricdo adensamento em areas que se localizam nas “bordas” da
cidade. A logica deve ser a de aproveitar com acuidade a infraestrutura existente e, em paralelo,
investir em areas que realmente exijam investimentos.

A opgé&o de contengdo da expansao urbana posta como alternativa tem pontos positivos,
na medida em que ndo caminha no sentido da compactagédo total das cidades, o que seria

impossivel do ponto de vista pratico-empirico.

13 Estes dois Ultimos termos s&o utilizados por Fragolent et al. (2007, p. 224) para o estudo de caso de Veneto, Italia.
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Como podemos ver, Couch e Karecha (2006), também apresentam controvérsias
interessantes do ponto de vista do debate. Os autores pontuam, baseando-se em Burton (2001),
aspectos positivos da cidade compacta: melhoria da utilizagao de transporte publico, redugéo na
segregacao social e melhor acesso as instalagdes. Acrescentariamos também o aproveitamento
mais intenso dos “vazios urbanos”, o menor gasto com infraestrutura urbana e a qualificagdo das
existentes, a intensificagéo do uso de areas de lazer (parques, pragas e espacos de coletividade)
etc.

Por outro lado, os pontos indicados como negativos seriam: menor area interna disponivel
para novos usos do solo, falta de habitagdo a precos acessiveis, maior nivel de criminalidade e
menores niveis de caminhadas. Por fim, lembramos que estes pontos, quando analisados em
relacdo a realidade brasileira, podem ser questionaveis e, ainda assim, comparando-0s com 0s
fatores positivos estes prevalecem com vantagens (BURTON, 2001).

Embora o processo de compactagdo e seu movimento oposto, o de expanséo urbana,
ocorra em outra realidade com especificidades, em cidades de diferentes tempos histéricos, é
interessante comparar € analisar elementos para compreender a nossa realidade, uma vez que
se pode deparar, com semelhangas, entre cidades de outras formagdes e as brasileiras. O
processo de expansao urbana esta associado a transformagdes no tecido urbano que refletem
também na morfologia urbana, para Couch e Karecha (2006, p.354), a “[...] urban sprawl may be
regarded not simply as a pattern of urbanization, but as the process of urban change through which
the urban area is extended and density gradients reduced”.

Os mesmos autores apontam as causas da expansao urbana, segundo duas categorias,
sendo a primeira delas a tendéncia geral de mudanga socioecondmica e a segunda relativa as
politicas de ordenamento do territorio do governo, chamando atengédo a auséncia da intervencao
do planejamento em escala regional e local 0 que impulsiona a desconcentragéo urbana.

Embora a tradugéo tenha gerado a expressao “auséncia da intervencao de planejamento”,
esta concepcdo de auséncia de planejamento esta equivocada, de acordo com autores como
Sousa (2003). A falta de planejamento também é, efetivamente, um modo estratégico de se
planejar o espago urbano, muitas vezes atendendo aos interesses de agentes econdmicos e
politicos.

A presenga dos espagos ndo ocupados traz consigo modificagdes significativas no
processo de estruturagdo do espago urbano que vao ter variagdes e estagios por terem relagéo
tanto com aspectos relativos a sua dimensao, sua localizagao, grau de participagdo no mercado

imobilidrio, a interesses de seus agentes etc. Estes aspectos véo direcionar a dinédmica de
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expanséo do tecido urbano e tornar-se, muitas vezes, o0 uso do solo predominantemente mais
fragmentado, acentuando a desigualdade socioespacial nas cidades médias.

Nesse sentido, podemos verificar que as transformagdes ocorridas em fungdo do
surgimento e/ou permanéncia dos espagos ndo ocupados estdo atreladas ndo somente ao que
nos apresenta a forma urbana, mas também a morfologia para se considerar processos urbanos
e acoes dos agentes sociais envolvidos.

Partiremos de como foi feito o percurso metodoldgico para demonstrarmos a situagao
espacial dos espacos ndo ocupados, sendo que este raciocinio esta mais ligado a representagédo
material, por meio da localizagao e da extensao, dos elementos urbanos. Além disso, abordaremos
0S processos que podem indicar a sua presenga ou agir como condutores de permanéncia dos
“vazios urbanos”.

O ponto de partida foi uma questao basica: Quais elementos urbanos e/ou processos
estdo relacionados aos “vazios urbanos™? Entre as possibilidades metodoldgicas, escolhemos as

seguintes perspectivas analiticas:

a) Da expansdo urbana: por ser um processo concernente ao espago € ao tempo.
Pode ser analisada pela area construida, pela implantagéo de loteamentos, pela
implantag&o de conjuntos habitacionais, pela instalagcdo de grandes superficies
comerciais (shopping centers e hipermercados)', instalagdo de universidades
publicas e privadas'® e pelos préprios “vazios urbanos”;

b) Do perimetro urbano: trata-se de uma linha imaginaria, constituida por meio de lei
municipal, que delimita e distingue o que é espago urbano e o que é espago rural.
E uma linha que, ao se estabelecer, possibilita mais ou menos intenso processo
de expansdo urbana. Sua alteragdo esta diretamente ligada aos interesses de
agentes sociais produtores do espaco urbano, sobretudo os agentes econdémicos.
Assim, é importante frisar que sua ampliagdo, sobretudo nas cidades médias e
pequenas que sdo menos populosas, a redefinicdo dessa linha ndo decorre
diretamente da necessidade de maior area, para ocupagdo humana,
considerando que em varias cidades ha presenca de espagos ndo ocupados
dentro do perimetro'6. O perimetro urbano é amparado pelo Estatuto da Cidade e
€ uma das leis que compdem os Planos Diretores Urbanos. O perimetro urbano
€ mais complexo do que aparenta ser, uma vez que seu delineamento envolve
conflitos urbanos de vérias esferas de classes sociais;

c) Dos espacgos ndo construidos: estas areas que estao situadas dentro do perimetro
urbano, em grande parte, séo os “vazios urbanos”, além disso, representam o

14 A implantagdo destes equipamentos associados a presenga dos espagos nao ocupados sera discutida no capitulo
IV de modo detalhado.

15 [dem.

16 Este dado é apresentado por Nascimento (2014) que constata, via mapeamento através de imagem de satélites,
que praticamente a metade da area ocupada compreendida pelo perimetro urbano sdo de “vazios urbanos” nas
cidades de Londrina e Presidente Prudente (SP).
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contraste entre 0 espago urbanizado construido e 0 espago que nao esta
edificado.

d) Dos espacos ndo ocupados: estas s@o areas que abarcam as nao edificadas e as
areas nao ocupadas, portanto, o termo se refere a néo ocupagao tanto por sujeitos
como por edificagdes urbanas.

Estas sdo as quatro perspectivas escolhidas para analisar a situagao espacial dos “vazios
urbanos” nas duas cidades neste capitulo da tese. Como podemos constatar ha estreita correlagdo
entre elas e todas, de algum modo, podem representar antigas e novas formas do espago urbano.

A estruturagéo da cidade esta intimamente ligada a expansao urbana, na sua relagédo com
0S eixos viarios, 0 que vai explicar, pela aplicacdo da tipologia com as quatro perspectivas
analiticas, a porgao que esta urbanizada identificada, a dimensao de cada parcela, sua posi¢éo
em relagdo ao conjunto da cidade etc.

No texto de Encarnacéo (2011), é trabalhada a relagdo entre distancia e tempo como
principal determinante da evolugéo e da situagéo espacial das areas construidas no espago. Esta
concepgao nos ajuda a pensar na expansao das cidades.

Através da expanséo do tecido construido, a autora da luz sobre alguns aspectos:

a) anao linearidade na distribuicdo das areas construidas;
b) a auto-organizagéo na origem de hierarquias espaciais de areas construidas.

Nesse sentido e para reforcar 0 que ja vem sendo defendido na tese, a analise
compreende o crescimento de cidade por meio de uma dada série temporal, dando movimento ao

processo e auxiliando a ultrapassar a mera quantificagéo.

2.2 Produgao do espago urbano de Londrina (PR) com seus periodos de ocupagao

territorial e seus usos do solo

Em meados de 1922, iniciou-se a distribui¢do de terras pelo governo estadual do Parana
para empresas privadas que tinham interesse em “colonizar” parcela do territorio do estado. A
partir de 1924, a Companhia de Terras do Norte do Parana, gerida por um grupo de ingleses,
iniciou a ocupagao da regido norte do estado (CTNP, 1975).

A denominagao dessa regido como Norte Novo ocorreu em funcdo da fundagdo de
Londrina na década de 1930. A estratégia de fixagéo de seu nlcleo urbano deu-se por intermédio
de vias que ligavam Maringd, Cianorte e Umuarama com, aproximadamente, cem quilémetros de
disténcia entre elas (CTNP, 1975).
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A partir dessa ocupacgdo, os proprietarios dos pequenos lotes trabalhavam com as
lavouras de café, algodao, entre outras; muitos deles enfrentaram dificuldades em determinados
momentos de crises econdmicas de escala global, que tinham rebatimento na produgéo agricola
desta regido do Parana. Denota-se aqui que a estratégia pensada para dar fungéo as terras desta

area era a de destina-las ao mercado de projetos imobilidrios, por meio de sua divisdo em

MARIALVA .~ j
o

pequenos lotes.

¥41eADA

Figuras 1 e 2: Londrina (PR). Representagéo do sistema de repartigdo de terras executado pela CMTNP a esquerda.
A figura a direita € um zoom do primeiro lote. Exemplo do primeiro lote de terras concedido pela CTNP na Gleba do
Ribeirdo Cambé para Mitsuji Ohara em 30 de maio de 1930 a direita. Fonte: Museu Histérico de Londrina — Pe. Carlos
Wess, 2016.

A estratégia utilizada para a comercializagdo das terras nesta area era a de vender
pequenos lotes, 0 que se tornou um atrativo para os menos favorecidos adquirir um pedago de
terra, 0 que estimulou a produgéo cafeeira que estava se expandindo do sudoeste do estado de
Séo Paulo para o Norte do Parana, apoiada pela implantagdo de eixos de transporte e pela
instalagdo de novos nucleos urbanos.

Decorrente deste contexto, a CTNP criou inicialmente o plano urbano de Londrina com a
forma de retangulo, o que aparentemente foi demarcado em fase que antecede sua implantagao
(MULLER, 2001).

Seu plano original datado de 1929, como frisado, composto por um retangulo que media
2,0 por 1,65 quilémetros quadrados e seu tecido era constituido por ruas e pragas com tragado
ortogonal com a simetria de tabuleiro de xadrez constituido por 237 quadras (162 com forma
retangular, 27 trapezoidal, 14 com forma triangular e 34 com formas mistilinea e irregular), 54 vias

publicas compostas por 50 ruas e quatro avenidas (RIBEIRO, 2002; p. 48).
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Figura 3: Londrina (PR). Vista principal datada de 15/09/1934. A vista da area construida é do sitio histérico da
cidade. Fonte: Museu Historico de Londrina — Pe. Carlos Wess, 2016.

O municipio de Londrina teve sua data de instalagdo em 10 de dezembro de 1934, apds
seu desmembramento do municipio de Jataizinho situado ao noroeste do estado do Parana.
Paralelamente ao seu dinamismo econémico decorrente dos interesses de comercializagéo de
terras, na primeira década e a partir da sua fundagdo houve a etapa de incremento do comércio
que serviu de atrativo para Londrina e regido, cujo indice de crescimento demografico era alto.
Empresas paulistas de setores diversos ampliaram a sua presenca nessa cidade (MULLER, 2001).

Na década seguinte, 1940, os gestores da cidade de Londrina focam no uso e ocupagao
do espago urbano, o que redundou no primeiro Plano Urbanistico da cidade

Nos anos de 1950, a cidade representava um importante papel na economia da regiéo e
no cenario nacional. A partir desta década, observou-se forte dindmica de crescimento do tecido
urbano influenciada pelo resultado do aumento da expansdo cafeeira do norte do Parana,
responsavel pela intensificagdo do setor primério de toda a regido comandada por Londrina. Este
processo resultou também no de crescimento demogréfico, pois a populagéo urbana, até meados
de 1950, era de 34.000 habitantes e passa, na década seguinte, 77.000 habitantes, de acordo
com os Censos (IBGE, 1950 e 1960).

Na década de 1960, o que se destacou foi a implantagdo dos primeiros conjuntos
habitacionais, os quais, ainda que distantes do centro principal, propiciaram acesso @ moradia
para populacdes mais necessitadas. Entretanto, a implantacao deles no ambito do processo de
expansao urbana gerou ‘vazios” urbanos de grandes extensdes.

No periodo da década de 1970, também houve expanséo territorial significativa em
conjunto com crescimento demografico fruto da diminuicdo da produgéo cafeeira e substituicao
dos cafezais por outras monoculturas mecanizadas que geraram a migragdo do campo para a

cidade. Nesta fase, em Londrina houve intensa instalacdo de loteamentos e conjuntos
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habitacionais intensificando o processo de expansdo urbana em diversas areas da cidade

(CASARIL, 2009). A Figura 4 expressa a area mais central da cidade nesta década.

Figura 4: Londrina (PR). Vista aérea no ano de 1975. Fonte: Museu Histérico de Londrina — Pe. Carlos Wess,
2016.

Esta fase expanséo da cidade ja chamava atengao, segundo Linard (1995, p. 213), pois a

[...] expanséo exacerbada, ndo correspondia as necessidades reais da cidade,
refletia evidentemente a ldgica dos interesses da especulagao imobiliria, que
tinham na venda dos lotes, grande fonte de rendimentos [...]. Em fungéo da
extensdo da malha urbana, houve uma proliferacdo dos vazios urbanos que
além de elevar o custo dos servigos e equipamentos urbanos tornou-se um
agravante da segregagdo urbana, estabelecendo nitidas ‘ilhas’ dentro da
cidade.

Quando se enfoca expansdo urbana em grande escala é possivel constatar muito
claramente a presenca de “vazios urbanos”, sobretudo, no caso de cidades médias em éareas
“periféricas”, ou seja, areas descontinuas ao tecido urbano ja constituido e proéximas ao perimetro
urbano, o que, predominantemente, geram a presenga de “vazios urbanos” de maior extensdo
territorial.

Nos anos de 1980, o destaque para a expansdo urbana deu-se pela presenca de
crescimento vertical nas proximidades do centro tradicional, e com menor intensidade em diversas
areas da cidade (CASARIL, 2009).
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Durante a década de 1990 continuou um periodo de intensas transformagdes urbanas
relacionadas & produgéo do espago urbano. E possivel incorporacdes em diferentes areas, que
levaram a essa intensa expans&o urbana como, por exemplo, a instalagdo do Catuai Shopping
Center na area sudeste, a valorizagéo e forte verticalizagdo da Gleba Palhano, a acentuagédo da
conurbagao urbana entre Londrina e Cambé, entre outros (CASARIL, 2009). Todos estes fatos
geograficos contribuiram com a constituicdo de novos “vazios urbanos” e/ou ocupagao daqueles
que ja existiam.

Na atualidade, Londrina é considerada como um polo regional comercial e de servigos
sendo uma das mais importantes cidades do Sul do pais, com crescimento urbano elevado e com
significativa influéncia e atragdo regional, embora esteja a 389 km'7 da capital paranaense.

O municipio tem 506.701 habitantes (2010), com grau de urbanizagéo de 97.40% (2010).
Sua éarea é de 1.652,569 km? (2015), do que decorre a densidade populacional é de 306,52
hab./km? (2010), conforme demonstram os dados divulgados pelo IBGE (2017).

O municipio ocupa o segundo lugar no ranking demogréfico do estado do Parana.

Além disso, podemos também destacar como indicadores de expansdo urbana nas
décadas 2000, 2010 até 2019 a instalagdo de novos shopping centers, hipermercados e
loteamentos que seréo mostrados no capitulo V.

No proximo subcapitulo, ha significativa presenca de materiais cartograficos, por serem
eles uma base de analise bastante “concreta” e que abarca fendmenos e processos de diferentes
ordens, como localizagdo, dimensao de areas, situagao espacial, etc., oferecendo trabalhando
com elementos quanti e qualitativos O esforco foi o de realizar o maximo de correlagdes e sinalizar
problemas possiveis, porém, dada a riqueza deste material e sua complexidade, o debate néo se
esgota aqui, pois 0 material possibilita estudos por outras vertentes diversas sobre o tema.
Consideramos que 0s espagos ndo ocupados estdo conectados em diversas dimensdes de
producdo da cidade que ndo seréo aprofundadas nesta tese, por exemplo, relagées ambientais,
relacGes de uso do solo, relagdes culturais, relagdes socioambientais etc.

Sobre a descri¢do dos mapas entendemos que este seja um caminho portador de diversas
possibilidades, uma vez que vai depender de quem a faz. Lembramos que ndo desejamos
somente descrever e sim efetuar uma andlise que envolve um didlogo entre os dados

representados, os trabalhos empiricos efetuados e a teoria, embasada nas leituras.

17 Informagao obtida através de ferramentas que medem a distancia no Google Maps.
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2.3 A sobreposigao, as combinagdes dos padroes dos espagos nao ocupados e os

reflexos nas formas urbanas de Londrina (PR)

Embora os espagos ndo ocupados tenham tido mais evidéncia recentemente na
configuragdo do espaco, consideramos que a presenga deles perpassa a produgdo do espago
urbano em diferentes fases de expansdes historicas, sociais e econdmicas. O que queremos
afirmar com esta frase? Queremos indicar que ao datar o inicio de constituicdo das cidades €
necessario, um ponto, ou eixo ou area enquanto base geografica e este espago nada mais € do
que um “vazio urbano”, ndo ha edificagdo, ndo ha ocupagao populacional com certa densidade,
nao ha processos que indique tal espago como urbano; assim, o vazio, do ponto de vista urbano,
é o ponto de partida da cidade.

Ao pensarmos nessa logica, constatamos que parte significativa — porém nao a Unica -
dos espagos ndo ocupados esta condicionada aos aspectos que caracterizam a renda da terra,
uma vez que a terra ndo tem o0 mesmo preco no decorrer da histdria das cidades.

Ao escolher o termo “mancha urbana” estamos nos referindo a superficie parcelada para
uso urbano, ou seja, glebas rurais que por processo de loteamento passaram a se constituir
terrenos urbanos, com correspondentes sistema viario, calgadas, areas de lazer etc. como

podemos ver no Mapa 1.
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Mapa 1. Londrina

(PR).  Evolugdo da

mancha urbana de 1993 a 20177,

Elaboragdo: Agnaldo Nascimento, 2017.

2
1993
) ) )
2013 | L 2017
Localizagédo da area de estudo
I Mancha urbana
Fonte de dados: Google Earth, 2017 Apclc;

Base carlografica: Unidades Federalivas - IBGE, 2014
CAPES

8 As datas das representages correspondem as das imagens de satélite que foram utilizadas para esse

mapeamento.
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Para o0 mapeamento da mancha de areas loteadas das duas cidades foi priorizado o limite
da mancha urbana, sendo assim, do poligono ndo houve retirada de areas como eixos viarios,
canteiros centrais e linhas ferroviarias, por exemplo.

Um cuidado metodoldgico foi o de dar a imagens de boa resolugéo de toda a area loteada
disponibilizadas pelo Google Earth, portanto os anos escolhidos foram os de 1993, 2003, 2013 e
2017.

De modo geral, 0 que se vé com o auxilio da representacgao cartografica das manchas de
areas loteadas é o aumento territorial crescente e expressivo de Londrina, nas ultimas quase
quatro décadas. No Mapa 1, observa-se que, excegao feita a 2003, ha descontinuidades territoriais
nas manchas de areas loteadas em trés datas representadas.

O Mapa 2 apresenta a evolugdo de areas compreendidas pelos perimetros urbanos de
Londrina, elaborado com o objetivo de demonstrar a evolugao das modificagdes e, sobretudo, do

potencial de expansdo do espago urbano, das areas expandidas e suas datas, respectivamente.
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Mapa 2: Londrina (PR). Evolugéo das demarcagdes de areas compreendidas pelos perimetros urbanos.

2017.

Elaboragéo: Agnaldo Nascimento, 2017.
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Mapa 3: Londrina (PR). Perimetro urbano 2012.
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Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina (IPPUL, 2019).

Com relagao a proposta de redefinicao do perimetro urbano, o que ainda esta em debate

nas conferéncias e, também em andlises juridicas ainda n&o finalizadas. Durante essa fase de

discusséo, o perimetro j& passou por transformagdes no decorrer da elaboragdo dessa tese.

Comparando os Mapas 2 e 4, verificamos que a proposta de expansao atual (04/2019) Mapa 4

apresentada pelo site do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano, revela expanséo possivel,

sobretudo na area sul da cidade.
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Mapa 4: Londrina (PR). Expanséo urbana, 2012.
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Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina (IPPUL, 2019).

Tomando como referéncia o perimetro urbano de 2004, ha um periodo de 8 anos até a
aprovagao do seguinte, em 2012. No mesmo ano em que foi aprovada a demarcagéo do perimetro
de 2012 j& havia a proposta de nova alteragao da linha a ser abarcada pelo novo perimetro urbano
ainda em processo de tramitacao.

O primeiro deles (Mapa 5) esta no texto de Alves e Antonello (2009, p.2), no qual as
autoras afirmam que por intermédio da revisdo e atualizagdo do Plano Diretor Participativo, foi
possivel observar que, no ano de 2006, cerca de 30% da &rea urbana de Londrina correspondia a
‘vazios urbanos”, dos quais 15% se referia a grandes “vazios urbanos”, ou seja, areas que nao
eram loteadas ainda; enquanto a outra metade era constituida de lotes menores, em torno de 250
m?a 500 m?,

O segundo mapa sobre 0s “vazios urbanos” de Londrina é de 2011, que comparado ao
anterior mostra o crescimento da presenca deles, compreendendo area que corresponde a cerca
de 42% da area delimitada pelo perimetro urbano, ou seja, em torno de 12% a mais do que em
2006.
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Mapa 5: Londrina (PR). Areas n3o loteadas e “vazios urbanos”. 2006.
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Mapa 6: Londrina (PR). “Vazios urbanos”. 2011.
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Mapa 7: Londrina (PR). “Vazios urbanos” de 2014.

Elaboragéo: Agnaldo Nascimento, 2017.
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O Mapa 7, correspondente a 2014 e assim como o0 Mapa 6, foi considerado como “vazios
urbanos” tanto areas loteadas néo edificadas como também areas nao loteadas sem edificagdes,
ambas dentro do perimetro urbano como podemos observar nos mapas.

Em relagdo ao de 2011, os dados apresentados demonstram pouca diferenga no que
respeita a presenca de “vazios urbanos”, permanecendo entre 42 e 43% da area delimitada pelo
perimetro urbano.

O perimetro urbano de 2012 é de 213,18 km2e a area total que corresponde aos “vazios
urbanos” de Londrina, em 2014, é 92.29 km2. Isso implica afirmar que 43.29% da é&rea total
compreendida pelo perimetro estabelecido por lei, € ocupada pelos “vazios urbanos”
(NASCIMENTO, 2012).

E ainda, caso seja vetorizada a presenca de “vazios urbanos” a partir da area de proposta
de expansao representada no Mapa 7 este percentual aumenta expressivamente, por varios
motivos:

a) pelo aumento territorial decorrente da area adicional compreendida pelo novo perimetro
urbano;

b) por ser uma nova etapa de expansao potencial, logo, a presenca de “vazios urbanos” é
predominante.

Utilizamos, também, imagens obtidas em trabalho de campo, que ilustram e confirmam a
presenca de “vazios urbanos” em alguns pontos de Londrina, como demonstrado nas imagens

coletadas pela cidade, nos setores norte, sul, leste e oeste.
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Imagens 1, 2, 3 e 4: Londrina P)e a presenga de “vazios urbanos”. Nas proximidades do Catuai Shopping Center
(1), Avenida Saul Elkind, Cinco Conjuntos (2), Rodoviaria Municipal (3), Londrina Shopping Norte (4). Fonte:
Trabalho de Campo, 2016.

A distribuicdo espacial dos ‘“vazios urbanos’, no caso de cidades médias, tem
demonstrado, nos mapas, padréo de localizacdo e dimensdo. Os “vazios urbanos” de menor
extensdo sao aqueles que estdo nas proximidades do centro principal ha aumento da superficie
deles, conforme ha afastamento em dire¢do ao perimetro urbano, embora haja algumas poucas
excegoes.

Esta tendéncia também é verdadeira quando analisados outros mapas de “vazios
urbanos” de diferentes datas (Londrina - 2011, Presidente Prudente (SP) -2011 e Bauru (SP) -

2011, apresentados por Nascimento (2014).
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Mapa 8: Presidente Prudente (SP). “Vazios urbanos”. 2011.

Vazios urbanos - 2011

\:| Perimetro urbano

Eixo de ruas 0 1 2

ps L | |
Area total do perimtro 122,78 Km? — ——
Area total de vazios urbanos dentro do perimetro 57,13 KM?

46,53 % da Area total urbana sdo vazios urbanos

Fonte: Imagem de satélite Bing Maps — “vazios urbanos”. Elaboragao: Agnaldo Nascimento, 2014.
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Mapa 9: Bauru (SP). “Vazios urbanos” de 2011.

|:] Perimetro urbano

Vazios urbanos

Avrea total do perimetro urbano 175,26 Km? 0 2 4 8 KM
Area total de vazios urbanos 70,87 Km?
40,43% da Area total urbana sao vazios urbanos

Fonte: Imagem de satélite Bing Maps — “vazios urbanos”. Dados pessoais, 2012.

No mapa 7, por uma quest&o escalar, visualizam-se poucos “vazios urbanos” de pequeno
porte, porém quando se aumenta 0 zoom € possivel ver a presenca de alguns de pequeno porte
em nmero consideravel.

Os dados produzidos a partir dele possibilitam correlagdes com equipamentos residenciais
(conjuntos habitacionais) comerciais (shopping centers, hipermercados, universidades etc.)!® e

infraestruturas, analise esta que sera realizada no capitulo IV desta tese. O mapa 7 representa a

19 A localizagdo destes equipamentos e dos espagos ndo ocupados esta no capitulo IV.
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condicao de localizagao, dimens&o e de espacializagao dos “vazios urbanos” dentro do perimetro
urbano de 2012, portanto, através da representacdo cartogréfica é possivel algumas

interpretagdes como as que estéo adiante.

2.4 Produgao do espago urbano de Ribeirdo Preto (SP) com os seus periodos de

ocupacao territorial

A Estagé@o Mogiana foi construida no ano de 1883, distante da praga XV de Novembro,
porém depois houve a alteragdo de sua localizagéo para o inicio da rua do Comércio em 1985.
Esta mudanca de endereco atrelada a proximidade do centro histérico criou uma dindmica de
fluxos de pessoas e de mercadorias sendo este o fator que estimulou a primeira expansdo do
centro de Ribeirdo Preto (CALIL JUNIOR, 2003).

O sistema de divisdo do solo adotado na regido pioneira paulista nada tem a ver com o
sentimento igualitario ou com alguma forma de preservagdo de qualquer velha sociedade
comunitaria. A etapa dos loteamentos iniciais seguiu por uma fase comercial e, como tal, ela foi
feita em fungéo dos interesses do vendedor, quer dizer, vender o quanto mais € com melhor preco
possivel, oferecendo ao comprador o que convém as suas necessidades e possibilidades
(MONBEIG, 1984; p. 222).

O periodo posterior a compra dos lotes para a colonizagdo por parte dos pequenos
pioneiros veio com uma série de entraves no que diz respeito a permanéncia deles no local de
aquisi¢ao dos lotes, uma vez que, na maioria dos casos, toda a renda dos pequenos proprietarios
foi destinada para compra do terreno, além disso, 0s mecanismos de incentivo do governo para o
estimulo do cultivo agricola aconteceram bem lentamente. Desse modo, varios proprietarios
ficaram reféns de empréstimos e aqueles que apresentavam condigdes precarias de sobrevivéncia
ofereceram sua mao-de-obra para outros proprietérios de terras com melhores condigdes
financeiras, enquanto alternativa de renda (MONBEIG, 1984).

A localizagéo dos lotes nesta regido também foi um fator que se colocou como barreira
aos proprietarios de terras que estavam distantes da rota de expansao da estrada de ferro. A
localizagdo determina o grau de fragilidade diante da distribui¢do de sua produgéo agricola e, por
isso, os lotes distantes desta rota de escoamento possuiam pregos da terra menores. Dada a
circunstancia da relagao entre localizagdo e prego, as terras que estavam mais proximas do
tracado instalado da ferrovia ou em pontos que facilitavam a distribuicao por ela ou a partir dela

foram se valorizando.
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O sistema ferroviario como eixo de mobilidade da época define processos inerentes a
cidade ja existente e as que vinham surgindo no contexto do complexo cafeeiro, isto continua a se
refletir como condi¢do para a importancia dos eixos viarios atuais que, por conta das mudangas
nos meios de transporte no decorrer dos anos, veio a ser predominante.

No segundo momento de expansdo, entre 1920 e 1930, ocorreu o crescimento das
atividades comerciais e a instalagdo de novas edificagdes, acirrando a disputa pelo espago mais
central.

Somado a outros aspectos e intrinseco a produgao agricola em alta, Calil Junior (2003)
baseado em Negri (1988) acrescenta que o crescimento de Ribeirdo Preto na década de 1920
esteve associado a sua posi¢ao geografica com relagdo a sua distancia de Sao Paulo, este fato
com a sua polarizagéo na regido evidencia o desenvolvimento agricola e industrial local e regional.

Além da existéncia da instalagdo da ferrovia, enquanto fator que determina alguns
aspectos da forma fisica e os processos urbanos da cidade, faz-se relevante salientar a presenca
de outros mecanismos que asseguraram a recuperacdo mais rapida e a manutengdo do
crescimento econdmico. A instala¢do e a concentragdo de bancos, 0 acesso a energia elétrica, a
insercao de capitais e de mercados foram o conjunto de acontecimentos que ap6s a década de
1930 compuseram um cenario de atividades diversificadas que minimizaram os efeitos das crises
econémicas (CALIL JUNIOR, 2003) nacionais e internacionais.

O aspecto econdmico tem muito a dizer sobre a produgéo das cidades e com Ribeirdo
Preto ndo seria diferente. Conforme Pires (2004), a partir do final do século XIX, a cidade foi
marcada por se destacar no cenario nacional com o desenvolvimento da economia cafeeira. Na
década de 1950, houve o processo de recuperagao econdmica posterior a crise dos anos trinta, e
a dindmica do municipio demonstrou um avango dos indices de padrdo de riqueza, ficando
conhecida popularmente em todo pais como a “Califérnia Brasileira”.

A reboque do desenvolvimento econdmico e agroindustrial vem o crescimento
populacional e de atividades produtivas regionais e este processo rebate nas décadas seguintes
na economia urbana da cidade de modo significativo.

O periodo entre 1940 e 1950 foi marcado pelo alto indice da taxa de urbanizagao, este
movimento de concentra¢do populacional urbana que chegou ao nimero de 81,7% segundo o
IBGE (1940 e 1950) o que refletiu diretamente nas demandas de habitag&o, infraestrutura urbana,
equipamentos urbanos e, consequentemente, deu novas dimensdes a expanséo da cidade.

Este fato deu-se em fungédo da implantacdo de varios loteamentos, distribuidos pela
cidade, demarcando um crescimento na perspectiva horizontal de baixa densidade em uma forma

espraiada, condi¢des de crescimento que estdo presentes até os dias atuais. Embora existam
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essas caracteristicas de crescimento da cidade nao podemos também deixar de frisar o processo
de verticalizagdo do centro a partir de 1960, voltado principalmente para a habitagdo (CALIL
JUNIOR, 2003).

O processo de verticalizagdo também é um indicativo da presencga de ‘vazios urbanos” e
em Ribeirdo Preto teve seu auge no quadrilatero do centro tradicional nas décadas de 1980 até
meados da década 1990 (CALIL JUNIOR, 2003; p. 145).

O centro conforme foi se reestruturando perpassou por mudangas do ponto de vista fisico

e caracteristico, pois nas de 1940-1960 foram

[...] marcadas pelos processos de expansdo e setorizagdo que assumem
caracteristicas diferenciadas das ocorridas nos anos de 1940. A setorizacao,
no periodo anterior, caracterizava-se fundamentalmente pelo tipo de atividade.
Ja nos anos 1940-1970, a setorizagdo € marcada também pela diferencia¢éo
do atendimento as classes sociais, ou seja, setores de comércio e servigos
voltados para atender camadas de menor renda e outros setores que atendem
as camadas de alta renda (CALIL JUNIOR, 2003; p. 108).

Essa mudanca indica, entre outras observagdes, que as alteragdes na expanséo da cidade
a partir da distingao de classes sociais deram direcionamento ao atendimento de classes de menor
renda a setores periféricos da cidade, por outro lado, também mostraram que as classes sociais
de maior renda se estabeleceram em outras areas da cidade, orientando outro vetor de expanséo
urbana.

Para reforcar a ideia e baseado em Calil Junior (2003), o desenvolvimento econdmico
impulsionou a concentracéo de renda acentuando as diferengas sociais, refletindo na segregagéo
social. A realidade territorial urbana com o crescimento foi se estabelecendo segundo vetores Sul
e Sudeste com a presenca de bairros de classes sociais altas, enquanto em dire¢do ao Norte e a
Oeste, as camadas de média e baixa renda. O centro como ja mencionado é reestruturado com a
“fuga” do comércio de luxo e a permanéncia do comércio popular.

Conforme Calil Junior (2003), o responsavel pela elaboragéo do Plano Diretor da década
de 1940, o engenheiro urbanista José de Oliveira Reis, mesmo com proposta de inovar a
morfologia ainda sim enfatizou que as diretrizes desse plano deveriam se adaptar a condigdes
locais existentes do ponto de vista fisico, técnico e socioecondmico. Essas propostas que tinham
como foco areas néo urbanizadas e eixos de expansao urbana ndo buscavam grandes alteragdes
na configuracdo de malha urbana ja consolidada. Inclusive, ele ressalta que esta nova proposta
de crescimento “[...] indica a necessidade de ter uma cidade compacta, evitando a formagéo de

“vazios urbanos”, por ele identificados. Chamava a aten¢ao do poder municipal para seu papel
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fiscalizador, evitando a aprovacgéo dispersa de loteamentos e, consequentemente, a formagéo de
“vazios urbanos™ (CALIL JUNIOR, 2003; p. 101).

O desenvolvimento econdmico deste periodo também se articulou as dindmicas de
ocupagao da area, com a comercializagédo de loteamentos de fazendas para o cultivo de cana-de-
acucar, do algod&o, do arroz, da laranja, da soja e o0 alargamento da pecuaria. Constata-se que
as atividades diversificadas eram direcionadas de duas maneiras, para 0 mercado interno e para
0 externo, tanto como matéria prima como para o consumo (PIRES, 2004).

Este cenario positivo economicamente trouxe Ribeirdo Preto nos anos de 1950 e 1960 a
condigéo de centro das atividades comerciais, financeira e de servigos, sobretudo, as relacionadas
a educacdo, cultura e saude. Na década seguinte, a de 1970, a regido administrativa de Ribeirdo
Preto estava no estagio de maior produtora de cana-de-agucar, soja, laranja, milho, tomate e lim&o
do estado de S&o Paulo (PIRES, 2004).

No periodo de 1980 e 1990, houve uma expressao consideravel de implantacdo de vias
expressas em dareas especificas como fundo de vales, com o intuito de conectar o centro
tradicional a outros bairros, no sentido de contornar os bairros. Neste mesmo estudo sobre a
cidade o autor destacou a proliferacao de “favelas”. Além disso, conforme Calil Junior (2003, p.
143),

A expansdo da cidade de Ribeirdo Preto, no periodo de 1980-2000, é
impulsionada pela acdo da Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto
(COHAB-RP), que construiu 22 conjuntos e 7 loteamentos. Na década de
1980, dos 25 Iloteamentos aprovados, 11 compreendiam conjuntos
habitacionais € 14, loteamentos implantados pela iniciativa privada. A
localizagdo dos conjuntos habitacionais concentra-se, em sua maioria, no
quadrante Oeste-Norte da cidade, a uma distancia que varia de 3 a 3,5 km do
centro. Os loteamentos da iniciativa privada localizam-se de forma dispersa,
nos diversos vetores da cidade.

O processo de expansdo de Ribeirdo Preto é visualizado tanto pela presenga de novos
eixos viarios como também pelos conjuntos habitacionais, predominantemente ao Norte, e 0s
loteamentos derivados da produgéo privada em varios setores da cidade. Todos estes processos
atrelados a expansao foram permeados pela conformagao de novos “vazios urbanos”.

Neste interim até as décadas de 2000 e 2010, assim como na cidade Londrina houve a
intensificacdo de instalagdo de grandes superficies comerciais como shopping centers,
hipermercados, universidades privadas e publicas que, em maior ou menor intensidade, orientam

a expansao urbana e, portanto, favorecem a ampliagdo da presenca dos “vazios urbanos”.
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2.5 A sobreposigao, as combinagoes dos padroes dos espagos nao ocupados e os

reflexos nas formas urbanas: as novas morfologias urbanas de Ribeirao Preto (SP)

A mancha da area loteada de Ribeirdo Preto cresceu constante no periodo de 1993 a
2017. Comparecem em todas as datas representadas no Mapa 10, por¢des variadas de manchas
fragmentadas, ou seja, teve um crescimento ndo continuo caracterizando uma forma dispersa de
expansao urbana.

Ao articular os dados apresentados no Mapa 10 de evolu¢do da mancha da area loteada,
observa-se o crescimento constante de 1993 a 2017, embora na sua forma urbana descontinua
O Grafico 1, com os dados de crescimento da populagdo urbana, demonstra também o seu
crescimento constante entre periodo de 1980 a 2010, a mesma tendéncia demonstrada em

Londrina.

Grafico 1: Ribeirdo Preto (SP). Evolugéo da populag&o urbana residente dentro dos limites urbanos. 1980- 2010.
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Organizagdo: Agnaldo Nascimento, 2017. Fonte: IBGE, 2010.
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Mapa 10: Ribeirdo Preto (SP). Evolugdo da mancha urbana. 1993-2017.
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Localizagéo da area de estudo

Elaboragao: Agnaldo Nascimento, 2017.

Fonte de dados: Google Earth, 2017 Apoio:
Base carlografica: Unidades Federativas - IBGE, 2014

CAFPES

No que diz respeito as alteragdes do perimetro urbano de Ribeirdo Preto (Mapa 10), ha

distingbes em relagéo ao caso de Londrina, sendo que a primeira delas esta atrelada ao nimero

de modificagdes. Embora ndo encontramos a data precisa do atual perimetro, consideramos 0s
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dados concedidos pela Prefeitura e os dados do trabalho de campo que indicam o ano de 2007,
A nova area passivel de expansdo urbana, delimitada pelo perimetro urbano de 2012
representada na Figura 5, € possivel observar um aumento consideravel de area.

Mapa 11: Ribeirdo Preto (SP). Evolugdo da demarcagé@o dos perimetros urbanos e &reas passiveis de
expansao urbana. 2017.

Localizagéo da area de estudo

[ ] sitio Histérico

-~ Eixo viario

[ | Area delimitada pelo perimetro urbano

[ ] Area delimitada pela expansao do perimetro - 2007

Apoio:
- . Bases cartograficas: Eixo widrio, Silio Historico, Perimetro urbano
o Elaboragao: Agnaldo Nascimento, 2017. o Eapmaan vtban- PVRE & Coterp 2016, @
BTSRRI Unidades Federativas - IBGE, 2014 cATEs
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Este perimetro urbano atual e que adotamos para nossa analise ndo é visto com
frequéncia nos estudos urbanos relacionados a cidade, mas € o estabelecido pelo poder publico

local e disponivel nos documentos oficiais e, portanto, considerado correto.

Figura 5: Ribeiréo Preto (RP). Quadras (preto), perimetro urbano (azul) e expans&o urbana. 20122,

Fonte: Sistema de informag&o para municipios (Coderp).

20 Este arquivo que foi retirado a figura € um arquivo pdf. cedido pela Coderp (Sistema de Informagao para Municipios)
retirado diretamente na Prefeitura em trabalho de campo realizado para a elaboragio da tese. Para utilizagdo do
perimetro no mapa “evolugéo das demarcagdes dos perimetros” foi exportado para o formato shp. A necessidade se

deu uma vez que em formato de pdf. ndo era possivel inseri-lo para mapea-lo bem como inserir padrdes basicos
cartogréficos.
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Ribeirdo Preto possui duas demarcagdes de perimetros urbanos, enquanto Londrina
possui trés demarcagdes, este fato quando analisado em éarea territorial rural transformada para
area territorial urbana significa grandes mudangas e conflitos de acesso a moradia, aumento da
desigualdade social, moradias em areas irregulares, entre outros.

No caso de Ribeirdo, ndo encontramos nenhum produto cartografico geral ou especifico

que contabilize em alguma data a distribuicao espacial dos “vazios urbanos”.

Imagens 5, 6, 7 e 8: Ribeirdo Preto (SP) e a presenga de “vazios urbanos”, nas proximidades do Ribeirdo Shopping
(5) Jardim Nova Alianga (6) Ribeirania (7) Aeroporto (8). Fonte: Trabalho de Campo, 2016

Os “vazios urbanos” em Ribeirdo Preto, Mapa 12, estdo dispostos, de modo geral, de
modo semelhantemente aos de Londrina, pois também se observa que os de menor porte estéo
localizados em volta do centro principal, enquanto os maiores estéo nas adjacéncias do perimetro
urbano. Neste caso, 0 que se diferencia é que as areas compreendidas pelo perimetro urbano da
cidade nao se apresentam de modo continuo, deste modo n&o se aplicaria esta padronizagéo
espacial para todas as areas que se “separam” da area continua e que estao posicionadas na

zona Sul.
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Mapa 12: Ribeirdo Preto (SP): “vazios urbanos”. 2014.

Area total abarcada pelo perimetro = 149.648 km2
Area dos vazios urbanos
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Elaboragao: Agnaldo Nascimento, 2017.

Fonte de dados: Google Earth, 2017 - (Vazios Urbanos). Ap0in

Base cartografica: Eixo Virio - Coderp, 2016. Perimetro - selor censitario -

e Unidades Federativas - IBGE, 2014 o

O que podemos pontuar com precisdo sobre o padrdo de distribuicdo espacial e dimensao

do ano de 2014 ¢ a porcentagem da presenga de “vazios urbanos” com relagdo a da area total

contida dentro do perimetro. Esta é de 149. 648 km?2 e os “vazios urbanos” correspondem a 63.
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473 km?, isso significa que 42,28 % dessa area total séo compostos por “vazios urbanos”, ou seja,
quase a metade da area.

Somado o caso de Ribeirdo Preto ao de Londrina constata-se mais um exemplo de cidade
média que € composta por quase metade da area interior ao seu perimetro pela presenca de
“vazios urbanos” e, ainda, ja se encontram com proposta de ampliagdo da area delimitada pelo
perimetro urbano, como o exemplo de Londrina no Mapa 2.

Ao nosso ver, a necessidade de expanséo do perimetro urbano é fundamentada em
contradigdes presentes nas justificativas apresentadas para tal, pois, por meio dos mapas e do
calculo da area com presenga de “vazios urbanos” em ambas cidades se constata a néo
necessidade de ampliagcdo, uma vez que ha glebas disponiveis e passiveis de serem loteadas
e/ou ocupadas dentro do perimetro, ndo havendo necessidade de sua extenséo para incluir mais

glebas e atender outros interesses fundiarios e imobiliarios.

2.6 Os pares dialéticos dispersao/concentragao e continuidade/descontinuidade

territorial: particularidades e generalizagdes

Nas ultimas décadas, as cidades médias brasileiras tém se apresentado sob a influéncia
de estruturagdo espacial, em que a logica centro - periferia ja ndo € que comanda de modo
exclusivo ou principal o processo de reestruturagao espacial, visto que as cidades vém sendo
produzidas sob novas estratégias espaciais. (SPOSITO, 1991).

O centro tradicional vem perdendo sua condi¢do protagonista em fungao do surgimento
de uma cidade polinucleada caracterizada por varios centros, sendo que, o conteido atual do que
é central teve suas caracteristicas transformadas (SPOSITO, 1991).

Essa condigao de estruturacao das cidades das Ultimas décadas demonstra que héa varios
centros e que areas que antes eram chamadas de periferia, no sentido de auséncia de meios de
consumo coletivo e presenca de moradias populares, hoje caracterizam-se por diversidade de
residéncias de diferentes classes sociais, fazendo com a cidade tenha uma nova morfologia
urbana que se contrapde, no tempo e no espaco, por pares dialéticos em fases de expanséo
especificas. E admissivel identificar momentos em determinadas fases de expanséo de areas
loteadas em que ha concentracao e disperséo ou continuidades e descontinuidades, embora, de
modo mais geral, quando a analise é da area urbana total vé-se a forma de cidade dispersa e

descontinua.
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O centro inicialmente na sua origem, em cidades médias e em outras, tem a caracteristica
de ser onde esta o poder politico, religioso e o local de moradia das elites e com o decorrer do
tempo ocorreram modificagdes na estruturagao das cidades.

A origem dos “vazios urbanos” em ambas as cidades é determinada pelos interesses
fundiarios e imobiliarios que alicergam as praticas no mercado de terras e de iméveis. Segundo

Abreu (2019, p. 71) a expanséo urbana em ambas cidades

[...] sAo marcadamente significativos 0 peso e importancia que cumpre as
estratégias fundiarias e imobilidrias nos anos que subsequentes & década de
1990. Esta evolucdo acarreta estratégias de valorizagao sofisticadas, que
integram agdes que ainda se beneficiam da ocupacéo destes vazios urbanos
produzidos em momentos passados, mas, sobretudo no presente inscrevem
uma capacidade extraordinaria dos agentes de controlar porgdes inteiras
destas cidades, produzindo grandes eixos de valorizagdo imobiliaria.

Para se construir cidade, em qualquer contexto histérico, o espago ndo construido esta
presente como condigé@o anterior, seja na criagéo, seja na ampliagao, seja na reorganizagao das
estruturas espaciais urbanas. A terra é condicionante fundamental que muda de significado em
funcdo e conforme aos interesses que baseiam a definigdo de seus usos e de seu potencial de
comercializagdo e ocupagao.

Ha um discurso hegemonico que legitima os interesses dos agentes relacionados ao
circuito imobiliario em prol da expansdo da area urbana das cidades, mas esta necessidade de
expansao se torna um paradoxo quando comparamos o0 percentual da presenga de “vazios
urbanos”.

Quando nos referimos aos espagos ndo ocupados em outros contextos espaciais que nao
sejam da Ameérica Latina, como 0 europeu, observa-se uma tendéncia de preocupagdo com a
utilizagao destes que estdo, via de regra, associados a ideia de utilidade para o que eles chamam
de “areas verdes” das cidades na maior parte dos casos.

Embora nédo tenhamos nimeros que fundamentam esta suposi¢do ou afirmacao, este é
um aspecto que as leituras indicam (GOMES, 2012; ZOIDO et al. 2013; CASTANHEIRA, 2012), e
pode estar relacionado também a questao da divisdo fundiaria e aos processos que envolvem a
propriedade privada, bem como, as politicas urbanas que regem os usos do solo que se
diferenciam.

Quando trata-se de “planos de desenvolvimento do territorio’, o maior corolario é a
normativa quantitativa sobre o uso do solo (GEORGE; MORGADO, 2007; p. 78), com a expansao

urbana ocorre 0 mesmo, uma vez que, no caso das duas cidades, parte significativa é ocupada
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por “vazios urbanos” e novas etapas de expanséo do perimetro estdo em tramite, mesmo depois
das anteriores ja terem se realizado em interregnos de tempo pequenos.

Seguindo Unzurrunza (2007, p. 273), baseado em varios autores, tratando o tema de
expansao urbana evidenciamos, de modo geral, os fatores que aceleram o crescimento territorial
como também o inverso, os que retardam o crescimento. Aqueles do primeiro grupo, responsaveis
pelo impulso no crescimento, estdo presentes em ambas cidades estudadas ou em uma delas,

como podemos ver a seguir:

a) “La propia extension urbana por prolongacion de las redes de infraestructura viaria, de los
servicios urbanos existentes, como estrategia de contiguidad y aprovechamiento del capital
social fijo” (UNZURRUNZA, 2007; p.273).

Esta tendéncia podemos visualizar tanto em Ribeirdo Preto quanto em Londrina, por meio
das vias que fazem a ligagdo com cidades vizinhas. Em Ribeirdo Preto se tem a ligagédo com

Sertdozinho, entre outros municipios, € em, Londrina a conexao sentido Leste/Oeste, com os

municipios de Cambé e Ibipora.

b) “Sustitucién concreta de una pieza cualquiera dentro del <<mosaico>> urbano, como
respuesta a las necesidades de transformacion urbana desde la o6ptica individual o
corporativa” (UNZURRUNZA, 2007; p.273).

Em Ribeirdo Preto podemos citar o caso do megacomplexo adjunto ao Shopping Iguatemi e,
em Londrina, tem-se 0 megaempreendimento Marco Zero que envolve o Boulevard Londrina

Shopping. Dois casos de investimento do setor privado elevado com dimensbes espaciais

significativas e que geraram expressivas transformagdes no plano urbano.

c) “Ocupacion progresiva de vacios inter-municipales para usos de caracter publico o privado”;
No caso das cidades brasileiras seria necessario utilizar, com moderagdo a palavra

‘progressiva” em relagdo a ocupagdo dos “vazios urbanos”, devido ao modo como que se
expandem as cidades, como ja debatido nesta tese e ainda por debater, porém nas cidades da
tese ha casos de loteamentos e que foram incorporadas e ocupadas.

d) “Crecimiento disperso de la residencia aislada”

Nos dois casos da tese, encontra-se empreendimentos de “chacaras” consideradas em certa
medida como residéncias urbanas devido a proximidade delas com o perimetro urbano ou com

localizagdo em relagao a eixos viarios importantes e que facilitam a mobilidade.
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Chacaras

4

Chacaras

IChacarés

[99)

SSEY

Figura unibiio de Londrina (P. Zona tro urbano (linha de

cor preta), rodovia (linha de cor amarela) e algumas chécaras fora do perimetro urbano (pontos de cor
amarela). Fonte: Google Earth, 2018.

IChécaras IChécaras

Google Eaiith

. Zona Nordeste, com a area demarcada pelo perimetro urbano

(linha de cor preta), rodovia (linha de cor amarela) e algumas chacaras fora do perimetro urbano (pontos
de cor amarela). Fonte: Google Earth, 2018.

Figura 7: Municipio de Ribeirao Preto (S
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lll - OS AGENTES PRODUTORES DO ESPAGO URBANO, LOGICAS ECONOMICAS E
POLITICAS INERENTES AO PROCESSO DE EXISTENCIA E PERMANENCIA DOS ESPAGOS
NAO OCUPADOS

Este capitulo tem como objetivo compreender as praticas que envolvem 0s processos que
tornam a terra mercadoria. As concepgdes do uso do solo urbano, as diferengas entre elas, as
fases relacionadas a produgao e a apropriagéo dos espagos nao ocupados e 0s seus significados
em cada tipo de uso sao critérios também abordados neste capitulo.

E importante pontuar e compreender quais s&o os agentes responsaveis pela produgéo
do espaco urbano, sobretudo, aqueles que séo responsaveis pela produgéo dos ndo ocupados.
Esta descricdo faz-se necessaria a medida que avangamos na construgdo do objeto, pois os
agentes apropriam-se da terra para extrairem renda dela e, para tal, criar mdltiplas formas no
espaco, sendo que, entre essas formas, estdo os espagos nao ocupados.

A presenca e as diferentes formas de apropriagdo ou de ndo apropria¢do dos espagos
nao ocupados podem ocorrer pela agdo do Poder Publico (ou pela auséncia dela) e da Sociedade.
A articulag&o que a iniciativa privada tem com o Poder Publico é direta, uma vez que a legislagéo
que rege a criagéo, utilizacdo e transformagdo do uso do solo urbano € orientada pelas Leis,
Estatutos e Planos que tém como agente executante e decisério o Estado.

Hé diversas perspectivas para se compreender o processo de formagado das cidades, uma
delas é ter como elemento central o estatuto juridico da propriedade de terra. Nessa tese, optamos
por ndo aprofundar esta questdo, mas sabemos que néo é possivel desconsidera-la.

Com essa intengdo de entender como os agentes sociais se apropriam da terra como
instrumento para o mercado. Para isso, levantamos algumas perguntas iniciais sobre a tematica,
para que pudéssemos orientar nossa reflexao. A partir disso temos como indagagoes: O que é
mercado imobiliario? O que é especulagdo imobilidria? Quais eram/s&o 0s agentes sociais que
predominam nas agdes de conversao do rural para urbano? Por que o processo de especula¢do
imobiliaria se destaca como processo impulsionador de criagdo dos espagos ndo ocupados? A
partir de respostas a essas perguntas, desejamos identificar qual a influéncia desses aspectos
sobre 0s espagos ndo ocupados.
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3.1 Como se faz a cidade? As perspectivas analiticas sobre o uso do solo, as
praticas de mercado e o processo de especulagdo imobiliaria inerentes aos espagos nao

ocupados

A producao das cidades na perspectiva capitalista, predominantemente, esta ligada, de
modo mais profundo, as praticas que envolvem a légica de consumo e de produgdo do espago
urbano, orientada pelo mercado.

Os espagos nao ocupados sdo elemento integrante do espago produzido, no decorrer do
tempo, pois ele passa por transformacgdes nas formas de sua utilizagéo e nas préaticas que levam
a sua apropriacdo. Esta analise, no espago e no tempo, demonstra uma relagdo evidente dos
espagos ndo ocupados que antecede a propria produgdo do espaco urbano com estratégias de
mercado e com as formas atuais de consumo do espago, como as que alicergam a implantagéo
de grandes superficies comerciais € de novos habitats urbanos. As estratégias de mercado
modificam toda a configuragdo do plano urbano e de seus usos, sendo 0s espagos ndo ocupados
um instrumento poderoso para tal finalidade.

Para compreender as praticas de uso do solo urbano é imprescindivel descrever algumas
caracteristicas basicas que expressam seu significado e 0 modo como se do as distingdes entre
usos do solo urbano, bem como situar os agentes sociais responsaveis por eles. E importante

compreender o valor de uso do espago, pois

[...] constituindo-se primeiramente no suporte fisico sobre o qual a sociedade
se organiza; neste sentido é insubstituivel, e 0 homem valoriza algumas de
suas caracteristicas como amenidades fisicas e fertilidade que, apesar de
terem significados diferentes de acordo com os padrdes culturais especificos,
nao sdo distribuidos uniformemente sobre a superficie da terra. Deste modo
certos espagos tornam-se escassos € mais desejaveis, dotadas de alto valor
de uso. A “friccdo da distancia”, também com significados culturais diferentes
pode, por si mesma, atribuir valores de usos diferenciados as diversas porgdes
do espago (CORREA, 1993; p. 30).

Os elementos fisicos do solo, como declividade e extensdo, e os fatores locacionais
relacionados a situagdo geografica séo constitutivos do valor de uso do espago. Cada porgédo do
espago possui diferentes valores de uso que séo determinados, conforme os padrdes culturais dos
grupos que se apropriam desse espago.

A segunda caracteristica estd associada ao valor de troca dado ao espago, pois 0s
proprietarios fundiarios extraem da terra, os rendimentos que decorrem da sua condi¢cdo de

mercadoria numa sociedade de consumo,
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[...] em uma sociedade integrada economicamente através de mecanismos de
mercado 0 espago possui também o valor de troca, isto €, constitui-se em uma
mercadoria que possibilita a obtengdo de uma renda por parte daqueles que
dela se apropriam, quer devido ao seu alto valor de uso gragas as condigoes
naturais consideradas mais favoraveis, quer devido a escassez socialmente
produzida através da agdo humana ao longo do tempo — beneficiando certas
partes do espago com obras de infra-estrutura, possibilitando que certos
espagos, através do seu conteldo social, projetem uma imagem de prestigio,
e tornando alguns locais focos vitais do sistema de interacdes, encurtando
assim, de modo agregado, as distancias — quer simplesmente decorrente da
apropriacdo de parcelas do espaco através da intuicao da propriedade privada
(CORREA, 1993; p. 30, grifo do autor).

Os valores de uso e troca sdo, continuamente, alterados também pela agéo do poder
publico que tém condicdes de escolher os setores da cidade onde havera a implantagdo da
infraestrutura e/ou utilizagdo da ja existente, agregando condi¢des de vida urbana objetivamente
melhores, bem como prestigio social, para determinadas areas da cidade em detrimento de outras.

Conforme Corréa (1993; p. 33):

Os processos espaciais, sdo elementos mediatizadores entre os processos
sociais e organizagao do espago, constituem um conjunto de forgas postas em
acao por determinados atores que atuam ao longo do tempo, originando
localizagdes, relocalizagdes e permanéncia de atividades e do homem sobre o
espago.

Sobre 0s processos espaciais e sociais que determinam a producao do espaco urbano,
temos a intencdo, nesta tese, de compreender, através do contexto histérico, como 0s processos
sociais refletem nos processos espaciais, uma vez que 0s consideramos importantes nas
caracteristicas da morfologia urbana e, de outro lado, como as condi¢des espaciais reorientam os
processos sociais. Dessa maneira, podemos tanto identificar as especificidades de uso e troca dos
espagos ndo ocupados, como também observar 0s processos e 0S agentes sociais que sdo
responsaveis por dar significados, cria-los e manté-los na configuragao do espaco urbano.

Os espagos nao ocupados enquadram-se no processo de praticas do mercado: comprar,
lotear, vender, especular etc. Estas praticas podem anteceder a etapa de construcao civil, para
aqueles lotes que ndo ainda possuem edificagdes. Observando o conjunto de praticas e a
distribuicdo espacial deles, atentos as fases de sua materializagdo na forma urbana, concretiza-
se a ideia de que os espagos ndo ocupados podem participar de diferentes modos de atuar do
mercado. Tanto a partir da condi¢do de uma casa ou um galpdo abandonado a venda, enquanto
exemplos de forma edificada, quanto pelo processo de venda do terreno sem edificagdo. Contudo,

antes mesmo de se incorporar uma edificagao ao terreno, ele pode ter seu valor de uso e de troca
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condicionado a infraestrutura presente e/ou as caracteristicas locacionais, de status, de praticas
de mercado efc.

O processo de valorizagao das terras esta presente em todas as cidades brasileiras e em
diferentes formagbes socioecondémicas no ambito do capitalismo, no entanto, ele nunca se
desenvolveu do mesmo modo. A diferenga estad relacionada com o como ocorre a dindmica
estabelecida pelos diferentes agentes que atuam em dado mercado, estabelecendo suas
estratégias espaciais.

Segundo Botelho (2007; p. 21), 0 modo de produgdo do espago urbano no modo de
producdo capitalista foi se modificando ao longo da histéria. Conforme o autor, 0 espago urbano

passou a integrar os:

[...] circuitos de valorizagao do capital, seja pela simples mercantilizagao de
terra, seja pelo seu parcelamento (pelo loteamento ou pela verticaliza¢éo), ou,
como tem ocorrido mais recentemente, pela sua crescente incluséo nos
circuitos de circulagdo do capital financeiro, tornando-o cada vez mais ficticio

A produgédo do espago, segundo légicas de mercado, pode se dar em etapas e de
maneiras diferentes. A transformagao da gleba rural em lotes urbanos é o resultado da aplicagéo
da lei de parcelamento do solo urbano e isso pode ocorrer em varias essas etapas e varios
processos, por meio da atuacdo de agentes econdmicos e politicos — os proprietarios da terra, 0s
incorporadores, os corretores, aqueles que legislam e fiscalizam etc. Essa dindmica, a de
implantacdo de um loteamento em determinada por¢do da cidade altera o uso, efetiva ou
potencialmente, e redefine a dindmica urbana.

Botelho (2007, p. 22), respaldado em Lefebvre (1976), afirma que a propriedade privada
do solo serve como instrumento de poder da burguesia com relagéo ao espago. E que ela é

utilizada pelos agentes que compdem esta classe social de duas maneiras. Ele afirma que:

[...] @ burguesia enquanto classe dominante, dispde de um duplo poder sobre
0 espaco: através da propriedade privada do solo, que se estende a totalidade
do espaco (excecdo feita aos direitos das coletividades e do Estado) e através
da globalidade, a saber, o conhecimento, a estratégia, a agdo do Estado e os
projetos parciais dos negociantes “de espago”.

O espago - em particular o urbano — passa, entdo, a ter cada vez maior
importancia para o capital, ao mesmo tempo que é influenciado pela dindmica
do modo de producao capitalista (BOTELHO, 2007; p. 23).

O espago urbano € produzido através dos instrumentos juridicos e politicos do modo
capitalista. No cenério de produgéo do espago urbano pelas logicas capitalistas, ressaltamos a
evidéncia da relagao direta entre os espagos ndo ocupados e 0 mercado imobiliario. Num primeiro

momento, 0s espagos hao ocupados passam da condi¢do de area rural para a condigéo de area
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urbana. Esta transformagdo modifica o tecido urbano e a morfologia urbana, porque ha expansao
urbana e, portanto, muda o significado da area loteada, mas de outras da cidade visto que um
novo elemento urbano se soma ao espago urbano e se alteram as relagdes entre as parcelas da
cidade. O parcelamento da gleba rural em lotes urbanos ndo significa que haja imediata
apropriacéo dessa parcela do espago como urbano, mas juridicamente sdo dadas as condi¢des
para tal, quando essa dindmica ¢ legal e regular, conforme a norma em vigor.

Essa alteracéo € parte do processo geral de produgéo e consumo do espago, sintetizando,

temos que

[...] @ producédo e o consumo do espago, assim como a urbanizagao, estio
inseridos no amplo processo de reprodugdo das relagbes de producédo
capitalistas, na medida em que s&o guiados pelos ditames da propriedade
privada, e séo regulados pelas necessidades do capital de gerar valor
excedente (BOTELHO, 2007, p. 23).

Sendo o espago urbano um lugar de reproducédo das relagdes de producéo capitalistas,
pode-se afirmar que, conforme a légica de crescimento urbano e/ou alteragdo dos usos de solo
nas cidades, novas formas urbanas estdo articuladas aos processos formulados pela agéo de
agentes econémicos envolvidos no mercado que irdo buscar a geragao de valor excedente.

A produgéo do urbano e as transformagdes de sua configuragao rebatem diretamente na
producdo e permanéncia dos espagos ndo ocupados ou vice-versa, trata-se de uma relagéo de
mé&o dupla, os espagos ndo ocupados podem ser o ponto de partida ou o ponto de chegada da
producéo do espago urbano. A produgao dos espagos ndo ocupados, ocorre em maior ou menor
quantidade, com maiores ou menores dimensdes, segundo suas localizagdes e pelas relagdes
que envolvem 0 meio em que estao inseridos, direcionando a expansao territorial, dando as novas
areas conteudos efetivamente ou potencialmente novos.

Ao analisar os meios de producao do espago urbano e as praticas de mercado articuladas
que incidem sobre os espagos ndo ocupados, observa-se que eles sdo parte do processo de
extragéo da renda pelos diversos agentes econdmicos.

Segundo Botelho (2007, p. 25) o mercado imobiliario é regido por um

[...] conjunto de atividades que envolvem os subsetores de materiais de
construgdo, de construgdo de edificios e obras de engenharia civil, bem como
aqueles ligados ao terciario, tais como atividades imobiliarias e as atividades
de manutencao predial.

Nesse contexto, verifica-se que o autor se refere também aos setores da construgéo,
porém, vemos a articulagao dos espagos nao ocupados com o que se aborda na citagao, pois, 0s

espagos nao ocupados podem se apresentar, também, com edificagdes incorporadas a eles.
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Conforme Botelho (2007, p. 28) “[...] o espago produzido e consumido no modo de

producdo capitalista esta repleto de contradigdes”. Citando duas delas:

[a)] O espago é transformado em migalhas, trocado (vendido) aos pedagos,
conhecido de forma fragmentada pelas ciéncias parcelares, enquanto se forma
como totalidade mundial e mesmo interplanetaria.

[b)] A cidade se estende desmesuradamente, havendo absor¢do do campo
pela cidade, correndo simultaneamente a urbanizacdo da sociedade e a
ruralizacdo da cidade. As extensdes urbanas (suburbios, periferias, proximas
ou longinquas) sdo submetidas a propriedade das terras, as suas
consequéncias: renda fundiaria, especulacdo, rarefacdo espontdnea ou
provocada etc. (BOTELHO, 2007; p. 28).

Nas duas contradigdes abordadas pelo autor depreende-se o papel dos espagos nédo
ocupados. A presenca deles pode ser uma contradi¢ao a justiga social da cidade e o processo de
especulagdo imobilidria incentiva um cenario de desigualdades sociais que passam a ser
socioespaciais.

Ainda que grande parte dos espagos ndo ocupados estejam sendo usados de modo
especulativo, como reserva de valor, no aguarda de majoragao dos pregos de terra urbana, no
mercado, é importante observar que ha casos de espagos ocupados que nao enquadram nessa
estratégia, podemos citar os casos de lotes que estdo em processo de ainda ndo foram ocupados
por estarem em fase venda, outros que se encontram em etapa de regularizagao, segundo as leis
urbanas, ha os que estao em processo de inventario, porque compdem herancas etc.

Para Campos Filho (2001, p. 48), a especulacdo imobiliaria pode ser compreendida da
seguinte maneira, ‘[...] uma forma pela qual os proprietarios de terra recebem uma renda
transferida dos outros setores produtivos da economia, especialmente através de investimentos
publicos na infra-estrutura e servigos [...]". Outros angulos podem ser verificados no processo de
especulacao imobiliaria, como valor simbdlico dado a terra, por meio de estratégias de marketing,
mas em sintese, 0 que ocorre € a distribui¢do coletiva de custos de melhoria das condigdes de
diferentes localizagdes, mas ha uma apropriacdo privada desigual dos lucros derivados dessas
melhorias. De modo mais descritivo e associando, especulagéo, localizagdo e 0s espagos ndo

ocupados, Saboya (2008, p. 1) afirma que,

[...] 0 que se chama de “melhoria” de uma localizagéo é o processo através do
qual a qualidade da localizagdo de um terreno em relagéo a disponibilidade de
infra-estrutura e a outros terrenos (e, portanto a outras atividades e centros de
interesse) é aumentada. Dessa forma, os terrenos chamados “de engorda”
ficam vazios, a espera de que o desenvolvimento da cidade se encarregue de
valoriza-los, sem que nenhum investimento tenha sido feito pelo proprietario (a
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nao ser, é claro, o IPTU, que, no entanto, é irrisério comparado a valorizagao
da terra). Todo o investimento foi feito pelo Poder Publico, principalmente no
caso das infra-estruturas, e por outros proprietarios privados. Muitos
contribuem para a valorizagdo, mas poucos ficam com os lucros. Para
entender esse ponto de vista, & interessante fazer uma comparagao: imagine
um empreendedor qualquer, que queira ter lucro através da realizagao de uma
determinada atividade. Para conseguir isso, ele tem que investir uma certa
quantia de capital e correr um risco, proporcional a probabilidade de o negécio
dar certo ou ndo. Os ganhos, por sua vez, também serdo proporcionais ao
risco corrido. Ele presta um servico que, de uma maneira ou de outra, é Util a
coletividade e, em troca desse servigo prestado, recebe sua compensagéo
financeira. Nesse processo, ele gera empregos € movimenta a economia. Por
outro lado, o especulador imobiliario que investir a mesma quantia de capital
em um terreno ocioso nao esta contribuindo em nada para a sociedade. Nao
gera empregos, néo presta nenhum tipo de servigo, e pior: ainda traz inimeros
prejuizos para a coletividade [...]. Ainda assim, por causa da valorizagdo
imobilidria conseguida através de investimentos feitos por outros setores da
sociedade, alcanca lucros muitas vezes bastante grandes.

Segundo Ribeiro (1986, p. 46) “A terra assume um prego simplesmente por ser uma
condigéo necessaria a producao capitalista e um espago, elemento vital a toda atividade humana,
néo reprodutiveis e monopolizados pelo proprietario fundiario”.

No sentido de aprofundarmos sobre a producao urbana, com relagdo ao mercado de
terras, acrescentamos a afirmag@o de Shimbo (2012, p. 27), que, baseada em concepcdes de

Jaramillo (1982), analisa o “controle econémico direto da produgéo” do espaco no qual,

[...] estdo presentes, sobretudo, elementos sofisticados, na medida em que, na
posicdo de controle, encontram-se os proprietérios, acionistas, executivos,
gerentes e técnicos que trabalham em diversos departamentos das empresas
que envolvem, principalmente, as etapas de aquisi¢éo de terreno, estudo de
viabilidade, obtencédo de aprovagdes governamentais e comercializagdo das
unidades.

Estes sdo os agentes econdmicos responsaveis por grande parte da producédo e
permanéncia dos espagos nao ocupados nas cidades.

Para Botelho (2007; p. 45), a compreensao do setor imobiliario e sua analise ocorre pela
triade: o produtor de mais-valia, a propriedade fundiaria e 0 mercado financeiro. Sendo que o

produtor de mais-valia é o

[...] que retém o lucro do empresério e que paga o salario dos trabalhadores
envolvidos no processo de produgéo; a propriedade fundiaria, que proporciona
uma renda aos seus proprietarios, na forma de aluguel, preco de venda da
terra ou rendimentos pagos no mercado financeiro; € o mercado financeiro,
que recebe juros pelo capital adiantando ao setor imobiliario.
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Na légica da triade apontada pelo autor pode-se ver maneiras como 0s espagos néo
ocupados podem ser utilizados pelos empresarios do setor imobiliario. No caso do prego da terra,
por exemplo, pode se relacionar, quando este prego é majorado de modo elevado, em relagao ao

preco que foi comprado. O setor imobiliario € amplo, pois

seria constituido pelas atividades de trés subsetores: as das indlstrias do setor
civil, ligadas a construcéo de edificios e obras de engenharia civil; as atividades
das industrias de materiais de construcéo; e aquelas ligadas ao terciério, tais
como as atividades imobiliarias (loteamento, compra, venda e locagéo, etc.) e
as atividades de manutencéo predial (BOTELHO, 2007; p.46).

Os espacgos ndo ocupados tém relagdo mais direta com o terceiro subsetor, embora no
caso de edificagdes néo ocupadas também os outros dois subsetores estéo envolvidos. No geral,

a existéncia de espagos néo ocupados tem relagéo direta com a

[...Jchamada “absolutizagdo da propriedade fundiaria”. Trata-se da instituigao
legal do direito absoluto a propriedade da terra, de determinando a sua
intangibilidade. Os proprietarios tém, assim, o direito assegurado de dispor de
suas terras como bem entenderem e para as finalidades que desejarem, desde
de que de acordo com as normas e legislacdes urbanisticas vigentes, podendo
colocar a terra no mercado ou guarda-la sem uso para valorizagao futuras,
gerando vazios urbanos, ocupagdo desordenada (ou aparentemente
desordenada), segregacdo socioespacial e especulagdo imobilidria nas
grandes cidades (BOTELHO, 2007; p. 56)".

O contexto espacial produzido por agentes sociais ligados ao setor imobiliario acentua a
produgao e a permanéncia, no decorrer do tempo, dos espagos nao ocupados. No conjunto das
praticas associadas a este mercado estdo a ocupagao desordenada, a segregacao socioespacial
acentuada e a especulagao imobiliaria.

Os espagos ndo ocupados geram renda e adquirem valor. No geral, aqueles que nédo tém

edificagdes, podem gerar rendas mais elevadas para os proprietarios.

AntecipacOes cambiantes de rendas futuras, ligadas tanto aos fluxos de capital
futuro quanto ao trabalho futuro, afetam do mesmo modo os pregos da terra e
da propriedade. Por esta razéo, até mesmo a terra ociosa pode adquirir um
preco. O elemento especulativo esta sempre presente na comercializagéo da
terra. A importancia disso tem de ser agora estabelecida, embora Marx em
geral exclua a especulacdo do seu campo de acdo. Entretanto, ele apresenta
um exemplo interessante. No caso da construgéo de casas em cidades que
crescam rapidamente, ele observa que o lucro da construcao é extremamente
pequeno e “o lucro principal vem de elevar a renda fundiaria”, de modo que é
‘renda fundiaria, e ndo a casa, que é o objeto real de especulagdo imobiliaria”.
Os proprietarios de terra ndo assumem de modo algum uma postura passiva
neste caso. Eles desempenham um papel ativo na criagdo de condigbes que
permitam que as rendas futuras sejam apropriadas. O avango do capital e a

21 Nesta frase, o autor utiliza-se de conceitos de Castilho (1993; p. 20).
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aplicagdo do trabalho no presente assegura aumento nas rendas futuras
(HARVEY, 2013, p. 471-472).

Para Harvey (2013, p. 475), “O capitalismo ndo pode funcionar sem ter o pre¢o da terra e
os mercados fundiarios como dispositivos de coordenagéo basicos na alocagao da terra aos usos’.
Ainda analisando quais aspectos determinam o prego do terreno, Smolka (1987, p.46)

afirma,

[...] 0 preco do terreno é determinado, em larga medida, pelas condicdes de
producdo do ambiente construido e, em especial, pelo preco dos imoveis.
Parafraseando a maxima Ricardiana, dir-se-ia que 0s precos dos terrenos sao
altos porque os pregos dos imoéveis séo altos, e ndo o inverso como ainda
pretendem certos analistas.

E que as modificagdes no ambiente construido também se relacionam com o prego do

terreno o que pode decorrer de investimentos publicos e privados que podem abarcar,

[...] significativas externalidades que implicam continuas alteracdes naqueles
atributos, que, combinados, definem as chamadas vantagens locacionais de
cada lote urbano. Diante deste cenério, emerge a possibilidade de se controlar
0 processo de valorizagdo fundiaria subordinando-o as aplicagdes de capital
na mudanga de uso do solo urbano. Ja que o capital privado é ao menos
parcialmente responsavel pela organizagdo do espaco urbano, seria légico
admitir que, paulatinamente, este venha a recapturar, ao menos, parte
daqueles beneficios que seriam apropriados pelo proprietario da terra.
Contudo, deve-se frisar que esta possibilidade ndo se aplica de forma
generalizada, mas apenas pode se apresentar como tal em condigdes histérico
- institucionais reais como aquelas insinuadas acima, referentes ao
reconhecimento legal e a regulagao da figura do incorporador com a criagéo
do SFH (SMOLKA, p. 73-74)

As definigdes, as caracteristicas, as formas urbanas, as fungdes e 0s processos que
envolvem os espagos ndo ocupados ndo séo homogéneos. A origem deles pode se dar atraves
da divisao de glebas, de loteamentos ou qualquer outra divisdo e demarcacgao de terras no ambito
de areas juridicamente urbanas, aquelas que estao delimitadas pelo perimetro urbano. Os espagos
ndo ocupados contidos dentro de loteamentos serdo determinados, principalmente, pelas
caracteristicas: de dimensao (lotes maiores ou menores), situa¢do espacial deles (localizagdo em
relacdo a outros setores da cidade e as condigdes de vida urbana (infraestrutura, equipamentos e
servigos, entre 0s quais se destaca o transporte e as condi¢bes de acessibilidade), elementos
esses que a elaboragéo da lei de parcelamento da terra, os agentes econdémicos e o poder publico

também tomaram como critério. Por este &ngulo de analise:
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O loteamento é uma forma de dividir a terra em parcelas comerciaveis, ou seja,
€ um processo de homogeneizagao da terra frente ao dinheiro, a viabilizag&o
de sua mercantilizagdo no meio urbano. Assim, cada parcela de solo pode ser
comprada e vendida através da prética de loteamento urbano (BOTELHO,
2007; p. 57).

O plano urbano e a estrutura urbana sdo modificados constantemente para viabilizar os
interesses determinados pela mercantilizagdo do espago urbano. Nessa mudanga, no processo
de transformar glebas em loteamentos urbanos, a descontinuidade torna-se presente na
configuragdo das cidades, visto que com frequéncia as glebas loteadas ndo estéo contiguas a
outras ja parceladas. Esse fato ndo tem impacto apenas nas formas espaciais, mas em outras
dimensdes que compdem o urbano, como a do cotidiano dos individuos que vivem nesses
espagos. Como podemos averiguar, ndo ha somente descontinuidades territoriais (forma urbana
ou plano urbano), hé descontinuidades espaciais (morfologia urbana), que abarca o conjunto de
relacdes econdmicas, politicas, sociais, para se adotar o par continuidades/descontinuidades
territoriais e espaciais proposto por Sposito (2004).

A producdo do espaco, do ponto de vista econdmico e social, permite compreender
através dos seus condicionantes de uso do solo e os conflitos urbanos existentes nas cidades, a
complexidade das estratégias espaciais dos agentes sociais que a produzem.

Na vertente das estratégias de mercado orientadas pelos agentes econdmicos
compreendemos que 0s espacos ndo ocupados tém caracteristicas que permitem enquadra-los
como ponto de partida ou como ponto de chegada das agdes empreendidas no mercado fundiario
e imobiliario. Os agentes econdmicos apropriam-se de rendas e lucros advindos de espagos néo
ocupados, tanto na realizagdo da venda como na da compra.

A mercadoria, no sentido conceitual da palavra, ndo € um objeto, pois se constitui em
funcdo do processo que se estabelece por meio de relagdes sociais, que transformam objetos em
mercadoria. Por isso, quando, de modo significativo, mudam as relagbes sociais e,
consequentemente, o processo de produgao do espago urbano, 0 mesmo ocorre com 0S espagos
nao ocupados, muitas vezes transformados em mercadoria e assim sendo este fato lhe da
caracteristicas singulares que vao enquadra-los em determinados espago-tempo, como também
as relativas ao uso, a fungéo e o contetido que desempenham na morfologia urbana.

As evidéncias oferecidas pelas leituras referentes aos espagos néo ocupados indicam que
este elemento existe na morfologia urbana em escala global, entretanto, seu uso e o seu
significado se d& de modos diferentes em cada formagao social e em espago urbano. Assim, é

reconhecida a forte agdo de mecanismos de mercado nos paises da periferia do capitalismo, como
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os da América Latina entre outros; que determinam sua origem e sua apropriagéo. Acerca disto,

0S espacos nao ocupados s&o vistos como problematicos.

La problematica de las tierras vacantes en las ciudades de América Latina, y
en particular de nuestro pais [Brasil], cobra cada vez mas relevancia, si se
pretende revertir - 0 al menos disminuir -, la actual tendencia de crecimiento
urbano expansivo, gran consumidora de recursos limitados y no renovables,
como es el suelo urbano. Para ello se debe trabajar en nuevas formas de
gestién del suelo urbano y en la definicién de politicas de suelo que
comprendan el rol del sector privado, y particularmente el sector inmobiliario,
al interior del proceso de retencion-especulacidn rentistica de las tierras
vacantes. Sin embargo, las motivaciones especulativas no constituyen las
Unicas causales para la existencia de tierras urbanas vacantes, existiendo una
amplia gama de factores causales, que van desde la escasez de recursos para
desarrollar la tierra hasta condicionantes ambientales. La importancia del
reconocimiento de esta multicausalidad en la vacancia de la tierra permitira
trabajar en la busqueda de las estrategias mas adecuadas para dar respuesta
a esta compleja situacion. De lo contrario, se continuaran aplicando aumentos
en el impuesto inmobiliario a los terrenos baldios, con resultados poco
alentadores (FREDIANI, 2014; p. 11).

A problematica que envolve 0s espagos ndo ocupados é destacada com grande
frequéncia pelos autores, dado seu papel indutor na tendéncia de impulsionar o processo de
expansao das cidades. Seus rebatimentos podem também ser observados no consumo de verbas
publicas, uma vez que a provisao de infraestrutura, equipamentos e servigos esta a cargo do poder
publico, e de recursos nao renovaveis, gerando problemas ambientais, como destacado por
Frediani (2014).

Essas tendéncias do mercado imobiliario, nas ultimas décadas, em cidades brasileiras tém
sido as grandes responsaveis, pelo aumento da area passivel de ser urbana do ponto de vista
juridico (expans&o dos perimetros urbanos), gerando ampliagéo do gradiente de pregos da terra
(diferenca entre o metro quadrado mais elevado e o de menor prego), mecanismo que pode geral
o afastamento socioespacial da populagdo de baixa renda para areas de riscos ou sem
infraestrutura bésica, pela privagéo de acesso a terra.

Diferentemente, quando se trata de escalas especificas de anélises, como a metropolitana
por exemplo, outros fatores tém mais peso, como o tamanho da populagéo e a densidade
demogréfica, que estabelecem certos limites a expanséo territorial e, simultaneamente, néo
propiciam estoques de terras ndo ocupadas téo grandes como os observados em cidades médias
estudados por nos. De outro lado, nas grandes areas urbanas, os centros principais perderam
importancia funcional e residencial, mas tanto movimentos sociais ocuparam edificacdes vazias
ha muito tempo, como o setor imobiliario recuperou parte do patriménio arquitetdnico para

revalorizacdo do uso residencial. Igualmente, foi importante ages do poder publico, para
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recuperar edificios publicos de valor arquitetdnico para novos usos, como a revitalizagdo das

estacOes ferroviarias, para novos usos como museu e sala de espetaculos, como ocorreu na

capital de Sdo Paulo, na area da Sé, em que o padrao no que se refere espagos ndo ocupados de

areas construidas tem diminuido. Conforme o Jornal de todos os Brasis (2015, p. 1),

A Prefeitura de Sao Paulo fez um levantamento e descobriu que, nos Ultimos
dez anos, o percentual de imdveis vazios no centro velho (Sé) caiu de 39,7%
para 11,7%. No centro novo (Republica), a queda foi de 33,5 para 11,6%. Na
Santa Cecilia, de 24,2 para 7,5%. No Pari, de 27,9 para 9%. No Bras, de 33,6
para 13,5%. Com isso, a propor¢do de imdveis vagos na regiéo central esta
em patamar semelhante ao de bairros mais nobres. A taxa de vacancia da
capital estd em 7,5%. O centro de S&o Paulo, 0 centro expandido, tem
caracteristicas de periferia. Corticos, vielas, problemas de saneamento,
violéncia, muitos moradores de rua. Esses numeros parecem comegar a
demonstrar uma mudanga. Reflexo de politicas publicas que encorajam as
pessoas a ocuparem a cidade.

A acéo dos agentes econdmicos na produgéo das cidades vai definir a morfologia urbana

e 0 que predomina, nestas acdes, sdo as decorrentes dos agentes especificos do mercado

imobiliario. Segundo Capel (2013, p. 18, grifo do autor),

Los que realmente construyen la ciudad, los que determinan efectivamente su
morfologia, son, como hemos dicho, otros, los llamados agentes urbanos.
Podemos incluir aqui a los propietarios del suelo, los propietarios de los medios
de produccién, los promotores inmobiliarios, las empresas constructoras, los
técnicos al servicio de la promociéon, de la construccion y de la
comercializacion. El conjunto formado por especialistas en compra de suelo,
constructores, subcontradistas, arquitectos, agentes de comercializacién o
marketing, especuladores, consultores legales, etc., coordinada lo que
podemos denominar la “industria del desarrollo urbano”, coordinada por el
promotor. Su actividad se realiza necesariamente en relacién con grupos
financieros que invierten en las operaciones inmobiliarias o en las
infraestructuras necesarias.

Os agentes econdmicos envolvidos neste conjunto s&o diversos, porém determinantes na

morfologia urbana.

La historia de la construccién de la morfologia urbana nos muestra el papel
creciente del marco institucional y de las organizaciones, en relacion, por
ejemplo, con el peso cada vez mayor de las grandes empresas financieras
(CAPEL, 2013; p. 19).

Este fato vai definir a diregdo da expanséo urbana, a dimensdo do perimetro urbano, a

configuragdo do solo urbano e a presenca ou auséncia dos processos de diferenciacdo e
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segregagao socioespacial; a materializagdo destes processos é demarcada em grande parte, por
relacdes entre empresas ou incorporadoras. O capital financeiro tem protagonismo nessa relagéo,
pois, possui “[...] el papel primordial de organizar y equipar el espacio para incrementar la eficiencia
del capital comercial, industrial y financiero, ayudado en ello por el papel del Estado en el desarrollo
urbano” (CAPEL, 2013; p. 22).

H& um conjunto de relagdes e praticas em diferentes dimensdes do capital. Para Capel
(2013, p. 32), este contexto resultou no surgimento de novos agentes urbanos trazidos pela

mudanca de aspectos como:

La prolongacion de la esperanza de vida y, simultaneamente, la aparicién de
la juventud, una nueva categoria social que antes no existia, permite entender
la emergencia de nuevos actores en la ciudad, con incidencia en la morfologia.

O solo urbano é a base material para o desenvolvimento das relagdes que produzem a
morfologia urbana, sendo que os espagos nao ocupados sao utilizados como instrumento em

muitas destas rela¢des de produgéo do espaco.

El punto de partida para crear o modificar el espacio urbano y periurbano es
disponer de suelo. El papel de los propietarios ha sido y es de gran
transcendencia en la construccion de la morfologia urbana. Pero también tiene
sus limitaciones (CAPEL, 2013; p. 53).

Sendo o solo a base da morfologia urbana se faz necessario compreender as mudangas
que ocorrem, uma vez que a partir de sua compreensao podemos também verificar qual o tipo de

estrutura de propriedade e situa-la no tempo e no espago. Conforme Capel (2013, p. 76)

Los cambios en la estructura de la propiedad anticipan en ocasiones los
cambios en el uso del suelo. En la organizacion y transformacién del espacio
periurbano son de gran importancia no solamente los usos actuales sino
también las expectativas de uso futuro (CAPEL, 2013; p. 76).

As questdes relacionadas as trocas e a estrutura de propriedade fundiaria possibilitam
uma visdo historica dos usos do solo. Os pregos de venda do solo urbano podem aumentar ou
diminuir dependendo do status que o mercado criou. Este fato esta associado aos aspectos de

conjuntura econémica como:

[...] la inflacion (se compra tierra en periodos de la subida de precios, como
garantia para asegurar el capital); los valores de interés del dinero, que dirigen
las inversiones hacia la bolsa o hacia el suelo; los niveles impositivos y el coste
de las transacciones. También hay razones especulativas: una parte del suelo
puede no entrar en el mercado, al mantenerse como reserva por los
propietarios al especular con él para elevar su precio (lo que en algunas
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ciudades iberoamericanas como Bogota llaman, de forma muy expresiva,
‘lotes de engorde”).

Si pueden, los propietarios actlian reteniendo suelo para obtener plusvalias
mas adelante. Numerosos estudios lo han puesto de manifiesto con referencia
al desarrollo capitalista durante el siglo XX. Pero es algo que podia ocurrir
asimismo en el siglo XIX. Con cierta frecuencia propietarios, constructores y
promotores han ido parcelando el terreno, abriendo calles que se conectan con
las calles y avenidas ya existentes, con la aprobacién municipal, y dando lugar
con ello a la expansion de la ciudad. Pero en esas parcelaciones se pueden
dejar espacios vacios intermedios en una estrategia que espera una nueva
revalorizacion de los terrenos antes de proceder a la urbanizacion (CAPEL,
2013;p. 76 e 77).

Como podemos observar no debate, 0 mercado de solos é inerente a varios aspectos,
inclusive, o0 da especulagao imobiliaria, ndo somente no caso da capital colombiana, citada pelo
autor, como também nos casos de Londrina e Ribeirdo Preto. Este processo faz parte do cenario
de produgéo do espaco urbano desde o século XIX, com suas respectivas mudangas no espago
e no tempo. O que se confirma é que, em multiplas escalas, 0os espagos ndo ocupados s@o
instrumentos das mudangas, sejam eles utilizados como “lotes de engorde” ou “espacios vacios”
como referido pelo autor.

A presenca e a persisténcia dos espagos ndo ocupados refletem diretamente no modo de
expansao urbana das cidades, acarretando em [...] conflictos entre propietarios, ya que con la
aprobacién de un plan de urbanismo el crecimiento de la ciudad se orienta en determinada
direccién, favoreciendo a unos y perjudicando a otros (CAPEL, 2013; p.79).

O autor afirma que existem especificidades em determinadas zonas da cidade, onde o
processo de especulagao imobilidria promove o crescimento da cidade em “saltos”, descontinua,

em fungéo da conformagao de espagos ndo ocupados:

Los propietarios de tierras en la periferia de las ciudades pueden considerar la
transformacion inmediata o a corto plazo (para construir viviendas, industrias,
superficies comerciales, equipamientos diversos...), pero también disefiar
estrategias conscientes para retenerlo con vistas a la especulacion o futuro
conversion. El crecimiento de la ciudad “a saltos” proporciona importantes
rentas diferenciales a los propietarios de las areas vacias, que con el tiempo
mejoran su centralidad y se benefician de inversiones publicas en
infraestructuras, con lo que ven aumento el valor de sus terrenos (CAPEL,
2013, p. 82).

Observa-se, através da abordagem do autor, fases que diferem entre si, entre elas estéo:
tentativas de especulagdo, expectativas de especulagéo e estratégias de especulagéo, todas elas
se relacionam com os espagos ndo ocupados e determinam também qual é a sua singularidade
de uso. Estes elementos sdo importantes para a construgdo de nossa tese: as praticas do

processo de especulagdo imobiliaria impulsionam a expansdo urbana de modo expressivo e
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preocupante, sendo que no processo de produgdo do espago urbano, o elemento chave é a
propriedade privada da terra.

Segundo Rolnik (2015, p. 162), a questdo da reserva de terras para 0 mercado tem sido
uma légica presente em varios paises da América Latina, Asia e Africa. E isto tem se apresentado
de novas formas, com a efetivagdo de préaticas pelos agentes econdmicos através de capitais
financeiros, podendo ocorrer pela “compra — a partir da “regularizacéo” da propriedade e seu
registro como propriedade privada [...] ou concessdes remuneradas de terras por parte do Estado
para que as empresas privadas as explorem ou cultivem”.

Ao abordar a especulagao de terra, Rolnik (2015, p. 166 e 167) frisa que as terras
ocupadas pelos pobres apontam uma nova dindmica e um novo papel nos contextos urbanos,

explicando da seguinte maneira,

Na fase financeirizada e rentista do capital, as terras apropriadas sob regimes
de posse que nao a propriedade individual titulada e registrada, no campo e
nas cidades, passam a funcionar como uma reserva, passivel de ser ocupada
a qualquer momento por fragdes do capital financeiro em sua fome incessante
de novas garantias para seus ativos. Assim, de locus de um exército industrial
de reserva, as favelas do mundo convertem-se em novas reservas de terra
para extracdo de renda, sob a hegemonia do complexo imobiliario-financeiro.

A autora faz criticas as politicas urbanas, mais diretamente sobre a aplicagdo delas.
Destaca que ha “[...] um novo papel das terras ocupadas por pobres” (ROLNIK, 2015, p. 166),
com uma nova dindmica. Neste contexto, sdo abordados no debate varios exemplos de terras no
mundo que o uso se da como ocupagao ilegal, uma vez que nao tém a titulagao de propriedade
da terra, e/ou irregular, porque efetivadas sem obediéncia as leis de uso e ocupagéo do solo ou o
codigo de obras ndo havendo inicialmente interveng¢do do Estado. No entanto, com o passar do
tempo, em momento em que interessa aos proprietarios de terras e aos incorporadores deliberar
mecanismos de valorizagdo destas areas, agdes apoiadas em decisdes judiciarias levam a
expulsdo dos ocupantes de certas areas, algumas vezes com meios extremamente violentos.
Fatos como esse colocam em questdo o0s espagos ndo ocupados, pois se antes eram
juridicamente ndo ocupados, mas efetivamente ocupados por aqueles que ali viviam, no momento
subsequente tornam-se ndo ocupados para viabilizar novas estratégias de producdo do espago,
que gerardo outros tipos ou padrdes de ocupacao.

Rolnik (2015) aponta a atual realidade urbana e de terras como reserva de valor,
apresentando uma especificidade, para nosso estudo. Nos debates, ha tendéncia de se dar luz
aos espagos nao ocupados como instrumentos do capital financeiro na dimensao da especulagéo

imobiliaria, porém com o exemplo das favelas e outros espagos de ocupacao irregular isto ndo se
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aplica. Em razdo de que as favelas ou areas ocupadas irregularmente nao sdo tipos de ocupagao
que se enquadram como espagos nao ocupados, pois estdo ocupadas, embora ilegais ou
irregulares, estdo cumprindo sua fungao social.

O que se V&, em processos como esse, sa0 espacos ndo ocupados, transformados e
ocupados por meio de constru¢des no mais das vezes precarias, com finalidade habitacional,
produzidas por agentes sociais de baixa renda, que, e depois, voltam a condi¢ao de espagos ndo
ocupados para os investimentos que interessarem para 0 mercado imobiliario.

Novamente, a autora frisa as diferengas que, segundo ela, ha na interpretagéo e aplicagao
das leis que regem o espago urbano.

A legislagdo governamental ndo pode ser vista como uma massa
indiferenciada e consistente de regras. O fato de que os setores de ordem
estatal tenham origem e residam em diferentes instituigbes com diferentes
agendas, relacionando-se com diferentes circunstancias em distintos
momentos da histéria, faz com que a ordem estatal seja, em si mesma, uma
ordem plural. S30 comuns as situagdes em que colidem legalidades e
ilegalidades de distintas ordens, no ambito civil, urbanistico e ambiental.
Assim, constitui-se um campo de indefinigdes amplamente mobilizado pelos
moradores em suas lutas — inclusive no ambito da Justica — para permanecer
onde estdo (ROLNIK, 2015; p. 177).

A partir desse contexto, podemos destacar pontos de vista que abarcam a propriedade
privada relacionados a “auséncia” do Estado e dentro da perspectiva do objeto da tese. Os
espagos nao ocupados, quando propriedades privadas, séo reserva de valor.

A propriedade privada da terra esta ligada a dimens&o politica dada pelos agentes urbanos
inseridos no conjunto de relagdes que os envolvem, pois, conforme Rolnik (2015, p. 196), “[..] A
propriedade privada da terra e sua apropriagdo através da compra e venda no mercado — forma
de extracao de renda fundiaria e o elemento fundamental do regime capitalista — também tém uma
dimensao politica essencial.”

Com base em Castells (2009), Conti et. al. (2014, p. 154) afirmam que o espaco urbano é
uma forma de ocupagédo do espago, um aglomerado no qual ha uma grande diferenciagéo

funcional e social. Para ele no espago urbano esta contido um

[...] conjunto de normas legais e sociais que ordenam o convivio pacifico e
racional dentro daquele espaco. Esse territorio é dotado de uma distribuicao
espacial que demanda uma estreita correlagdo com as necessidades da
populagdo que nele habita. Havendo falhas nessa distribuicdo do espago
urbano haveré o surgimento dos vazios urbanos.
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Os autores acima consideram que a diferenciagao funcional e social inerente a distribui¢ao
dos usos no espacgo urbano reflete-se na presenca dos espagos ndo ocupados como fruto da

desigualdade espacial. E ressalta que

A existéncia dos vazios urbanos da sinais de uma sociedade paradoxal,
formada por contradigdes no desenvolvimento social € econdmico, sinalizando
a subsunc&o as regras do capital, que por ser migratorio e mutante, atua de
acordo com seus interesses. Assim, sdo de grande importancia para a
compreenséo da existéncia dos vazios urbanos a dimenséo politica desse
fendbmeno urbano e as formas de manutengdo do poder expressas na
concepgao de cada localidade onde o vazio é cultivado ou criado (CONTI et.
al 2014, p. 154).

Os autores defendem que os espagos néo ocupados sejam compreendidos como uma
contradi¢do do urbano, como contraponto as regras coletivas de direito a cidade e a favor de regras
de interesse do capital. Com relagdo as suas dimensoes e situagdes espaciais, constata-se que
ha estratégias para melhor utiliza-los conforme os interesses de mercado e este fato esta
associado a agéo do poder publico ou auséncia dela. Consoante a este assunto, Conti et. al (2014,
p. 155) destacam que “[...] a existéncia de vazios urbanos é um dos fatores que retratam o
desequilibrio social e a inércia estatal na aplicagéo da legislagao urbana”.

Os autores supracitados, acrescentam processos que abarcam a produgéo dos espagos

néo ocupados, admitindo que

A mutagdo da localizagdo geografica dos espagos vazios por meio do
preenchimento ou do esvaziamento de determinados lugares do perimetro
urbano de um dado territério pode ocorrer segundo diversas variaveis como:
1) a necessidade de fomentar o mercado da construcéo civil para alavancar o
comércio e 0 emprego; 2) os fatores de seguranga publica, que quando se
torna escassa propicia 0 aumento da violéncia e o esvaziamento das vias
publicas e a procura por moradia em locais mais seguros; 3) a disponibilidade
da terra, uma vez que algumas areas precisam ficar vazias e ter ocupagéo
proibida por lei, ou por representarem risco ou por serem definidas para
protecdo ambiental; e 4) o valor da terra, que de modo geral decorre da
localizag&o da terra em regides dotadas de infraestrutura urbana (CONTI et. al
2014, p. 155).

Conti et. al. (2014) permitem-nos afirmar que os espagos ndo ocupados podem ser
apropriados de diversas maneiras, sendo que a presenca deles traz uma série de modificagdes na
morfologia urbana. A sua destinagao influéncia de modo direto nos papéis que o espaco urbano
desempenha no contexto social, seja ele pensado por uma perspectiva geral ou pela concepgao
de fungéo social da propriedade.

Em estudo de caso no continente europeu, mais precisamente em Lisboa, Portugal,

George e Morgado (2007; p. 70) frisam que:
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El crecimiento demografico de los afios setenta y la mejora de las condiciones
financieras de las familias que lo forman, sobre todo en la década de los afios
ochenta, tiene como resultado la ocupacion efectiva de vastas areas del
territorio, hasta entonces incipientemente urbanizadas o incluso vacias, ya
urbanas, pero en reserva, y que se movilizan para los procesos de valorizacion
del capital inmobiliario (crecimiento poblacional). La reorganizacién de la
banda y del capital financiero estatal acompafia, viabiliza y crece
completamente integrada en la expansién inmobiliaria.

Na citagdo, chama aten¢do como o capital financeiro reorganiza o espago através da
expansao urbana e cria 0s espagos ndo ocupados em cidades metropolitanas. Nas cidades
médias, ha também outras formas de reorganizagé@o do espago urbano, mas esta € uma maneira
bem evidente e significativa que estd em curso. Tanto em Londrina como em Ribeirdo Preto os
dados dos “vazios urbanos” e de expanséo dos perimetros comprovam esta reconfiguragéo, dada
a agao dos agentes econdmicos envolvidos.

Alvarez (1994, p.21) ressalta que, “a terra como um bem privado satisfaz as necessidades
do capital, mas ndo as dos homens que nédo as possuem”. A afirmagéo do autor fundamenta aquilo
a que outros autores se referem ao considerar uma contradi¢do a presenca dos espagos.

Santos (1990, p. 26) utiliza-se de fontes diversas?2 para descrever o cenario de Sao Paulo
com dados sobre trés areas diferentes, a periférica, a intermediaria e a central. Nesta organizagéo
espacial segunda a logica de anéis, o autor apresenta o seguinte cenario: a porcentagem de
‘vazios urbanos” na cidade de S&o Paulo no ano de 1976 era de 43,85%, resultante de
246.208,925 “vazios urbanos”. Neste conjunto de dados, 80,28% estdo na periferia, 19,04% na

area do anel intermediario e 0,68% estao no centro.

Quadro 4: “Vazios urbanos” na cidade de S&o Paulo (em m?). 1976

(1) () (3) 1:3
VAZIOS OCUPADOS | TOTAL
CENTRO 1.663,024 (0,68%) 11.358, 411 | 13.021435 | 12,77%
ANEL INTERMEDIARIO | 46.881,705 (19,04%) | 160.176,051 | 207.057,756 | 22,64%
PERIFERIA 107.664,196 (80,28%) | 143.800,440 | 341.464,636 | 57,89%
CIDADE DE SAO | 246.208,925 315.334,902 | 561.543,827 | 43,85%
PAULO

Fonte: Adaptado de Santos (1990, p. 26).

22 Campanério e Kowarick (1984), Jacobi (1982), Folha de S&o Paulo (1981) e Santos (1986).
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A porcentagem em torno 40% da area urbana composta por “vazios urbanos”, também &
o0 indice aproximado de “vazios urbanos”, nos ultimos anos, nas cidades médias de Londrina,
Ribeiréo Preto, Presidente Prudente e Bauru (NASCIMENTO, 2014). Além disso, 0os mapas de
“vazios urbanos” de Londrina e Ribeirdo Preto demonstram que a propor¢édo deles esta nas areas
proximas ao limite do perimetro urbano.

O autor evidencia que,

No caso particular de Séo Paulo, é esse contexto que explica, a0 mesmo
tempo, 0 enorme tamanho da cidade material, a importancia dos vazios
urbanos e o papel da especulagéo fundiaria. Como estes ficam a espera de
novas valorizagdes, as extensdes urbanas reclamadas pela pressédo da
demanda em v&do, mais uma vez, dar-se em areas periféricas. Os pobres sdo
as grandes vitimas, praticamente indefesas, desse processo perverso. Num
primeiro momento, para classes trabalhadoras, as transformagdes revelando-
se em melhoramentos, benfeitorias proporcionadoras de melhores condi¢oes
de vida, séo aceitas com euforia. Sempre ha os que permanecem reticentes,
preocupados em face da expectativa de aumento nos impostos e taxas a
serem pagos (SANTOS, 1990; p. 29 e 31).

De acordo com Santos (1990; p. 32),

A especulagdo com terras seria causada pela falta de servigos de utilidade
publica. Essa falta é geradora de escassez de terrenos vidveis e pressiona seu
preco para alto. A especulagao imobiliaria seria reduzida, desde que a dotagao
de infra-estruturas sociais fosse adequada e os pregos da terra tendessem a
cair.

Silva (1999, p. 1) trouxe um panorama histérico e dados sobre o caso de S&o Paulo em
que este elemento € apresentado como um obstaculo a gestéo da cidade “[...] os documentos de
planejamento, comegaram a insistir sobre o problema que os vazios urbanos trariam para a gestéo
da cidade. Nessa época, havia-se constatado que cerca de 40% da mancha urbana da capital
paulista permaneciam ociosos”.

A literatura em que se aborda o tema, como Silva (1999) e Santos (1990), em relacao a
Sé&o Paulo, chegam a resultados aproximados, segundo os quais em média 40% da area urbana
corresponde a espagos nao ocupados. Passaram-se cinco décadas e o que temos em ambas
cidades consideradas na tese e outras ja mencionadas € um numero semelhante, em que quase
40% da area delimitada pelo perimetro urbano é composta por espagos nao ocupados. Segundo
Harvey (213, p. 475), “A propriedade privada na terra, na pratica em geral registrada mediante
levantamento cadastral e mapeamento, estabelece claramente a porgao da superficie da terra

sobre a qual individuos privados tém poderes monopolistas exclusivos.
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Silva (1999, p. 3) mostra como acontece a apropria¢do de espagos ndo ocupados e sobre

a formagéo de pregos, conforme sua situagao espacial. Para ele:

A forma de aquisi¢io de terrenos pelos empreendedores formais é cada vez
mais a permuta de terrenos por unidades construidas. Nessas permutas, o
preco do terreno &, de certa forma, camuflado: para quem vende corresponde
ao valor de mercado do imdvel recebido; para quem compra terreno,
corresponde ao custo de produ¢éo da unidade. Isso favorece empreendedores
que podem oferecer um produto atrativo aos proprietarios fundiarios. Por outro
lado, quem tem dinheiro a vista consegue comprar muito mais barato, pois
existem muitos terrenos em oferta e pouca liquidez. Nos bairros com processo
de verticalizagdo elou de mudangca do uso residencial para servigos ja
consolidados, os precos de lotes unifamiliares sdo menores dos que os de
terrenos adequados & incorporagao de condominios grandes (mais de 1000
m?2). A situagao se inverte nos bairros populares (faixas de classe média baixa),
onde os lotes menores sdo 0s que tém o metro quadrado mais caro. Os
incorporadores podem aproveitar-se de ambas as situagdes para reduzir o
custo do terreno, seja com o remembramento ou a utiliza¢&o de grandes vazios
para condominios fechados.

Nesse contexto, o autor faz uma sintese com exemplos que podemos ver a seguir

Como regra geral, 0 preenchimento de vazios pelo mercado se faz com
construgdes de padrdo (e prego) superior ao dos bairros, influindo na
valorizag¢&o geral. A solucéo habitacional para a populagéo mais pobre se da
cada vez mais por superocupagéo de lotes j& existentes e das favelas. Por
outro lado, a ocupacao de vazios com novos conjuntos para classe média
ocorre paralelamente ao esvaziamento de edificios em bom estado nas areas
mais bem dotadas de infra-estrutura e servigos (SILVA, 1999; p. 3)".

Foi mostrado como sdo os mecanismos por meio dos quais 0 mercado se apropria dos
espagos nao ocupados, evidenciado o principal processo que predomina nos estudos desta
tematica.

Produzir espagos ndo ocupados na perspectiva econdmica envolve varias estratégias de
mercado e, portanto, revela os diversos modos de compreender nosso objeto. Mesmo conscientes
dessas possibilidades analiticas, enfatizamos que é possivel compreender os espagos nédo

ocupados para além da dimens&o econdmica.
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IV - A RELAGAO ENTRE “VAZIOS URBANOS”, INFRAESTRUTURAS E EQUIPAMENTOS EM
CIDADES MEDIAS

O espago € fonte de valorizagdo do capital. A producdo do espago urbano e,
consequentemente, a estruturagéo das cidades se da via a “demandas” que podem ser de mercado.

O afastamento socioespacial de parte dos citadinos € potencializado pela tendéncia de
dispersdo do tecido urbano, dindmica que tem rebatimento direto no aumento dos investimentos
necessarios a provisao de infraestrutura, equipamentos e servigos urbanos (meios de consumo coletivo)
que atenda a populagdo. No capitulo anterior, explicitamos algumas vantagens da cidade compacta, no
que concerne a custos menores dos meios de consumo coletivo.

O objetivo deste capitulo é demonstrar, analisar e comparar as novas légicas de produgao do
espago urbano em cidades médias estabelecendo associagdo entre equipamentos urbanos,
infraestrutura urbana e “vazios urbanos”, observando-se a distribuicdo espacial e temporal desses
meios de consumo coletivo. Na mesma linha de raciocinio seréo observadas as relagdes entre 0s
espagos nao ocupados e as grandes superficies residenciais, comerciais e de servigos.

A partir dessa logica de pensar a produgéo das cidades buscamos identificar como o processo
de expanséo urbana foi impulsionado e/ou contido pela presenga dos equipamentos urbanos,
infraestruturas urbanas e grandes superficies comerciais e de servigos. Além disso, como as grandes
superficies de habitagdo social ou de habitagdo popular influenciam ou modificam a configuragao
urbana e a morfologia urbana.

Para isso, buscamos identificar como os “vazios urbanos” sdo conformados como
instrumentos pelos proprietarios de terra que possibilitam o desenvolvimento de estratégias de
mercado, redefinindo a morfologia urbana de Londrina e Ribeirao Preto.

Séo abordadas as formas de produgédo do espago urbano através de elementos urbanos
como 0S eixos viarios, 0s conjuntos habitacionais, os hipermercados, os shopping centers, as
instituicdes de ensino etc. A producdo do espago urbano observada por estes elementos possibilita
demonstrar semelhangas e/ou distingdes de tendéncias temporais e espaciais.

Para compreender a importancia que esses elementos tém no atual processo de produgéo
do espago urbano e, consequentemente, na morfologia urbana, citamos Sposito (2004, p. 201):

Quanto as atividades comerciais e de servigos, um dos vetores de reorientagao
das estratégias locacionais tem sido a concentragdo econémica das empresas,
especialmente aquelas ligadas a distribui¢do de géneros de primeira necessidade,
responsaveis pela difusdo do autosservico: aumento do numero de
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supermercados e hipermercados. A concentragdo econdmica tem repercussao
direta sobre o tamanho das areas de venda, progressivamente maiores e
necessariamente servidas por grandes estacionamentos, o que implica em
tendéncia a localizagéo periférica desses grandes equipamentos. A mudangas das
estratégias de aquisicdo das mercadorias, adotando sistema que se assemelha
ao just-in-time criado no setor industrial, tem levado & diminuicao gradativa das
areas destinadas ao depdsito de mercadorias, junto aos pontos de venda, mas
isso ndo chega a diminuir o interesse pelas localizagbes mais periféricas, tendo
em vista as mudangas no habitat urbano e a necessidade crescente de areas para
estacionamento.

O aumento da presenga desses equipamentos € indicativo de novo reordenamento urbano.
Inerente a esta dimensdo da dindmica urbana apresentamos as indagagdes que orientaram a
elaboragdo desse capitulo: No ambito da producdo do espago, qual a relagdo entre os “vazios
urbanos” a infraestrutura urbana, os equipamentos urbanos, as superficies comerciais e grandes
superficies de habitacdo social ou de habitagao popular.

Estes equipamentos tém papel significativo para a existéncia dos “vazios urbanos” ou
somente tém peso no processo de expansao territorial? Ou ambos? Por que? Existe correlagéo entre
a situacdo espacial dos “vazios urbanos” e as estratégias de instalacdo de infraestruturas urbanas,
equipamentos urbanos, superficies comerciais e superficies residenciais?

E importante salientar que foram adotados diversos recortes espaciais e temporais durante o
desenvolvimento da tese, isso ocorreu para todos os elementos urbanos debatidos neste capitulo,
em decorréncia de ndo possuirem a informagdo completa ou padronizada ou de mesma base para

todos eles. Para estes casos, adotamos a sigla INE, que significa: informagdo no encontrada.

4.1 Formas de produgao do espaco urbano: os “vazios urbanos” e a representagao

espacial e temporal dos shopping centers

A instalagédo de shopping centers exige uma area de grande extensao territorial, fator este
que dificulta porque torna muito cara a sua instalagdo na mancha urbana consolidada, sendo
melhores as alternativas em areas préximas ao perimetro urbano. Este processo que envolve a

instalacdo dos shopping centers envolve outras dimensdes de analise.
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Mapa 13: Londrina (PR). Situagao geogréafica dos shopping centers e os “vazios urbanos”. 2018.

N
4 Km
1 I
Localizagdo da area de estudo
F1  Shopping Centers
1. Shopping Com - Tour - 1973
2. Catuai Shopping Center - 1990 - Vazios urbanos - 2014
3. Royal Plaza Shopping Londrina -1999 Eixo Viario
: f Limite da area do perimetro
4. Londrina Norte Shopping - 2012
PRIng I:I urbano
5. Boulevard Shopping Londrina - 2013
6. Aurora Shopping - 2016
Fonte de dados: Google Earth, 2017 - Vazios Urbanos Apcic:
O Elaboragéc:: Agna‘ do Nascimento, 2018. Site dos shopping centers e Google Earth, 2017 - Shopping Centers
@m Base cartografica: Perimetro Urbano e Eixo Viario - IPPUL, 2010
TR Unidades Federativas - IBGE, 2014 CAPES

Fontes das bases cartograficas: Shopping Centers — sites dos shopping centers e Google Earth, 2017.
Vazios urbanos — Imagem de satélite, 2014. Eixo virio e perimetro urbano — IPPUL, 2010. Unidades
federativas — IBGE, 2014.
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Segundo Sposito (2004, p. 201-202),

A abertura de shopping centers e sua transformagao em centros de consumo de
bens e servigos, incorporando ai o lazer e 0 consumo das imagens, bem como a
emergéncia de centros empresariais distantes dos centros urbanos tradicionais
levam a cidade para fora dela e redefinem suas estruturas internas, promovendo
a ampliagao das relagdes entre as cidades de uma regido, ja que esses centros
de produgdo efou consumo tendem a atrair moradores de cidades menores e
préximas daquelas onde se localizam esses grandes equipamentos. Reforgam
esse movimento a instalagdo de empresas de prestacdo de servigos, sedes de
empresas ou grupos econdmicos, equipamentos de hospedagem a alimentagéo,
areas destinadas ao lazer, instalagdes de mega espacos para eventos e feiras.
Essas iniciativas criam novos centros e centralidades, repercutindo nos usos,
conteudos e valores do centro tradicional.

Na cidade de Londrina estdo instalados seis shoppings centers atualmente (Mapa 13). Na
ordem de implantacdo deles, temos: - Shopping Com-Tour em 1973, - Catuai Shopping Center em
1990, - Royal Plaza Shopping Londrina em 1999, - Londrina Norte Shopping em 2012, - Boulevard
Shopping Londrina em 2013 e - Aurora Shopping em 2016.

Entre o primeiro a ser inaugurado no ano de 1973, o Shopping Com -Tour, e 0 mais recente
no ano de 2016, o Aurora Shopping, ha um intervalo de 43 anos. Observando a evolugéo temporal
de instalacdo dos shopping centers em Londrina, constatamos que, no geral, ha o aumento da
presenca e do ritmo de instalagdo de shopping centers na cidade, sobretudo quando se analisa as
décadas mais recentes. Segundo Villaga (2001, p. 72) “o impulso que leva a produgéo de shopping
centers, hipermercados e cidades novas € a tentativa do capital de produzir e transformar as
localizagdes em mercadoria”.

E relevante pontuar que so é possivel a visualizagdo no Mapa 13, de “vazios urbanos’
especificos com utilizagdo de ferramentas de zoom, sobretudo, nas areas que se aproximam do
centro principal. Embora, do ponto de vista dos “vazios urbanos”, a tendéncia é que quanto mais
préximos ao limite da area do perimetro, maior seja a concentragao de “vazios urbanos” de grandes
extensdes, embora, mesmo com extensdes menores na area central também haja “vazios urbanos”
de modo representativo para analise espacial de produgéo do espago urbano.

Os dados representados no Mapa 13 de shopping centers indicam que em Londrina o
Shopping Com-Tour, 0 Royal Plaza Shopping Londrina e o Boulevard Shopping Londrina s&o
shopping centers que nas suas redondezas estao presentes maior quantidade os “vazios urbanos”
de menores extensdes. Enquanto, no Catuai Shopping Center, no Londrina Norte Shopping e no
Aurora Shopping nas suas areas de abrangéncia possuem maior quantidade de “vazios urbanos” de

grandes dimensdes.
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O paradoxo se da quando observamos a légica temporal de instalagéo dos shopping centers
articulados a presenga dos “vazios urbanos”, pois 0 Shopping Com-Tour de 1973 esta em uma
localizagdo que possui “vazios urbanos” geralmente no formato de lotes e pequena extenséo
territorial, porém n&o é o que verificamos no caso de Catuai Shopping Center de 1990, o segundo a
ser instalado na cidade, em cuja proximidade ha “vazios urbanos” de maior area.

As imagens a seguir (2018) sdo de datas diferentes das que foram utilizadas como base para
a elaboragao do mapa de “vazios urbanos” (2014), entretanto, é possivel pontuar a localizagéo deles

em contraposigao aos espagos edificados.
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Mapa 14: Ribeiréo Preto (SP). Situagdo geografica dos shopping centers 2018 e os “vazios urbanos 2014”.
2018.

F1 Shopping Centers Locexeagdo da dreq ds esido

1. Ribeirdo Shopping - 1981
2. Novo Shopping Center Rio Preto - 1999
3. Shopping Sant Ursula - 1999
4. Iguatemi Ribeirdo Preto - 2013

I Vazios urbanos - 2014
Eixo viario

[ ] Limite da area do perimetro urbano

Apoio:
Elaboragéo: Agnaldo Nascimento, 2018.

CAPES

Fontes das bases cartograficas: Shopping Centers - sites dos shopping centers e Google Earth, 2018.
Vazios urbanos — Imagem de satélite, 2014. Eixo viario e perimetro urbano — Coderp, 2016. Unidades
federativas — IBGE, 2014.
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No Mapa 14, de situacdo geografica dos shopping centers em sobreposi¢do com 0s “vazios
urbanos” de Ribeirdo Preto apresenta caracteristicas espaciais e temporais distintas, embora com
alguns casos consoantes ao de Londrina.

Entre o primeiro shopping center, Ribeirdo Shopping em 1981, e 0 segundo, Iguatemi Ribeiréo
Preto em 2013, ha um periodo de 32 anos. A ordem de instalagéo dos quatro shopping centers da
cidade apresenta-se da seguinte maneira: o Ribeirdo Shopping (1981), o Novo Shopping Center
(1999), no mesmo ano houve também a instalagéo do Shopping Santa Ursula (1999), entre eles ha
uma diferenga de 18 anos; o ultimo a ser instalado foi o Iguatemi Ribeirdo Preto (2013), tendo como
diferenga, em relagdo aos anteriores, 15 anos.

Na comparacao entre as duas cidades no nosso estudo, quando tratamos dos shopping
centers, observamos no periodo analisado, que no ano de 1999 sdo instalados trés, o Royal Plaza
Shopping Londrina, o Shopping Santa Ursula e o Novo Shopping Center. No ano de 2013, foram

instalados dois, Boulevard Shopping Londrina e o Iguatemi Ribeirdo Preto.

Quadro 5: Londrina (PR) e Ribeirdo Preto (SP). Linha do tempo de instalag&o dos shopping centers.
LONDRINA

Londrina Norte Boulevard Shopping
Catuai Shopping  Royal Plaza Shopping Shopping Londrina Aurora Shopping

Shopping Com-Tour

1973 ) 1981 > 2013 > 2016

Santa Ursula lguatemi Ribeiréo
Novo Shopping Preto

Ribeirdo Shopping

RIBEIRAO PRETO
Organizacao: Agnaldo Nascimento, 2018. Fonte: Sites dos shopping centers e midias online.

No contexto espacial, os shopping centers de Ribeirdo Preto se concentram no sentido Sul
do perimetro urbano. Entre outros aspectos o cenario se diferencia de Londrina pela razéo da
localizag&o dos shopping centers ndo estar concentrada, nessa cidade, em determinado setor da
cidade, embora ndo podemos deixar de considerar que nesse caso ha maior quantidade de
empreendimentos. Ademais, existem diferencas da configuragéo do plano urbano, em razéo dos eixos
viarios de cada cidade possuirem um “desenho” especifico, a forma do tecido e a dimenséo da area
do perimetro urbano também se materializa de modos diferentes etc.

Quando focamos a visualizagdo em areas menores, como temos nas imagens de satélites a
seguir, observamos, assim como em Londrina, que ha “vazios urbanos” nas imagens datadas de
2018.
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Portanto, quando analisado os shopping centers, considerados como grandes superficies
comerciais, com a presenga marcante nas cidades médias analisadas e no contexto brasileiro. Além
disso, com o decorrer do tempo a presenga dos “vazios urbanos” vai diminuindo a sua quantidade.

O cenario de produgdo do espago urbano esta intimamente ligado a producdo e a
permanéncia dos espacos ndo ocupados, nesse caso 0 que vemos € uma logica intrinseca que
articula no espaco e no tempo estratégias alinhadas a modo de produgao capitalista e, portanto, de

mercado; para interesse de agentes sociais especificos.

4.2 Formas de producao do espaco urbano: os “vazios urbanos” e a representagdo espacial e

temporal dos hipermercados

Os eixos viarios e sua distribuicdo espacial qualificam e condicionam a vida urbana. A
mobilidade de mercadorias e pessoas, quando ha boa fluidez, agrega valor aos produtos e servigos,
sendo um importante elemento na estrutura urbana.

Os eixos viarios vao se ampliando, conforme a demanda da popula¢do, acompanhando o
processo de expansdo urbana. O atendimento dessa demanda, por meio do crescimento da
infraestrutura da cidade em geral, gera custos que envolvem politicas publicas e interesses de
mercado, especialmente os dos proprietérios de terras. Nao havendo adequada provisdo de sistema
viario urbano, ocorrera disputas pelo acesso melhor ou pior a ele, e sua presenga ou nao condiciona

0 processo do espago urbano, bem como as formas de sua apropriagao.
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Os “vazios urbanos” atrelados aos eixos viarios podem ajudar a compreender, a partir de um
prisma, o da produgdo do espago urbano, uma vez que os eixos viarios podem definir o prego do
metro quadrado, a direcao da expansao e a qualidade da mobilidade e da acessibilidade urbanas.

Aspectos relacionados a cidade compacta e a cidade dispersa estdo intimamente ligados aos
eixos viarios disponiveis. Com a cidade dispersa, os moradores ficam mais dependentes do carro ou
do transporte coletivo, 0 que depende do contexto socioecondmico e da realidade urbana a qual nos
referimos. Geralmente, o transporte coletivo em cidades médias ndo é de boa qualidade, em termos
de oferecimento de linhas e intervalo temporal de oferta dos servigos, o que estimula os citadinos a
utilizarem transporte particular individual para se locomover (CARDOSO, 2009).

Na cidade, percebe-se a magnitude dos fluxos de circulagdo de diferentes maneiras, seja pela
situacdo espacial dos eixos viarios de maior importancia, seja pelas possibilidades ou facilidades de
mobilidade de pessoas ou de circulagdo de mercadorias.

No que se refere aos hipermercados, foram selecionados 1223 na cidade de Londrina,
representados no Mapa 15, sendo que, dentre estes, somente o Carrefour esta localizado em
complexo comercial e de servicos mais amplo, o Catuai Shopping Center, os demais ndo se
encontram em shopping centers. Todos estdo instalados em eixos viarios considerados de grande
importancia na cidade.

Outro detalhe é que dentre os 12 hipermercados representados no Mapa 15, sete deles sdo
da Rede Muffato, que predomina em Londrina e cuja familia de proprietarios é do estado do Parana.

Com relagao a sua distribuicao espacial sobre o plano da cidade também podemos observar
que oito hipermercados estao situados em uma “linha” que corta a cidade no sentido centro-leste para
0 centro-oeste, trés estdo situados mais ao sul, enquanto somente um esta ao norte.

Do ponto de vista temporal entre o primeiro instalado, o Carrefour (1992), e o Ultimo, o Assai

(2013), tém o periodo de vinte e um anos.

23 Selecionamos estes hipermercados por possuirem superficie espacial consideravel.
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Mapa 15: Londrina (PR). Situagao geogréfica dos hipermercados e os “vazios urbanos”. 2018.

A 1"5?,'!.';3,'7332” Localizagéo da area de estudo

2. Muffato Quintino, 1995

3. Muffato Duque de Caxias, 1997

4. Condor, 2000 - Vazios urbanos - 2014
5. Muffato Saul Elikind, 2000 EiXO Vlérlo

6. Muffato Tiradentes, 2004

e 4 Labiaa, 50 \:’ Limite da area do perimetro urbano
8. Cidade Cangéo, 2008

9. Muffato Aeroporto, 2009

10. Walmart, 2013

11. Assai, 2013

12 Muffato Sul - INE

Fonte de dados: Google Earth, 2017 - Vazios Urbanos Apoio:
E]abora(;éoj Agna|do Nascimento, 2018. Site dos hipermercados, Google Earth e midia online 2017 - Hipermercados
._,,,,JLEM],‘ ;‘ :\ Base cartografica: Perimetro Urbano e Eixo Viano - IPPUL, 2010
frctem ity Unidades Federativas - IBGE, 2014 SaTEs

Fontes das bases cartograficas: Hipermercados - sites dos hipermercados, Google Earth e midias on-line,
2018. Vazios urbanos — Imagem de satélite, 2014. Eixo viario e perimetro urbano — IPPUL, 2010. Unidades
federativas — IBGE, 2014.
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Neste interregno temporal esta a seguinte diferenga entre a instalagdo de um para o outro:
do primeiro, Carrefour (1992) para o segundo, Muffato Quintino (1995), a diferenca € de trés anos; do
segundo, Muffato Quintino (1995), para o terceiro, o Muffato Duque de Caxias (1997), € de dois anos.
Do terceiro para os seguintes, que ocupam a quarta posi¢do na sequéncia, séo o Condor (2000) e
Muffato da Saul Elkind (2000), havendo a diferenca de trés anos; destes para o quinto, Muffato da
Tiradentes (2004), ha a diferenga de quatro anos; do quinto para os demais a diferenca é de um ano,
Muffato Madre Lednida (2007), Cidade Cang&o (2008) e Muffato Aeroporto (2009), respectivamente
sexto, sétimo e oitavo; os dois Ultimos, nono e décimo, Walmart (2013) e Assai (2013), tém a diferenca
de quatro anos em relacdo aos anteriores.

A respeito do contexto de espacial urbano, constata-se que, por serem de superficies
comerciais de grandes extensdes, refletiu diretamente na produgdo e permanéncia dos vazios
urbanos que podem se materializar antes da instalagédo do empreendimento na sua propria area de
instalagdo ou nas suas redondezas. Ainda na sua analise temporal podem ocorrer a presenca de
vazios urbanos antes da sua instalagdo e/ou depois como eixo de valorizagdo e especulagéo
imobiliaria.

E possivel constatar que a partir do Carrefour (1992), a instalagdo dos hipermercados em
Londrina tornou-se intensa, uma vez que o intervalo maior entre eles € de quatro anos, mas no geral
a média é de dois anos.

A articulag&o da l6gica temporal e a espacial dos hipermercados pode indicar, na maioria dos
casos, que a presenca dos “vazios urbanos” é de suma importancia para a escolha da instalagao dos
mesmos, pois sdo empreendimentos comerciais que necessitam de uma extensa superficie do tecido
urbano tanto para o seu funcionamento quanto para facilitar o acesso por transporte individual
(principalmente automdveis e motos), por transporte coletivo (énibus) e por outros veiculos para
reposicao de mercadorias.

A visdo por imagens de satélites demonstra a dimensdo de area ocupada pelos
hipermercados, confirmando a sua localizagdo ao longo dos principais eixos viarios. Desta maneira,
a presenca atual deles na morfologia urbana permite supor que ocuparam areas que antes
constituiam “vazios urbanos”. Estes s@o elementos que dao possibilidade de mudanca na cidade. No
caso das superficies comerciais, ter areas ndo edificadas no seu entorno é requisito imprescindivel,
como possibilidade de expandir 0 negdcio, por exemplo, no caso dos shopping centers, tem sido
frequente haver expansdes para atender as demandas de mercado ou para estimular a ampliagéo do
mercado consumidor, ou simplesmente para dispor de mais vagas de estacionamentos (ABREU,
2019).
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Séo extensas as dimensdes das superficies comerciais analisadas e expressam areas de
grandes investimentos publicos e privados que transformam a produgéo do espago das cidades. Além
disso, ao se observar as areas em seu entorno em data recente, mesmo que em uma escala grande
(ou seja, uma pequena area da imagem de satélite), & possivel perceber que em poucos casos néo
ha a presenca de “vazios urbanos”. Inclusive, em alguns deles, a situagéo da localiza¢do € a presenca
dos “vazios urbanos” se modifica, entre 0 ano a que se refere 0o mapa (2014) e o daimagem de satélite
(2018), isto nos apresenta um cenério em que os “vazios urbanos” antecedem a instalagao destes
empreendimentos.

A partir da representagéo cartografica da situagdo geografica dos hipermercados em sua
relagdo com os “vazios urbanos” de Ribeirdo Preto em 2014, deparamo-nos com a seguinte realidade:
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Mapa 16: Ribeirdo Preto (SP). Situagéo geografica dos hipermercados e os “vazios urbanos”. 2018.

2

1,25 25 5 Km

A Hipermercados

2. Atacadao - 2009

4. Sam's Club - 2010
5. Assai- 2010

7. Carrefour Bairro - 2017
8. Carrefour Norte - INE
9. Makro - INE

3. Extra Presidente Vargas - 2010

1. Carrefour Ribeirdo Shopping -1987

- Vazios urbanos - 2014

Eixo viario

6. P&o de Aglcar Independéncia - 2013 [ ] Limite da 4rea do perimetro urbano

Localizagéo da area de estudo

Elaboragéo: Agnaldo Nascimento, 2018.

Apaio:

CAPES

Fontes das bases cartograficas: Hipermercados - sites dos hipermercados, Google Earth e midias on-line,
2018. Vazios urbanos - Imagem de satélite, 2014. Eixo viario e perimetro urbano — Coderp, 2016. Unidades

federativas — IBGE, 2014.
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Na cidade de Ribeirdo Preto, foram selecionados?4 nove hipermercados, o Carrefour faz parte
do complexo compreendido pelo Ribeirdo Shopping Center. Todos estdo instalados em eixos viarios
considerados de grande importancia na cidade. Dentre os nove destacados, séo dois da bandeira
Carrefour e 0s demais néo se repetem.

A distribuic@o geogréfica dos hipermercados apresenta-se de modo concentrado, estando um
grupo deles em uma linha sentido norte/sul, entretanto mais para o sul, enquanto o outro grupo menor,
concentra-se na area sudeste do tecido urbano.

A disposigéo espacial dos hipermercados das duas cidades da pesquisa distingue-se, mas a
l6gica em determinados pontos se assemelha, por exemplo, a localizagao ao longo de eixos viarios
importantes gera uma espacializagcdo em linha e, em poucos casos, a localiza¢ao deles é “isolada”,
ou seja, ndo é frequente haver setores da cidade com somente um hipermercado. Podemos verificar,
na analise destas superficies comerciais que em Ribeirdo Preto a distribuicdo espacial é ainda mais
concentrada que a de Londrina.

No que diz respeito a légica temporal de implantagéo dos hipermercados em Ribeirdo Preto,
o Carrefour Ribeirdo Shopping (1987) € o primeiro e o Carrefour Bairro (2017), o ultimo, sendo a
diferenga entre a instalagéo deles de 20 anos. O Carrefour em ambas cidades é precursor, no que se
refere a instalagdo das grandes superficies de autosservico. Seu surgimento nas duas cidades
ocorreu nos anos de 1980, associados a shopping centers, 0 que demanda areas extensas e,
portanto, grandes “vazios urbanos”.

Na sequéncia de instalacdo de hipermercados, estdo: o segundo que é o Atacadao (2009),
havendo a diferenca em relag&o ao primeiro, de vinte e dois anos; do segundo, Atacadao (2009), para
os terceiros, Extra Presidente Vargas (2010), Sam’s (2010) e Assai (2010), a diferenca é de apenas
um ano; em seguida, o quarto é o Pao de Agucar Independéncia (2013) e s&o trés anos de diferenca;

0 mais recente, o quinto é o Carrefour Bairro (2017), sendo instalado ap6s quatro anos do anterior.

24 Selecionamos estes hipermercados por possuirem superficie espacial consideravel.
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Quadro 6: Ribeirdo Preto (SP). Linha do tempo dos hipermercados.
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Organizagao: Agnaldo Nascimento, 2018. Fontes: Site dos shopping centers e midias online.

Nesse contexto, constatamos que houve um hiato entre o primeiro e 0 segundo hipermercado,
de duas décadas e a grande concentragao de instalacdo destas superficies comerciais se deu a partir
de 2010, inclusive com trés inauguragdes neste ano.

Com auxilio das imagens de satélites a seguir, € possivel verificar a dimenséo da area
ocupada pelos hipermercados e os “vazios urbanos” que estdo proximos a cada superficie comercial
deste ramo.
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Imagrr; 31: Ribeirao Preto (SP). fista da Imagem de Satélite do Carrer Ribeir Po e suasimediag()es.
Fonte: Google Earth, 2018.
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Imagem 32: Rlbelrao Preto (SP). Vista da Imagem de Satellte do Atacadao e suas |med|agoes Fonte Google
Earth, 2018.
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Imagem 33 Rlbelrao Preto (SP) V|sta da Imagem de Satélite do Extra Pre3|dente Vargas e suas |med|agoes
Fonte: Goole Earth, 2018.

Imagem 34 Rlbelrao Preto (SP). Vista da Imagem deSatellte do Sa S CIub esuas |med|a<;,oes Fonte:
Google Earth, 2018.
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imediagdes. Fonte Goole Earth, 2018.
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Fonte: Google Earth, 2018.
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Imagem 38: Rlbelrao Preto (SP). Vista da Imagem de Satellte do Carrefour Norte e suas imediagdes. Fonte:
Google Ean‘h 2018
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Earth, 2018.
As imagens de satélites auxiliam na constatagéo da grande dimensao dos empreendimentos,

além disso, registros em imagens mais recentes que aquelas dos mapas comprovam que, na maioria

das areas que circundam os hipermercados, repete-se a presencga de “vazios urbanos’.

4.3 Formas de produgdo do espago urbano: os “vazios urbanos” e a representagao
espacial e temporal das Instituicoes de Ensino Superior

A evolugéo da instalacédo de instituigdes de ensino superior no Brasil deu-se de maneira lenta,
com restrito acesso, iniciado de modo timido no ano de 1808 (MARTINS; 2002). Segundo o autor,

Até o final do século XIX existiam apenas 24 estabelecimentos de ensino superior
no Brasil com cerca de 10.000 estudantes. A partir dai, a iniciativa privada criou seus
préprios estabelecimentos de ensino superior gragcas a possibilidade legal
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disciplinada pela Constituicdo da Republica (1891). As instituicdes privadas surgiram
da iniciativa das elites locais e confessionais catélicas. O sistema educacional
paulista surgiu nesta época e representou a primeira grande ruptura com o modelo
de escolas submetidas ao controle do governo central. Dentre os cursos criados em
Séo Paulo neste periodo, constam os de Engenharia Civil, Elétrica e Mecénica
(1896), da atual Universidade Mackenzie, que é confessional presbiteriana. Nos 30
anos seguintes, o sistema educacional apresentou uma expansdo consideravel,
passando de 24 escolas isoladas a 133, 86 das quais criadas na década de 1920
(MARTINS; 2002; p. 1).

Outros periodos as instituicdes de ensino superior tiveram suas caracteristicas influenciadas
por contextos histdricos. De 1931 a 1945, “caracterizou-se por intensa disputa entre liderangas laicas
e catdlicas pelo controle da educacao”; de 1945 a 1968 professores e alunos defendem o ensino
publico e 0 “modelo de universidade em oposi¢cdo as escolas isoladas e na reivindicagdo da
eliminagéo do setor privado por absorgéo publica” (MARTINS, 2002; p. 2).

Conforme Martins (2002, p. 3),

A partir de 1980 observou-se uma redugao progressiva da demanda para o ensino
superior em decorréncia da retencéo e evasao de alunos do 2° grau, inadequacéo
das universidades as novas exigéncias do mercado e frustragdo das expectativas
da clientela em potencial. Na década de 1990 a relagéo de egressos do segundo
grau e vagas oferecidas no ensino superior é de 1/1 no Sul e Sudeste, 1/1,3 no
Centro-Oeste, e de 1/ 2,5 no Norte e Nordeste.4 Enquanto em 1980 cerca de 11%
das vagas oferecidas nos cursos superiores ndo foram preenchidas, em 1990 a
proporcdo passou para 19%. Entre 1985 e 1993 o niimero de vagas oferecidas no
ensino superior manteve-se relativamente estavel, em torno de 1.500.000, com
declinio relativo da participacéo do setor privado. A interioriza¢éo do ensino superior,
iniciada na década de 1950, acentuou-se tendo como um dos motivos basicos a
criagdo de facilidades ou a busca de clientela.

Contudo, nas ultimas décadas, transformagdes ocorreram no ensino superior brasileiro
aumentando o acesso de diferentes classes sociais, acompanhado de um “boom” de instalagéo de
novas instituigdes de ensino superior (IESs)25 publicas e particulares. As novas politicas publicas de
acesso as IESs sdo, em parte consideravel, as responsaveis pela ampliagdo da democratizagéo do
acesso aquelas que pertencem tanto ao setor publico, como ao privado.

Nas cidades médias, em especial naquelas que concentram atividades de bens e servigos e
que sdo polos de influéncia regionais, como Londrina e Ribeirdo Preto, houve a instalacdo de IESs
estaduais, federais e privadas em um nimero expressivo.

A produgéo do espago se materializa pela articulagéo entre formas construidas e espagos

nao construidos e € fundamental o par dialético construido - ndo construido.

25 O Ministério da Educagdo (MEC) classifica as Instituicdes de Ensino Superior (IESs) em trés tipos de organizagoes
académicas: Faculdades, Centros Universitarios e Universidades. Nesse texto, ndo vamos nos ater a essa distingéo, mas
vamos nos referir a todas as categorias como instituicdes de ensino superior.
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As |ESs tém diferentes dimensdes, entre elas estdo aquelas de grande extenséo e ha outras
que ocupam areas menores, mas estao presentes significativamente no tecido urbano.

Assim, também nos pareceu importante analisar como a instalagdo das |IESs se reflete na
dinamica de expansao territorial de Londrina e Ribeirdo Preto ou a condicional, por meio da distribuigao
espacial e das datas de instalagéo delas.

As instalagdes das universidades através de estratégias dos agentes associados ao mercado
imobiliario — proprietarios de terras, incorporadores e corretores imobilidrios — tém interesse na
instalagdo de IESs, na medida em que elas podem orientar a expansdo urbana, a ocupagédo e a
valorizagao fundiaria e imobiliaria dos setores onde essas inversdes ocorrem. Se ha grandes areas de
“vazios urbanos”, os beneficios serao diretos, porque essas terras serdo diretamente beneficiadas por
esses investimentos.

Além do mais, nas areas que ocorreram as instalagdes desses equipamentos educacionais e
no seu entorno, houve demandas de infraestrutura, equipamentos e servigos que, se implantados,
elevam os pre¢os do metro quadrado, como ja debatido no capitulo anterior. Portanto, entendemos que
as universidades sao indicativos de possiveis vetores de expansao do tecido urbano e este fato é
percebido quando correlacionamos a data de instalagdo das IESs e as areas consolidadas pela
expansao territorial urbana.

A Universidade Estadual de Londrina (UEL) teve sua instalagdo na década de 19702 e apds
esta inauguracé@o as areas ao seu redor alicergaram a composicao de um forte eixo de expansao

territorial. A sua presencga acentuou o surgimento de “vazios urbanos” de grandes extensdes, que em

parte, foram sendo ocupados no decorrer das décadas, conforme demonstram as imagens seguintes.
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Imagem 40: Londrina (PR). Imagem de satélite da area ocupada pIa instaagéo da UEL e seu entorno. 2004.
Fonte: Google Earth®.

% Disponivel em: «http://www.uel.br/portal/».
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Imagem 41: Londrina (PR). Imagem de satélite da ére ocupada pela instalagéo da UEL e seu entorno. 2017.
Fonte: Google Earth®.

A Universidade Norte do Parand, instalada no ano de 197227, também se caracteriza como
instalagdo que contribuiu para a formagéo de um vetor de expansao urbana, que foi potencializado pela
presenca do Catuai Shopping Center, inaugurado no ano de 1990 e pelos loteamentos de alto padrao
que foram implantados nesse mesmo quadrante da cidade. Hoje encontra-se como area consolidada
com infraestrutura e eixos viarios importantes, o metro quadrado também teve seu prego majorado, em
algumas circunstancias em decorréncia de valor agregado as glebas por seus proprietarios fundiarios,
em outras apenas se beneficiando de investimentos publicos. Soma-se a este conjunto de fatores o
status quo apropriado pelo mercado imobiliario decorrente do prestigio social que caracteriza a zona
sul.

Outras universidades fizeram parte do processo de expansdo da cidade, umas com maior
intensidade e outras com menor. As que se instalaram mais préximas ao centro tradicional sdo aquelas
que possuem &rea menor, em contraposi¢do as que estdo mais proximas ao limite da mancha da
urbana, que s@o as que ocupam maior extensdo. Além disso, ha as diferengas entre os servigos
prestados (Mapa 17), pois algumas possuem ensino presencial e outras ensino a distancia e, em alguns

dos casos, séo oferecidos ambos 0s servigos, € esta perspectiva também condiciona a dimenséo de

area ocupada pela IESs no espago urbano.

27 Disponivel em: «http://www2.unopar.br/Paginas/A%20Institui%C3%A7%C3%A30/NossaHist%C3%B3ria.aspx».
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Mapa 17: Londrina (PR). Localizagdo das Instituicdes de Ensino Superior. 2017.

kol S

-"
o
k ‘.
| e EN
e

'
.

'
.

cameesan=a
.

nstuighes de Ensno Superior

B oven [ v Presencal 7) (o & Sesac

Cates Acatdmuco W Feoutace e Tanouge Sess &)

Contos omwstinn | aiite 't B
Coote L enitaro baemecone (Ced) [l
¥ bt At Thomen -
¥ ot diadn Voewte Pasreiss ) o
Focuktacde Prbgoan de Lodra )
Facitate Totlogen Sl Anerces [l
Facuttace ce Teoncloge Peagoms ™) [

Foukinde de Tecnoiops )

WAy Bagerwr Ude B Dot )

VL0 S0 [0 SuGectx 00 Londrre &%)
Pontfica Usvervdade Catdicn do Pasend § Cad)
Unwvarsatocs Same 00 Pavand 28wl )

Unvarmcece | stacusl de Lonarne & £ ad)

[ L
— INECCAR 88 W v O

s vane

T Aove Swentee et levie 40 s et s

N

Uswvarscdade Teonssoos Fedeint 0o Peend 0V Can)

Om Elaboragdo: Agnaldo Nascimento, 2017 o>

Fontes das bases cartograficas: IESs — sites dos IESs, Google Earth e midias online, 2015. Mancha urbana
- Google Earth, 2013. Eixo viario e perimetro urbano — IPPUL, 2010. Unidades federativas — IBGE, 2014.
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Ainda na década de 1970 foi instalado o Centro Universitario Filadélfia (Unifil)28, na década de
1990, as Faculdades Integradas Pitagoras e a Faculdade Teologica Sul Americana (FTSA) e, na década
de 2000, a Pontificia Universidade Catolica do Parana (PUCPR)29 e a Universidade Tecnoldgica Federal
do Parana (UTFPR — campus de Londrina).

Ao estabelecer relagdo com a expansao do tecido urbano, observamos que a UEL e a Unopar
tiveram significativas influéncias na produgéo de “vazios urbanos’, uma vez que a instalagéo de ambas
ocorreu como em descontinuo a malha urbana ja estabelecida, gerando “vazios urbanos” tanto ao seu
redor, quanto entre elas e o tecido urbano das décadas de 1950 e 1960. Observamos também que elas
tiveram papel indutor no direcionamento das expansdes das décadas de 1980, 1990 e 2000, visto que

os “vazios urbanos” foram sendo gradativamente preenchidos, ainda que néo totalmente.

28 Criada como Centro de Estudos Superiores de Londrina (CENSULON) e passa a categoria de Centro Universitario
Filadélfia em 2001. Disponivel em: «http://www.unifil.br/portal/index.php/institucional/quem-somos/sobre-a-unifil».
2 Disponivel em: «http://www.pucpr.br/institucional/campus/londrina.php».
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Mapa 18: Londrina (PR). Instituigdes de Ensino Superior e “vazios urbanos”. 2018.
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Fontes das bases cartograficas: IESs — site do Ministério da Educagéo, sites dos IESs, Google Earth e midias
online, 2015. Perimetro urbano — IPPUL, 2010. Vazios urbanos — Imagem de satélite, 2014. Eixo viario —
IPPUL, 2010. Unidades federativas — IBGE, 2014.

158



Ocorreu processo semelhante, o de instalagao de IES em descontinuo a malha urbana, com a
Pitagoras e, ainda com mais énfase, com a UTFPR - campus de Londrina®0, que se localiza numa area
que possui “vazios urbanos” de grande extensao territorial € com grande potencial de expanséo urbana.

Outra analise possibilitada pelo Mapa 18 € de que, na maioria dos casos, as IESs estao
proximas aos eixos principais, considerados, como j& destacado, importantes no conjunto de
influéncias que incidem sobre a expansao urbana.

O Mapa 18 possibilita identificar que a presenca das IESs se correlaciona com a distribui¢do
dos “vazios urbanos”, ainda que uns com grandes areas e outros com menores. Além disso, é notoria
a concentracdo das IESs na faixa sentido leste - oeste, sem presenca delas no extremo norte e sul.

Com base na representagdo das IESs de Ribeirdo Preto também podemos visualizar a
relacao entre a expanséo delas e a expansao urbana, pois grande parte das instituicdes mais antigas
ocupam uma extensdo consideravel e passaram por expansao de seu polo ou criacdo de outros
campus na mesma cidade.

O Campus Ribeirao Preto da Universidade de S&o Paulo foi instalado na cidade em 195231 e
passou por varios processos de reconfiguragdo administrativa e espacial. Sua localizagdo afastada
das demais instituigdes de ensino ocorreu em fungéo de ter sido implantada na area de uma fazenda
de um grande produtor de café da época que a destinou para esta finalidade.

A area considerada como um vetor de expansao da cidade passou por fases de maior ou
menor presenga de “vazios urbanos”. O Mapa 18 demonstra, em 2014, a presenga marcante deles,
sobretudo os de maior extenséo.

Esta constatagao se confirma, quando utilizamos as imagens de satélites de 2004 e a mais

atual de 2017, nas quais nos deparamos com a presenca dos “vazios urbanos” de modo significativo.

30 Neste caso, 0 campus foi implantado em Londrina em 2007, funcionando provisoriamente no prédio da FUNTEL em
outra localidade, mas a partir de 2009, parte das atividades foi transferida para as instalagdes definitivas, na Gleba Linddia,
local onde esta até hoje. Disponivel em: «http://www.utfpr.edu.br/londrina/o-campus».

31 Disponivel em: « https://site.hcrp.usp.br/historia-de-1956-

2017 /#:~:text=Oficialmente%20instalada%20em%2017%20de,da%20Santa%20Casa%20de %20Miseric%C3%B3rdia»
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Imagem 42: Ribeirdo Preto (SP). Area ocupada eIa USP e seu entorno. 204 Fonte Goole Eanfh®
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Imagem 43: Ribeirdo Preto (SP). Area ocupada pela USP e seu entorno. 2018. Fonte: Google Earth®.

Outra universidade pioneira é a Universidade de Ribeirdo Preto (UNAERP), instalada em

1985, localizada no setor sudeste, enquanto o Centro Universitario Bardo de Maua foi instalado no

centro principal em 196632,
No mapa 19, é possivel constatar que nenhuma das universidades se localiza fora da area

conformada pelo perimetro urbano.

32 Disponivel em:« https://posbarao.com.br/sobre-a-pos-barao/nossa-historia/».
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Mapa 19: Ribeirdo Preto (SP). Localizagéo das Instituicbes de Ensino Superior. 2018.
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Fontes das bases cartograficas: IESs - sites dos |ESs, Google Earth e midias on-line, 2015. Mancha urbana
- Google Earth, 2013. Eixo viario e perimetro urbano — Coderp, 2016. Unidades federativas — IBGE, 2014.
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Mapa 20: Ribeirdo Preto (SP). Instituicdes de Ensino Superior e os “vazios urbanos”. 2018.
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Fontes das bases cartograficas: IESs — site do Ministério da Educagéo, sites dos IESs, Google Earth e midias
on-line, 2015. Perimetro urbano — Coderp, 2016. Vazios urbanos — Imagem de satélite, 2014. Eixo viario —
Coderp, 2016. Unidades federativas — IBGE, 2014.
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Observamos que essas instituicdes estdo concentradas na faixa sentido centro-sul - sudeste,
com excec¢ao do campus da Universidade de Sdo Paulo, que esta situado na area oeste, na qual
predominantemente estao os “vazios urbanos” de maior extenséao territorial.

Sabemos que séo diversos os condicionantes de uso do solo urbano que atuam sob a
expansao urbana, mas diante das constatagdes é bastante provavel a influéncia da presenga de
universidades no conjunto de processos geradores de “vazios urbanos” que determinam a

configuragdo espacial das cidades.

4.4 Formas de produgao do espago: os “vazios urbanos” e a representagao espacial e
temporal do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

A produgéo do espago urbano como mercadoria e como valor de troca esta posta e isso traz
diferentes implicagdes relacionadas ao acesso a moradia, no mundo capitalista. Os desdobramos, a
partir desse modo de producdo, vao definir onde cada individuo vai morar, e claro, isto esta
condicionado pelo poder de compra de cada um.

Quando tratamos do acesso a moradia e a cidade, estamos dialogando com a ideia de “direito
a cidade” desenvolvida por Lefebvre que tem subjacente a possibilidade da constru¢do do futuro,
pautada no combate a desigualdade social e a segregacdo socioespacial, na diregdo de uma
distribuicdo mais igualitaria do que a cidade tem a oferecer no presente e no futuro, ndo somente
ancorada no direito a propriedade privada.

Moradia ndo se restringe a casa, porque esta relaciona-se com a cidade e cada pessoa que
nela habita depende da infraestrutura, dos equipamentos e dos servigos publicos e privados. Trata-

se, portanto, de ir além da habitagao para alcancar a ideia de habitat:

Quando nos voltamos a analise do habitat urbano, constatamos que as formas de
produgéo do espago urbano também mudaram, o que inclui novas estratégias
locacionais, sobretudo a partir da segunda metade do século XX, nos paises
centrais e a partir dos anos de 1970, no Brasil, especialmente, no Estado de Sao
Paulo. A instalacdo de grandes conjuntos habitacionais, ainda que muitos deles
precariamente servidos por meios de consumo coletivo, tem sido uma das formas
de produgao do espaco urbano que mais alterou a morfologia urbana, pois, via de
regra, a localizagdo deles é periférica e em descontinuo ao tecido urbano ja
constituido. A iniciativa privada, por sua vez, mantém sua politica de implantagéo
e langamento de loteamentos populares, regulares ou nao, marcados pelo
afastamento espacial e precariedade das condigdes de vida urbana (SPOSITO,
2004; p. 202).
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A distribuico espacial dos conjuntos habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) nas cidades da pesquisa evidenciam padroes que se relacionam com os “vazios urbanos”.
Em sintese, O Programa Minha Casa Minha Vida foi criado pelo Governo Federal no ano de
2009 com a fungédo de minimizar o déficit de moradia da populagéo brasileira. Esse programa vem
passando por diversas transformag6es no decorrer dos anos, possui uma estrutura de aplica¢do para
conceder o financiamento por trés faixas basicas 1, 2 e 3, cada uma delas vai se enquadrar no valor
mensal da renda familiar daqueles que requerem o financiamento (MINISTERIO DA CIDADES, 2016).
Em Londrina (Mapa 21), podemos observar poucos casos dos conjuntos habitacionais com a

localizag@o em areas proximas ao centro principal da cidade.
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Mapa 21: Londrina (PR). Conjuntos Habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)3 e os

“vazios urbanos”. 2018.
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9. Residencial Elizabeth -a - 2010
10. Residencial Elizabeth - ¢ - 2010
11. Residencial Elizabeth - d - 2010
12. Residencial ELizabeth - e - 2010

20102011

13. Residencial Nova Esperanga -12e 3 -

14. Residencial Nova Esperanga - 1,2 @ 3 -
1

2010201
15. Alameda Europa Residencial - INE

16. Condominio Terra Nova - 2011
17_Marco do Pioneiros - 2011

18. Moradas Londrina | e Il - 20122013
19 Parque Le Mont - 2014

20. Residencial London - INE
21.Residencial Lotus | e Il - 2014
22_Residencial Luci Dela Vitta - 2013
23 Residencial Marajoara Il - 2011
24_Residencial Solar Tucanos -2012
25. Residencial Spazio Le Parc - 2013
26. Residencial Via dos Ipes - INE

27 Residencial Via das Acécias - INE

28. Residencial Via das Cerejeiras - 2013
29. Spazio Luiziana - INE

30. Via das Azaleias - 2014

31. Conjunto Residencial La Ville - 2011
32.1deal Alameda das Palmeiras - INE
33. Marco dos Pioneiros - 2011

34. Residencial Spazio La Fenice - INE
35. Residencial Spazio Leoldina - INE
36. Residencial Spazio Liberta - 2011
37.Spazw La Fontaine - INE

38. Spazw Las Vegas - 2011

39. Spazio Lumiere - 2010
[ timite da érea do perimetro urbano

Eixo Viario

Vazios urbanos - 2014

Localizagéo da area de estudo

Elaboragéo: Agnaldo Nascimento, 2018.

Apoio:

CAPES

Fontes das bases cartograficas: PMCMV — Ministério das Cidades, 2015. Perimetro urbano — IPPUL, 2010.
Vazios urbanos - Imagem de satélite, 2014. Eixo viario — IPPUL, 2010. Unidades federativas — IBGE, 2014.

33 Esses conjuntos habitacionais referem-se as faixas 1, 2 e 3, os dados detalhados estéo contidos no “quadro 7:

Londrina (PR). Dados do Programa Minha Casa Minha Vida. 2015”.
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E evidente a localizacao desses conjuntos habitacionais nas areas mais periféricas, havendo,
predominantemente, a concentragdo deles na zona norte da cidade. No geral, séo areas que estéo
proximas ao perimetro urbano e a “vazios urbanos” de grandes extensdes. A area destinada a
implantacdo dos grandes conjuntos era até entdo “vazios urbanos” e, em seu entorno, ainda ha a
presenca marcante de “vazios urbanos”.

Na perspectiva temporal, o processo de produgéo habitacional de interesse social esta
diretamente associado ao surgimento das politicas habitacionais brasileiras. Singularmente no que
concerne ao MCMV e a Londrina, observa-se que a produgdo pode ser agrupada no periodo entre
2010 a 201434,

O Quadro 7 complementa as informagdes do Mapa 21, pois nele estdo os dados que foram
também utilizados para a elaboragdo da base cartografica dos conjuntos habitacionais. Contém
informacdes sobre as trés faixas, a quantidade de unidades habitacionais de cada conjunto
habitacional; o investimento feito em cada operagéo e as datas de assinaturas bem como a previsao

de término de cada um deles.

Quadro 7: Londrina (PR). Dados do Programa Minha Casa Minha Vida. 2015%.

3 Ressaltamos que os dados utilizados sdo do Ministério das Cidades (Secretaria Nacional de Habitagdo) e que o ano
indicado se refere a “data prevista de término”.

3 Base de dados PMCMV - CHAMADA MCTI/CNPg/MCIDADES n° 11/2012. Fonte: SNH/ DHAB/ DUAP/ CAIXA/ IBGE.
Dados coletados em: 30 abr. 2015.
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Municipio | Faixa | UH Ve d(:-:R;;)eragéo Nome do Empreendimento A:sa::laa:‘:ra D_?;:n:;e:.

Londrina__|Faixa 3 120 6 000 000,00 CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO LAS VEGAS 28/12/2009| 04/02/2011
Londrina Faixa 3 79 3950 000,00 CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO LUMIERE 28/10/2009 28/10/2010
Londrina__ |Faixa 1 32 1311 193,18|RESIDENCIAL ELIZABETH 08/07/2009( 08/07/2010
Londrina__ |Faixa 1 100 4 099 997,58 | RESIDENCIAL NOVA ESPERANCA 30/09/2009( 30/09/2010
Londrina Faixa 1 85 3 190 939,18 | RESIDENCIAL ANATERRA 13/10/2009 13/10/2010
Londrina__|Faixa 2 55 4790 146,23 |RESIDENCIAL MARAJOARA I1I 29/12/2010| 29/12/2011
Londrina__|Faixa 3 166 8 300 000,00 CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO LIBERTA 18/04/2010| 30/09/2011
Londrina Faixa 2 120 6 000 000,00| RESIDENCIAL MARCO DOS PIONEIROS 30/03/2010 01/07/2011
Londrina__ |Faixa 1 305 13 053 365,60 | RESIDENCIAL VISTA BELA | 30/09/2009| 30/03/2011
Londrina__ |Faixa 1 208 9 358 984,96 [RESIDENCIAL VISTA BELA |1 30/09/2009| 30/03/2011
Londrina Faixa 1 208 9 359 779,52|RESIDENCIAL VISTA BELA IlI 30/09/2009 30/03/2011
Londrina__ |Faixa 1 431 18 446 593,12|RESIDENCIAL VISTA BELA IV 30/09/2009| 30/03/2011
Londrina Faixa 1 224 10 079 616,96 |RESIDENCIAL VISTA BELA V 30/09/2009 30/03/2011
Londrina__ |Faixa 1 536 22 939 963,84 |RESIDENCIAL VISTA BELA VI 30/09/2009| 30/03/2011
Londrina__ |Faixa 1 144 6479 714,88 RESIDENCIAL VISTA BELA VIl 30/09/2009| 30/03/2011
Londrina__ [Faixa 1 21 860 808,31|JARDIM COLUMBIA | 24/05/2010|  24/05/2011
Londrina__ |Faixa 1 50 2 049 999,87 [JARDIM NOVA ESPERANCA Il 30/06/2010| 30/06/2011
Londrina__ |Faixa 1 60 2 459 999,27 [RESIDENCIAL MARAVILHA 30/12/2009| 30/09/2011
Londrina Faixa 1 232 10 439 458,56 | CONJUNTO HABITACIONAL CRISTAL | 30/12/2009 30/08/2011
Londrina__ |Faixa 1 248 11 159 421,22|CONJUNTO HABITACIONAL CRISTAL I 30/12/2009| 30/08/2011
Londrina _ [Faixa2 | 298 14 900 000,00 | CONDOMINIO TERRA NOVA LONDRINA | 17/06/2010| 17/06/2011
Londrina Faixa 3 160 13 270 500,00 | CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO LA VILLE 07/06/2010 31/10/2011
Londrina__ |Faixa 1 224 10 639 977,85|RESIDENCIAL VISTA BELA VIII 12/03/2010|  12/08/2011
Londrina__ |Faixa 1 224 10 639 998,60 | RESIDENCIAL VISTA BELA IX 12/03/2010| 12/08/2011
Londrina Faixa 1 208 9 879 973,94 |RESIDENCIAL VISTA BELA X 12/03/2010 12/08/2011
Londrina__ |Faixa 1 156 6 676 799,35|DISTRITO PAIQUERE 28/12/2010| 28/12/2011
Londrina__|Faixa 3 48 2 400 000,00 [RESIDENCIAL MARCO DOS PIONEIROS 01/09/2010| 01/09/2011
Londrina Faixa 3 160 11 038 740,00 | RES SPAZIO LA FENICE 19/12/2012 00/01/1900
Londrina__ |Faixa 1 16 249 600,00 [LERROVILLE RURAL 01/01/2012| 24/06/2013
Londrina _ [Faixa2 | 288 14 400 000,00 |RESIDENCIAL SPAZIO LOTUS MOD | 11/05/2012| 01/05/2014
Londrina Faixa 2 225 11 250 000,00| MORADAS LONDRINA - MODULO | 14/06/2011 30/03/2013
Londrina _ [Faixa2 | 256 12 800 000,00| RESIDENCIAL SPAZIO LE PARC MOD | 22/07/2011| 11/07/2013
Londrina _ [Faixa2 | 256 12 800 000,00 | RESIDENCIAL SPAZIO LOTUS MOD Il 18/05/2012| 08/05/2014
Londrina__ |Faixa 2 96 4 800 000,00|RESIDENCIAL SOLAR DOS TUCANOS 02/08/2011| 02/08/2012
Londrina _ [Faixa2 | 224 12 471 195,66 | RESIDENCIAL SPAZIO LE PARC MOD I 05/10/2011| 05/07/2013
Londrina__|Faixa 2 152 7 600 000,00 [RESIDENCIAL SPAZIO LE MONT 02/04/2012| 23/03/2014
Londrina Faixa 2 64 3 200 000,00|RESIDENCIAL LUCI DELLA VITTA 07/03/2012 07/08/2013
Londrina__|Faixa 2 168 9 821 686,91 [MORADAS LONDRINA - MODULO II 26/10/2011| 29/12/2012
Londrina__ |Faixa 2 176 8 800 000,00| RESIDENCIAL VILA DAS CEREJEIRAS 16/12/2011| 05/12/2013
Londrina__ |Faixa 1 61 3171792,41[NOVA ESPERANCA 03 27/01/2012| 27/01/2013
Londrina _ [Faixa2 | 208 10 400 000,00 | RESIDENCIAL VILA DAS AZALEIAS 16/03/2012| 17/03/2014
Londrina _|Faixa2 | 256 12 800 000,00 |RESIDENCIAL VILA DOS IPES 01/11/2012] 22/10/2014

Adaptacao: Agnaldo Nascimento, 2018. Fonte: Ministério das Cidades — Secretaria Nacional de Habitagéo.
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No caso de Ribeiréo Preto (Mapa 22), ha mais conjuntos habitacionais do Programa Minha
Casa Minha Vida comparativamente & Londrina, chamando aten¢do aqueles que estdo fora do
perimetro urbano. Aproximadamente dez deles estao instalados fora do limite do que € definido como
urbano pelas leis que regem a separagao entre espacos urbano e rural.

Nesse contexto, podemos ver ja bem nitidamente que estes elementos estéo intimamente

ligados ao uso do solo, aos “vazios urbanos” e a expanséo urbana.

Sobre o fator localizagdo de conjuntos habitacionais por faixa Shimbo (2012, p. 128) afirma:

Dificilmente, embora néo seja impossivel, as grandes empresas produziriam
empreendimentos do segmento econdmico ndo contiguos a area urbana, pois isso
implicaria custos adicionais com ampliacao de redes de agua, luz e esgoto, que
requisitariam uma articulagdo mais forte com o poder publico local — que, em
muitos casos, as grandes empresas nédo tém. Os estudos sobre a inser¢éo urbana
da producdo do PMCMV indicam justamente que grande parte dos
empreendimentos das Faixas 2 e 3 (para as quais se volta a producdo da maior
parte das grandes empresas de capital aberto) se localizou em areas mais centrais
ou com urbanizagéo mais consolidada, sobretudo quando comparados, em termos
de localizagao, com os empreendimentos da Faixa 1 do mesmo programa — por
sua vez, situados em novas frentes de expans&o urbana. Além disso, a localizagao
importa para o consumidor, que pode adquirir sua casa por intermédio do agente
imobiliario no mercado — diferentemente da Faixa 1, em que a demanda é
indicada pelas prefeituras e os beneficiarios ndo “escolnem” seu local de moradia.
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[—IMinha Casa Minha Vida

N° Nome Ano

1.Cond Mendss Batistas/L essaZana - 2013
2.Conj, Aménica - INE

3Conj TapajosTocantins - INE

4.4d_ José Wilson Toni - 2010

5.Jd José Wilson Toni - 2010

& Residencial Palmiro Bim - 2011

7.Conjurto Residencial Rio Negro- INE

8 Residencial tajuba - 2011

9.Cond. Vita ltajuba - INE

10 Condominio Sema da Canaskra l eIl - 2013/2014
11 Vivendas Riberdo - 2012

12 Condomimio Vitta Via Vrgnia Il - 2011

13 Condominio Edficio Rio Tamisa - INE

14 Condominio Residencial Uirapur - 2014

15 Condominio Spazzio Rouville - 2011

16 Condominio Vita Vila Virginia - 2011

17 Conjunto Habiacional Paulo Gomes Romeo - 2010
18 Conjuntos Residencial Vitta Ipranga i - INE
18 Edficio Pinheircs - 2011

20 Parque Reno da Escécia- INE

21 Resiencia Parque Residence - 2014

22 Residencal Parque dos Lagos - 2013

23 Residencal Parque Rarus - 2011
24 Residencal Parque Romance - 2013

25 Residenaal Parque Royal Palace - INE

26 Residencal Paulo Gomes 2 - 2011

27 esidencial Reserva Sul Resart Condominio - 2014
28 Residencial Vila Margarida - 2013

29 Residencal Vitta Domingos Angeran - INE

30 Residencal Vitta Jardm Palmares - 2013

31 Rossi deal Jardm Ipiranga - 2013

32 Aguinaldo Favaro - 2014

33 Condominio Parque Rosrio do Sul- INE

34 Condominio Regalle Clube- 2010

35 Condominio Resdencial Bem Viver - NE

3% Condominio Residencial Bosque do Cerrado - INE
37 Condominio Robespiere - 2013

38 Condominio Spazzio Reauville - 2011

39 Conjunto Habitacional Jardim Dr Paulo Gomes Il - 2011

40 Mass Campos Eliseos - 2013

41 Mirante Sul Condominio Resort - INE
42 Parque Romaneto - INE

43 Parque Royal Garden - INE

44 Residencal Bourbon Il - 2014

45 Residencal Parque Renascer - INE

46 Residencal Parque Requitente - 2011
47 Residencal Parque Revtare - INE

48 Residendal Parque Rochester - 2012
49 Residencal Parque Romaned - 2013
50 Residencial Recanto da Lagoinha - 2013
51 Residendial Reino da Inglaterra - INE
52 Residencial Rosa do Ventos - INE

53 Residencial Vitta Domingas - INE

54 Residencial Vitta Via Virginia Il - 2014
55 Spazio Regard - 2010

56 Spazio Rega e Ravage - 2010

57 Spazio Rigabelo - 2011

58 Vivendas Riberdo | e - 2011

Vazios urbancs - 2014

Eixo vidrio
[ umite da area do perimetro urbano

Localizagéo da area de estudo

Elaboragéo: Agnaldo Nascimento, 2018.

Apoio:

CAPES

Mapa 22: Ribeirdo Preto (SP). Conjuntos Habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)3 e os
“vazios urbanos”. 2018.

Fontes das bases cartograficas: PMCMV — Ministério das Cidades, 2015. Perimetro urbano — Coderp, 2016.
Vazios urbanos - Imagem de satélite, 2014. Eixo viario — Coderp, 2016. Unidades federativas — IBGE, 2014.

3 Esses conjuntos habitacionais referem-se as faixas 1, 2 e 3, os dados detalhados estdo contidos no “quadro 8:
Ribeirdo Preto (SP). Dados do Programa Minha Casa Minha Vida. 2015”.
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A contradi¢ao decorrente do aproveitamento dos “vazios urbanos” dentro do perimetro urbano
é ampla, pois significa também afastar a populagdo que habitava em &reas com infraestrutura
consolidada, retirando a possibilidade de ter mobilidade residencial e, consequentemente, fazer
maiores investimentos publicos para levar infraestrutura a elas.

De acordo com Calil J., (2003, p. 143),

A expansdo da cidade de Ribeirdo, no periodo de 1980-2000, € impulsionada pela
acao da Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP), que construiu
22 conjuntos e 7 loteamentos. Na década de 1980, dos 25 loteamos aprovados 11
compreendiam conjuntos habitacionais e 14, loteamentos implantados pela
iniciativa privada. A localizag&o dos conjuntos habitacionais concentra-se, em sua
maioria, no quadrante Oeste-Norte da cidade, a uma distancia que varia de 3 a
3,5 km do centro. Os loteamentos da iniciativa privada localizam-se de forma
dispersa, nos diversos vetores da cidade.

O Quadro 8 mostra outros aspectos referentes aos conjuntos habitacionais em Ribeirdo Preto,

tal como foi efetuado para Londrina.
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Quadro 8: Ribeirdo Preto (SP). Dados do Programa Minha Casa Minha Vida. 2015%.

Municipio | Faixa | UH op:::Ig(;rod(T%) Nome do Empreendimento A.E;t:af:ra D;:r:ir::.
Ribeirdo Preto|Faixa 1 72| 3311280,00{LOT JD JOSE WILSON TONI QD01 29/06/2009| 29/12/2010
Ribeirdo Preto|Faixa 1| 120[ 5518 800,00{LOT JD JOSE WILSON TONI QD03 29/06/2009| 29/12/2010
Ribeirdo Preto|Faixa 1 72| 3311280,00{LOT JD JOSE WILSON TONI QD02 29/06/2009| 29/12/2010
Ribeirdo Preto|Faixa 1| 120[ 5518 800,00{LOT JD JOSE WILSON TONI QD04 29/06/2009| 29/12/2010
Ribeirdo Preto|Faixa 1 88| 4047 120,00{LOT JD JOSE WILSON TONI QD05 29/06/2009| 29/12/2010
Ribeirdo Preto|Faixa 1 96| 4415 040,00{LOT JD JOSE WILSON TONI QD06 29/06/2009| 29/12/2010
Ribeirdo Preto|Faixa 1| 136 6 254 640,00{LOT JD JOSE WILSON TONI QD07 29/06/2009| 29/12/2010
Ribeirdo Preto|Faixa 1| 224| 10303 999,33|CONDOMINIO ITAJUBA 29/01/2010{ 29/01/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 1 32| 1471 999,80(EDIFICIO BAHAMAS 29/01/2010 29/01/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 1 32| 1471 999,46(EDIFICIO CANADA 29/01/2010 29/01/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 1 32| 1471 999,49(EDIFICIO GUATEMALA 29/01/2010 29/01/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 1 32| 1471 999,19|EDIFICIO MEXICO 29/01/2010| 29/01/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 1 32| 1471999,67(EDIFICIO EL SALVADOR 29/01/2010| 29/01/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 1 32| 1471999,71|EDIFICIO GUIANA 29/01/2010 29/01/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 1 32| 1471 999,09|EDIFICIO ESTADOS UNIDOS 29/01/2010 29/01/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 1| 312 14 348 880,00{Condominio Residencial Palmiro Bim 11/08/2010| 11/08/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 1 96| 6229 236,54|RESIDENCIAL MENDES BATISTA 31/08/2012| 30/11/2013
Ribeirdo Preto|Faixa 1 96| 6229 236,54|RESIDENCIAL LESSA MANTOVANI 26/09/2012| 26/12/2013
Ribeirdo Preto|Faixa2 | 100 4 848 416,40 CONJUNTO HABITACIONAL JD DR PAULO GOMES ROMEO - M|  09/07/2009| 09/07/2010
Ribeirdo Preto|Faixa 2 67| 3350 000,00{CONJ HAB DR PAULO GOMES ROMEOQ II AG DOM PEDRO | 23/07/2010| 23/07/2011
Ribeirdo Preto|Faixa2| 109 5450 000,00{CONJ HAB DR PAULO GOMES ROMEO - MOD | A 23/10/2009| 23/10/2010
Ribeirdo Preto|Faixa2 [ 136 6800 000,00{CONDOMINIO VITTA VILA VIRGINIA | AG PRES VARGAS 19/11/2010] 19/11/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 | 364| 34 312 799,02|PARQUE RARUS 23122010 23/12/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 38| 1900 000,00{CONJ HAB DR PAULO GOMES ROMEO Il AG VILA TIBERIO 23/07/2010| 23/07/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 49| 2450 000,00{CONJ HAB DR PAULO GOMES ROMEQ Il AG MOGIANA 23/07/2010| 23/07/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 83| 4150 000,00{CONJ HAB DR PAULO GOMES ROMEOQ Il AG NOVO SHOPPIN{  23/07/2010 23/07/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 94| 4700 000,00{CONJ HAB DR PAULO GOMES ROMEO Il AG RIBEIRAO PRET(  23/07/2010| 23/07/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 72| 3600 000,00{CONJ HAB DR PAULO GOMES ROMEO Il AG JD MOSTEIRO 23/07/2010| 23/07/2011
Ribeirdo Preto|Faixa2 | 132 6 600 000,00/CONJ HAB DR PAULO GOMES ROMEO Il AG NOVE DE JULHQ  23/07/2010| 23/07/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 90| 4500 000,00{CONDOMINIO VITTA VILA VIRGINIA | AG NOVE DE JULHO 19/11/2010] 19/11/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 70[ 3500 000,00{CONDOMINIO VITTA VILA VIRGINIA | AG MOGIANA 19/11/2010] 19/11/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 74| 3700 000,00{CONDOMINIO VITTA VILA VIRGINIA | AG VILA TIBERIO 19/11/2010] 19/11/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 70[ 3500 000,00{CONDOMINIO VITTA VILA VIRGINIA | AG NOVO SHOPPING 19/11/2010] 19/11/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 78| 3900 000,00(CONDOMINIO VITTA VILA VIRGINIA | AG RIB PRETO 19/11/2010] 19/11/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 74| 3700 000,00(CONDOMINIO VITTA VILA VIRGINIA | AG JD MOSTEIRO 19/11/2010] 19/11/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2| 196| 22 821 750,00|RESIDENCIAL ROBESPIERRE 31/03/2011| 31/03/2013
Ribeirdo Preto|Faixa 2| 186| 13391 198,80 CONDOMINIO SERRA DA CANASTRA - MOD | 27/06/2011| 27/06/2013
Ribeirdo Preto|Faixa2 | 652 32 600 000,00|PARQUE RECANTO DA LAGOINHA 29/04/2011| 28/02/2013
Ribeirdo Preto|Faixa 2 23| 1298 263,36|EDIFICIO PINHEIROS 25/05/2011| 25/12/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 2 12 600 000,00|RESIDENCIAL VILA MARGARIDA 27/122011| 16/12/2013
Ribeirdo Preto|Faixa 2| 144| 7732 842,87|CONDOMINIO VITTA PARQUE DOS LAGOS 31/08/2011| 28/02/2013
Ribeirdo Preto|Faixa2 | 256| 25504 000,00|JARDIM IPIRANGA 14/03/2012| 14/08/2013
Ribeirdo Preto|Faixa 2 [ 144 7200 000,00 CONDOMINIO RESIDENCIAL VIVENDA RIBEIRAO Il - SABIA 08/04/2011| 08/04/2012
Ribeirdo Preto|Faixa2 | 144 7200 000,00 CONDOMINIO VITTA JARDIM PALMARES 07/03/2012| 09/09/2013
Ribeirdo Preto|Faixa 2| 166 8 862 394,09| CONDOMINIO SERRA DA CANASTRA MOD |l 27/01/2012| 16/01/2014
Ribeirdo Preto|Faixa 2|  144| 15310 500,00PARQUE ROMANELLI 23/09/2011| 12/09/2013
Ribeirdo Preto|Faixa2 | 113 5650 000,00{PAULO GOMES ROMEO Il 17/08/2012( 07/08/2014

37 Base de dados PMCMV - CHAMADA MCTI/CNPg/MCIDADES n° 11/2012. Fonte: SNH/ DHAB/ DUAP/ CAIXA/ IBGE.
Dados coletados em: 30 abr. 2015.
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Ribeirdo Preto|Faixa2| 687| 89 310 000,00|RESIDENCIAL RESERVA SUL RESORT CONDOMINIO 01/10/2012] 21/09/2014
Ribeirdo Preto|Faixa2| 320{ 32896 000,00(VITTA VILA VIRGINIA Il - MODULO I 01/10/2012] 21/09/2014
Ribeirdo Preto |Faixa 3 2| 260 000,00/CONDOMINIO SPAZIO REAUVILLE-MOD | 24/11/2009| 24/03/2011
Ribeirdo Preto|Faixa3| 279| 24 893 362,21|REGALLE CLUB & CONDOMINIO 05/06/2009] 08/11/2010
Ribeirdo Preto[Faixa3| 24| 1200 000,00{SPAZIO REGARD 28/08/2009| 28/08/2010
Ribeirdo Prefo[Faixa3| 24| 1200 000,00{SPAZIO REGIA 28/08/2009] 28/09/2010
Ribeiréo Preto[Faixa3|  24[ 1200 000,00{SPAZIO RAVAGE 28/08/2009| 28/09/2010
Ribeirdo Preto|Faixa 3| 160[ 13 872 000,00{CONDOMINIO RES VIVENDAS RIBEIRAO | RESEDA 22/07/2010{ 22/11/2011
Ribeirdo Preto|Faixa3| 144| 12 484 800,00{CONDOMINIO RES VIVENDAS RIBEIRAO Il SABIA 22/07/2010{ 22/11/2011
Ribeirdo Preto[Faixa 3 2| 260 000,00{CONDOMINIO SPAZIO REAUVILLE - MODULO I 29/01/2010{ 29/04/2011
Ribeirdo Preto|Faixa 3| 176| 16484 881,63|PARQUE REQUINTE 21/05/2010{ 22/08/2011
Ribeiréo Preto|Faixa3| 152| 14 261 400,00{PARQUE ROMANO 28/04/2010{ 22/08/2011
Ribeirdo Preto|Faixa3| 78| 7553 520,00{SPAZIO RIGOBELLO 01/12/2010{ 01/12/2011
Ribeirdo Preto|Faixa3| 312[ 30222 000,00{CONDOMINIO PARQUE ROCHESTER 21/10/2010] 22/10/2012
Ribeirdo Preto|Faixa3| 198| 13 366 595,18|MAIS CAMPOS ELISEQS 03/07/2012] 14/02/2013
Ribeirdo Preto|Faixa3| 100 7 356 000,00{RESIDENCIAL PARQUE REVITARE 30/11/2012{ 00/01/1900
Ribeirdo Preto|Faixa 3| 320| 22495 147,00PARQUE ROSARIO DO SUL 21/12/2012] 00/01/1900
Ribeirdo Preto|Faixa3| 256| 25600 000,00{VITTA VILA VIRGINIA Il - MODULO | 27/09/2012] 17/09/2014
Ribeirdo Preto|Faixa3| 120[ 14 720 000,00JAGUINALDO FAVARO 15/11/2012| 05/11/2014
Ribeirdo Preto|Faixa3| 103 5441 921,09]BOURBON RESIDENCE 15/06/2012| 05/06/2014
Ribeirdo Preto|Faixa 3| 160| 15615 000,00PARQUE ROMANCE 29/11/2011{ 18/11/2013
Ribeiréo Preto|Faixa3| 256| 28 640 000,00|PARQUE RESIDENCE 14/03/2012| 04/03/2014
Ribeirdo Preto|Faixa3| 192| 17 280 000,00{CONDOMINIO RESIDENCIAL UIRAPURU 05/10/2012] 25/09/2014

Adaptacao: Agnaldo Nascimento, 2018. Fonte: Ministério das Cidades — Secretaria Nacional de Habitag&o.

Por meio do conjunto de dados, verificamos a reestruturagao espacial gerada pela instalagao

destes elementos mostrando com detalhes mais informagdes sobre o tipo de uso do solo, qual foi a
dimensao de direcionamento da expansao urbana, qual o valor de mercado dos “vazios urbanos”
destinados a esta finalidade e as areas construidas, se haverd um crescimento continuo ou

descontinuo do plano urbano.

4.5 Analise de producao do espago: apontamentos de tendéncias espaciais e temporais

No Mapa 23, ha uma sintese da distribui¢do de toda a infraestrutura e todos os equipamentos
urbanos debatidos neste capitulo. Essa representagao permite realizar analises gerais do conjunto
de informagdes apresentadas e apreender padrdes espaciais de uso.

Na perspectiva temporal, constatamos que a maior concentragéo dos elementos analisados
ocorreu a partir da década de 2000, justamente, 0 que coincide com as ampliages dos perimetros
urbanos. Este fato indica que as prioridades e os modos de uso do solo por meio dos “vazios urbanos”
revelam as estratégias de producao do espaco urbano.
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Os hipermercados predominantemente estéo localizados nos principais eixos viarios, sejam
eles adjacentes ao centro principal, onde estdo em maior parte os “vazios urbanos” de menor

extenséo, ou mais distantes em areas proximas a “vazios urbanos” de maior extensao territorial.

Mapa 23: Londrina (PR): Superficies comerciais e de servigos, novos habitats e os “vazios urbanos”. 2018.
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|

Instituicdes de Ensino  Superior

Principais Eixos Viarios

Eixo Viario

\:| Limite da area do perimetro urbano

Elaboragao: Agnaldo Nascimento, 2018 ApOIO'
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Fontes das bases cartograficas: Vazios Urbanos — Imagem de satélite, 2014. Shopping Centers — sites dos
shopping centers e Google Earth, 2017. Hipermercados - sites dos hipermercados, Google Earth e midias on-
line, 2018. PMCMV - Ministério das Cidades, 2015. IESs - site do Ministério da Educacéo, sites dos IESs,
Google Earth e midias on-line, 2015. Perimetro urbano — IPPUL, 2010. Eixo viario — IPPUL, 2010. Unidades
federativas — IBGE, 2014.

As IESs estdo localizadas em faixa disposta no sentido leste - oeste com poucos exemplos

na dire¢do Norte - Sul.

Os conjuntos habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida s&o os unicos, entre 0s
elementos analisados, a ter um padréo espacial de localizagao predominante em areas mais distantes
do centro principal e, portanto, de areas consolidadas da cidade. Estdo em éareas proximas ao
perimetro urbano, essa caracteristica os distingue dos demais elementos urbanos analisados.

Os shopping centers de Londrina estéo localizados em areas entre o centro principal e o
perimetro urbano.

Em relagdo a Ribeirdo Preto, 0 Mapa 24 contém sintese que mostram semelhangas e
diferengas em relacédo a Londrina.

O que chama ateng&o € que, nas areas proximas ao perimetro, ha dois setores onde nao ha
presenca dos equipamentos comerciais, de servigos e residenciais que estdo sendo analisados
nesse capitulo, os quais no oeste e no leste, onde é nitidamente visivel a grande presencga de “vazios
urbanos” de maiores extensoes.

Os hipermercados também possuem sua distribuicdo espacial sobre os principais eixos
viarios da cidade.

Os shopping centers estdo concentrados no centro-sul da cidade, com excegéo ao Londrina
Norte Shopping no norte da cidade. O perimetro de Ribeirdo Preto possui a singularidade de néo ser
continuo, havendo algumas areas urbanas fora do seu limite de maior extens&o, e ha um shopping
center que esta localizado nesta area, também no sul da cidade.

Os conjuntos habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida distribuem-se de norte a sul
com concentragdo dos maiores em extenséo no Norte. Chama atengé@o também que varios conjuntos
habitacionais néo estéo nestas areas pertencentes ao perimetro urbano mais extenso da cidade, ou
seja, estdo fora do perimetro urbano. Dentro os conjuntos habitacionais de Londrina nao tém nenhum

fora do limite desta area urbana.
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Mapa 24: Ribeirdo Preto (SP). Superficies comerciais e de servigos, novos habitats e os “vazios urbanos”.
2018.
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Elaboragao: Agnaldo Nascimento, 2018 ADOiOf
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Fontes das bases cartograficas: Vazios Urbanos — Imagem de satélite, 2014. Shopping Centers — sites dos
shopping centers e Google Earth, 2018. Hipermercados - sites dos hipermercados, Google Earth e midias on-
line, 2018. PMCMV - Ministério das Cidades, 2015. IESs - site do Ministério da Educagéo, sites dos IESs,
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Google Earth e midias on-line, 2015. Perimetro urbano — Coderp, 2016. Eixo viario — Coderp, 2016. Unidades
federativas — IBGE, 2014.
No mapa, € notdria a predominancia dos conjuntos habitacionais nas areas mais distantes

dos setores mais equipados da cidade, via de regra, mais préximos ao centro e, no caso de Ribeirdo
Preto, do setor sul. Isso mostra como h& afastamentos socioespacial dos mais pobres, o que pode
colocar a hipotese de segregagao urbana.

A partir das tendéncias espaciais e temporais articuladas aos “vazios urbanos”, apresentamos

no Quadro 9, a sintese das tendéncias observadas nas duas cidades.

Quadro 9: Londrina (PR) e Ribeirdo Preto (SP). Tendéncias espaciais e temporais da habita¢éo popular, dos
equipamentos comerciais, de servicos em suas relagdes com 0s “vazios urbanos”.

TIPOS DE USO DO SOLO TENDENCIAS ESPACIAIS TENDENCIAS TEMPORAIS

instalagbes concentradas em areas
Shopping Centers de maior poder aquisitivo e instalagbes a partir dos anos 2000
prestigio social

predominantemente instalados em

) DN instalagdes a partir dos anos 2000
eixos viarios importantes

Hipermercados

Instituices de Ensino aquelas de grande porte estdo em

Superior areas distantes do centro principal instalagtes a partir dos anos 2000

predominantemente em areas nao

Conjuntos habitacionais consolidadas, com pouca instalagdes a partir dos anos 2000,
(PMCMV) infraestrutura e equipamentos enquanto predominancia
urbanos

préximos ao centro principal =
menor extensdo de &rea e a menor |  a origem temporal dos “vazios

@ " presenga; urbanos” ndo deve ser
Vazios urbanos - , _ . )
préximos ao perimetro urbano =| generalizada, vai depender de qual
maior extenséao territorial e a maior “vazio urbano” esta referindo
presenca

Organizagao: Agnaldo Nascimento, 2018.

Neste capitulo, pudemos constatar que os “vazios urbanos” no sentido geral, e sem uma
categorizagao mais aprofundada, antecedem a instalagdo de qualquer equipamento ou infraestrutura
da cidade. O espago ndo ocupado é tdo elementar e parte do processo de producdo dos espagos
urbanos, publicos ou privados, nos termos em que ele se realiza na nossa sociedade. Sua presenca
é notéria no passado, no presente e ha indicios convincentes de que se mantera no futuro. Através

da sua compreensédo enquanto forma, conteudo e fungdo podemos visualizar de modo prético por
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meio de exemplos, que se refletem em agdes que envolvem os interesses do mercado fundiario e
imobiliario e se consubstanciam na morfologia urbana.

E basilar reorganizar as formas de producdo do espago urbano e, portanto, os “vazios
urbanos”. Este contexto perpassa integralmente pelo uso dos “vazios urbanos” e pela necessidade
de melhor compreendé-los e evidencia-los, mostrando que 0 modo como existem atualmente traz o

desequilibrio a cidade que deve ser mais justa socialmente e com menos desigualdades espaciais.
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V - AFINAL, O QUE SAO OS ESPACOS NAO OCUPADOS E OS VAZIOS URBANOS?
PROPOSTAS ANALITICAS ATRAVES DE SINTESE TIPOLOGICA

O objeto principal desta tese tem sido enfocado cada vez mais nos estudos do urbano, porém
na maioria dos casos de maneira generalizada sem preocupagdes analiticas e conceituais
aprofundadas. Como prova disto, h& diversas perspectivas sobre os espagos ndo ocupados no
desenvolvimento do texto. Esse contexto explica também a falta de uma nogao padronizada ou de
uma sistematizacao teorica especifica para cada tipo de espaco ndo ocupado.

Podemos abordar alguns pontos que reforcam a importancia deles para compreender as

cidades:

a) Tematica debatida em escala global;

b) Esta presente predominante em paises do modo de produgao capitalista, mas, também,
em outros modos de producao3s;

c) As cidades de modo geral sdo a relagéo entre areas construidas e ndo construidas e
elas pode se materializar de ambas formas;

d) Para sua compreensao € necessario observar sua especificidade;

e) Em cidades médias brasileiras sua presenca é consideravel;

f)  Por serem tao presentes, conectam-se com uma imensidao de perspectivas de
compreensdo da produgdo do espago urbano;

g) Estéo presentes na histdria das cidades, seja em menor ou maior intensidade.

O espago ndo ocupado € a base fisica para a construgdo e para a possibilidade de
transformacdo de toda a cidade. Entdo, debater, analisar, comparar e demonstrar meios de
compreensdo dos espagos nao ocupados foi a finalidade central nesta tese. Nao tivemos o anseio de
solucionar todas as categorias de compreenséo e abordagem, mas sim de promover 0 avango no
debate sobre 0s espacos ndo ocupados, partindo de uma nogéo geral do objeto que se aproximasse
também da definigdo do termo. E, por outro lado, propusemo-nos a ressignificar a definigéo de vazios
urbanos mais comumente adotada nos estudos em escala global.

Para esta construgéo légica foi fundamental a descricao detalhada das etapas de elaboragao
da “matriz tipoldgica” e do projeto cartografico que gerou os mapas tematicos, sendo que estes
permitiram a sintese e comparacgao entre as cidades, em especial, no seu processo de compactacao

elou dispersao e na relagdo entre cheios e vazios ou espagos construidos e nao construidos.

38 Mais informacgdes na referéncia de CRUZ E MEDINA (2003).
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O objetivo, neste capitulo, é a representagéo de modelos sistematizados (quadros, figura,
hierarquias etc.), buscando sinteses, tendo em vista a compreenséo dos diferentes tipos para reunir
e, simultaneamente, especificar a nogéo de espagos nao ocupados contextualizados no espago e no
tempo.

Nos estudos efetuados fomos selecionando e articulando aspectos do objeto que nos
chamavam ateng&o na busca de organiza-los e demonstra-los de modo didatico através de anélise
tipoldgica.

Também propusemo-nos a fazer a verificagdo e a organizagdo dos diversos termos de
traduc&o direta ou a definicdo dos espagos ndo ocupados, o que nos fez constatar que se trata de um

conjunto amplo em diferentes idiomas, como apresentado no quadro a seguir.

Quadro 10: Panorama geral por idiomas

IDIOMAS TERMOS, DEFINICOES, CONCEITOS, NOGOES

Portugués | vazios urbanos, terrenos vazios, areas abandonadas, areas ndo ocupadas, lotes
vagos, espacgos desocupados, terreno baldios
Inglés urban voids, wastelands, vacant lands, brownfields, derelict areas, derelict lands,
expectant lands, lost spaces
Espanhol | lotes o terrenos baldios, corazones de manzana, predios rusticos, edificios vacios,
fincas deshabitadas, lotes vacios, lotes rusticos, espacios libres, vacios
intersticiales, lotes de engorde, tierras vacantes, vacios urbanos, vacantes
latentes, tierras de engorde y baldios
Alemdo | fricheurbainaine, die sozialen felder

Francés | terrains vagues, friches urbaines, terrains désaffectés, vides urbains et terrains
délaissés

Organizagao: Agnaldo Nascimento, 2018. Fontes: Borde (2006); Cruz e Medina (2013), Dittmar (2006); Lu
(2007); Mato Grosso do Sul (2016), Rahmann e Jonas (2015), Sola Morales (1995), Vinnitskaya (2013), Von
Schéele (2016) etc.

A diversidade das expressdes do tema € nitida no quadro apresentado. Contudo, o que o
quadro e os autores que abordam o tema demonstram o aumento da tendéncia — observando as
datas dos textos sobre o tema publicados - de se estudar este objeto em nivel mundial, encontrando-
se textos sobre esse assunto em quase todos os continentes (América do Sul, América Central,
América do Norte, Africa, Europa, Asia).

Usamos diferentes critérios quantitativos e qualitativos para elaborar a tipologia dos espagos
nao ocupados, com base em especificagdes do objeto e considerando que existem as mudangas e
permanéncias, ou seja, cada tipo de espago ndo ocupado tem seu tempo de permanéncia, uns com

mais duragdo outros com menos durag@o, em contextos variados (social, espacial, econdmico,
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politico, cultural etc.) e com influéncia interna e ou externa. No quadro 11, demonstramos estes modos

de analisar o objeto.

Quadro 11: Tipologia de espagos ndo ocupados no tempo e no espago

. Novo Origem recente (em torno de trés
S anos).
v @
g S8 e
© O . . , . .
I S0 = Antigo Origem ha mais de cinco anos
s | 85 | §
S o5 o
- [= zg 8 =
@®© 5 \ a s
= 8 2 Provisério Loteamentos a venda ou em tramites
< | £ §f§ juridicos.
D | © 0 o
o [<b]
8 < | g8
o | g S5 Centro tradicional ou historico
<L (LS . ~
<O o O 7 s -+
i S SS Localizagdo Areas periféricas
S > IS Areas de expansé&o urbana
— o ’
I T S § g Area grande (gleba)
[7p) (o] . ~ 2 T
w @ e e < Dimenséo Area média (gleba ou lote)
N [ - [75) 7
§ Qe w Area pequena (lotes)
2| £E3 | ¢ R .
e © o Visao vertical ou de cima: Quadrado,
— o] A ‘a ’
a = -
=g Forma fisica retangulos, tridngulos, circulos
O =2
i Vis&o horizontal; Edificado, ndo
edificado e ruinas.

Organizagao: Agnaldo Nascimento, 2019.

Além do apoio em distintos modos de representagédo, fizemos o exercicio de ordenar as

concepgdes analiticas, as categorias, 0s termos associados, as escalas de abordagens etc. Para tal

exercicio, agrupamo-los na primeira etapa de elaboragao tipoldgica:

a) Teoricamente — segundo a etimologia da palavra, avaliando se a definicdo realmente se
aproxima do que estd denominado, se segue uma linha de autores citados no texto utilizado
como referéncia, se ha uma tendéncia nos estudos de termo;

b) Empiricamente — segundo a adequagédo de determinado objeto e a sua denominagéo, em
funcédo da escolha do recorte espacial a que se refere;

c) Metodologicamente — segundo o alinhamento da definicdo a escolha metodoldgica do autor
da pesquisa; a escolha metodolégica foi em fungéo da disponibilidade de instrumentos
desimpedidos para a realizagdo da pesquisa (imagem, dados de prefeituras, dados de

cartorios etc.).

Essas trés principais dimensdes analiticas de agrupamento de pensamento sobre o tema s&o

fundamentais para aprimorar a compreensdo sobre 0s espagos nao ocupados. Eles nos permitem
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pontuar mais claramente a qual tipo de espagos ndo ocupados os autores estdo se referindo, ao

abordar o vazio urbano, ou seja, espagos edificados, ndo edificados, de dominio publico ou privado,

entre outros.

Como complemento a estas trés dimensdes analiticas, temos o seguinte quadro:

Quadro 12: Dimensdes analiticas

Teoricamente

A partir das referéncias bibliograficas, documentos, midias, planos efc., a tendéncia
predominante é a de serem denominados como vazios urbanos, embora exista casos??
em que 0s espacos que estdo sendo objeto de analise ndo sdo vazios, ou seja, possuem
area edificada.

Nesse aspecto, observamos a necessidade de tornar mais especifico o uso deste termo.

Empiricamente

O recorte espacial nem sempre é claro e adequado as especificagdes do objeto.

Por esse motivo, pontuamos na pesquisa multiplas concepcOes de escalas,
demonstrando ao leitor do ponto de vista empirico qual escala cartografica estavamos
nos referindo no desenvolvimento da pesquisa.

Metodologicamente

Em alguns estudos, os procedimentos metodoldgicos ndo estdo expostos de maneira
clara e explicativa.

Identificamos quatro principais possibilidades: a) trabalho de campo; b) imagens de
satélites; ¢) dados de instituicbes publicas e privadas e d) bibliografia sobre o tema.

Elaboragéo: Agnaldo Nascimento, 2019.

Para a tese foram adotadas as trés dimensdes, que complementamos com maior

detalhamento a seguir:

a) Teoricamente - tivemos o cuidado de abordar como os autores utilizam a denominagéo

eleita por eles, ou seja, quando o leitor encontra a expressao “vazios urbanos” no texto,
trata-se de referéncia nossa a estudos de outros autores, razdo pela qual, quando nao
estd em uma citagdo direta, ela estara entre aspas. O termo utilizado por nés, para uma
referéncia geral a todos os tipos encontrados desse género, é espago ndo ocupado.

b) Empiricamente — consideramos a variedade de recortes espaciais tomados como base

na literatura sobre o assunto, ou seja, observamos referéncias de autores sobre a
tematica, numa escala global de comparagao, na qual os exemplos sdo de metropoles
mundiais. O recorte empirico, que utilizamos para produzir dados inéditos na tese foi 0
de duas cidades médias, Londrina (PR) e Ribeirdo Preto (SP).

Metodologicamente: identificamos os quatro principais meios metodolégicos de coletar
dados, organiza-los e elaborar representacdes sobre 0s espagos ndo ocupados € na
pesquisa, utilizamos todos. A) Trabalho de campo, para reconhecimento das areas da
pesquisa, com coleta de material fotografico, visita a instituicdes publicas e privadas

39 Almeida et al. (2013), Fausto e Rabago (2002), Gomes (2012), Vaz e Sedin (2007), Borde (2006), entre outros.
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(prefeituras, secretarias, imobiliarias, construtoras) para coleta de dados primarios e
secundarios. B) Imagens de satélites e Imagens do Google Earth, que possibilitaram tanto
a base das representagdes, como o reconhecimento das areas. C) Dados de instituigdes,
além daqueles que foram obtidos no trabalho de campo, por meio de acesso pela internet,
nos sites ou aplicativos: IBGE, Prefeituras Municipais, Empresas Comerciais, COHAB,
Google alerta entre outros. D) Levantamento bibliogréfico diverso a partir de coleta fisica
em bibliotecas nacionais e internacionais (estagio sanduiche), no Laboratério de
Pesquisa Gaspper e outros e por acesso virtual.

Para fazer os agrupamentos que estao sendo objeto deste capitulo da tese, trabalhamos com
estudos de cidades pequenas, cidades médias e metropoles, sempre atentos as singularidades de
cada uma, as particularidades de cada estrato da rede, as semelhancas e as diferencas entre os
espagos nao ocupados. Produzimos quadros e esquemas que incorporam exemplos do Brasil, da
América Latina e de outros continentes, justamente para que pudéssemos aprofundar a reflexéo e
avaliar, de maneira cautelosa, as caracteristicas de abordagem do objeto, em cada contexto espacial.

A importancia de ter claro todas estas perspectivas esta exatamente em enquadrar tanto a
metodologia, quanto o recorte espacial e a dimensao teérica adotados, aspectos que vao refletir em
como o objeto é visto e interpretado.

A Figura 8 representa a compreensao de areas nao ocupadas dentro do perimetro urbano ou
plano urbano de duas formas: a) as areas urbanas nao loteadas, ou seja, glebas que estdo dentro do
perimetro urbano, mas na area de expansao e que ndo sao ainda urbanas, ou seja, ndo passaram
pelo processo de parcelamento da terra e, geralmente, séo de grandes extensdes. E, b) aquelas areas
que ja passaram pelos tramites de incorporacédo, por meio do parcelamento da gleba, pelo processo
de loteamento, gerando lotes os quais, na maioria dos casos, séo de médio e pequeno porte. Esta
distingdo é indispensavel, a nosso ver, porque em varios casos os autores (FERREIRA, 2015;
PEREIRA e CARVALHO, 2017, entre outros) se referem a vazios urbanos somente areas de grandes
extensdes dentro do perimetro urbano. Em grande parte, essa associagéo decorre das ferramentas
metodol6gicas adotadas ou disponiveis, sobretudo, em estudos mais antigos como de Santos (1990),
quando as imagens de satélites ainda ndo eram tao acessiveis, dificultando a preciséo de delimitagéo
e reconhecimento de lotes ndo edificados, ou quando os estudos tém seus dados por classificagéo
de amostra de imagens por softwares, por exemplo. Em quantidade significativa de estudos, néo
conseguimos identificar se havia esta distingédo ou se consideravam os dois tipos de espagos néo
ocupados, sem fazer mostrar a diferenga entre eles.

Sintetizando, entendemos que os espagos ndo ocupados, no geral, compreendem aqueles
néo ocupados pertencentes a uma area loteada e 0s que ainda sdo glebas nao loteadas, ambos
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compondo o conjunto dos vazios urbanos, e, além desses, aqueles que ja tém edificagdes que estéo

sem uso econdmico ou social como representado na Figura 8.

Figura 8: Compreenséo dos vazios urbanos e 0s espagos nao ocupados.

Area destinada a uso urbano
l l

Area parcelada para uso urbano Areandoparceladaouloteada

Tecido urt Destinada a expansao do tecido

urbano
i
Lotes Areas uso YWias
urbamnos publico urbanas

Mao
Edificados
edificados

Ocupados

uso urbano

Unidades de propriedade

em uso urbano

Espagos nio ocupados

Elaboracdo: Maria Encarnacdo Beltrdo Sposito & Agnalde Mascimento, 2015.
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A Figura 8 possibilita visualizar a dialética entre areas parceladas e ndo parceladas para uso
urbano, espacos edificados e néo edificados, ocupados e ndo ocupados, utilizados, subutilizados e
nao utilizados, mostrando a multiplicidade de situagdes que compde o conjunto dos espagos néo
ocupados do ponto de vista urbano.

No que se refere a um dos aspectos da Figura 8, Clemente (2012) demonstra que podemos
ir além da disting&@o entre os construidos e os ndo construidos, observando nuances entre eles como

mostra a Figura 9.

Figura 9: Processo de “esvaziamento” de um imdvel.

Imovel utilizado Imovel subutilizado Imovel ndo utilizado Ruina
2 P
T ~ . - o
- 2% (ol Fas
| s - | Kl
T
~ A WL ‘ . 2 ‘H, i
Sy 2 o i
| Al Feee]
t
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Com uso Sem uso

Fonte: Clemente (2012).

Entre os quatro croquis da Figura 9, apenas o primeiro ndo é considerado por todos os
estudos como espagos nao ocupados, os demais serdo classificados como tal, conforme a opgéo
tedrica-metodoldgica de cada estudioso. Utilizamos essa figura, como um modelo hipotético, para
mostrar que também os espagos edificados possuem ramificagbes, quando se observa suas
especificidades, ainda que ndo necessariamente todos os tipos de espagos nédo ocupados com
edificagcbes passem por essas mudangas de maneira linear, pois muitos ndo chegam a Ultima fase
representada na figura, o da ruina.

No estudo sobre Campo Grande (MS), a metodologia desenvolvida foi apresentada da
seguinte maneira: a primeira etapa foi a de identificar a area edificada, e a percentagem que ela
corresponde em relagéo a esta area edificada, por exemplo, com 25% os autores denominam como
“vazios Uteis” - na segunda etapa, ocorreu a classificacdo do dominio, segundo duas classes: areas
de dominio publico (ADP) ou de dominio particular, que foram, pelo autor, consideradas como vazios
urbanos. Ainda ha uma subdivisdo de cada uma das classes: - ADP (ndo ocupadas ou subocupadas);

- dominio particular (unidades néo parceladas e unidades parceladas).
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Figura 10: Campo Grande (MS). Classificagéo de areas urbanas
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Fonte: Observatério de Arquitetura e Urbanismo (2016).
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Nesta tese, todas as areas edificadas ou parcialmente edificadas sem fungéo social foram

enquadradas como espagos ndo ocupados. Quando ha edificagdes, ndo podemos considera-las,

entretanto, como vazios urbanos. Outra diferenca em relagao a Figura 10, é que consideramos que

areas dos dois dominios podem se enquadrar como espagos nao ocupados.

Para Borde (2006), ha dois grupos, o de vazios urbanos € o0 de imoveis subutilizados. A partir

desses grupos, existem quatro categorias: “lote nédo-ocupado’, edificacdo n&do utilizada, lote

subutilizado e edificagdo subutilizada. Tanto a fungdo, como 0 uso e a ocupagdo podem variar

dependendo da categoria analisada. A autora, além do quadro explicativo, acrescenta uma

observacéo: “considera-se ocupado, o lote edificado”. O texto contém perspectivas analiticas, que

contribuem para o aprofundamento da analise dos espagos ndo ocupados.

Figura 11: Categorias de vazios urbanos e iméveis subutilizados quanto ao uso, a ocupacéo e a fungéo

Grupos Categorias

lote nao-ocupado

Vazio urbano edificacao nao utilizada
lote subutilizado

Imével subutilizado  edificacao subutilizada

Fonte: Borde (2006).
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Nao
Nao
Sim

Sim
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Nao
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Nao
Nao
Sim

Sim
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Nao
Sim
Nao/Parcial

Sim
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A partir do quadro, ressaltamos algumas distingdes entre a posi¢do da autora e a que estamos
desenvolvendo nesta tese. A primeira é que ndo consideramos como vazio urbano as areas edificadas
ou parcialmente edificadas. A palavra vazio, ao nosso ver, etimologicamente ndo € adequada para
designar areas edificadas e, por isso, propusemos a no¢do de espagos ndo ocupados para denominar
estas areas, ao invés de vazio urbano. O espago € uma categoria filoséfica utilizada por diversas
areas do conhecimento e na Geografia € um dos principais conceitos, assim nos pareceu proprio
adjetiva-lo com a expressdo “ndo ocupados” para compor essa nogdo. A segunda é que,
relativamente a metodologia adotada por nds na pesquisa, tanto no que se refere ao instrumento para
coleta de dados como ao recorte utilizado (duas cidades médias), sendo necessario ponderar que o
tempo para conclusédo de um doutorado nao possibilita alcangar detalhamento sobre as fungdes, os
usos e o0s niveis de ocupacao ou ndo de tais espagos, visto que isso exigiria um trabalho de campo,
percorrendo cada uma das inumeras areas representadas nos capitulos anteriores dessa tese.
Entretanto, essa ideia esta inerente a construgdo da nogédo de espagos néo ocupados.

No estudo de Clemente (2012), ha um quadro com seu entendimento sobre imdvel

subutilizado e vazio urbano que bastante se assemelha com o de Borde.

Figura 12: Categorizagdo de imovel subutilizado e vazio urbano

Imovel subutilizado Vazio urbano

Lotes Edificacdo Lotes Edificacdo
- Lotes Edificagbes
Lo.t.es Ed|f|(.:a?(;oes ndo-ocupados ndo-utilizadas
subutilizados subutilizadas ou desocupados, ou desafetadas,
lotes vagos sem uso

Fonte: Clemente (2012).

No texto, Clemente (2012) faz a distingdo supracitada, entre imovel subutilizado e vazio
urbano, entretanto, em ambas categorias, o autor inclui areas edificadas e ndo edificadas
diferenciadas por modos de uso.

A opcéo de adogado de espagos ndo ocupados como caracterizagdo geral das areas que sao

objeto desta tese, ndo elimina outras definicbes que se relacionam ou somam-se a ela. No Quadro
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13, mostramos varias defini¢des de Carridn (1999) que pormenorizam areas contidas nesse conjunto,

com especificidades que pouco se encontram nos estudos sobre o tema.

Quadro 13: Espacos nédo ocupados, a partir das especificagbes propostas por Carrion.

Espagos nao ocupados

Terras de . < -
“engorda” [...] que s&o o resultado de processos especulativos”.
Terras semi- . , « .
agricolas [...] que foram absorvidas pela expanséo urbana”.
Terras com . , " ~
dificuldades de [...] que constituem reservas de poupanca familiar ou que néo foram

. . desenvolvidas por falta de recursos”.
investimentos

Terras comunais | “[...] cujo regime de propriedade apresenta restrigdes para a sua venda’.

Terras afetadas ‘[-.-]pelos regulamentos que indicam restri¢des para a construgao”.

Elaboragao: Nascimento (2019). Fonte: Carrién (1999).

Baseado na perspectiva de Carridn (1999) e de nossos trabalhos de campo em Londrina e
Ribeiréo Preto, apreendemos a diversidade de expressdes adotadas e de situagdes relativas aos
espagos nao ocupados.

E inevitavel, quando trabalhamos com esse tema, deparamo-nos com particularidades, como
a ocorréncia de area rural que tem uso urbano, em paises da Europa e até na América Latina, nos
quais que ndo tém bem delimitada a separagao entre espago rural e espago urbano, diferente do caso
brasileiro que possui o perimetro urbano que delimita a &rea urbana ou passivel de se tornar urbana
nas cidades.

Particularidades também ocorrem, como, por exemplo, ao se constatar a continuidade ou ndo
da area contida pelo perimetro urbano: em Londrina, o perimetro compde uma Unica area e em
Ribeiréo Preto ndo. Ha, ainda, situacdes de loteamentos fora do perimetro urbano, cujo uso € urbano,
face ao tamanho dos lotes, mas néo sao legalmente consideradas como areas urbanas. Também
encontramos chacaras fora do perimetro urbano, vendidas por preco de metro quadrado urbano. O
inverso também é verdadeiro, ha exemplos de espagos ndo ocupados na area delimitada pelo
perimetro urbano, que tém o uso agricola e por isso, enquadram-se no conjunto daquelas tributadas

pelo Imposto Territorial Rural (ITR) ao invés de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)40.

40 Esses espagos nao ocupados sem a fungéo social prevista no Estatuto da Cidade podem estar com uso indevido. A exemplo do
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), que, na década de 1990, foi utilizado claramente com fins extrafiscais: passou a
exercer aliquotas maiores para propriedades néo produtivas, visando tornar inviavel economicamente o “latifindio improdutivo”, ou
seja, grandes propriedades que nada produz e serviam como reserva financeira ou para especulagdo (Art. 11 da Lei Federal n° 9.
393/1996) (BRASIL, 1996). Para maiores informagdes buscar Fonseca et al. (2017).
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CONCLUSOES

Constatamos, assim, que as contradi¢des sdo as mais diversas e ha tanto particularidades,
como singularidades, mas o que fica evidenciado € que o uso, a fungéo e o conteido destes espagos
sdo em grande medida definidos pelos interesses dos proprietarios dos espagos ndo ocupados.

No sentido de avancar, apresentamos 0 Quadro 14, com a caracterizacdo dos espagos nao

ocupados e dos vazios urbanos, pontuando as distingdes e semelhancgas entre eles.

Quadro 14: Semelhancas e diferengas entre espagos ndo ocupados e vazios urbanos

) Espacos nao
Caracteristicas Vazios urbanos
ocupados
1.1. utilizadas
1. Areas edificadas 1.2. ndo utilizadas X
1.3. subutilizadas X
2. Areas ndo 2.1. lotes X X
edificadas 2.2. glebas X X
3.1. ptiblico X X
3. Dominio
3.2. privado X X
4.1. loteada para uso urbano X X
4. Parcelamento
4.2. néo loteada para uso urbano X X
5. Areasem fungéo social, pelo Estatuto da Cidade X X
5 Siuacs " 6.1. mais central X X
. Situacao espacia
caoesp 6.2. mais periférica X X

Elaboragéo: Agnaldo Nascimento, 2019.

Observamos que 0 uso generalizado e pouco preciso da expressao vazios urbanos tem forte
relacdo historica com a dificuldade metodologica de se obter dados e material cartografico para se
apreender tais espacos. Nas duas Ultimas décadas, com o0 maior acesso a imagens de satélite, houve,
além do aumento de estudos sobre o tema, o aprofundamento da compreensao sobre ele.

N&o encontramos, na literatura sobre o tema, referéncia a autoria da denominagéo vazio
urbano, o que indica ndo ser somente as limitagdes metodoldgicas de outrora um elemento explicativo
das dificuldades de se realizar uma reflexao conceitual mais apurada, mas também a constatacéo de
que a expressao passa a ser usada, sem que algum autor tenha se debrugado de modo mais apurado

sobre ela.
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O Quadro 15, resume, de outra maneira, como fomos construindo a compreensao sobre 0s

espagos nao ocupados € 0s vazios urbanos.

Quadro 15: Espacos ndo ocupados. Sintese de compreenséo

Denominagao

Caracteristicas

Teorico-
Metodolégico

Justificativa de utilizagao
do termo

Espagos nao
ocupados (*)
(plano tedrico)

Areas edificadas e
areas nao edificadas.

Referem-se a
totalidade dos espacos
abordados na tese.

A escolha dessa
denominagao ocorreu em
funcdo da nédo
padronizagao e precisdo
observadas, nas referéncias
bibliograficas, pois ha uma
multiplicidade de termos e
expressoes encontrados.

“Vazios
urbanos’
(utilizag&o da
expressao pelos
autores).

Areas edificadas e
areas nao edificadas.

Uso da expressao
entre aspas, quando
decorrente da citacéo
a outros autores.

Indicar ao leitor que ha
especificidades nesses
espagos, tanto
metodoldgicas quanto
terminoldgicas, e que a
NOSSO Ver 0 Uso
indiscriminado da
expressao enfraquece seu
potencial explicativo

Vazios urbanos
(*) (material
empirico e
cartografico
produzido sobre
"vazios urbanos”
- Londrina e
Ribeirdo Preto).

Areas ndo
construidas dentro do
perimetro urbano das

duas cidades da
pesquisa: a) lotes em
areas ja parceladas;
b) glebas - grandes
areas nao loteadas.

“Vazios urbanos” entre
aspas refere-se,
também, ao material
cartogréfico da
pesquisa (base
cartogréfica de vazios
urbanos) espagos néo
ocupados sem
edificacdo.

Adotar a expressao vazio
urbano, para determinados
tipos de espagos nao
ocupados.

(*) Nao foram considerados areas verdes, pragas, eixos viarios, areas de ferrovias e canteiros centrais.
Elaboragao: Agnaldo Nascimento (2019).

A expressao vazio urbano é a mais utilizada nos estudos sobre 0s espagos que séo objeto

desta tese. Porém, algumas constatacdes que levam a questionamentos surgiram no decorrer da

pesquisa:

a) o termo vazio ndo contempla as caracteristicas de todas as areas que séo denominadas

como vazios urbanos, uma vez que, nem todas descritas pelos autores séo efetivamente vazias;

b) trata-se de um objeto multifacetado uma vez que pode ser visto como forma urbana,

contetido, fungéo e processo, ndo sendo aconselhavel observa-lo e conceitua-lo de modo genérico;
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c) os procedimentos metodoldgicos variam segundo cada autor, ainda que a denominagao
predominante seja vazio urbano, o que coloca em duvida a total pertinéncia de sua adogéo para todas
as situagdes;

d) observa-se que, frequentemente, ndo ha rigor metodoldgico para identificagdo das areas
e, entdo, nem sempre ha articulagdo coerente entre a realidade objetiva e a denominagéo adotada.

Por essas razdes, a nosso ver, em que se pese 0s esfor¢os tedricos e metodoldgicos ja
realizados, trata-se, ainda, da construgao de nogdes para se chegar a conceitos.

A nocéo de espagos ndo ocupados esta posta, tratando-se de apenas uma “nogao” dada a
complexidade de formas, contelidos e processos que as caracterizam. Deixamos ainda em aberto 0
debate e o dialogo sobre 0 tema, na dire¢éo de que ele possa alcangar algum nivel de generalizagao
tomando como referéncia outras cidades brasileiras e a realidade urbana de outros paises. Ademais,
sabemos que, na medida em que o debate avanca, a propria realidade urbana se transforma no
espaco e no tempo, langando aos pesquisadores novos desafios.

Esta tese é continuidade de estudo anterior efetuado para a obtengéo do titulo de mestrado
(NASCIMENTO, 2014), no qual, na dissertagéo, apontamos elementos e perspectivas analiticas que
ainda precisavamos aprofundar sobre os vazios urbanos. Nesse contexto, a pesquisa que gerou partiu
do pressuposto geral de que o objeto geogréfico ‘vazios urbanos’ se constituia como elemento
relevante a ser compreendido na estrutura das cidades médias. A tese foi orientada pelo objetivo
geral de estudar, com maior aprofundamento, as especificagdes dos espagos néo ocupados no
processo de produgdo do espago urbano, buscando reveld-los como elementos importantes na
morfologia urbana, compreendendo os padrdes de distribuicdo espacial deles em Londrina (PR) e
Ribeiréo Preto (SP), cidades escolhidas como base empirica.

A pesquisa realizou-se por meio do tratamento cartografico dos espagos ndo ocupados, como
procedimento metodoldgico central, tomando como foco as novas légicas de produgao das cidades e
do urbano, estabelecendo analogias entre os espacos ndo ocupados e as novas formas de produgao
do espago urbano, por meio da distribuicdo espacial deles em relagdo as grandes superficies
residenciais, comerciais e de servigos.

Identificamos os seguintes pontos: a) a relagéo entre vazios urbanos e morfologia urbana
possibilita compreender os primeiros como elementos que integram tanto o tecido urbano, como as
areas definidas como de extensao urbana; b) os vazios urbanos, enquanto elementos da morfologia
urbana, estdo relacionados ao uso do solo e estdo presentes em proporcdes expressivas, que

correspondem a aproximadamente 40% da area cercada por seus perimetros em cidades médias; c)
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a presenca dos vazios urbanos esta relacionada as formas urbanas da cidade contemporanea, o que
parece ser uma tendéncia recente na maioria das cidades, face a tendéncia de disperséo urbana.

Constatamos que o objetivo geral foi atendido, porque, efetivamente, através do
desenvolvimento da pesquisa conseguimos concluir que 0s espagos ndo ocupados possuem
especificidades, do ponto de vista da situagao espacial (a posigdo que ocupam em relagao aos outros
elementos da estrutura urbana), da distribuicdo espacial (tamanho e disposi¢ao deles no conjunto da
area considerada urbana), do processo de produgao das cidades e do contexto socioespacial (relagéo
entre espago e tempo, em cada cidade).

Tais especificidades podem variar do ponto de vista da forma fisica, do contetudo e do
processo urbano em que se inserem. As variaveis analiticas também véo depender do modo de
produgdo econdmico que integram e, portanto, do tipo de apropriacdo realizada pelos agentes
urbanos e a fungéo determinada por eles destinada a produgéo do espacgo urbano.

A diversidade de combinagdes que esses fatores ensejam levou-nos a reflexdes sobre a
etimologia do objeto com proposi¢do da nogdo ‘espagos nao ocupados’ e da ressignificagdo da
expressao ja muito adotada na literatura sobre o tema ‘vazios urbanos’.

Diante da constatag@o de que os espagos ndo ocupados possuem presenga marcante nas
cidades e que se transformam pela a¢&o de agentes sociais, em especial os proprietarios de terras,
entendemos que ele é um elemento estruturante das cidades.

Articulados ao objetivo geral foram perseguidos cinco objetivos especificos, os quais

retomamos, registrando o que foi efetuado e revelando as razdes de sua eleicéo:

1) Identificou-se a localizagdo dos vazios urbanos nas cidades de Londrina e Ribeirdo Preto.
Esta identificagao sucedeu, primeiramente, através de trabalhos de campos com a coleta
de materiais fotograficos e reconhecimento das areas das cidades; na sequéncia ocorreu
pela elaboragdo dos mapas com auxilio de imagens de satélites de alta precisdo que
possibilitaram a identificacdo da situagé@o espacial dos espagos que foram objeto de
nossa tese, de modo criterioso. Além disso, cuidados para que a origem dos dados fosse
consistente em nivel de precisdo adequado para complementar a tese, por meio da coleta
e confirmacdo de imagens atuais disponiveis no Google Earth®, para propiciar a
comparagado das imediagdes com a presenca dos vazios urbanos e grandes superficies
residenciais, comerciais e de servigos.

2) Depreendemos através do texto quais s@o os processos de producao de vazios urbanos
nas cidades de Londrina e Ribeirdo Preto. Estes processos e os fatos associados a eles
estdo articulados e podem estar sobrepostos: - expanséo urbana, seja por area ocupada
pelo tecido urbano ou areas de expanséao interna aos perimetros; - interesses associados
ao mercado de terras, em que parte significativa se da pela especulagdo fundiaria (pode
também haver casos que decorrem de tramite juridicos de terra, inventarios etc.); -
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influéncia da presenca da infraestrutura e dos equipamentos urbanos e de servigos, e 0
modo como se distribuem no espaco. Esta parte da tese apoiou-se em contextualizagéo
socioespacial, articulada, paralelamente, as dimensdes espaciais e temporais.

3) Compreendemos, na perspectiva dos espagos nao ocupados, 0S processos que orientam
as novas formas de consumo do espaco, observando-se a disposicdo espacial das
infraestruturas, das grandes superficies residenciais, comerciais e de servigos, por meio
dos mapas, quadros de linha do tempo e quadros de tendéncias espaciais e temporais.

4) E conseguido apresentar no debate a relagdo de como se dé a situacdo e distribuicdo
espacial pelo consumo dos vazios urbanos, seja em maior ou menor intensidade.
Verificamos que as relagdes entre processo de expansao urbana e mercado de terras
interferem na configuragdo urbana de modos diferentes no decorrer do tempo. Podemos
constatar que a presenga dos vazios urbanos, quando analisados pela dimens&o da area
construida € um elemento que gera e caracteriza a descontinuidade territorial.

5) ldentificamos e comparamos vazios urbanos e grandes superficies residenciais,
comerciais e de servi¢os das duas cidades analisadas quais eram o0s aspectos que se
assemelhavam e quais eram os aspectos que se distinguiam, demonstrados por mapas
de sobreposigédo dos vazios urbanos com shopping centers, hipermercados, conjuntos
habitacionais, IESs, como também, nos mapas sinteses que incluiam a distribuicdo
espacial deles em conjunto.

6) Com base no levantamento bibliografico € na amostra de estudos sobre o objeto da tese,
propusemos mais de uma tipologia através de figuras, esquemas e quadros para 0s quais
foi feito o esforgo de caracterizar de modo aprofundado as diversas perspectivas teorica-
metodoldgicas. Esse esforco de organizagdo de ideias, levou-nos a propor a nogao
“‘espagos nao ocupados” e nos estimulou a refletir sobre que tipos de vazios urbanos
estamos analisando.

A tese na fase da pesquisa possuia pressupostos. O primeiro deles, foi a observagao, que ha
uma média aproximada de 40% da area total de vazios urbanos dentro do perimetro urbano a partir
do estudo de Nascimento (2014). Sera que isto ocorreria com outras cidades médias? Esta questao
foi respondida com a visualizagao da distribui¢do espacial dos vazios urbanos de Londrina e Ribeirdo
Preto, confirmagdo ndo somente por acrescentar Ribeirdo Preto como um novo dado e nova realidade
espacial, mas por apresentar novo mapa para Londrina!, em que se comprova repetidamente a
presenca, dentro do perimetro, de vazios urbanos ainda em torno de 40%. O indice foi também
comparado a outros dados (SANTOS, 1990; SILVA, 1999).

O segundo pressuposto, de que os vazios urbanos sao elementos estruturais importantes
para expressar e condicionar as transformagbes na morfologia das cidades. Haveria uma

padronizagdo espacial desses elementos nas cidades médias? A partir dos dados apresentados

41 Considera-se como produto cartografico novo o mapa de vazios urbanos de 2014, o mais atualizado que se tinha era
de 2011.
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confirmou-se que sim, predominantemente os vazios urbanos de extens&o territorial pequena e
média, 0s quais se concentram nas imediagdes do centro principal, enquanto os vazios urbanos de
grandes extensdes estdo nas proximidades dos perimetros urbanos ou em faixas de expanséo urbana
futuras. Por outro lado, os espagos ndo ocupados edificados, os quais ndo foram apresentados em
mapas, mas foi possivel analisa-los através de referéncias como Borde (2006), o padrdo que
predomina é outro. Nestes casos (edificios, prédios, residéncias, areas industriais sem a fungéo
social), estdo concentrados predominantemente em areas proximas ao centro principal das cidades.

O terceiro pressuposto, € que a forma urbana contemporanea é materializada de forma
dispersa, ou seja, 0 processo de expansao territorial urbana ocorre de modo descontinuo, este fato
implica na presenga dos vazios urbanos que sdo impulsionados pelos processos especulativos
orientados pelos proprietarios fundiarios, pelo capital imobiliario e pelas novas formas de consumo do
espaco urbano. Podemos afirmar, através do desenvolvimento da tese, com énfase, nos capitulos II
e IV, que as novas légicas de produgéo do espaco urbano refletem significativamente e diretamente
na configuragdo da forma urbana contemporanea, processo associado a estratégias de mercado que
abarcam fatores como situagéo espacial, distribuicdo espacial e contexto socioespacial dos espagos
nao ocupados, como ja destacado, que condicionam a expansao urbana.

A comparagao entre duas cidades traz uma série de possibilidades analiticas, mas ao mesmo
tempo apresenta desafios, por causa da incompatibilidade nos modos como sdo apresentados 0s
dados disponiveis, o que pode ser considerado como um fator limitante na tese.

Para pesquisas futuras entendemos que 0 mapa de vazios urbanos pode ser utilizado como
base de analise, porém nao a Unica, mas como instrumento de debate para novas possibilidades de
paradigmas de representagao dos espagos ndo ocupados. Sendo assim, 0 mapeamento comparece
como instrumento empirico quanti-qualitativo de analise espacial, que possibilita ndo somente a
investigacdo sobre a expansdo urbana, mas também sobre outros processos que compdem a
produgao do espago urbano.

Dentro desse contexto, essa tese nao leva diretamente, de modo singular, a indicagao de que
deve haver politicas urbanas que incentivem a compactagéo das cidades, levando-as a certa rigidez,
nos processos de expansao; mas fundamentalmente, desejamos mostrar que é importante que 0s
espagos nao ocupados sejam pensados e superados na dire¢do de cidades menos desiguais, tanto
como possibilidades de areas de uso publico, como enquanto cuidados para que nao sejam espagos
completamente sem usos, propiciando para diferentes classes sociais 0 acesso a cidade.

Assim, para responder a pergunta: Poderiamos pensar entao que 0s espagos ndo ocupados

seriam uma contradi¢do na cidade? Afirmamos que néo. A sua presenga no espago urbano com as
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devidas proporgdes, com equilibrada e bem distribuida presenga e com objetivos mais sociais podem
se configurar como espacos de oportunidades.

Pensamos que o foco central desta tese foi chamar atencao para os espagos ndo ocupados
néo como qualquer elemento, mas como artificio potencial para se compreender a estrutura espacial
como basilar e qualifica-los perpassando pelas dimensdes de forma, contelido e fungao.

Para finalizar essas consideragdes finais, apresentamos duas questdes, que podem orientar
uma agenda de trabalho futuro sobre o tema:

Existe uma quantidade ideal de espagos ocupados nas cidades?

O mais importante € a proporgao da sua presenga ou 0 modo como poderao ser utilizados?
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