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RESUMO

A complexa dindmica urbana, impulsionada por fatores como expansao urbana e especulagao
imobilidria, frequentemente resulta na formagdo de vazios urbanos, espagos ociosos que
deterioram o tecido das cidades. Este estudo se concentra na analise urbana, a fim de criar um
diagndstico e propostas de diretrizes para a intervengdo em vazios urbanos no Bairro Ademar
de Carvalho, em Lagarto/SE, buscando enfrentar os desafios impostos pela urbanizagao
acelerada. O objetivo principal desta pesquisa € realizar um diagndstico detalhado dos vazios
urbanos no bairro, mapeando sua distribui¢do e caracteristicas para fundamentar a formulagao
de diretrizes de interveng¢do e mitigagdo. A metodologia adotada combina pesquisa empirica e
qualitativa, técnicas de mapeamento e andlise espacial, permitindo uma compreensao
aprofundada da extensdo e natureza dos vazios na area estudada. Os resultados revelam que os
vazios urbanos no Bairro Ademar de Carvalho sdo, em grande parte, consequéncia de um
crescimento urbano, da auséncia do seguimento do planejamento urbano, resultando em
especulacdo imobilidria e na falta infraestrutura local. A criagdo de mapas tematicos permitiu
diagnosticar a situacdo dos vazios e formular diretrizes de intervencdo para promover sua
ocupacdo e requalificacdo. Conclui-se que a abordagem proposta neste estudo oferece um
caminho para orientar politicas e praticas de planejamento urbano, visando aproveitamento
dos espagos ociosos € o desenvolvimento urbano sustentdvel para o Bairro Ademar de
Carvalho. A implementacdo das diretrizes propostas tém o potencial de melhorar
significativamente a qualidade de vida da populagdo e a funcionalidade das areas urbanas,
transformando vazios em vetores de desenvolvimento.

Palavras-chave: vazios urbanos; planejamento; expansao urbana;cidade; Lagarto.



ABSTRACT

The complex urban dynamics, driven by factors such as urban sprawl and real estate
speculation, frequently result in the formation of urban voids, idle spaces that deteriorate the
fabric of cities. This study focuses on urban analysis, aiming to create a diagnosis and propose
guidelines for intervention in urban voids in the Ademar de Carvalho Neighborhood, in
Lagarto/SE, seeking to address the challenges imposed by accelerated urbanization. The main
objective of this research is to conduct a detailed diagnosis of urban voids in the
neighborhood, mapping their distribution and characteristics to support the formulation of
intervention and mitigation guidelines. The methodology adopted combines empirical and
qualitative research, mapping techniques, and spatial analysis, allowing for an in-depth
understanding of the extent and nature of the voids in the studied area. The results reveal that
the urban voids in the Ademar de Carvalho Neighborhood are largely a consequence of urban
growth, the absence of urban planning follow-up, resulting in real estate speculation and the
lack of local infrastructure. The creation of thematic maps allowed for diagnosing the
situation of the voids and formulating intervention guidelines to promote their occupation and
redevelopment. It is concluded that the approach proposed in this study offers a path to guide
urban planning policies and practices, aiming at the utilization of idle spaces and sustainable
urban development for the Ademar de Carvalho Neighborhood. The implementation of the
proposed guidelines has the potential to significantly improve the quality of life of the
population and the functionality of urban areas, transforming voids into vectors of
development.

Keywords: vacant urban; planning; urban expansion; city; Lagarto.



LISTA DE FIGURAS

Figura 01 — Interior da caverna, habitada por parte dos homens ..........c.cccecvveeeieeennens . 26
Figura 02 — Pinturas Rupestres - Acasalamento..............cceecveeeiierieeniienienoieenieeieesenesenes 26
Figura 03 - Revolugdo neolitica, inicio dos primeiros aldeamentos fixos ................... 26
Figura 04 - Ideia de Comércio na MesopOtamia ..........oouevueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenenen, 27

Figura 05 - Obra de Ambrogio Lorenzetti (1285-1348) retratando uma cidade medieval. 28

Figura 06 - Esquema conceitual - Fatores da urbanizagfo ..................cooviiiiiin. 30
Figura 07 - Esquema conceitual - Etapas do processo de urbanizagdo ...................... 31
Figura 08 - Esquema conceitual - Hierarquia Urbana ...................cocooiii, 31
Figura 09 - Linha do tempo - Crescimento urbano brasileiro ..................cooeoevinenn 29
Figura 10 - Diagrama - Elementos do Planejamento Urbano ...................c.ocooeiinin. 32
Figura 11 - Linha do tempo - Fases do planejamento urbano brasileiro .................... 33
Figura 12 - Agentes responsaveis pela producao do espago urbano ......................... 43
Figura 13 - Esquema basico de funcionamento da especulacdo imobilidria ................ 46
Figura 14 - Esquema de possibilidades de terrain vague ....................c.cooeiviin... 52
Figura 15 - Esquema conceitual - Instrumentos de politica urbana .......................... 55
Figura 16 - Exemplo de aplicagdo do PEUC ........ ..o 56
Figura 17 - Exemplo de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo .............ceevvennnne 57
Figura 18 - Exemplo de aplicagdo da Desapropriagdo como pagamento de titulos ........ 58
Figura 19 - Cartilha explicando a fun¢ao social da propriedade .............................. 59
Figura 20 -Mapa de Condominios, Loteamentos ¢ Desmembramentos (2012-2022)........ 62
Figura 21 - Fluxograma do processo metodologico ...........oouvveiiiiiiiiiiiiiiininninn. 66
Figura 22 - AUtOCAd .....nitiit i 67
Figura 23 - Google Maps Pro ........ooiiiiiii e 67
Figura 24 - Levantamento in 10CO .........cviiiiiiiiii i e ae e 67
Figura 25 - Software QIS .......ouiitiitii i 67
Figura 26 - Incompatibilizagdo dos dados. ...........coiieiiiiiiiiiiiiiiiii 68
Figura 27 - Tour virtual no Bairro Ademar de Carvalho ... 70
Figura 28 - Mapa de empreendimentos imobilidrios no bairro. ....................ceeeeenn 71
Figura 29 - Mapa de empreendimentos imobilidrios no bairro 3D.................c.ooeee 71
Figura 30 - Tipos de Vazio de acordo com a classificag@o...............coeeeveiiiiiinnin.n. 72
Figura 31 - Vista panoramica da cidade de Lagarto ..., 83

Figura 32 - Igreja Nossa Senhora da Piedade em 1928 ..., 85



Figura 33 - Mapa da regido de Lagarto na primeira metade do século XIX ................ 86

Figura 34 - Situagdo do estado de Sergipe, cidade de Lagarto e sede municipal ........... 87
Figura 35 - Divisdo geomorfologica da sede municipal de Lagarto .......................... 88
Figura 36 - Universidade Federal de Sergipe, Campus Lagarto ..................ooooeininel. 90
Figura 37 - Fatores de localizagd@o urbana ... 91
Figura 38 - Mapas divisdo dos bairros em 2023 ...... ... 92
Figura 39 - Mapa de Setores CeNSITATION ...ouueernteenteeiete et eate et etieeeenneenneenns 93
Figura 40 - Mapa de eXPpansao ..........couireiniiniitint e 94
Figura 41 - Rua Direita, atual Rua Manoel Francisco da Silva em 1960 ................... 96
Figura 42 - Classificacdo das RUas ...........oooiiiiiiiiiii e 98
Figura 43 - Mapa tematico: Hierarquia VIaria .............ccoiiiiiiiiiiiiiiiie e, 98
Figura 44 - Rua com paralelepipedo ............coviiiiiiiiiii e, 99
Figura45 - Ruaasfaltada ..., 99
Figura 46 - Passeios da Rua 1 ... ... i 100
Figura 47 - Passeios da Rua Direita ..........coooeiiiiiiiiiiii e, 100
Figura 48 - Mapa tematico:Curso d’4gUa .........ooviiniiiiiiii e 101
Figura 49 - Invasdo de dguas pluviais em residéncia ..............ocoviiiiiiiiniiiiennann 102
Figura 50 - Alagamento NaS TUAS .......ouiutintinttit ettt ettt eaenens 102
Figura 51 - COrrego (01 N0 MAPA) ...uviiniiie ittt e e eeeeaaeans 102
Figura 52 - COrrego (02 N0 MAPA) «..enutneintieit et 102
Figura 53 - Passagem Molhada do Rio do Machado (03 no mapa) ..............c..coeeeens 103
Figura 54 - Relacd0o Cheio X Vazio ......o.oiuiniiniiiiii i 104
Figura 55 - Mapa tematico: Cheios € Vazios .........coiuiiuiiiiiiiiiiiiiiiii e, 104
Figura 56 - Divisao popular do bairro .........c.oviuiiiiiiii i, 105
Figura 57 - Mapa tematico: Uso € Ocupagdo do Solo ..........coeveiiiiiiiiiiiiiiniinnnn 106
Figura 58 - Mapa tematico: Uso e Ocupacao do Solo, Secdo Matinha ...................... 107
Figura 59 - Uso e ocupacao do solo, Secdo Matinha ..................coooiiiiiiiiinnn. 108
Figura 60 - Mapa tematico: Uso e Ocupacao do Solo, Se¢ao Campo da Vila ............. 109
Figura 61 - Uso e Ocupagao do Solo, Secdo Campoda Vila ............c.ooiiiiiin 110
Figura 62 - Mapa tematico: Uso e Ocupagdo do Solo, Se¢do Estacdo ...................... 111
Figura 63 - Uso e Ocupagdo do Solo, Secao EStacao .........ccevviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn, 111
Figura 64 - Mapa tematico: Tipos de Vazios Urbanos ..............ccovvvviiiiiiiiiinnannn.n. 113

Figura 65 - Mapa tematico: Tipos de Vazios Urbanos, secdo Matinha ..................... 114



Figura 66 - Tipos de Vazios Urbanos, se¢do Matinha ...............cooeieiiiiiiiiiiiinnin 115

Figura 67 - Mapa tematico: Tipos de Vazios Urbanos, secdo Campo da Vila ............... 116
Figura 68 - Tipos de Vazios Urbanos, secdo Campoda Vila ..................oooiiiini 116
Figura 69 - Mapa tematico: Tipos de Vazios Urbanos, se¢do Estacdo ...................... 117
Figura 70 - Tipos de Vazios Urbanos, se¢d0 EStacao ............ccoooeviiiiiiiiiiniiinn. 118
Figura 71 - Matriz SWOT ..o e, 119
Figura 72 - Propostas de USOS ......viiuiiiiiett et aee e 120
Figura 73 - Diretrizes para INtervengoes ..........o.evuiiuieiiiitintiiiiiiieieeeaeen, 122

Figura 74 - Diretrizes para Intervengdes para SeStao ...........ooevuivriniiiiiinnineenenninn 123



Grafico 01
Grafico 02

LISTA DE GRAFICOS

— Crescimento Populacional Brasileiro.........cccccceeeeviviiiiiiini ..

- Comparativo de habitantes por bairro 2010-2022



Tabela 01
Tabela 02

LISTA DE TABELAS

- Quantitativo de Vilas e Cidades (Séc.

- Taxa de ocupacao urbana por bairros

XVIaSéc. XVII) ...............



Quadro 01
Quadro 02
Quadro 03

Quadro 04

Quadro 05
Quadro 06

Quadro 07
Quadro 08
Quadro 09
Quadro 10

LISTA DE QUADROS

— Quadro de conceitos de vazios urbanos ...................coiiiii

- Conceitos relacionados a0s vazios Urbanos ........oeeeeeeeeieeeeeeeeeennnans

- Conceitos dos vazios urbanos no contexto brasileiro .............ccoveevunnn..

- Critérios de causa de vazios UrDanoS. .. ... oo et e

- Relagao entre instrumentos de planejamento urbano e do plano diretor ....

- Quantitativo de Condominios, Loteamentos ¢ Desmembramentos em

Lagarto de 2012-2024 ..

- Defini¢ao de vazios urbanos de acordo com o autor ...........................

- Diretrizes e parametros para ocupag¢do de vazios urbanos no recorte .......

- Diretrizes para gestdo em vazios urbanos no recorte ...................ceoeenen.

- Principios norteadores



ABNT
BNH
CA
CAPS
COHAB/SE
CRAS
CTB

EC
IBGE
IFS
IPTU
PDDU
PEUC
PMCMV
QGIS
SIG
UFS
UMEI
UTM
ZEIS
ZEU

ZR

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS
Associacgao Brasileira de Normas Técnicas
Banco Nacional de Habitacao
Coeficiente de Aproveitamento
Centro de Atengao Psicossocial
Companhia de Habitacdo de Sergipe
Centro de Referéncia de Assisténcia Social
Codigo de Transito do Brasil
Estatuto da Cidade
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
Instituto Federal de Sergipe
Imposto Predial e Territorial Urbano
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo Compulsodria
Programa Minha Casa Minha Vida
Quantum Gis
Sistema de Informagao Geografica
Universidade Federal de Sergipe
Unidade Municipal de Educacao Infantil
Universal Transverse Mercator
Zona de Interesse Social
Zona de Expansao Urbana

Zona Residencial



LISTA DE SIMBOLOS

%  Porcentagem



2.1

2.1.1
2.1.2
2.13
2.2

2.2.1
222
223

3.1
3.2
33
3.3.1
332

4.1

4.2

4.3

5.1
5.2
5.3

6.1
6.1.1

SUMARIO

INTRODUQGAQ ....oueeecrerrrnneenesesssssesesesssssssesssssssssessssssssssssessssssssssesss oo 21
FUNDAMENTACAO TEORICA ....cueeeeererreeresressensessessesssssssssessessene oo 25
FUNDAMENTOS URBANOS ......uvueenernererssessessessessessessessessesssssssessssses 25
A ORIGEM DA CIDADE ........cocooiiieieeeeeeeeeeeeeeiee e 25
O PROCESSO DE URBANIZACAO ....ouvniiiiieee e, 29
A URBANIZACAO BRASILEIRA .........oiiiiiiiiiiiiiiiie e, 32
A URBE: UM CAOS A PEDIR POR PLANEJAMENTO ................ 38
ESPACO URBANO CAPITALISTA .........ovuiiiiiiiieiiiiie e, 38
OS VAZIOS URBANOS .....ooiiiiiiiiee e, 45
O ESTATUTO DA CIDADE E OS INSTRUMENTOS DE POLITICA

URBANA ..o 53
METODOLOGIA. ......ccetvtuererereeerennineeeersnneeesssneeeessneessssnnnens 61
ESTRATEGIA DE PESQUISA ....ovuneiieeie e 61
DELINEAMENTO DE PESQUISA .....ccovviiiiiiiieiiiiee e 61
FASES DA PESQUISA ....oouiiiiie e 65
METODO DE PESQUISA ..ottt e, 66
ANALISE ..., 69
PRINCIPIOS NORTEADORES .......ccevvvuueeerrineeeerrenneeernenneeessann 73

VAZIOS URBANOS E INSTRUMENTOS URBANISTICOS: A ZONA
RESIDENCIAL DO BAIRRO CENTRO, EM MACEIO-AL, COMO
POSSIBILIDADE DE IMPLANTACAO DE ZEIS TIPO2 .................. 73
A PRODUCAO DO ESPACO NA ZONA DE EXPANSAO DE
ARACAIJU/SE: DISPERSAO URBANA, CONDOMINIOS FECHADOS

E POLITICAS PUBLICAS. .. .ottt 78
CONTRIBUICOES ... ot 82
OBJETO DE ESTUDO: LAGARTO, CIDADE TERNURA 83

ALEM DA PEDRA, A HISTORIA REAL POR TRAS DE LAGARTO ... 87
O “BOOM” LAGARTENSE ........c.oiiiiiiiiiiiiiiiiie e,

ADEMAR DE CARVALHO: O BAIRRO QUE NASCEU NO CAMPO... 94
RESULTADOS E DISCUSSAOQ......cccuuueerrueernneeerrneeerneereneeessnnns 97
DIAGNOSTICO ..o, 97
HIERARQUIA VIARIA ....oooiiiiiii e, 97



6.1.2
6.1.3
6.1.4
6.1.5
6.2

10

CURSOS D’AGUA ..o 101

CHEIOS E VAZIOS ..., 104
USO E OCUPACAO DO SOLO ... 106
TIPOS DE VAZIOS URBANOS .....ouuiiiiiiiieiiiee e 113
DIRETRIZES PARA INTERVENCOES PARA VAZIOS URBANOS NO

BAIRRO ADEMAR DE CARVALHO EM LAGARTO/SE .................. 118
CONSIDERACOES FINAIS.....ccuueeeeeerrrriniieeeeeereernneeeeesssssnnnnen 124
REFERENCIAS ....eouvverereressessessessessessessessessesssssssssessessessessessessessessessssasse 126
ANEXO A — MAPA DE DELIMITACAO DOS BAIRROS ................... 132

ANEXO B - DECRETO DE PROJETO DE LEI N° 074/2023 ........... 133



17

1 INTRODUCAO

Desde o processo de sedentarizagdo humana, as civilizagdes se agruparam
formando aldeamentos que, posteriormente, progrediram para centros urbanos. A cidade ¢ o
reflexo das necessidades e valores de suas populagdes, moldada por influéncias culturais e
ambientais ao longo do tempo. A medida que a populagio cresce, as atividades econdomicas se
diversificam, gerando um fenémeno conhecido por éxodo rural, onde as pessoas saem do
campo para as cidades em busca de oportunidades de emprego, educagao e melhor qualidade
de vida.

O espago urbano brasileiro enfrenta uma série de desafios decorrentes de seu
processo de urbanizagao tardio e acelerado, a qual comega a aparecer cada vez mais visivel na
segunda metade do século XX, quando novas condigdes politicas introduzem a
industrializacdo nas cidades, trazendo consigo um aumento significativo na popula¢do urbana.
Esse processo, impulsionado principalmente pelo sistema capitalista, detém o marco de uma
expansdo rapida e intensa do tecido urbano, acompanhado de um crescimento econdmico e
tecnologico. No entanto, ¢ importante ressaltar que essa evolugdo nado se traduz
necessariamente em um desenvolvimento urbano, mas sim em uma urbanizacdo
predominantemente corporativa, que ¢ direcionada para investimentos econdmicos causando
desvantagem aos investimentos sociais.

O geografo brasileiro Milton Santos e outros tedricos especializados no estudo do
espago urbano, apontam que essa abordagem privilegia o lucro e os interesses econdomicos em
vez das necessidades sociais e da qualidade de vida das comunidades urbanas. A auséncia de
um processo de elaboracdo de solucdes que visam melhorar ou estruturar as cidades, ¢ um
fator crucial que contribui para as complicacdes enfrentadas pelo espago urbano brasileiro.

A auséncia e/ou deficiéncia de um planejamento urbano eficaz permite que o
crescimento das cidades ocorra de forma desordenada e sem considerar adequadamente as
necessidades e interesses da populagdo. Isso muitas vezes resulta em uma expansdo urbana
descontrolada, com o surgimento de areas segregadas com deficiéncias de infraestrutura.

Sendo um instrumento do planejamento wurbano, o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano, tem por finalidade orientar o desenvolvimento fisico, economico e
social do territorio municipal, visando o bem-estar da comunidade local, além de estabelecer
principios, diretrizes e normas a serem utilizadas como base para que as decisdes dos atores
envolvidos no processo de desenvolvimento urbano caminhem na direcao desses objetivos, €
quando ndo ¢ implementado de maneira eficaz, as decisdes relacionadas ao uso do solo, a

distribui¢do de recursos e ao desenvolvimento urbano sdo frequentemente influenciadas por
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interesses corporativos e politicos de curto prazo, em detrimento do bem-estar social para
determinada parte da sociedade. Dessa forma, as faixas com menores interesses politicos sao
privadas das condigdes bdasicas de urbanidade e do direito a cidade, permanecendo a
ilegalidade, em cidades dispersas, vazias, que convivem com a falta de infraestrutura bésica,
especulacdo imobiliaria e fundidria e periferizacao da populagao.

Em virtude disso, a falta de investimento nas cidades ocasionam a criagdo de
espagos vazios no perimetro urbano, conhecidos como vazios urbanos, que se constituem,
normalmente, em 4reas ndo parceladas, edificadas ou utilizadas; que ndo cumprem a fun¢ao
social da cidade e propriedade, muitas das vezes em areas consolidadas. Essa falha representa
um dos principais fatores contribuintes para os problemas urbanos, resultando em especulacao
imobiliaria nas cidades e impactando negativamente na qualidade de vida da populacao. Além
disso, esses espagos negligenciados frequentemente geram preocupagdo entre os transeuntes
devido a interrup¢do da harmonia da paisagem urbana, podendo se tornar alvo de violéncia ou
deposito de residuos. Isso significa que os vazios urbanos geram desperdicio de investimentos
do poder publico com os impostos pagos pela coletividade, contribuindo para o espraiamento
do tecido urbano, criando as franjas urbanas’.

Em busca de trazer melhorias para essa assunto, o Estado pode atuar diretamente
nesses espacos ociosos da malha urbana, para que busquem oferecer o bem coletivo acima do
direito individual da propriedade privada. Gracas a aprovacao do Estatuto da Cidade, Lei
n°10.257 de julho de 2001, que marcou uma nova etapa na politica urbana brasileira,
apresentando solugdes de extrema importancia para lidar com tais problematicas, além de
instrumentos urbanisticos que buscam regulamentar através do Plano Diretor e legislagdes
especificas e implementados pelas prefeituras.

Entretanto, o resultado da implementagao do Estatuto da Cidade foi contrario ao
esperado; hé escassos registros de experiéncias relacionadas a sua aplicagdo e, quando
existem, os resultados frequentemente ndo alcancaram a satisfacdo desejada. O reduzido
numero de pesquisas académicas na area também se destaca como um ponto preocupante,
dificultando a utilizagdo pelas gestdes municipais. Sao diversas as dificuldades enfrentadas
pelas prefeituras, sobretudo devido a escassez de profissionais qualificados, deficiéncias
metodologicas na aplicacdo dos instrumentos urbanisticos, a falta e/ou desatualizacdo de
dados que subsidiem a realizagdo do trabalho, a ineficiéncia tecnoldgica, e o jogo de

interesses politicos.

' Sdo territorios onde o rural e o urbano se encontram, onde a populagdo de baixa renda é empurrada sem
receber qualquer tipo de estrutura urbana.
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A cidade de Lagarto, localizada em Sergipe, ndo escapa dessa realidade, até pouco
tempo atras, a cidade apresentava caracteristicas rurais e economia voltada para a pecudria, ao
longo da ultima década, mostrou um crescimento urbano acelerado e desordenado. Existe uma
suposicao que esse crescimento € marcado pela implantacdo do nucleo de saude da
Universidade Federal de Sergipe, junto com a oferta de politicas habitacionais em areas rurais
ou em expansdo, causando espraiamento do centro urbano e justaposicao de vazios urbanos.
Enquanto alguns bairros consolidados desfrutam de infraestrutura e t€ém valores imobiliarios
elevados, em outras areas da cidade encontram-se iméveis vazios ou subutilizados. Ao mesmo
tempo, a malha urbana continua a se expandir, com regides periféricas se tornando cada vez
mais densamente povoadas.

A vista disso, o objetivo deste trabalho principal é realizar um analise urbana, a
fim de criar um diagnostico desses vazios urbanos no bairro Ademar de Carvalho em
Lagarto/SE, mapeando sua distribui¢do e caracteristicas, e identificar possiveis solugdes e
diretrizes de intervencdo para ajudar a reverter problemas.

1. Identificar e analisar as abordagens teoricas e conceituais relacionadas aos

vazios urbanos.

2. Mapear e caracterizar os diferentes tipos de vazios urbanos presentes no bairro

Ademar de Carvalho, em Lagarto/SE.

3. Propor diretrizes de intervencdo para a ocupagdo dos vazios urbanos e

melhoria do bairro como um todo, visando o uso sustentavel do espaco urbano.

4. Contribuir para o debate sobre a gestdo dos vazios urbanos e suas implicagdes

para o planejamento urbano em Lagarto/SE.

Este trabalho reside na motivacdo desta autora de compreender e abordar os
desafios enfrentados pelo municipio no processo de urbanizacdo acelerada, especialmente
diante da falta de planejamento urbano eficaz. A formagdo de vazios urbanos representa um
problema significativo que afeta a qualidade de vida dos lagartenses, a funcionalidade das
areas urbanas e a sustentabilidade ambiental.

Ao investigar como a urbanizacdo acelerada e a falta de planejamento urbano
contribuem para a formagdo de vazios urbanos, ¢ possivel identificar padrdes, causas e
consequéncias desses espacgos subutilizados ou abandonados. Isso permite a elaboragdo de um
diagnodstico sobre a extensdo e a natureza dos vazios urbanos em uma determinada area,
fornecendo uma base solida para a formulagao de diretrizes de intervengdo urbanas

fundamentadas em evidéncias.
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A criagdo de mapas que apontam o problema dos vazios urbanos e propdem
possiveis solucdes ndo apenas ajuda a visualizar a situagdo atual das areas afetadas, como
também orienta a tomada de decisdes dos gestores urbanos, planejadores e arquitetos. Essas
diretrizes de interven¢do podem incluir medidas para reutilizar espagos subutilizados,
promover a ocupagdo mista e diversificada, melhorar a acessibilidade e a conectividade, e
revitalizar areas degradadas, contribuindo assim para o desenvolvimento urbano sustentavel e
inclusivo.

O trabalho estd estruturado em quatro etapas, sendo na primeira realizada a
fundamentagdo tedrica que embasou a pesquisa, onde se discutem: a relacdao entre 0 homem
primitivo e o surgimento das primeiras civilizagdes, permeando entre os principais marcos
histéricos da formagao da cidade e o processo de urbanizagdo; a tentativa de implementagao
dos planos urbanos no Brasil, a importincia do planejamento urbano para a cidade e como
auséncia dele por ocasionar segregacdo socioespacial, infraestrutura inexistente ou
insuficiente, o que implica na qualidade de vida, mobilidade e acesso da populacdo aos
servicos ¢ ao mercado de trabalho, além de impulsionar a especulacdo imobilidria, criando
vazios ao percorrer pela cidade; o Estatuto da Cidade e seus Instrumentos Urbanistico como
uma alternativa de regularizagdo para as cidades; a uma caracterizagdo da cidade de Lagarto,
com enfoque em sua origem ¢ expansao urbana. A segunda etapa trata-se do procedimento
metodologico utilizado para a pesquisa, apresentando as etapas, parametros e técnicas
utilizadas. A terceira etapa consiste na analise desta autora em trabalhos acerca do tema, tendo
eles como norteadores. Na ultima etapa do trabalho hd a apresentacdo dos resultados e
discussoes, qual apresenta o diagnostico do bairro Ademar de Carvalho, assim como debates

acerca dos problemas encontrados ao decorrer da pesquisa.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Neste capitulo, serd apresentada a revisdo bibliografica sobre o tema, com o
objetivo de fornecer uma base teorica e conceitual. Esta revisdo estd dividida em trés partes;
Fundamentos Urbanos: Esta secdo aborda o surgimento das cidades, o processo de
urbanizacdo global a partir da Revolugdo Industrial e o éxodo rural, além de analisar como a
urbanizagdo chegou ao Brasil de maneira desordenada. A Urbe: Um Caos a Pedir por
Planejamento: Nesta parte, ¢ discutida a importancia de um planejamento urbano eficiente e
os impactos negativos de sua auséncia, que podem levar a formagdo de vazios urbanos.
Também ¢ abordado o Estatuto da Cidade e seus instrumentos urbanisticos, que oferecem
mecanismos para controlar esses problemas. Lagarto, cidade ternura: Este segmento
explora o processo de formacdo da cidade de Lagarto, desde a divisdo das sesmarias até o
crescimento urbano desordenado atual. E discutido como a especulagio imobilidria tem
contribuido para a criagdo de vazios urbanos e o afastamento da populagdo do centro da

cidade.

2.1 FUNDAMENTOS URBANOS

2.1.1 A ORIGEM DA CIDADE

Entender a cidade envolve compreender que ela nao pode ser vista como um
fenomeno definitivo ou acabado. A cidade assume diversas formas e configuragdes ao longo
do tempo, refletindo como as pessoas ocuparam os espagos. Ela é uma realizacdo humana que
se desenvolve ao longo da historia, ganhando manifestacdes concretas que variam conforme
os contextos histéricos especificos. Portanto, ¢ fundamental abordar a cidade com uma
perspectiva historica, investigando suas origens e o processo de urbanizacao.

De acordo com a BBC News Brasil, a primeira apari¢do do homem na terra foi ha
milhdes de anos e durante grande parte desse periodo eles viviam regularmente se deslocando
em busca de alimentos. Para alguns pesquisadores, a historia da civilizagdo humana comegou
na pré-histdria e continua até os dias atuais.

No Periodo Paleolitico, o homem se agrupava em pequenos grupos ndmades que
viviam da caga, pesca e coleta de alimentos. Para Mumford (apud Sposito, 1988, p. 12), “[...]
os mortos foram os primeiros a ter uma moradia permanente: uma caverna, uma cova

assinalada por um monte de pedras [...]. Pode-se entender, portanto, que os primeiros vestigios
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de aglomerac¢do humana remontam a um tempo em que os primeiros habitantes se reuniam em
cavernas, inicialmente para enterrar seus mortos nesse periodo. Ainda, segundo o autor, a
relacdo do homem com a caverna (Figura O1) tinha um significado importante, pois era o
lugar para abrigo, seguranga, alimentacdo, guardar seus instrumentos e acasalamento.

Também foi na caverna onde se praticavam seus rituais e suas artes (Figura 02).

Figura 01: Interior da caverna, habitada por parte dos homens.

2\ ] { {

Figura 02: Pinturas Rupestres - Acasalamento.

Y

Fonte: Karain Cave. Fonte: Hugo Macedo.

Foi s6 no Periodo Neolitico que 0 homem comecgou a aprender a organizar o
espaco em que habita, a cultivar o solo, dominar animais, a polir pedras, viver em aldeias e
fabricar objetos de ceramica. Com a descoberta do fogo e agricultura, surgem os primeiros
aldeamentos fixos (Figura 03), trazendo a primeira concep¢do de cidade enquanto realizacao
humana, nos levando a vé-la como fruto do trabalho humano, diretamente ligada ao processo
de sedentarizacdo do homem, isto €, deixa de ser um homem coletor ndmade e passa a ser
sedentdrio e agricultor. Mas essa evolucao sé foi possivel pela domesticagdo do homem, que
precisou se fixar permanentemente em um lugar para que pudesse acompanhar o ciclo de

desenvolvimento natural dos animais e agricolas.

Figura 03: Revolug¢ao neolitica, inicio dos primeiros aldeamentos fixos.
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¥ \ : J‘ A ——

Fonte: Enciclopédia Humanidades, 2024.
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De acordo com Rolnik (2004), depois da sedentarizacio humana, o segundo
importante passo para a existéncia da cidade foi o excedente agricola, uma vez que na medida
em que seus moradores sdo consumidores e deixam de serem produtores agricolas, assim a
producdo agricola é impulsionada pelas cidades.

Com o conhecimento em técnicas agricolas e o fundicdo do Metal, inaugurou a
Idade dos Metais, uma vez que agora o homem pode dedicar-se a outra funcao que nao seja a
de plantar. Outro ponto importante a se destacar € que a maioria das aldeias comecgaram a se
desenvolver as margens dos rios que atravessam as férteis planicies, com esse avango as
atividades agricolas passaram a ser incompativeis com a criacdo de gado na mesma darea,
fazendo com que houvesse a necessidade da separacdo entre a agricultura e o pastoreio, fato
este que pode ser apontado como a primeira divisao social do trabalho: agricultor e o pastor.

O pastor precisava dos produtos agricolas. O agricultor, por outro lado,
necessitava dos produtos animais. Comecaram entdo a aparecer locais para troca, onde
pastores e agricultores permutam os seus produtos. O desenvolvimento de atividades nas
aldeias e no campo fez surgir a divis@o social do trabalho entre atividades urbanas e atividades
rurais.

Esse conjunto de mudangas resulta na criacio do comércio, que pode ser
considerado, a fun¢do essencial para o surgimento da cidade (Figura 04). Segundo a Sposito
(1988), ao contrario do que se deveria supor é que a origem da cidade ndo estd explicada
essencialmente pelo econdmico, devendo ser considerados o social e o politico como aspectos
fundamentais, assim a cidade em sua origem nao seria necessariamente o lugar da producao,

mas o espaco da dominacao.
Figura 04: Ideia de Comércio na Mesopotamia.
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Fonte: Economia Histérica, 2024.
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A divisdo do trabalho desempenha um papel decisivo na organizagdo espacial, o
que implicard numa segregagdo espacial entre os homens e consequentemente entre campo e
cidade (Carlos, 2009). Nessa visdo, a origem da cidade estaria associada a um principio de
hierarquiza¢do social, que a antecede. Assim a existéncia da cidade estaria vinculada a pelo
menos seis elementos: a) Divisdo do trabalho; b) Divisdo da sociedade em classes; ¢)
Acumulacdo tecnoldgica; d) Producdo do excedente agricola decorrente da evolugdo
tecnoldgica; e) Um sistema de comunica¢do; f) Uma certa concentragdo espacial das
atividades ndo agricolas (Sposito, 1988).

Durante a Idade Média, que abrangeu aproximadamente do Século V ao XV,
ocorreu a ascensdo e queda do feudalismo, na histéria europeia, um sistema econdmico
baseado na auto-suficiéncia. Nos feudos, a produgdo agricola e a criacdo de animais supriam
quase todos os alimentos necessdrios, enquanto um artesanato rudimentar se desenvolvia
internamente. Como resultado, o comércio diminuiu consideravelmente, reduzindo a
importancia econdmica das cidades, que deixaram de ser centros de trocas e produgdo
artesanal.

A partir do século XI, na Europa, observa-se um renascimento do comércio e das
cidades (Figura 05) , acompanhado pelo aumento da circulagcdo monetdria. O restabelecimento
das rotas comerciais com o Oriente desempenhou um papel crucial nesse processo, minando
as bases da organizacdo feudal. A crescente demanda por produtos agricolas para abastecer a

populagdo urbana contribuiu para a transformagdo econdmica.

Figura 05: Obra de Ambrogio Lorenzetti (1285-1348) retratando uma cidade medieval.

Fonte: Histéria do mundo, 2024.
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O renascimento urbano, iniciado a partir do século XII, representou uma ruptura
com o modelo de cidade medieval, marcada pela autossuficiéncia e pelo dominio da Igreja. A
reativagao do comércio, impulsionada pelo crescimento demogréfico e pela abertura de novas
rotas comerciais, revitalizou as cidades e as transformou em centros de produgdo e troca. A
burguesia mercantil, emergente desse processo, desafiou a ordem feudal, promovendo a
valoriza¢do do trabalho, da iniciativa individual e do lucro. As cidades renascentistas, com
suas catedrais, paldcios e pracas, tornaram-se simbolos do poder e da riqueza, irradiando
influéncias culturais e artisticas por toda a Europa.

Simultaneamente, a expansdo do comércio e a futura industrializagdo criaram
novas oportunidades de trabalho, o que atraiu camponeses das dreas rurais para as cidades em
busca de melhores condi¢des de vida e oportunidades econdmicas.

A cidade passou por mudancas significativas ao decorrer dos anos, e hoje ¢é
possivel dizer que o mercado domina a cidade. Segundo a Rolnik (2004, p.29) “esta
configuracdo — cidade dominada pelo mercado — é prépria das cidades capitalistas, que
comecaram a se formar na Europa Ocidental ao final da Idade Média”. Dessa forma, as
transformagdes que se deram na sociedade, permitindo a estruturacdo do modo de producao
capitalista, constituem consequéncias decisivas para o préprio processo de urbaniza¢do. A
partir do capitalismo, que precisava expandir a capacidade produtiva, a cidade torna-se um
espaco extremamente importante e o processo de urbanizagdo alcanca nivel mundial, além da
necessidade de ampliar as condicdes para o desenvolvimento do capitalismo que impulsionou
o empreendimento de grandes navegagdes maritimas (Sposito, 1998).

A cidade € um organismo vivo, em constante transformag¢ao, moldado pelas forgas
sociais e histéricas que o circundam. Nesse ponto de vista, o espaco geogrifico é
consequéncia de um processo histérico e a cidade € o resultado cumulativo de todas as outras
cidades de antes, causadas pelas transformacdes sociais ocorridas ao longo do tempo,

produzidas pelas relacdes que promovem estas transformagdes (SPOSITO, 1998).

2.1.2 O PROCESSO DE URBANIZACAO

A civilizagdo passou por diversos modelos de organizacdo para que a cidade que
conhecemos hoje fosse moldada. Assim, subentende-se que a urbanizacdo é um processo e a
cidade € a concretizacdo do mesmo, que marca a civilizacdo contemporanea. A urbanizagdo é

um modo de transformar a sociedade, caracterizado pela concentragdo crescente da populacao
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em dreas urbanas, formando cidades, metrépoles e aglomeracdes urbanas. Impulsionada por
fatores como a industrializacdo, o €éxodo rural e a globalizacdo, a urbanizag¢do gera profundas
mudangas sociais, econdmicas e ambientais.

Através da chegada do século XVIII juntamente com a primeira Revolugdo
Industrial, o processo de urbanizag@o passou a se intensificar devido a inversdo dos papéis,
agora era o campo que precisava do comércio. E na cidade que sdo definidas as légicas
econdmico-sociais que estruturam o meio rural. A urbanizacdo baseou-se em dois fatores
importantes (Figura 06):
Figura 06: Esquema conceitual - Fatores da urbanizagao.

COMO O PROPRIO TERMO INDICA, SAO
AQUELES EM QUE A URBANIZACAO SE
DESENVOLVE EM FUNGCAO DAS CONDICOES
ESTRUTURAIS PROPORCIONADAS PELO
AMBIENTE URBANO, SENDO A
INDUSTRIALIZACAO O PRINCIPAL MOTOR
DESSE PROCESSO.

FATORES ATRATIVOS

SAO AQUELES EM QUE A URBANIZACAO E
IMPULSIONADA EXPULSAO DA POPULAGAO
DO CAMPO PARA OS CENTROS URBANOS.
ESSE FENOMENO GERALMENTE E
RESULTADO DA MODERNIZACAO AGRICOLA,
QUE SUBSTITUIU O TRABALHO HUMANO
PELA MAQUINA, E DA CONCENTRAGAO DE
TERRAS.

FATORES
REPULSIVOS

Fonte: Proenem, adaptado pela autora, 2024.

Esses fatores sdo um reflexo do éxodo rural, onde houve a migracdo da populagcao
para os centros urbanos, j4 que com a mecanizagdo agricola, houve a redugdo de busca por
mao de obra no campo, além das condicdes econdomicas desfavordveis nas areas rurais. Essa
acdo impulsiona o crescimento das cidades e traz consigo uma série de implicagdes sociais,
econdmicas e ambientais que precisam ser geridas e planejadas adequadamente pelos
governos e pela sociedade civil, ja que com a mecanizacao agricola, houve a reducdo de busca
por mao de obra no campo, além das condi¢des econdmicas desfavoraveis nas dreas rurais.

De forma esquemadtica, o processo de urbanizacdo desenrola-se em quatro

principais etapas (Figura 07).
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Figura 07: Esquema conceitual - Etapas do processo de urbanizacao.

1° INDUSTRIALIZACAO DAS
SOCIEDADES

2° AMPLIACAO DA DIVISAO
ENTRE CAMPO E CIDADE

3° EXODO RURAL E
FORMACAO DAS GRANDES
METROPOLES

4° ESTRUTURACAO DA
HIERARQUIA URBANA

Fonte: Proenem, adaptado pela autora, 2024.

Em geral, percebe-se que a industrializacdo atua como um catalisador para a
urbanizagdo das sociedades. Isso resulta na ampliagdo das divisdes econdmicas e produtivas,
onde as areas rurais se especializam na produ¢do de matérias-primas, enquanto as cidades se
dedicam a manufatura de mercadorias industrializadas e ao desenvolvimento de atividades do
setor terciario. Este processo ¢ acompanhado por um significativo €xodo rural, levando a
formacgdo de grandes metropoles. Por fim, estrutura-se a hierarquia urbana (Figura 08), que

abrange desde pequenas e médias cidades até grandes metrdpoles.

Figura 08: Esquema conceitual - Hierarquia Urbana.
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Fonte: Proenem, adaptado pela autora, 2024.
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A hierarquia urbana refere-se a influéncia ou polariza¢ao que cada cidade exerce
em seu espaco definido. Tal como o esquema acima, as metropoles exercem uma influéncia
muito maior do que os centros regionais, que, por sua vez, possuem mais influéncia do que as
vilas. Devido a industrializagdo, a cidade recebeu um acelerado aumento populacional, e
sofreu muitas transformacgdes a nivel de estruturagdo de seu espaco interno. De acordo com
Sposito:

O répido crescimento populacional gerou uma procura por espago, € por outro lado o
crescimento territorial das cidades no século XVIII e primeira metade do século XIX
estava restrito a um determinado nivel, além do que ficava impossivel percorrer a pé
as distancias entre os locais de moradia e trabalho. Ou seja, o crescimento
populacional ndo podia ser acompanhado em seu ritmo pelo crescimento territorial.
(Sposito, 2008, p. 55)

O modo de produgdo capitalista, com sua logica de acumulagdo e valorizagdo do
capital, transformou a terra em uma mercadoria como qualquer outra. Esse processo,
intensificado pela urbanizagdao e industrializacdo, fez com que o acesso a imdveis urbanos
estivesse condicionado a capacidade de compra ou aluguel. A propriedade privada dos meios
de produgdo, caracteristica fundamental do capitalismo, tornou a terra um bem escasso e
disputado, moldando a forma como as cidades se estruturam e se desenvolvem.

No século XVIII, paises considerados em desenvolvimento, ainda tinha suas
economias unicamente voltadas para a produgdo rural, possuindo limitagdes de
desenvolvimento econdmico ocasionados por diversos motivos, tais como: hegemonia
colonial, problemas politicos internos, influéncia externa e entre outros. A industrializacao,
nesses casos, consolidou-se na década de 1950, de modo que em alguns alguns territorios,
esse processo ainda se encontrava em fase inicial. Em outros, como a América Latina, norte
africano, e em alguns paises asidticos, o processo da industrializa¢do encontrava-se em etapas
mais avangadas, embora tenha se constituido de maneira tardia em relacdo aos paises

desenvolvidos.

2.1.3 A URBANIZACAO BRASILEIRA

O Brasil, junto com os paises da América Latina, apresentou um acelerado e
atomizado processo de urbaniza¢do, sem planejamento, especialmente depois da segunda
metade do século XX, o numero de pessoas que viviam nas cidades ultrapassou o nimero de
moradores do campo em escala nacional. Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), em 2022 o Brasil atingiu 213,3 milhdes de habitantes nas cidades (Grafico
01).
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Grifico 01: Crescimento Populacional Brasileiro.
Crescimento populacional

Fonte: IBGE, 2024.

Durante muito tempo o Brasil foi considerado como um pais predominantemente
agrario, que transformou-se em um pais visualmente urbanizado. Sua evolucao dependeu da
ligacdo de fatores politicos e econdmicos, € o proprio desenho urbano, importado da Europa.

De acordo com Reis (apud Santos, 2005, p. 17 a 18), a organizagdo do territdrio
brasileiro apresentou-se em trés etapas:

A primeira fase, cujo ponto de maior intensidade estaria compreendido entre os anos
1530 a 1570. Entre a fundacdo do Rio de Janeiro em 1567 e a de Filipéia da Paraiba
em 1585, hd um intervalo em que apenas ocorre a instalagdo de Iguape. O segundo
periodo fica entre 1580 e 1640, anos da dominagdo espanhola, com dois pontos de
maior intensidade: os anos 1610 e 1620, com a fundagdo de uma vila e trés cidades e
entre 1630 e 1640, com a fundagdo de nove vilas (...) com a existéncia de uma
urbanizagdo sistemadtica na costa norte. Num terceiro momento, entre 1650 e 1720,
foram fundadas trinta e cinco vilas, elevando-se duas delas a categoria de cidades:
Olinda e Séao Paulo (Reis apud Santos, 2005, p. 17 a 18).

Como elementos explicativos da urbanizagdo, o autor ainda inclui o chamado “o
sistema social da Colonia”, neles compreendiam: a organizacdo politico-administrativa,
consideradas, de um lado, as capitanias e o governo-geral e de outro a organiza¢cao municipal;
as atividades econOmicas rurais e as camadas sociais correspondentes, a comecar pelos
proprietdrios rurais; as atividades econdmicas e seus atores. Ao final desse periodo, a rede

urbana brasileira ja comecgava a ganhar forma (Tabela 01).
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Tabela 01: Quantitativo de Vilas e Cidades (Séc. XVI a Séc. XVIII)

VILAS E CIDADES (CRIADAS)

RIO GRANDE DO 01
NORTE
PARAIBA 01
PERNAMBUCO 02 01 01
SERGIPE 01 02
BAHIA 04 05 01
ESPIRITO SANTO 02 01
SAO PAULO 06 10 01
PARA 04
MARANHAO 02 01
ALAGOAS 03 01
RIO DE JANEIRO 06
MINAS GERAIS 08

Fonte: Santos, 20035, p. 18 a 19. Adaptado pela autora, 2024.

De maneira ampla, ¢ a partir do final do século XVIII que o desenvolvimento da
vida urbana brasileira comega, e agora a residéncia urbana representava o apice do status
social do fazendeiro. A fazenda, por sua vez, funcionava como um empreendimento
produtivo, visitado pelo proprietario principalmente durante as safras, quando se dedicava a
supervisdo das atividades agricolas e a organizacdo da comercializagdo do produto. Foi
necessario ainda mais um século para a urbanizacdo atingir sua maturidade, no século XIX, e
ainda mais um século para adquirir as caracteristicas com as quais a conhecemos hoje (Santos,
2005, p. 19).

E apos a Segunda Guerra Mundial que este processo se acelera, a populagio

urbana que se mantinha sempre abaixo dos 10% da populagdo total do pais eleva-se para
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aproximadamente 16% em 1920, atinge pouco mais de 20 % em 1940 e a partir de entdo
aumenta rapidamente.

A expansao cafeeira no século XIX, concentrada em Sao Paulo, impulsionou o
desenvolvimento de uma infraestrutura moderna, com a construg¢ao de ferrovias e a melhoria
dos portos. Essa dindmica econdmica gerou uma demanda crescente por bens de consumo e
insumos industriais. Segundo a Maricato (2002)?, “desde as primeiras décadas do século XX,
o processo de urbanizacdo passa a ser predominante no Brasil, este ¢ o caminho para a
modernizagdo e o inicio da industrializa¢do do pais, para superar a ideia de atraso, devido a
hegemonia da economia agro exportadora”.

As reformas urbanas, realizadas em diversas cidades brasileiras entre o final do
século XIX e o inicio do século XX, lancaram as bases de um urbanismo moderno. No
entanto, essa rapida urbaniza¢do ocorreu de forma desordenada, gerando problemas como a
periferizagdo urbana, a desigualdade social e a precariedade dos servigos publicos.

Conforme, Maricato (2002), a urbanizagdo foi fortemente influenciada por esses
fatores: a importancia do trabalho escravo, inclusive na construgdo e manutencao dos edificios
e das cidades, a pouca importancia dada a reproducao da forca de trabalho mesmo com a
emergéncia do trabalho livre, e o poder politico relacionado ao patrimdnio pessoal.

Para compreender o atual cendrio urbano, ¢ fundamental entender alguns dos
principais acontecimentos historicos que marcaram o crescimento urbano brasileiro ao longo

das décadas (Figura 09).

2 Maricato, E. Brasil, cidades: alternativas para a crise urbana / 7. ed. Petropolis, RJ: Vozes, 2002.



Figura 09: Linha do tempo - Crescimento urbano brasileiro.

de 1940, houve um
crescimento urbano,
surgiram inumeras cidades e
servicos para atender essa
populagdo, ainda que ndo tenha
sido suficiente para suprir essas
necessidades do povo, assim o
territério brasileiro foi sendo
construido.

A partir
intenso

Foi durante o regime militar que o
Banco Nacional de Habita¢do (BNH)
integrado ao Sistema Financeiro da
Habitagdo (SFH), que as cidades
brasileiras passaram a ocupar o
mercado de promogdo imobiliaria
privada, baseado no edificio de
apartamentos, se consolidou por
meio de uma explosdo imobiliaria.

Conhecida como uma das décadas
perdidas, foi nos anos 80 que a
taxa de crescimento demografico
superou a do crescimento do PIB.
A sociedade brasileira conheceu
um fenémeno que ficaria marcado
com violéncia urbana: o inicio de
uma escala de homicidios, sem
precedentes na histoéria do pais.
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O Brasil iniciou o processo de

Apobs a

segunda  guerra

Na segunda metade dos

(@) impacto social

do

industrializag@o impulsionado
pelo Estado, que, ao investir
em infraestrutura e substituir
importagdes, promoveu a
urbanizagdo, o crescimento
demografico, apesar de a
agricultura ainda ser o setor
econémico mais importante.

mundial, a industrializag@o
passa para uma nova etapa.
Os inumeros eletrodomésticos,
automoveis, produzidos, iria
promover mudangas
significativas no modo de vida
do consumidor e fambém na
habitagdo e nas cidades.

anos 70, o SFH alimentou
também a extensdo dasl
obras de saneamento. As
atividades geradas pela
construgdo civil
ajudaram a manter o
significativo crescimento
do PIB, que j& dava

desemprego e o crescimento
econdémico errdtico se
faziam presentes. Além da
origem do que Maricato
chama de: tragédia urbana-
enchente, congestionamento
habitacional, impacto
ambiental, epidemias,
violéncia e etc.

sinais de desaceleracdo.

Fonte: Maricato, 2013. Adaptado pela autora, 2024.

Partindo desse cendrio, o Brasil apontou um crescimento econdmico acelerado
entre 1940 a 1970 sem modificar significativamente a forte desigualdade ja existente. Ja nas
décadas perdidas de 1980 e 1990, apresentou a primeira grande concentragdo de pobreza
urbana. Para Maricato (2013, p. 22), “o crescimento urbano sempre se deu com exclusdo
social, desde a emergéncia do trabalhador livre na sociedade brasileira, que ¢ quando as
cidades tendem a ganhar nova dimensdo e tem inicio o problema de habitacdo”. Ainda
segundo a autora, a tragédia urbana brasileira ndo ¢ resultado das décadas perdidas. Tem seus
elos ligados em cinco séculos de formagdo da sociedade brasileira, em especial a partir da
privatizagdo da terra (1850) e da emergéncia do trabalho livre (1888).

A Lei de Terras de 1850 foi promulgada em um momento crucial da historia
brasileira, marcado pela transi¢do do trabalho escravo para o trabalho livre (1888) e pela
necessidade de reestruturar a economia. Com o fim do trafico negreiro, a mao de obra escrava
se tornou cada vez mais escassa e cara, exigindo uma nova organizagao da producao agricola.
Essa Lei representou um marco na historia da questdo fundiaria no Brasil, consolidando um
modelo de propriedade que beneficiou os grandes proprietarios e dificultou o acesso a terra
para a maioria da populacdo. As consequéncias dessa lei ainda sdo sentidas hoje, contribuindo

para a concentragdo de terras, as desigualdades sociais e os conflitos no campo.
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Como reflexo dessa lei, as periferias cresceram muito mais que o nucleo central, o
que provocou um aumento das regides pobres. Favelas, corticos, ocupacdes irregulares e
clandestinas, miséria urbana, moradias de riscos e vazios urbanos, sdo respostas dessa
producdo desigual do espaco urbano sob o capitalismo. Os governos municipais e estaduais
desviaram sua atencdo dos vazios urbanos, que se valorizam com os investimentos publicos e
privados feitos nos arredores, jogando cada vez mais a populagdo nas franjas urbanas, areas
inadequadas ao desenvolvimento urbano racional.

As cidades brasileiras, de modo geral, apresentam uma organiza¢do interna
cadtica, com problemas semelhantes em todo o territorio, embora variem em grau e
intensidade. Santos (2013, p. 105) afirma que “quanto maior a cidade, mais visiveis se tornam
essas mazelas”, porém esta ¢ uma realidade mais factivel a partir da segunda metade do

século XX, quando vivencia-se a chamada urbanizacgao corporativa, definida por:

[...] urbanizac¢do corporativa, isto é, empreendida sob o comando dos interesses das
grandes firmas, constitui um receptaculo das consequéncias de uma expansdo
capitalista devorante dos recursos publicos, uma vez que esses sdo orientados para
os investimentos econdmicos, em detrimento dos gastos sociais. (Santos, 2013,
p.105)

Para o autor (2013, p. 106) essa urbanizagcdo corporativa traz as cidades um
modelo centro-periferia com caracteristicas espaciais especificas “tamanho urbano, modelo
rodovidrio, caréncia de infraestruturas, especulacdo fundiaria e imobilidria, problemas de
transporte, extroversdo e periferizagdo da populacdo” que produzem cidades com “vastas
superficies entremeadas de vazios” e que possuem a capacidade de, uma a outra, sustentar e
alimentar, trazendo junto com o crescimento da cidade o crescimento sistematico de suas
chagas. O autor ilustra esse processo de retroalimentacdo das caracteristicas da urbanizagao
corporativa ao declarar que “as cidades sdo grandes porque ha especulagdo e vice-versa; ha
especulacdo porque ha vazios e vice-versa; porque hé vazios as cidades sdo grandes”.

Os efeitos dessa rapida transformagdo demonstram um grande indice de
concentragdo populacional em conjunto com a logica capitalista de organizagdo do espaco,
além de que o planejamento inadequado do uso urbano do solo, privou as faixas de menor
renda da populacao das condicdes basicas de urbanidade e de direito a cidade, e estas, por sua
vez, passaram a ocupar areas nao apropriadas e/ou com restricoes de uso.

No contexto da urbanizagdo brasileira, o planejamento urbano e regional das

cidades ¢ uma possibilidade?
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2.2 A URBE: UM CAOS A PEDIR POR PLANEJAMENTO

2.2.1 ESPACO URBANO CAPITALISTA

Como ja abordado no capitulo anterior, a rapida urbanizagao brasileira, marcada
por profundas desigualdades, resultou em cidades fragmentadas e com graves problemas
sociais e ambientais. A heranga colonial, a industrializagdo acelerada e as politicas publicas
muitas vezes desordenadas contribuiram para essa situacao.

As cidades seguem um padrdo de crescimento urbano, consolidando areas de
acordo com a classe social da popula¢do. Em paralelo, o poder publico prioriza investimentos
em areas mais ricas da cidade, excluindo grande parte da populagdo e negando seus direitos
basicos, como possuir moradias dignas e ter acesso a equipamentos publicos e infraestrutura’.

Em areas marginalizadas, o Estado se faz ausente, gerando uma estrutura urbana
precaria, com infraestrutura inexistente ou insuficiente, o que implica na qualidade de vida,
mobilidade e acesso da populagdo aos servicos e ao mercado de trabalho. Em muitos dos
casos, € preciso reorganizar o espago urbano (revitalizar ou reestruturar), o fato ¢ que ¢
preciso “planejar o espaco”, pensar na reorganiza¢do do espaco visando atender ndo somente
os interesses do capital ou da classe dominadora.

Diante desse cenario, Maricato (1996)* alerta para a necessidade de um novo
paradigma no planejamento urbano, fundamentado em dados concretos e na participacdo da
sociedade civil. Nessa situagdo, o planejamento urbano surge como uma resposta aos
problemas enfrentados pelas cidades, e também como um instrumento de debate, como uma
acao do Estado, que atua de forma direta na geragdo dos conflitos urbanos. Para discutir sobre
planejamento, € preciso buscar seu conceito, para depois, entender o processo. Para Santos

(2004),

O planejamento € um processo continuo que envolve a coleta, organizagao e analises
sistematizadas das informagdes, por meio de procedimentos de métodos, para chegar
a decisdes ou a escolhas acerca das melhores alternativas para o aproveitamento dos
recursos disponiveis. Sua finalidade ¢ atingir metas especificas para o futuro,
levando a uma melhoria de uma determinada situacdo e ao desenvolvimento das

sociedades (Santos, 2004, p.24).

% Henri Lefebvre, em seu livro “Le droit a la ville”, apresenta uma analise sobre a distribuigdo igualitaria do
espago, conceituado como Direito a Cidade: “[o direito & cidade] significa o direito dos cidaddos-citadinos e dos
grupos que eles constituem (sobre a base das relagdes sociais) de figurar sobre todas as redes e circuitos de
comunicagdo, de informagio, de trocas”. E um apelo ¢ uma exigéncia que “so6 pode ser formulado como direito a
vida urbana, transformada, renovada”.

* Maricato, E. Metrépole na periferia do capitalismo: Ilegalidade, desigualdade e violéncia. Sdo Paulo:
Hucitec, 1996.
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Ainda segundo a autora, planejar € estar a servigo de interesses publicos por meio
do ordenamento das atividades humanas. O planejamento urbano ¢ um processo de elaboragao
de solucdes que visam tanto melhorar ou requalificar uma area urbana ja existente, como
também criar uma nova urbanizacdo em determinada regido, portanto esta atividade
possibilita o contato do profissional com a sociedade inteira, € ndo apenas com uma parte da
populacdo com maior poder aquisitivo. Alguns elementos sdo fundamentais para compor o

processo de planejamento urbano (Figura 10):

Figura 10: Diagrama - Elementos do Planejamento Urbano.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

Esses elementos sdo como as pegas de um quebra-cabega que, quando encaixadas
corretamente, formam uma imagem completa e funcional da cidade. Cada elemento
desempenha um papel crucial para garantir o desenvolvimento urbano harmonioso e a
melhoria da qualidade de vida da populagao.

Desde os primordios da colonizagdo, a terra sempre foi um elemento central na
organizagdo do territorio brasileiro. A economia colonial, baseada na exploragdo de recursos
naturais, exigia uma gestdo eficaz das vastas extensdes de terra. A divisdo e a destinagdo de
propriedades, desde as grandes sesmarias até as pequenas parcelas, moldaram a estrutura

fundiaria do pais e influenciaram profundamente seu desenvolvimento socioecondmico. Hoje,


https://www.archdaily.com.br/br/979945/a-cidade-ideal-na-concepcao-de-cinco-escolas-de-urbanismo?ad_source=search&ad_medium=projects_tab&ad_source=search&ad_medium=search_result_all
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nesse sentido, pouca coisa mudou. O Brasil ¢ um pais que planeja, mas na dire¢do errada, é
bizarro falar sobre planejamento urbano em um pais onde os planos ndo sao implementados.
O vertiginoso crescimento das médias e grandes cidades brasileiras, concentrado
principalmente entre as décadas de 1950 e 1980, moldou o perfil urbano do pais nas Gltimas
seis décadas. No entanto, as raizes desse processo remontam ao final do século XIX. Ao
longo desse tempo, o planejamento urbano brasileiro passou por diversas fases (Figura 11),
desde a adaptacao de modelos europeus até a elaboracdo de planos complexos e, em alguns

casos, a auséncia de instrumentos de planejamento bésicos, como mapas.

Figura 11: Linha do tempo - Fases do planejamento urbano brasileiro.

1° Fase (1875-1930)

Planos de Embelezamento

Planos baseados na tradigdo europeia, tinham como
objetivo o “"embelezamento” das cidades. Incluiam
ruas mais largas e a populag¢do de baixa renda sendo
empurrada para dreas distantes do centro, onde
normalmente se concentravam as infervengdes.

2° Fase (1930-1965)
Planos de Conjunto
Planos mais amplos, com diretrizes validas para todo
o territério urbano. Entram aqui os zoneamentos, a
legislagéo sobre o uso e ocupagdo do solo e a
arficulagdo dos bairros com o centro a partir de

sistemas de transporte. 3° Fase (1965-1971)

Planos de Desenvolvimento Infegrado

Os planos comegam a incorporar outros aspectos,
como o0s econdmicos e socigis, questdes
metropolitanas e o planejamento para além do
: municipio. No entanto, tornam-se documentos longos
4° Fase (1971-1992) e complexos, descolados da realidade.

Planos sem Mapas :
Como resposta a fase anterior, os planos passam a
abrir m&o de diagnésticos muito extensos e até
mesmo dos mapas que ilustravam as medidas
propostas. Apresentfam apenas direfrizes e objetivos
gerais e acabam reduzindo quase a carfas de
infengodes.

5° Fase (1992 -1988/2001)
Constituicdo de 1988 e Estatuto da Cidade
A democratizagdo do pais faz com que o

planejamento urbano comece a ser visto como um
processo politico e de participagdo social. A

ConstituicGo de 1988 reconhece os Planos Diretores
como principais instrumento do planejomento. E o
Estatuto da Cidade (2001) estabelece o “direito a
cidade sustentdvel”, elencando principios e diretrizes
que devem ser adotados nos Planos Diretores.

Fonte: Villaga, 1999, p. 169-243. Adaptado pela autora, 2024.

No que se refere ao planejamento urbano das cidades, um dos primeiros marcos
relevantes no cendrio nacional se deu apenas em 1875, com os planos de embelezamento ou
higienismo. Conforme Villaga (1999), eram planos que provinham da tradi¢do européia, e
consistiam basicamente no alargamento de vias, erradicacao de ocupacdes de baixa renda nas
dreas mais centrais, implementa¢do de infra-estrutura, especialmente de saneamento, e

ajardinamento de parques e pragas.



37

Possuindo como referéncia a Paris de Haussmann’, o prefeito da época, Pereira
Passos propds a primeira reforma urbanistica no Rio de Janeiro. Entretanto, diferente da
Europa, o surgimento do higienismo brasileiro nao esta ligado a solucionar o caos
proporcionado pela industrializagdo, mas na necessidade de mudar e modernizar as estruturas
coloniais deficientes, vista como foco de propagagdo de epidemias causadas pelas condi¢des
deploraveis de habitagdo. A maior parte desses planos previam aberturas de novas avenidas,
tendo como resultado a destruicdo de areas consideradas insalubres, conhecidas como
corticos, empurrando a populagdo de baixa renda para as extremidades das cidades sem
qualquer tipo de planejamento para os habitantes.

Aos poucos, os planos passaram a incluir toda a cidade, e a se preocupar com a
integragdo das diretrizes para todo o territério do Municipio, € ndo apenas para algumas areas
especificas. As vias ndo sdo pensadas apenas em termos de embelezamento, mas também em
termos de transporte (Villaca, 1999).

Embora Leme (1999) situe o inicio dos zoneamentos e da legislagdo urbanistica
no Brasil a partir desse evento, Villaga (1999) argumenta que ja havia rudimentos de
zoneamento no século XIX, como as proibi¢des de cortigos e vilas operarias em areas
especificas.

O Plano Agache, iniciado em 1930, ¢ um dos principais representantes da segunda
fase, ele marca a transi¢do dos planos de embelezamento para os superplanos. Entre os temas
tratados no plano de Agache estdo a remodelacdo imobilidria, o abastecimento de dgua, a
coleta de esgoto, o combate a inundacdes e a limpeza publica (Villaga, 1999).

A base do Plano Agache era a renovagdo da dimensdo fisico-territorial, € ndo a
preparacdo da cidade para o desenvolvimento. Era uma intervengdo pontual, que deveria se
limitar ao Centro, lugar por exceléncia das negociagdes financeiras.

Ao final, conforme Villaga (1999, p. 207), ha um “detalhado conjunto de leis
urbanisticas [...] versando sobre loteamentos, desapropriacdes, gabaritos, edificacdes e

estética urbana.” Ainda segundo o autor, esse zoneamento nao foi desenvolvido.

5 George-Eugéne Haussmann transformou radicalmente Paris durante o século XIX, criando uma cidade mais
moderna, higiénica e esteticamente uniforme. O plano de Haussmann foi executado em trés partes. As antigas
ruas foram substituidas por grandes e amplas avenidas, caracterizadas por fileiras de prédios neoclassicos em
tons de creme alinhados e proporcionais. Além das grandes avenidas, Haussmann construiu grandes quarteirdes,
parques, um sistema de esgoto abrangente, um novo aqueduto que dava acesso amplo a agua doce, uma rede de
canos de gas subterrdneos para iluminar ruas e prédios, fontes complexas, banheiros publicos grandiosos e
fileiras de arvores.
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Mais adiante, os planos comecam a agregar outros aspectos além dos relacionados
ao territorio, como econdmicos e sociais. Segundo Villaga (1999), as principais caracteristicas

dos planos desse periodo sao:

Distanciamento entre as propostas contidas nos planos, por um lado, e as
possibilidades de que essas propostas sejam efetivamente implementadas, por outro;
Conflito entre propostas cada vez mais abrangentes, ¢ estruturas administrativas
cada vez mais setorializadas e especializadas; Dificuldades e indefini¢cdes quanto a
aprovacao dos planos, uma vez que até entdo estes eram da algada do Executivo e, a
partir da incorporagdo de leis e recomendagdes das mais diversas naturezas,
passaram a ser também da al¢ada do Legislativo (Villaga, 1999, p. 214).

Ainda de acordo com o autor, quando mais complexo os planos, mais cresciam os
problemas sociais nos quais se envolviam e com isso mais se afastava dos interesses da classe
dominante e das suas possibilidades de aplicagdes. O principal exemplo desse tipo de plano ¢
o Plano Doxiadis® para o Rio de Janeiro, em 1965.

Como resposta & fase anterior, em 1971, passaram a ser elaborados planos que
abriam mao dos diagndsticos técnicos extensos e dos mapas que ilustravam as propostas. A
busca por simplificar o contetido errou a mao, e os planos acabaram reduzidos quase a cartas
de intengoes.

A democratizacdo do Brasil trouxe consigo uma nova concep¢ao de planejamento
urbano, que deixou de ser um processo técnico € neutro para se tornar um espaco de debate e
participagdo social. A Constituicdo de 1988, ao reconhecer os planos diretores como
instrumentos fundamentais para o desenvolvimento urbano, consolidou essa nova perspectiva.
O Estatuto da Cidade, por sua vez, ao estabelecer o direito a cidade sustentavel, ampliou ainda
mais o leque de possibilidades para a gestdo democratica do espago urbano.

Esses planos apenas enumeram um certo conjunto de objetivos e diretrizes
genéricas e, assim, acabavam ocultando os conflitos inerentes a diversidade de interesses
relativos ao espaco urbano.

Afinal, o espaco urbano ¢ um produto social, resultado da interacdo de diversos
atores com interesses muitas vezes divergentes. Quais sdo esses atores? Quais sdo os agentes
de producao do espaco urbano? Quem sao os agentes que moldam o crescimento das cidades,

definem os usos do solo e controlam os investimentos?

% O Plano Doxiadis, com sua caracteristica marcadamente fisico-territorial, propde um modelo idealizado de
cidade estruturado em comunidades de diferentes tamanhos e hierarquias interdependentes. O plano busca o
equilibrio entre as necessidades humanas e o ambiente fisico. Doxiadis estabeleceu diretrizes detalhadas,
incluindo a previsdo de crescimento populacional em um horizonte de 35 anos, com revisdes periodicas. Embora
inovador em sua época, o plano ¢ criticado por sua visdo determinista e por ndo considerar suficientemente a
complexidade dos processos urbanos e a capacidade de ag@o dos individuos e grupos sociais.
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A perspectiva de Corréa (1989, p.11) oferece uma visdo sobre o espaco urbano
capitalista “¢ um produto social, resultado de agdes acumuladas através do tempo, e
engendradas por agentes que produzem e consomem espaco”. Suas agdes derivam da
“dinamica de acumulagdo de capital, das necessidades mutaveis de reprodugdo das relacdes de

produgdo, e dos conflitos de classe que dela emergem”.

A producdo do espago [...] é consequéncia da acdo de agentes sociais concretos,
histdricos, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais proprias, portadores
de contradigdes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros segmentos
da sociedade. (Corréa, 2018, p.43)

A compreensdo da logica de producdo do espaco perpassa a definicao dos atores
sociais responsaveis por este processo. De acordo com Corréa (1989) ao definir os agentes

responsaveis pela producao do espaco urbano, temos (Figura 12):

Figura 12: Agentes responsaveis pela produgdo do espago urbano.
sdo os grandes proprietdrios industriais e as
grandes empresas comerciais, que devida a

QUEM PRODUZ O ESPACO URBANO?
dimensd@o de suas atividades a necessidade de

OS PROPRIETARIOS DO MEIO DE grandes extensdes de terra, muitas vezes a baixo
PRODUCAO custo, para a realizagdo de suas atividades.

s@o os donos de terras e imoveis, sejam na drea
rural ou urbana, atuam no sentido de obterem a
maior renda fundidria de suas propriedades, Ao
buscarem maximizar a renda proveniente de suas
propriedades, esses agentes econdmicos
demonstram um interesse infrinseco na
valorizacdo de seus ativos.

sdo aqueles que produzem habitacdo com
inovagdes, com valor de uso superior as antigas,
obtendo-se, portanto, um preco de venda cada
vez maior, o que amplia a exclusdo das camadas
populares.

sdo os firés niveis politico-administrativo e
espacial: federal, estadual e municipal, sendo que
o nivel municipal possui mais poderes sobre o
espacgo urbano.

sdo a parcela da populagdo que ndo possui
acesso a habitagdo formal. Este € um dos fatores
que ao lado do desemprego, doencas,
isa OSGRUPOS EXCLUIDOS subnutricdo delineiam a situagdo social dos
. grupos excluidos. a eles restam moradias como:
corticos, sistema de autoconstrucdo e a favelas.

Fonte: Corréa, 1989, p. 13-29. Adaptado pela autora, 2024.

E inevitavel destacar que estes autores ndo atuam isoladamente, mas sim de forma
interligada, conforme aponta Corréa (2018) pode um mesmo agente, a exemplo de uma
empresa industrial, detentora dos meios de produgao, ser promotora imobilidria ao investir em
novos loteamentos de expressivo status social em locais distantes a sua instala¢do, produzindo
assim, um mesmo agente social, diferentes espagos na cidade.

As cidades, ap6s o intenso processo de urbanizacdo, em vez de proporcionar o

bem-estar de toda a populagdo por meio do planejamento urbano, reproduzem historicamente
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as injusticas sociais, segregando a populacdo em areas centrais privilegiadas e periferias
marcadas pela precariedade e pela falta de acesso a servigos basicos.

Conforme Rolnik (2006)’, a cidade é dividida entra a por¢do legal, rica e com
infraestrutura e a ilegal, pobre e precdria, a populacdo que estd em situa¢do desfavoravel
acaba tendo muito pouco acesso as oportunidades de trabalho, cultura e lazer. E notério que
existe uma minoria qualificada e uma maioria com condi¢gdes urbanisticas precarias, heranca
do periodo colonial.

A cidade nunca pode crescer para dentro, aproveitando locais que estdo vazios e
que podem ser adensados, ¢ impossivel que a maior parte da populacdo consiga pagar para
viver em areas centrais. Em geral, a populagdo de baixa renda s6 tem a possibilidade de
ocupar areas periféricas, que sdo mais baratas por nao ter qualquer tipo de infraestrutura.
Primeiro ocupa, para depois de muita luta conseguir o minimo de infraestrutura.

Essa conduta ndo ¢ exclusiva dos agentes do mercado informal: a propria agdo do
poder politico muitas das vezes refor¢a a tendéncia de expulsdo dos pobres das areas mais
bem localizadas, a medida que procura os terrenos mais baratos e periféricos para a
construcdo de grandes empreendimentos. Esses processos geram efeitos perigosos para as
cidades como um todo. Ao concentrar todas as oportunidades de emprego em um fragmento
da cidade, e estender a ocupacdo a periferias cada vez mais distantes, a consequéncia direta é
a necessidade de deslocamentos cada vez mais longos, sobrecarregando o sistema de
transporte e gerando um ciclo vicioso de pobreza e exclusao.

O padrao de crescimento urbano desordenado que se observa em todo o pais ¢é
comumente atribuido a "falta de planejamento". No entanto, essa percep¢ao simplifica uma
realidade complexa. A expansdo urbana brasileira resulta de uma interagdo perversa entre
fatores socioecondmicos, escolhas de planejamento e praticas politicas, que juntos moldam
um modelo urbano excludente, beneficiando poucos em detrimento da maioria.

Para entender a l6gica de producao dos areas ociosas ou subutilizadas nas cidades
brasileira, cabe destacar que os atores sociais responsaveis por €sse€ processo sao 0s
proprietarios fundiarios, através da retencao especulativa do imovel, e o Estado, que enquanto
responsavel pela regulacdo do uso do solo permanece inerte, ndo promovendo o cumprimento
da funcdo social, que relaciona-se a coletividade, acima da do direito individual da

propriedade privada.

" Rolnik, R. A constru¢io de uma politica fundiiria e de planejamento urbano para o pais - avangos e
desafios. Politicas sociais - acompanhamento e analise, n° 12, Ipea, Brasilia, 2006. Disponivel em:
https://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/4507 . Acesso em: 15 julho 2024.
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2.2.2 OS VAZIOS URBANOS

Conforme j& apresentado, a industrializagdo ocasionou uma ripida expansao
urbana, em meados do século XX, moldando o perfil urbano brasileiro, marcado pela atragao
da classe operaria dos grandes centros urbanos em busca de emprego, criando assim um
padrdo de ocupacdo periférica. O planejamento urbano surge como promessa de melhoria de
vida para a populacdo, mas seu desenvolvimento e implementagdo foram marcados por
desigualdades.

Em concordincia com Brajato (2015) e Maricato (2015)%, os Planos Diretores
brasileiros, apesar de serem norteados pelo Estatuto da Cidade, frequentemente nao tém sido
eficazes em solucionar os problemas urbanos. Isso ocorre porque, em grande medida, esses
instrumentos refletem interesses tradicionais, como os do mercado imobilidrio e de grandes
empreendedores, em detrimento de uma visdo mais ampla e democratica do desenvolvimento
urbano.

Com o advento da poés-industrializagdo, a industria deixou de ocupar o centro
urbano. Segundo Clichevsky (apud Silva, 2020), esse processo de espraiamento urbano
resultou em diversos lugares da cidade em vazios, as areas periféricas, com pouca ou
nenhuma infraestrutura urbana, sofreram com o surgimento de loteamentos “salteados”,
resultando em areas de propriedade e tamanhos variados. O antigo centro das urbes foi o
grande palco de atuacdo dessa problematica urbana, sofrendo por uma perda significativa de
parte do seu contingente habitacional (Vaz e Silveira, 2007).

A rapida expansdo urbana e a implementacdo desigual do planejamento urbano
brasileiro, descontente da ideia de desenvolvimento urbano, se apresentou de forma

incoerente, de acordo com Souza:

A expansio urbana, em vez de acompanhar os eixos bem definidos, que sdo aqueles
determinados pelos corredores ferroviarios, avanga em todas as diregdes como uma
mancha de 6leo, embora, ao mesmo tempo, avance aos “saltos” devido a presenca
dos vazios urbanos a serem debitados na conta da especulagdo imobilidria (Souza
2013, p. 86).

Ao fazer um trajeto diario pela cidade, ¢ comum deparar com espagos silenciosos.
Tais espagos que se encontram vazios, seja por nao ter nenhuma edificacdo ou por apresentar
uma edificagdo em um estado de obsolescéncia ¢ abandono, sdo chamados de vazios urbanos.
Os vazios urbanos destoam da malha urbana pelas suas condi¢des de uso e ocupacao (Borde,

2006) e sao produtos de uma série de fatores que tiveram papéis decisivos ao longo da

8 Maricato, E. Para entender a crise urbana. led. — Sio Paulo: Expressdo Popular, 2015.
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formac¢ao das cidades contemporaneas, que adotam o modelo de desenvolvimento da légica
capitalista do valor do solo urbano.

A terra possui um valor intrinseco (uso) € um valor de mercado (troca), sendo
este ultimo influenciado por diversos fatores: a localizagdo do terreno, o facil acesso aos
lugares, a infraestrutura, a privacidade, ao processo de valorizacdo espacial. A melhoria do
preco esta inter-relacionada com as condi¢des de reproducdo do espago urbano (Carlos,
2018). Tais melhorias, quando realizadas no entorno de um terreno, acabam agregando-lhe
maior valor. Terrenos com boa infraestrutura sdo mais caros que terrenos sem nenhuma

infra-estrutura (Figura 13). O mesmo vale para a pavimentacgdo das vias.

Figura 13: Esquema basico de funcionamento da especulagdo imobiliaria.

Mudam as caracteristicas

omuda o valor

da localeacino... do terreno

Fonte: Renato Saboya, 2008.

Nessa dinamica, as melhores areas da cidade s3o habitadas pela classe de maior
renda, enquanto restam a parcela de menor poder aquisitivo as dreas menos privilegiadas.

Segundo a Denaldi et al:

As cidades brasileiras trazem marcas de um processo de urbanizagdo predatoria e
excludente, que resulta em grande desigualdade urbana: nas areas mais centrais e
dotadas de infraestrutura, onde o prego da terra ¢ elevado, ¢ comum encontrar
imoveis vazios ou subutilizados, retidos especulativamente, a espera de uma (ainda
maior) valorizagao, enquanto a cidade se expande e a periferia se adensa. (Denaldi et
al, 2015a, p. 7)

Dessa forma, a organiza¢do do espago urbano estd diretamente ligada ao uso do
solo, sendo moldada por mecanismos de mercado baseados na propriedade privada da terra.
Isso restringe o acesso a cidade, especialmente para aqueles com menor poder aquisitivo.

Conforme Bazolli (2009) enfatiza a elevagdo dos custos de urbanizagao:
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O espago urbano convertido em lotes retidos para especulagdo imobiliaria se
transforma em imensos vazios em meio a regido central das cidades, normalmente
dotados de infraestrutura, sendo detectado na maioria das cidades brasileiras como
causadores de efeitos no custo da cidade. (Bazolli, 2009, p.106)

Clichevky (apud Silva, 2020) expde que o surgimento de vazios urbanos ¢ um
fendmeno complexo, resultado da interagdo de diversos fatores, sendo o mercado imobilidrio
um dos principais agentes envolvidos, o mesmo também ¢ denominado de “mercado de
terras”, a autora explica que esse mercado ¢ regido por agentes de diferentes dominios, os
privados e os publicos, assim como diferentes escalas de atuagao.

A especulagdo imobilidria se transforma em um grande problema, gerando um
grande vazio na cidade. Carlos (apud Farias, 2019, p.26) afirma que os vazios urbanos “sao
locais de ruptura de ritmos e de realizacdes desiguais de poder, que se traduzem em
transformagdes da morfologia urbana”. A verdade ¢ que existem diversos conceitos sobre

vazios urbanos e suas variagdes conforme o objeto de estudo proposto (Quadro 01).

Quadro 01: Quadro de conceitos de vazios urbanos.



VILLACA
(1989)

FIALOVA
(1996)

CLICHEVSKY
(2000)

FAUSTOE
RABAGO
(2001)

CINTRAO
(2005)

MAGALHAES
(2005)

BORDE (2006)

MEDEIROS
(2007)

JANEIRO
(2007)

RODRIGUES
(2007)

BARBOSA
(2018)
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VAZIOS URBANOS: CONCEITOS

enormes extensdes de dareas urbanas equipadas ou semi-equipadas, com
grandes quantidades de glebas ou lotes vagos.

sd@o um fendmeno urbano que evidenciam a multiplicidade e diversidade de
um espago entdo, para se entender o vazio, é preciso entender o lugar em
que ele se enconfra, sua especificidade cultural e sua histéria. Sdo
resultados de um encontro enfre o passado e presente, assim como da
identidade e da memaria local.

aqueles que compreendem terrenos e edificagdes ad espera de serem
demolidas, caracterizados por serem estruturas com alto nivel de
degradagdo e obsolescéncia nos centros urbanos.

como espagos remanescente na dindmica urbana, sendo aquelas terras
urbanas que permanecem vazias ou subutilizadas, atendidas diretamente
ou muito préximo @ infraestrutura urbana jé instalada, e devido seu estado
de falta de uso, contraria o principio da fungdo social.

aqueles formados pelas dreas de terras loteadas e desocupadas sem
nenhum uso e que se situam em dreas toftalmente urbanizadas ou
contiguas a estes.

bastante amplo, envolvendo termos como tferrenos vagos, terras
especulativas, terras devolutas, terrenos subaproveitados, relacionando-se
com a propriedade urbana, regular ou irregular, ao tamanho e a localizagdo.

como terrenos e edificios vacantes que se diferenciam no tecido urbano por
estarem sem ocupacdo, sem uso ou subutilizado, sendo representativos de
mudangas socioecondmicas e produzidos a partir de um esvaziamento da
dreaq.

€& um fendmeno tipico da sociedade pds-industrial, podendo ser resultante
de espacos residuais, zonas industrigis obsoletas, de corredores e pdtios
ferrovidrios esquecidos, dos movimentos de especulagdo imobilidria, de
catastrofes ou mesmo de edificios centrais abandonados.

bolsas vazias na cidade, dreas destituidas, onde aquilo que Id acontecia ja
ndo acontece, ou onde |d nunca nada aconteceu

podem ser pequenas, médias ou grandes glebas, edificios e estruturas
abandonadas, enfim, toda uma sorte de enclaves ou apéndices que sdo
comumente lidos como mdcula ou evidéncia de certas falhas no processo
de urbanizagdo de uma cidade

toda drea parcelada ou ndo parcelada, localizada em meio @ uma malha
urbana consolidada, sendo subutilizada ou desocupada.

Fonte: Elaborado pela autora a partir de diferentes autores, 2024.

A expressdo vazio urbano evoca, em geral, imagens de espacos degradados e sem

funcdo. Contudo, essa visdo simplificada oculta o potencial transformador desses locais.

Vazios urbanos s3o, na verdade, espacos em constante mutacdo, que podem ser
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reconfigurados para atender as necessidades da cidade. Eles representam oportunidades de
mudanga, abrindo caminho para novos usos e construgdes. Nesse sentido, o vazio se revela
como uma forga latente, uma promessa de futuro (Clemente, 2011).

Ditmmar (2006, p. 69) sintetiza em um quadro (Quadro 02) as definicdes minimas

destes termos: vazio urbano, remanescente urbano, dreas ociosas e espacos residuais de
acordo com Abascal (2004); Brissac (2000); Edner (1997); Sold-Morales (1995); Villaga
(1983).

Quadro 02: Conceitos relacionados aos vazios urbanos.

VAZIO URBANO

“NAO-LUGARES” :
TERMO ABRANGENTE PARA SE DEFINIR O QUE SEJAM AREAS
DESOCUPADAS EM MEIO A MALHA URBANA

espacgo
abandonado
antigo uso
hoje
inexistente

VAZIO DE § REMANESC
ENTO
URBANO

espdaco
subutilizado
“em
compasso
de espera”

AREA
VAZIO OCIOSA

FisIcO

_espaco
intersticial
“sobras”

VAZIO
FISICOE
DE USO

ESPACO
RESIDUAL

descontinuida
de e rupturas
remanescente
de

reconfiguracde
s urbanas
espaco em

mutacdo

elemento fisico
(com possivel
mediacdo)
associado a
elevada
quantidade de
terras

espaco
desocupado

ou subutilizado
terrian vague

antigas areas portudrias
antigas dareas industriais
antigas dreas de
ferrovidarias

antigas dareas de rodovias
antigas dareas de
mineracdo

edificios abandonados
(imoveis vazios)

« espacos ndo parcelados
(glebas) frutos da
especulacdo imobiliaria

» loteamentos ndo
ocupados

orlas rodovidrias

orlas ferrovidarias
espagos de serviddo de
linhas de alta tensdo

orlas de rios
dreas junto a viadutos
miolos de quadras

Fonte: Ditmmer (2006, p.69), adaptado pela autora, 2024.

Partindo dessas definigdes o autor conceitua vazios urbanos como sendo areas
construidas ou ndo, desocupadas ou subutilizadas, que possuem como caracteristica em
comum o fato de serem “residuos do crescimento da cidade”, podendo ser caracterizados
pelas questdes fisicas e/ou esvaziamento de uso.

No Brasil, a expressdo vazio urbano ¢ utilizada para nomear um acontecimento
urbano, enquanto terreno baldio, abandonado, ocioso, entre outras expressdes. Borde (2006,

p.51) estrutura os conceitos de vazios urbanos na urbanizagao brasileira (Quadro 03).



Quadro 03: Conceitos dos vazios urbanos no contexto brasileiro.

VAZIOS URBANOS: CONTEXTO BRASILEIRO

CONCEITO

Terras
devolutas

Areas
obsoletas

Areas
insalubres

Esplanada

Espaco/
areas/tecidos
degradados

Terreno baldio

(espanhol)
Terreno baldio
(portugués)

DEFINICAO

Terras publicas sem algum uso
ou servico do Estado: “terras
vagas, vazias, ermas, ndo
ocupadas;

evidentemente,
por este fato” (Baldez, 1986).

consideradas,
terras publicas

Areas com defasagem espago-
temporal do ponto de vista dos
processos produtivos.

Inspirado nos lotes insalubres
franceses: areas sem condicdes
de saneamento e salubridade no
tecido consolidado.

Urbanismo carioca: areas planas
resultantes do arrastamento dos
morros do Castelo e de Santo
Antonio. Neste contexto,
esplanada remete, ao vazio que
ndo consegue ser preenchido
apesar dos varios projetos
elaborados para essas areas.

Adjetivada
justificam-se

de degradada
acgdes de
renovagdo urbana na drea.
Utilizada no Plano Doxiadis
(1965) e nas Cartas patrimoniais

(1972).

Terrenos ndo ocupados e ndo
utilizados, em estado de
abandono. Expressdo utilizada
tambem para designar os
espacos livres abandonados que
infegram lotes de edificacdes
abandonadas. No primeiro caso,
sdo mais comuns nas dreas de
expansdo urbana e, no segundo,
nas areas urbanas consolidadas.

Fonte: Borde, 2006, p. 51. Adaptado pela autora, 2024.
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CONTEXTO

Brasil. Lei de Terras, 1859.
Primeira expressdo
utilizada nos documentos
do urbanismo brasileiros,
para identificar as terras
abandonadas, vagas, sem
proprietario.

Brasil. Higienismo. Planos
do inicio do século XX.

Brasil. Rio de Janeiro,

Comissdo do Plano da
Cidade, 1938.
Brasilia,

década  1960.
designa o
vazio projetado
para contemplagcdo do
poder emanado pelos
prédios publicos que a
conformam.
Areas esvaziadas ou em
processo de esvaziamento

Esplanada
grande

como a zona do Mangue
analisado por Doixiadis em

micro-escala.

América Latina e Brasil.

Segundo a autora (2006, p. 5), “até¢ poucas décadas atrds, vazios eram as areas

para onde a cidade ainda poderia expandir, em oposicdo as 4areas cheias, densas,



consolidadas”, assim, vazios também podia ser considerados como espagos livres, areas
verdes e pracas, em oposi¢ao aos espagos cheios.

A partir de meados do século XIX, o vazio urbano, antes negligenciado, emerge
como um conceito inquietante. A explosdo demografica e industrial em metropoles como
Londres e Paris intensifica a densidade urbana e revela a fragilidade do tecido social. A
racionalidade moderna, ao mesmo tempo que impulsiona o crescimento, acentua a sensagao
de esvaziamento, contrastando com a vitalidade das novas estruturas produtivas.

De acordo com Borde (2006), dentro do contexto brasileiro, o vazio urbano ¢ um
fenomeno configurado pelo terreno ndo ocupado, ndo utilizado ou subutilizado a ser

controlado. Quanto a sua causa, podem ser provocados devido a trés critérios (Quadro 04):

Quadro 04: Critérios de causa de vazios urbanos.

CRITERIOS

VAZIO PROJETUAL Quando sua formagdo se relaciona com as
intervengdes promovidas pelo Estado

VAZIO ESTRUTURAL Decorrente da mudanca de fungéo

VAZIO CONJUNTURAL Formados por conjuntura politica

Fonte: Borde, 2006, p.8. Adaptado pela autora, 2024.

Diversos conceitos globais também englobam os vazios urbanos, que foram
assimilados aos: Friches urbaines, derelict lands, brownfields, wastelands, tierras vacantes e
terrains vagues (Borde, 2006). Sola-Morales (1996) definiu vazios urbanos através da
expressdo francesa terrain vague, pela multiplicidade de significados que esta expressdo
permite designar os lugares, territdrios e edificios que desfrutam de uma dupla condigao.

Segundo o autor, terrain vague’ faz referéncia ao tempo histdrico e é resultante do
encontro entre o passado e presente, bem como da identidade e da memoria local (Figura 14).
Fialova (1996), alinhada a Sola-Morales, destaca a importancia de compreender os vazios
urbanos como reflexos da complexidade e diversidade de cada lugar. Para a autora, esses
espacos sdo resultado da interacdo entre passado e presente, carregando em si a identidade e a

memoria local. Assim, um terreno baldio em um centro histérico pode revelar vestigios de

® Em francés, terrain, apresenta raizes urbanas e ligadas a ideia de um terreno edificavel. O termo é, portanto,
um espago urbano especifico, com potencial de constru¢do, mas que se encontra em um estado de espera.

A palavra vague carrega consigo multiplas conotagdes. A origem germéanica evoca a ideia de instabilidade,
enquanto as raizes latinas remetem a nocdo de vazio, mas também de liberdade e potencial.
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ocupacdes anteriores, enquanto um estacionamento em uma periferia pode simbolizar

processos de gentrificagdo e exclusdo social.

Figura 14: Esquema de possibilidades de terrain vague.

TERRAIN VAGUE

Um espago em branco, um convite a

COMO ESPACO DE L d imaginagdo. Ele representa um potencial

POSSIBILIDADE inexplorado, um  lugar onde novas
possibilidades podem surgir.

Pode ser visto fcomo uma critica 4
i A urbanizagdo desenfreada e & padronizagdo
CCI%I\B/IA(-I\I\IRIIZRCAAA = d do espago urbano. Ele representa um residuo
U Q O da cidade, um lugar que escapou da légica do
mercado e da especulac&o imobiliaria.

A percepc¢do do "terrain vague" & altamente

Q 2 subjetiva e varia de acordo com o contexto

EDCOMO EXPERIENCIA K cultural e histérico. Para alguns, ele pode ser

SUBJETIVA um lugar de medo e inseguranga, enguanto

para outros, ele pode ser um espaco de
libertacdo e criatividade.

Fonte: Sola-Morales, 1996. Adaptado pela autora, 2024.

O conceito de terrain vague surge como um termo provocativo que expressa a
complexidade desses espagos. Justamente por eles representarem o estranho, o ndo-lugar, que
desafia as categorias convencionais de urbanismo. Por outro lado, oferecem um terreno fértil
para a experimentagdo e a constru¢do de novas identidades, desafiando as normas e as
hierarquias da cidade estabelecida.

Borde (2006) enfatiza que a expressdo vazio urbano, ¢ de uso mais adequado no
contexto brasileiro, dado a importancia de entendé-lo em sua dupla condi¢@o: vazio e urbano.
Dessa forma, ela categoriza os vazios urbanos por terrenos e edificagdes desafetados (ndo
utilizados), subutilizados, desocupados (ndo ocupados) ou desestabilizados localizados em
tecido consolidados e infra-estruturados que passaram, ou estdo passando, por um processo de
esvaziamento, vazio esvaziado. Segundo a normativa urbanistica, areas com potencial
construtivo, mas que nao sdo utilizadas ou edificadas, sdo consideradas defasadas,
subutilizadas ou desocupadas, ndo cumprindo sua fun¢do social. Esses espagos, muitas vezes
localizados em 4reas centrais das cidades, representam um grande desperdicio de recursos e
podem gerar diversos problemas urbanos, como a concentracdo de populacdo em dareas

periféricas e a falta de infraestrutura.
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E atribuido ao Estado o poder da implementagio de politicas publicas, atuando
através dos instrumentos urbanisticos presentes nos artigos 182 e 183 da Constituicao Federal

de 1988, efetivando que a terra cumpra a funcao social da propriedade.

2.2.3 O ESTATUTO DA CIDADE E OS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Como abordado anteriormente, o intenso jogo de interesses no mercado
imobiliario desempenham um papel fundamental na transformacdo de vazios urbanos em
areas habitadas. Diante dessas ineficiéncias, qual o papel do Estado na correcdo das
desigualdades e na promoc¢do de um desenvolvimento urbano eficaz?

A Emenda Popular da Reforma Urbana, apresentada na Constituinte de 1988,
inseriu no debate publico instrumentos para democratizar o acesso ao solo urbano e combater
a especulagdo imobilidria, promovendo uma nova concep¢do de cidade. Essa conquista
representou um marco historico na luta por cidades mais justas e democraticas, ao reconhecer
o direito a cidade como um direito fundamental e estabelecer diretrizes para uma gestao
urbana mais participativa e inclusiva (Denaldi ef al, 2015).

A Constituicdo Federal de 1988 (CF/88), fruto de um intenso processo de
redemocratizagdo, representou um marco histérico na luta por uma cidade mais justa e
democratica. Em um contexto marcado pela desigualdade social e pela urbanizagao acelerada,
movimentos sociais € populares pressionaram pela inclusao de dispositivos que garantem o
direito a cidade e a funcdo social da propriedade. Como resultado dessa luta, a CF/88 inseriu
um capitulo especifico para a politica urbana (artigos 182 e 183), foi uma grande conquista,
estabelecendo uma série de instrumentos que garantiam, na dmbito de cada municipio, do
direito a cidade, da defesa a funcao social da cidade, da propriedade e da democratizacao da
gestdo urbana.

Depois de mais de uma década de elaboracdo e debates, a esfera federal criou um
projeto de lei complementar, que detalha os instrumentos € mecanismos previstos no capitulo
de politica urbana da CF/88 para a politica urbana. Tal projeto ficou conhecido como Estatuto
da Cidade (EC), que foi aprovado em julho de 2001. A partir de entdo, o capitulo de politicas
urbanas, em combina¢do com o Estatuto da Cidade e o texto da Medida Provisoria, dao
diretrizes para a politica urbana do pais, nos niveis federal, estadual e municipal.

O Estatuto da Cidade atribui aos municipios com mais de 20.000 habitantes a
responsabilidade de elaborar e implementar Planos Diretores. Esses planos, por sua vez,
atuam como instrumentos fundamentais do planejamento urbano, que tem por objetivo

orientar o desenvolvimento fisico, economico e social do territério municipal. Eles
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estabelecem principios, diretrizes e normas para o uso do solo, a ocupagao do espago urbano e
a preservacao do meio ambiente, servindo de base para as decisdes que moldam o futuro das
cidades.

Elaborados com ampla participagdo popular, os Planos Diretores definem as
diretrizes para um desenvolvimento urbano sustentdvel. A partir deles, sdo gerados
instrumentos como o Codigo de Obras e Urbanismo, que regulamenta a ocupagdo do solo,
garantindo a qualidade de vida e a preservacao do meio ambiente. O Plano Diretor, portanto,
desempenha um papel central na organizagdo e no desenvolvimento das cidades, assegurando
o crescimento urbano. No entanto, ele ndo atua isoladamente. Ao contrario, ele se relaciona e
interage com diversos outros instrumentos de planejamento urbano, formando um conjunto de
ferramentas que visam garantir um progresso urbano mais equilibrado e sustentavel (Quadro
05).

Quadro 05: Relagdo entre instrumentos de planejamento urbano e do plano diretor.

INSTRUMENTOS DO PLANO DIRETOR

A LUOS é uma lei especifica que detalha as regras de uso e
LEI DE USO E OCUPAQAO ocupagdo do solo definidas no Plano Diretor. Ela estabelece os
DO SOLO (LUOS): indices de ocupacdo, coeficiente de aproveitamento, gabarito,
( ): redcugs e demais pardmetros construtivos para cada zona da
cidade.

Fsse pIaTnoddefi_r(\je c(ijs Qirtle’rrizgs porc::| o] grganizcggdo do*sis’reg}o de
ransporte da cidade, incluindo a rede vidria, o transporte publico e
PLANO DE MOBILIDADE as politicas de incentivo ao uso de bicicletas e a caminhada. Ele se
URBANA articula com o Plano Diretor, definindo as dreas prioritdrias para
investimentos em transporte e as medidas para incentivar a

mobilidade sustentavel.

Esse plano estabelece as diretrizes para a prestacdo dos servigos
PLANO DE SANEAMENTO § de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, limpeza urbana
BASICO e manejo de residuos soélidos. Ele se relaciona com o Plano Diretor,
definindo as dreas prioritdrias para investimentos em infraestrutura
e as medidas para garantir o acesso universal aos servigos de
saneamento.

= Esse plano identifica e avalia os riscos de desastres naturais e
PLANO DE GESTAO DE ’recnol%gicos, estabelecendo medidas para a prevengdo, mitigagdo
RISCOS e resposta a esses eventos. Ele se articula com o Plano Diretor,
definindo as dreas de risco e as medidas para reduzir a

vulnerabilidade da cidade

PLANO DE Esse plano define as estratégias para o desenvolvimento econémico

e social da cidade, estabelecendo metas e indicadores para avaliar

DESENVOLVIMENTO o seu desempenho. Ele se relaciona com o Plano Diretor, definindo

LOCAL as dreas prioritdrias para investimentos e as medidas para
promover o desenvolvimento local.

Fonte: Estatuto da Cidade, 2001. Adaptado pela autora, 2024.

O Plano Diretor constitui o eixo central da maioria dos instrumentos e institutos
destinados a efetivagdo da funcdo social da propriedade. Segundo Rolnik e Saule (2002), os
Instrumentos da Politica Urbana sdo divididos em trés grupos: de Democratizagdao da Gestao

Urbana, de Regularizagdo Fundidria e de Inducdo ao Desenvolvimento Urbano (Figura 15).
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Figura 15: Esquema conceitual - Instrumentos da Politica Urbana.

INTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

4o ~

INTRUMENTOS DE |
REGULARIZACAO FUNDIARIA

INTRUMENTOS DE =~ _
DEMOCRATIZACAO E GESTAO
URBANA

INTRUMENTOS DE INDUCAO
DO DESENVOLVIMENTO
URBANO

Possibilitar novas formas de
legalizagcdo para ocupacdes
feitas por populagdes de baixa
renda em dreas que ndo lhes
pertenciam legalmente.

Garantir participagcdo direta do
cidaddo nas tomadas de decisdo
junto ao Poder Publico, garantindo
a democracia, justica, protecdo e
concretizacdo dos direitos
humanos de uma sociedade plural.

Induzir e exigir do proprietario,
a promo¢do adequada do uso
do seu imoével, evitando a ndo
utilizagdo, ndo edificagdo ou
subutilizagdo do mesmo.

Orgdos Colegiados de
Politica Urbana;

Debates, Audiéncias e
Consultas Publicas;
Conferéncias sobre assuntos
de Interesse Urbano;
Iniciativa Popular;

GestGdo de Orcamentdria
Participativa;
Gestdo
Metropolitana.

Participativa

o0 Usucapido
Imoével Urbano;
Concessdo Especial para Fins
de Moradig;
Concessdo de Direito Real do
Uso (CDRU);
Zonas Espaciais e de Interesse
Social (ZEIS).

Especial do

o Parcelamento, Edificagéo
ou Utilizagdo compulsorias
(PEUC);

o IPTU progressivo no tempo;
o] Desapropriacdo com
pagamento de titulos;

Direito de Superficie;
Transferéncia de Direito de
Construir;

Consorcio Imobiliario;

Direito de Preempc¢do.

Fonte: Rolnik e Saule, 2002. Adaptado pela autora, 2024.

O Estatuto da Cidade, em seu artigo 5°, confere aos municipios a autonomia para
estabelecer, por meio de lei especifica, instrumentos que garantam a ocupagdo de areas
urbanas subutilizadas ou ndo utilizadas. Essa lei municipal, alinhada ao Plano Diretor e as
diretrizes do Estatuto, pode determinar o Parcelamento, a Edificacdo ou a Utilizacdo
compulséria do solo (PEUC), fixando condigdes e prazos para a implementagdo dessas

medidas.

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsoérios do solo urbano
ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, devendo fixar as condi¢des e os prazos
para implementagao da referida obrigagao.

O PEUC ¢ um instrumento fundamental para a reintroducao de imdveis ociosos
no mercado, combatendo a especulacdo imobiliaria e promovendo o desenvolvimento urbano
sustentavel. A caracterizagdo dos imoveis sujeitos a esse instrumento deve ser feita com base
em critérios que permitam enquadrar o imovel em uma das trés situacdes mencionadas na Lei

Federal (Figura 16).
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Figura 16: Exemplo de aplicagdo do PEUC.
I ™
PARCELAMENTO, EDIFICAGAO E UTILIZACAO COMPULSORIOS (PEUC)

TIPOLOGIA DE O QUE O PROPRIETARIO DEVE FAZER PARA CUMPRIR PARA INDUZIR O USO DOS
IMOVEIS OCIOSOS: A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE: IMOVEIS OCIOSOS

A Prefeitura notificara os
proprietarios de imoveis

Imével nao edificado ociosos, gue terdo os seguintes
[mowel com area @ elou prazos para cumprir a funcac
superior a 500 m# social da propriedade:

com coeficiente de Mecessario Mecessario  Necessaric | e

aprehtentsy PARCELAR EDIFICAR .
utilizado igual a zero EM ATE:

ANO
Imével subutilizado A‘?:ggg_:’g“
Imovel com area
superior a 500 m?2 e/ou \

cujo coeficiente de

. =
: . EMATE: o
aproveitamento Necessario Necessario - -
utilizado & inferior ao PARCELAR EDIFICAR ) \/
minimo definido
ANOS INICIAR

OBRAS

Imaovel nao utilizado
Edificios e outros 2o .
imaévels que tenham m EM ATE:
no minimeo 60% de —h

sua area construida Necessario

desocupada ha mais UTILIZAR ANOS CONCLUIR
de um ano OBRAS

A J
Fonte: Sao Paulo, 2015, p.74.

Segundo Denaldi et a/ (2015), uma nog¢do fundamental para a delinea¢do da
aplicacdo do PEUC ¢ a de coeficiente de aproveitamento (CA), isto €, a relacdo entre a area
edificavel e a area do terreno. Desse modo, um imovel nao edificado ¢ aquele que ndo ha
qualquer construcdo, logo o CA ¢ igual a zero. A definicdo dos iméveis subutilizados faz-se
com base no coeficiente de aproveitamento minimo, limite abaixo do qual o terreno ¢
considerado subutilizado. O CA minimo deve ser definido em lei, seja ela estabelecida, pelo
plano diretor ou lei especifica do PEUC, e tanto pode ser tnico para todo o territério
municipal, como variar por zona ou por uso de edificagdo. Os imdveis ndo utilizados sdo
aqueles em que uma edificagdo estd em total ou parcialmente abandonada, nesse caso, existem
dois critérios: a) o tempo minimo de efetiva ndo utilizacdo que permita a incidéncia do PEUC;
e b) o percentual de area construida ndo utilizada.

O Estatuto da Cidade estabelece que os municipios podem determinar, por meio
de lei especifica, prazos minimos e maximos para a aplicacdo do PEUC. Apds a notificagdo
do proprietario, é realizada a averbagdo da obrigacao no registro de imoveis, garantindo que
as obrigagdes do PEUC acompanhem o imével, independentemente de seu proprietario.

Em caso de descumprimento das obrigagdes, o municipio pode aplicar o Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo, que consiste
no aumento gradual da aliquota do IPTU por até cinco anos consecutivos. A aliquota ndo

pode exceder o dobro do ano anterior e o valor maximo ¢ limitado a 15% (Figura 17). O
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objetivo do IPTU progressivo € incentivar a utilizagdo do solo urbano e gerar recursos para

investimentos em infraestrutura.

Figura 17: Exemplo de aplica¢do do IPTU progressivo no tempo.

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

Engquanto o proprietario do imdwvel ociose ndo se adequar as obrigagdes para que seu imovel cumpra a fungio social da propriedade,
o seu IPTU ira aumentar anualmente:

PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO:
IPTU + 2%" sobre o valor IPTU + 4%" sobre o valor IPTU + 8%" sobre o valor IPTU + 15% sobre o valor IPTU + 15% s=cbre o valor
do imovel do imovel do imovel do imovel do imaovel
=) e = =E==e =E==e
= = == L — A — R —
x2 x2 x2

LIMITE MAXIMO = 15% * Valores de
porcentagens
_) exemplificativos

4

Caso o imovel permaneca ocioso passados 5 anos da cobranca do IPTU Progressivo no Tempo,
A PREFEITURA PODERA DESAPROPRIAR O IMOVEL MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DE DIVIDA PUBLICA
. J

Fonte: Sao Paulo, 2015, p.75

A aplicacao desses instrumentos visa, principalmente, reduzir os vazios urbanos,
promover a ocupacdo ordenada do solo, estimular a producdo de habitacdo de interesse social
e melhorar a qualidade de vida da populacdo. Ao garantir a ocupagdo de areas subutilizadas,
os municipios contribuem para o desenvolvimento urbano sustentdvel e para a reducao das
desigualdades sociais.

Conforme Denaldi et al (2015), para a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo
seja feita sem grandes dificuldades, dois fatores sdo fundamentais: a) o monitoramento dos
imoveis notificados, com base em um sistema de informagdes permanentemente atualizadas; e
b) a integragdo entre o setor de planejamento urbano, sendo ele responsavel pela coordenacao
da aplicagdo do PEUC, e o setor de financas municipais, a quem compete o lancamento da
progressividade.

Caso o proprietario cumpra a fungdo social do imével durante o periodo de
aumento do IPTU, através do parcelamento, edificagdo ou utilizacdo adequada, a aliquota do
imposto retornard ao valor padrdo. Caso contrario, apds cinco anos, o municipio podera
desapropriar o imovel. Essa medida visa garantir que os imoveis urbanos sejam utilizados de
forma a atender as necessidades da coletividade, evitando a ociosidade de terrenos e a

concentracao de riqueza.
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O Estatuto da Cidade, em seu artigo 8°, dispde que a desapropriacdo ¢ a medida
cabivel quando o proprietario, apds o transcurso de cinco anos de cobranga do IPTU
progressivo, ndo atender a obrigacao de parcelamento, edificagdo ou utilizacdo do imovel
(Figura 18). Vale ressaltar que a desapropriacdo do imodvel € uma acdo extrema e ¢ utilizada
como ultimo recurso, apos o esgotamento de todas as outras possibilidades de regularizacio

do imoével.

Figura 18: Exemplo de aplicagdo da Desapropriagdo como pagamento de titulos.
'd '

DESAPROPRIACAO MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DA DIVIDA PUBLICA

Apos o prazo de 5 anos de cobranca do [PTU Frogressivo no Tempo, caso o proprietano do imovel ocioso
ainda nao tenha se adequado as obrigacdes, a Prefeitura podera desapropriar o iméwvel com pagamento
em titulos da divida publica:

N CUMPRIMENTO DA
DESAPROPRIACAO FUNCAO SOCIAL

i . DA PROPRIEDADE
L)

- —

’I| Destinar o imovel
para uso social
PROPRIETARIO
[DD IMOVEL OCIO 50] [ PREFEITURA J
"" '
| a ) —
S——— - $ |- —— _

Iniciar o procedimento
para corncessao

PAGAMENTO PELA DESAPROPRIACAQ ou alienacac

EM TiTULOS DA DIVIDA PUBLICA

A vy
Fonte: Sdo Paulo, 2015, p.76

A lei prevé a desapropriagdo de imoveis em determinadas situagdes, como o nao
cumprimento da obrigacdo de construir ou utilizar o terreno. O pagamento ao antigo
proprietario sera feito em parcelas, utilizando titulos da divida publica, e o valor da
indenizacdo sera calculado com base no IPTU. O municipio terd um prazo para utilizar o
imoével e, caso decida vendé-lo, o novo proprietario devera cumprir as mesmas regras que
levaram a desapropriagao.

O Estatuto da Cidade, em seu artigo 42, determina que os planos diretores
municipais devem delimitar as areas urbanas onde poderd ser aplicado o parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsorios, considerando a existéncia de infraestrutura e demanda
para utilizagdo. Essa medida visa garantir a fun¢do social da propriedade.

Em 2015, a Prefeitura de Sao Paulo, em parceria com o Plano Diretor, langou uma

cartilha que busca tratar da tematica da fungao social da propriedade (Figura 19). Essa cartilha
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tem por finalidade explicar através de uma linguagem simples e de recursos visuais aos

cidaddos como a propriedade deve atender aos interesses da sociedade, para que haja

distribuicao equilibrada de recursos, evitando a ociosidade de terrenos ou edificacdes que

venham a prejudicar as dindmicas na cidade.

Figura 19: Cartilha explicando a fungdo social da propriedade.
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Fonte: Sao Paulo, 2015, p. 17
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PARA CUMPRIR
SUA FUNCAO

SOCIAL

Caso o proprietario ndo cumpra os prazos e obrigagoes,
a Prefeitura passara a cobrar IPTU Progressivo no
Tempo e, apds 5 anos de cobranga, a Prefeitura podera
realizar Desapropriagao Mediante Pagamento em
Titulos de Divida Publica

De acordo com Flores e Santos (2002), ¢ dever do poder publico fazer cumprir a

funcdo social da propriedade urbana para beneficiar a urbanizacdo da cidade e seu

aproveitamento, a fim de se fazer justica social. Salienta-se que a fun¢do ndo deve priorizar o
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interesse privado, mas transformar o espago urbano em um ambiente mais justo e democratico
a toda populacao.

Apo6s entender como o Estatuto da Cidade e os Instrumentos Urbanisticos podem
intervir na malha urbana, a pesquisa deve aprofundar o olhar para a cidade. E fundamental
realizar um diagndstico sobre a cidade, buscando compreender a relagdo entre o espago € os
atores sociais, analisando as necessidades da populagdo, a dinamica do uso e ocupagdo do
solo, e o arcabouco legal e as politicas publicas que orientam o planejamento urbano no

municipio.
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3 METODOLOGIA
Neste capitulo apresenta-se o seguimento metodologico utilizado na pesquisa que
segue uma abordagem de cunho social, empirico e qualitativo, priorizando a compreensao

profunda e contextualizada dos fendmenos urbanisticos da cidade de Lagarto/SE.

3.1 ESTRATEGIA DE PESQUISA

Como destacado por Denzin e Lincoln (2006)'°, a pesquisa qualitativa permite
uma abordagem interpretativa do mundo, na qual os pesquisadores estudam coisas em seus
cenarios naturais, buscando compreendé-las através dos significados atribuidos pelas pessoas
envolvidas. Uma exploragdo rica e multifacetada dos temas estudados, revelando nuances e
complexidades muitas vezes negligenciadas em abordagens quantitativas.

A pesquisa empirica, como defendido por Yin (2015)", é uma abordagem
cientifica que se baseia na coleta de dados observaveis e mensuraveis, obtidos diretamente da
realidade. Através de métodos e técnicas especificas, como questionarios, entrevistas,
observagao e analise de documentos, busca-se explicar ou entender fenomenos do mundo real,
superando a mera especulagdo teodrica. Essa abordagem, conforme Creswell (2014), permite
uma compreensdo mais profunda e contextualizada dos fendomenos sociais, econdmicos e
culturais, contribuindo para a constru¢do de conhecimentos mais robustos e relevantes.

Em suma, a pesquisa qualitativa e a empirica, quando combinadas de forma
complementar, oferecem uma visdo abrangente e profunda dos fendmenos estudados. A
primeira, ao explorar os significados e as percepgdes dos participantes, permite uma
compreensdo mais rica e contextualizada, enquanto a segunda, ao coletar dados
quantificaveis, possibilita uma andlise mais rigorosa e objetiva. A convergéncia dessas
abordagens enriquece o processo da investigacdo cientifica, proporcionando resultados mais

confiaveis e relevantes para a construgdo do conhecimento.

3.2 DELINEAMENTO DA PESQUISA
A cidade de Lagarto experimentou um crescimento acelerado nos ultimos anos,
devido a construgdo de condominios, loteamentos e desmembramento de terrenos, para

empreendimentos tanto publicos quanto privados, cada vez mais longe do centro urbano. Essa

' Denzin, N. K. E Lincoln, Y. S. (Orgs.). O planejamento da pesquisa qualitativa: teorias e abordagens. 2. ed.
Porto Alegre: Artmed, 2006. p. 15-41.
'""Yin, R. K. Estudo de caso: planejamento e métodos. 6. ed. Porto Alegre: Bookman, 2015.
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expansdo urbana foi motivada pela economia estavel de Lagarto e pelo seu potencial de
crescimento populacional.

A sede municipal tem vivenciado um acelerado crescimento imobilidrio nos
ultimos anos. De acordo com Santana et al. (2021), a cidade contabilizou cerca de 45 novos
empreendimentos em 2021, nimero que saltou para 57 nos ultimos trés anos. Essa expansao,
evidente em todos os bairros e zonas rurais (Figura 20), tem ocorrido de forma desordenada,
sem planejamento adequado. Consequentemente, a cidade apresenta um ntimero crescente de
espagos vazios e subutilizados, que se destacam como marcas da ocupagdo irregular em sua
paisagem.

Figura 20: Mapa de Condominios, Loteamentos e Desmembramentos (2012-2022).
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SECRETARTA MUNICIPAL DE FAZENOA E ORCAMENTOSVFO
DEPARTAMENTO DE ADM, TRIBUTARIA - CADASTR TEC Municiea.  (UIGULELLISTPL PES

Fonte: Secretaria Municipal da Fazenda e Or¢amento - SMFO, 2024.

Em decorréncia da década de 2010, novos condominios, loteamentos e
desmembramentos surgiram. A fim de compreender a distribui¢do espacial desses
empreendimentos juntamente com os ja consolidados, foi elaborado um quadro detalhado
(Quadro 06), no qual cada bairro da cidade € relacionado ao niimero de novos projetos
imobilidrios e ano da licitacdo apresentado a prefeitura. Essa andlise revela uma dindmica
diferenciada entre os bairros, permitindo identificar aqueles que mais se destacaram nesse

processo de expansdo urbana.



Quadro 06: Quantitativo de Condominios, Loteamentos e Desmembramentos em Lagarto de 2012-2024.
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LOTEAMENTO/CONDOMINIO/DESMEMBRAMENTO

Solares Condominio Club
Condominio Residencial Lezard
Lot. Jodo Paulo
Lot. Residencial Zé do Leite
Lot. Edivaldo Farias
Lot. Colorado-Luar de Lagarto
Desm. Eraldo Almeida Correia
Lot. Good Life

Desm. de Jorge Vieira do Nascimento
Desm. José Matias da Fonseca
Desm. Anténio Clatdio Barbosa da Cruz
Desm. Ednaldo Dias do Nascimento
Lot. Nova Esperancga
Residencial Kaptiva
Lot. Joia Rara
Lot. Boa Vista
Lot. Alto da Boa Vista e Incorporagoes LTDA

Lot. Conquista
Desm. José Cloudoaldo Ribeiro do Nascimento
Desm. M.A.C Empreendimento ¢ Incorporagio
Condominio Golden View
Condominio Grand View
Lot. V6 Sinha
Lot. Trindade
Desm. Jozé Oliveira de Santana
Desm. Alisson Carvalho de Fraga
Residencial Maria de Petu

Lot. Neres

BAIRRO

Pratas
Pratas

Pratas

Pratas
Pratas
Pratas
Pratas
Liborios
Liborios
Liborios
Liborios
Liborios
Alto da Boa Vista
Alto da Boa Vista
Alto da Boa Vista
Alto da Boa Vista
Alto da Boa Vista

Cidade Nova
Cidade Nova
Cidade Nova
Jardim Campo Novo
Jardim Campo Novo
Horta
Horta
Horta
Horta
Séo José/Loiola II

Sdo José

AREA (m?)

23.269,05
6.465,88
13.343,64
23.940,90
26.680,67
24.260,00

184.268.24
11.957,20
3.395.48
11.259,57
30.159,25
24.386,28
98.078,05
52.266,67
408,08

15.623,59
7833,71
49.444,99
49.444,99
16.110,54
1.999,10
2.705,13

44.520,64

DATA DO DOCUMENTO

Agosto de 2014
Dezembro de 2016
Novembro de 2014

2024
Dezembro de 2016
Junho de 2020
Dezembro de 2016
Novembro de 2015

Junho de 2016

Fevereiro de 2015
Junho de 2015
2023

Agosto de 2013
Agosto de 2015
2022

Dezembro de 2016
Junho de 2015
Agosto de 2020
2022

2023

STATUS DA OBRA

Concluido
Concluido

Em andamento
Em andamento
Concluido

Em andamento

Concluido
Concluido
Concluido

Concluido
Concluido

Concluido

Concluido



29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
|
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57

Lot. Nascimento
Lot. Pacheco
Sementeira Clube Residence
Condominio Residencial Alameida Ademar Alcantara
Lot. Campo da Vila
Residencial Jodo e Julia Nogueira
Residencial Silvio Romero
Lot. Nossa Senhora da Aparecida
Desm. José Cloudoado Ribeiro do Nascimento
Desm. José Menezes de Almeida Junior
Lot. Colorado-Luar de Lagarto [1
Lot. Maria Ednete
Lot. Residencial Dr. Jodo Almeida Rocha
Lot. Anténio Martins de Menezes
Lot. Santo Anténio
Desm. Grs Empreendimentos LTDA
Desm. Genivaldo S. Cruz
Desm. José Almiro dos Santos
Marinas Club Residence
Lot. Silva
Desm. Edivaldo Faria
Lot. Reserva Fiore
Desm. Antonio Aradjo de Matos
Lot. Maria Rosa 01
Lot. Lagoa Azul Residence
Condominio Garden View
Lot. Cidade Jardim
Felicita Art Residense
Lot. Cidade Jardim

Centro

Silvio Romero

Novo Horizonte

Novo Horizonte
Ademar de Carvalho
Ademar de Carvalho
Ademar de Carvalho
Ademar de Carvalho
Ademar de Carvalho
Ademar de Carvalho
Ademar de Carvalho
Ademar de Carvalho
Zona de Expansio 01
Zona de Expansdo 01
Zona de Expansio 02
Zona de Expansio 02
Zona de Expansio 02
Zona de Expansio 02
Zona de Expansio 02
Zona de Expansio 02
Zona de Expansio 02
Zona de Expansio 02
Zona de Expansio 02
Zona de Expansio 03
Zona de Expansio 03
Zona de Expansio 03
Zona de Expansio 05
Zona de Expansio 05
Zona de Expansio 05

11.618.,16
75.380,95
15.227,57
22.467,34
45.502,91
184.902.36
37.976,12
37.876,12

7.450,04

58.087,08
98.058.89
6.177.21
9.639.24
5.952,32
16.675,22
423.189,01
15.287,60

15.075,01
496.530,29
179.881.11

Fonte: Santana et al, 2021 e Secretaria de Infraestrutura e Planejamento, 2024. Adaptado pela autora, 2025.

Junho de 2013
Janeiro de 2016
Dezembro de 2016

Dezembro de 2017
Junho de 2013
Qutubro de 2016
2022
2023
2023
Junho de 2014
Novembro de 2016
Abril de 2018
Novembro de 2019
Junho de 2016
Julho de 2019
Agosto de 2014
2023
2024
2024
Agosto de 2020
Dezembro de 2012
2021
2021
2024

Concluido
Em andamento
Em andamento

Concluido

Concluido

Concluido

Concluido

Concluido

Em andamento
Em andamento

Concluido

Concluido
Em andamento

Em andamento
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Como produto deste quadro, se obteve uma relagdio de cerca de 57
empreendimentos imobiliarios de tipologias variadas nos ultimos doze anos. Esta relacao

consta com 6 condominios, 15 desmembramentos e 36 loteamentos.

3.3 FASES DA PESQUISA

Este trabalho foi estruturado em duas fases principais, cada uma subdividida em
etapas distintas, com o objetivo de proporcionar uma analise aprofundada do tema e subsidiar
propostas de intervenc¢do urbana.

Na primeira fase foi dedicada ao embasamento teérico, foram realizadas pesquisas
extensivas em bibliografias especializadas, com foco na compreensdo dos conceitos e
legislagdes pertinentes. A analise de documentos oficiais como a Constituigdo Federal de
1988, o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) de
Lagarto proporcionou um arcabougo legal e normativo fundamental para a investigagdo. Além
disso, a revisdo de literatura cientifica, composta por livros, artigos, teses e dissertagdes,
permitiu identificar as principais tendéncias e debates académicos sobre a tematica dos vazios
urbanos e a expansao urbana.

A segunda etapa deu-se pela andlise da cidade de Lagarto, a partir da observagao
desta autora com base em mapas ja existentes presentes na Secretaria de Obras do Municipio
de Lagarto. Essa etapa exploratoria visou compreender a dinamica historica da expansao
urbana, identificando os principais vetores de crescimento, os padrdes de ocupagao do solo e
os fatores que influenciaram a configuracao espacial da cidade ao longo do tempo.

Passado para a préoxima fase da pesquisa que foi dividida em trés etapas; a
primeira etapa partiu da observagdo de como foram dispostos os novos loteamentos.
condominios ¢ desmembramentos, assim definindo quais sdo parametros para identificar
quais sdo os tipos vazios urbanos, para a defini¢do do recorte espacial em determinado bairro.

Em seguida, foi realizado um mapeamento minucioso dos vazios urbanos
identificados, utilizando ferramentas e técnicas de geoprocessamento. A partir dessa analise
espacial, foi possivel elaborar um diagnoéstico detalhado da situacdo dos vazios urbanos no
municipio, evidenciando suas caracteristicas, dimensdes, distribuicdes espaciais e suas
relacdes com os elementos do entorno urbano. Os resultados dessa etapa foram apresentados
em forma de mapas tematicos, que permitiram visualizar de forma clara e objetiva os padrdes
espaciais dos vazios urbanos e suas implicacdes para o desenvolvimento urbano de Lagarto.

E por fim, a terceira etapa consiste na apresentagdo de discussdo e intervengdes

urbanas, a fim de melhorar o espago urbano (Figura 21).
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Figura 21: Fluxograma do Processo Metodologico
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Fonte: Autora, 2025.

3.3.1 METODO DA PESQUISA

A producao do material imagético, incluindo os mapas digitais, baseou-se em uma
abordagem multimétodo para garantir a precisdo ¢ a abrangéncia da analise. Inicialmente, o
mapa atual do municipio, obtido via Google Earth Pro (Figura 22), foi utilizado como base
para a identificagdo preliminar da area de estudo. Em seguida, o Plano Diretor do municipio
foi sobreposto a essa imagem, permitindo a andlise das diretrizes de planejamento urbano em
relacdo aos vazios e glebas identificados.

A delimitagdo precisa da area de estudo foi realizada utilizando o mapa
disponibilizado pela Secretaria de Infraestrutura e Planejamento no software AutoCAD
(Figura 23). Para complementar, foram obtidos dados por meio de documentos oficiais

encontrados no IBGE e em algumas secretarias do municipio.
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Por fim, foram realizados levantamentos in loco (Figura 24) na area de estudo.
Esses levantamentos permitiram a coleta de dados qualitativos, como o uso atual dos espacos,
a presenca de construgdes informais e a percepcdo em relagdo aos vazios e glebas. Esses

dados foram fundamentais para a compreensao do contexto social e urbano da area de estudo.

Figura 22: Autocad Figur:

WA A -Gt D o ! 5 E

Fonte: Secretaria de Infraestrutura e Planejamento, 2023. Fonte: Google Maps Pro, 2025.

Figura 24: Levantamento in loco Figura 25: Software Qgis

L

-

QeR 25 B
o- as

ASSBHSABNS

ot 167000 D B Esb 1240067 |~ | @ Lon 100w 2 R 00°

Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025. Fonte: Quantum Gis, acervo pessoal da autora, 2025.
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Por se tratar de uma éarea geografica a aplicacdo da sobreposicdo de mapas,
também conhecida como overlay mapping, foi uma técnica fundamental para esta pesquisa.
Utilizado o Sistemas de Informagdo Geografica (SIG), a sobreposi¢ao consiste em combinar
duas ou mais camadas de dados geograficos para analisar e visualizar relagdes espaciais entre
diferentes fendmenos (Figura 25). Para Bastos e Almeida (2006, p.95, apud Vasconcelos,
2017, p.48), “as técnicas cartografica sdo utilizadas na localizacdo/extensdo de impactos, na
determinagdo de aptiddo e uso de solos, na resolucdo de areas de relevante interesse
ecologico, cultural, arqueoldgico, socioecondmico; logo, em zoneamentos e gerenciamento de
ambientais.”

A partir desses dados, foram mapeados os vazios urbanos em potencial do recorte

escolhido, considerando aspectos como: Uso do solo, identificando as areas ndo edificadas ou
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subutilizadas; Infraestrutura, analisando a disponibilidade de infraestrutura basica como, agua,
energia, esgoto e vias de acesso; Zoneamento urbano, verificando a compatibilidade do uso
atual do solo com o zoneamento previsto no Plano Diretor.

A escolha do software Quantum GIS (QGIS), um Sistema de Informagdo
Geografica (SIG) de codigo aberto e gratuito que permite a visualizagdo, edicdo e analise de
dados georreferenciados, justifica-se pela sua natureza de software livre e de coédigo aberto, o
que garante acessibilidade e gratuidade. O software possibilitou a criagdo de mapas tematicos
georreferenciados na projecdo Universal Transversa de Mercator (UTM) e com datum
SIRGAS 2000 Brasil, atendendo as especificidades da técnica de overlay mapping e
contribuindo significativamente para a qualidade do trabalho. Sua capacidade de trabalhar
com uma ampla variedade de formatos de dados geograficos, facilitou a integracao de
diferentes fontes de informacao para a constru¢do dos mapas.

Apesar da reconhecida capacidade de integrar dados de diferentes fontes do
software, notou-se uma leve incompatibilidade ao sobrepor os dados fornecidos pelo IBGE
com as imagens do Google Satélite. Especificamente, as linhas de contorno nao se ajustaram

com precisdo as quadras identificadas na imagem do satélite (Figura 26).

o it

Fonte: Imagem do Satélite (2024), dados do IBGE (2022). Adaptado pela autora, 2025.
No entanto, essa divergéncia ndo comprometeu a producdo dos mapas tematicos,

uma vez que a sobreposi¢cdo dos dados, mesmo com a ressalva mencionada, mostrou-se

suficiente para atingir os resultados desejados.
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Concluido o mapeamento do diagndstico, as diretrizes de intervencdo para os
vazios urbanos foram formuladas com base na andlise SWOT'. Essa ferramenta
proporcionou uma visao abrangente do cenario, identificando pontos fortes e fracos internos,
bem como oportunidades e ameagas externas. Com isso, foi possivel tomar decisdes

estratégicas, alocando recursos de forma eficiente e mitigando possiveis riscos.

3.3.2 ANALISE

O mapeamento de condominios, loteamentos e desmembramentos, possibilitou a
visualizacdo dos vetores de expansdo da cidade de Lagarto. A andlise desses dados ja
apresentados no topico 3.2 permitiu identificar padrdes de desenvolvimento imobilidrio, como
a concentracdo de projetos em determinadas regides e a relacdo entre a localizacao dos
empreendimentos e fatores como infraestrutura e acessibilidade, além dos dados encontrados
no Censo de 2022, possibilitando uma andlise comparativa sobre a expansdo urbana dos

bairros a partir da quantidade de habitantes no ultimos doze anos (Grafico 02).
Grifico 02: Comparativo de habitantes por bairro 2010-2022.

HABITANTES POR BAIRRO 2010 - 2022

10.000
7.500
5.000

2.500

Centro Exposigdo  Novo Horta Jardim  S&o José Pratas Alto da  Laudelino Liborios Silvio Ademar  Cidade
Horizonte Campo Boa Vista Freire Romero de Nova
Novo Carvalho
2010 2022

Fonte: Censo 2010/2022. Adaptado pela autora, 2025.

A analise dos dados permitiu tragar um perfil da evolucao populacional dos
bairros da cidade, identificando areas com crescimento e decréscimo de habitantes.
Constatou-se um esvaziamento do bairro Centro, provavelmente devido a migragdo de
moradores para outras regides da cidade. Em contrapartida, o bairro Sao Jos¢, impulsionado
por empreendimentos como a Universidade Federal de Sergipe (UFS), o Hospital
Universitario e o Shopping Center, apresentou um aumento significativo no niimero de

habitantes.

2 A sigla SWOT deriva das palavras em inglés que representam suas quatro dimensdes. Strengths (Forgas),
Weaknesses (Fraquezas), Opportunities (Oportunidades) e Threats (Ameacas).
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O bairro Ademar de Carvalho também registrou um crescimento populacional
relevante, influenciado por sua proximidade ao Centro e pela presenca do Hospital de Amor
na Zona de Expansao 04, atualmente denominado como bairro Arthur Reis, que faz fronteira
com o bairro.

A decisdo do recorte espacial no Bairro Ademar de Carvalho foi embasada tanto
nas andlises prévias, de dados das Secretarias do municipio e do IBGE, quanto na vivéncia da
autora como moradora hd mais de uma década (Figura 27). O conhecimento aprofundado do
territorio, adquirido ao longo desse periodo, possibilitou uma compreensdo mais rica das

dindmicas locais e das demandas da comunidade, que agora passaram a ser analisadas sob

[=]
T

uma lente académica.

Figura 27: Tour virtual no Bairro Ademar de Carvalho.

Dl

| I.
Fonte: Google Earth Pro, 2025. Elaborado pela autora, 2025.
(https://drive.google.com/drive/folders/12ZJq7Svv8RkWQS8jdeGEnyenrPR5X3CDS)

Outro fator importante levando em consideragdo ao definir o Bairro Ademar de
Carvalho como area de estudo, foi a quantidade de loteamentos/condominios inseridos nos
ultimos dez anos em relacao aos demais bairros da cidade, sendo um total de oito novos
empreendimentos imobiliarios, entre eles Loteamentos, Condominios € Desmembramento,
mostrando-se area de interesse para a industria imobiliaria (Figura 28 e 29). No mapeamento
desenvolvido nao foi possivel demarcar os desmembramentos, pois sua localizagdo exata nao

foi compartilhada pela Secretaria de Infraestrutura e Planejamento Urbano.

Figura 28: Mapa de empreendimentos imobilidrios no bairro.
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Elaborado por: Oliveira, I. 2025.
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Fonte: Google Earth Pro, 2025. Elaborado pela autora, 2025.

Figura 29: Mapa de empreendimentos imobiliarios no bairro 3D.

"ol

Fonte: Teccol Engenharia LTDA, 2025. Adaptado pela autora, 2025.

Os vazios urbanos foram aqui definidos conforme os conceitos apontados no

topico 2.2.2, onde Borde (2006) enfatiza que a expressao vazio urbano, ¢ de uso mais
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adequado no contexto brasileiro, dado a importancia de entendé-lo em sua dupla condigdo:
vazio e urbano. Dessa forma, ela categoriza os vazios urbanos por terrenos de edificacdes

desafetados (ndo edificados), subutilizados, desocupados (ndo utilizados) (Figura 30).

Figura 30: Tipos de Vazio de acordo com a classificagdo.
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Fonte: Clemente, 2012. Adaptada pela autora, 2024.

Os parametros foram determinados por meio do coeficiente de aproveitamento
(CA) dos imoveis apresentados no topico 2.2.3, e assim podem-se identificar quatro tipos de
vazios urbanos. Os lotes desprovidos de qualquer edificagdo dentro de uma area mais
urbanizada do bairro, ou seja, com CA igual a zero, definidos como Nao Edificados. Os
imoveis que cumprem o minimo do CA bdsico, ou que estdo temporariamente vazios, como
casas com placa de vende-se/aluga-se, denominados de Subutilizados. Os lotes em que a
edificacdo estd parcialmente ou em total estado de abandono, denominados como Niao
Utilizados. E por fim, grandes extensdes de terra que ainda nao foram objeto de parcelamento
regular, denominadas com Glebas".

E importante salientar que os terrenos vazios com tanto privados como publicos
foram incluidos neste estudo. Isso aconteceu porque as informagdes sobre os proprietarios nao
estdo disponiveis para o publico, nem na Prefeitura de Lagarto, nem nas secretarias
municipais. A Unica forma de obter esses dados seria através dos cartorios, mas cada consulta
tem um custo. Como esta pesquisa ¢ um trabalho de conclusdo de curso e ndo conta com

recursos financeiros para arcar com esses custos, todos os vazios urbanos foram considerados.

'3 Gleba ¢ uma porgdo de terra que ainda nio foi dividida em lotes, ou seja, é uma 4rea indivisa. Pode ser uma
area urbana ou rural.
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4 PRINCiPIOS NORTEADORES

Neste capitulo, serdo apresentadas duas revisdes bibliograficas de trabalhos que
abordam o mapeamento, a defini¢do de diretrizes e a implementagdo de intervengdes em
vazios urbanos. A primeira analise se concentra no bairro Centro de Maceio-AL, com o
objetivo de caracterizar a area e propor diretrizes para a criagdo de uma Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS) tipo 2, visando estimular a ocupacdo de imdveis vazios € promover a
funcdo habitacional em um recorte espacial definido como Zona de Habitacdo - 8. A segunda
analise tem como foco a zona de expansao de Aracaju-SE, aprofundando a discussdo sobre a
producdo dispersa do espago urbano, o crescimento acelerado da cidade e os impactos
socioambientais decorrentes da expansdo urbana, com destaque para a atuacdo do Estado e do
mercado imobilidrio. As conclusdes destas duas analises servirdo como pontos norteadores
para a elaboragdo de uma proposta a ser apresentada em continuidade deste trabalho, no

municipio de Lagarto-SE.

4.1 VAZIOS URBANOS E INSTRUMENTOS URBANISTICOS: A ZONA
RESIDENCIAL DO BAIRRO CENTRO, EM MACEIO-AL, COMO POSSIBILIDADE
DE IMPLANTACAO DE ZEIS TIPO 2

Neste trabalho final de graduagdo, Igor Reinaldo Pereira de Souza, apresenta o
bairro Centro, em Maceio-AL, e a atual problematica que o mesmo enfrenta: a perda da
funcdo residencial do bairro, acentuado a presenca dos vazios urbanos. O autor compartilha
uma visao sobre a potencialidade de utilizagdao dos instrumentos urbanisticos para a efetivagao
da fung¢do social da propriedade, nesses vazios.

O pesquisador destacou o direito a cidade como perspectiva de mudangas sociais
e territoriais, a fun¢do social da propriedade, o estatuto da cidade e seus instrumentos, a
atuacao da politica habitacional brasileira com reflexo na ocupagao da cidade de Maceid-AL,
para, no fim, tratar os vazios urbanos e sua formacao.

A cidade de Maceid enfrenta uma grave crise socioambiental desde 2018,
desencadeada pela extracdo de sal-gema pela Braskem. O afundamento do solo, resultante
dessa atividade iniciada em 1976, causou a desocupagdao de mais de 14 mil imoveis. A
subsidéncia e a consequente evacuagdo de bairros inteiros exacerbaram o déficit habitacional
preexistente, elevando a demanda por moradia e pressionando os pregos do mercado

imobiliario local.
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De acordo com o autor, atualmente o bairro centro ¢ caracterizado pela
consolidag¢do da fungdo comercial, institucional e de servigo, e de possuir edificios de carater
patrimonial e histdrico, € notorio a presenca de inumeros lotes e imoveis vagos, subutilizados
e em situacao de ruina.

Conforme o Plano Diretor e o Cddigo de Urbanismo de Maceio, o Centro,
localizado na Macrozona de Adensamento Controlado, ¢ predominantemente residencial, com
potencial para verticalizacdo de até 8 pavimentos. A regido também abriga areas de
preservagdo cultural e permite usos comerciais, de servicos e industriais de baixo impacto. O
objetivo ¢ promover o adensamento urbano, valorizar a infraestrutura existente e preservar o
patrimonio historico, incentivando a ocupacgao residencial e a diversidade de usos.

O autor expde uma analise minuciosa a respeito do bairro Centro, permitindo a
criagdo de um diagnostico, a partir pontos como; infraestrutura, uso e ocupagdo do solo,
gabarito de altura, areas de preservagdo, zonas de prote¢do histdrica, mobilidade urbana, areas
subutilizadas, ndo utilizadas e abandonadas.

A centralidade do bairro ¢ garantida pela preseng¢a de infraestrutura, onde fica
evidente o acesso tanto por rede ferrovidria através do VLT, quanto vidria, com variadas
linhas de 6nibus que circulam pela regido. Apesar dos usos evidenciados, o autor aponta a
presenga de vazios urbanos no bairro. Esses vazios se apresentam de diferentes formas

(Quadro 07).

Quadro 07: Defini¢do de vazios urbanos de acordo com o autor.

VAZIOS URBANOS

Entre eles estdo os deteriorados e com poucas oportunidades de
aproveitamento da estrutura, carecendo, muitas vezes, de paredes e
. cobertas. Outros apresentam portas e janelas tampadas por
IMOVEIS alvenarias para evitar ocupagdes. Considera-se também, os imoveis
ABANDONADOS vagos em bom estado de conservagdo; imoveis que estavam vazios no
momento da pesquisa, mas que possuem determinada rotatividade
na venda e aluguel, relacionada principalmente & localizagdo

privilegiada para execug¢do de determinadas atividades.

IMOVEIS consistem naqueles que ndo apresentam uso em fodos os seus
SUBIUTILIZADOS pavimentos, ou com aproveitamento inferior ao estabelecido no Plano
Diretor Municipal.

VAZIOS NAO sdo lotes de variados tamanhos, resultam da demolicdo de

edificacdes e sdo apropriados, em sua maioria, para servir de
IDENTIFICADOS estacionamentos.

Fonte: Souza, 2021. Adaptado pela autora, 2024.

De acordo com o autor, apds compreender a complexidade de tratar o bairro em
sua totalidade, ¢ possivel delimitar a area pela ZR-8 para melhor entendimento da sua

dindmica e para, por fim, propor interven¢do para ocupacdo de seus vazios. A area escolhida



71

para estudo ainda concentra a maioria de edifica¢des destinadas ao uso residencial do bairro,
além de identificados os diversos tipos de vazios urbanos.

A area em estudo, localizada entre os bairros do Pogo, Jaragua, Farol e Prado,
apresenta uma dindmica urbana complexa, marcada pela coexisténcia de equipamentos
publicos, areas residenciais e empreendimentos comerciais. A por¢do leste, com maior
predominancia de casas, ¢ influenciada pela proximidade de bairros com caracteristicas
residenciais. Ja a por¢ao oeste, com vista para a orla, concentra edificios mais altos, incluindo
empreendimentos comerciais e mistos, demonstrando um interesse crescente do mercado
imobilidrio nesta regido. A presenga de equipamentos publicos e a localizagdo estratégica
contribuem para consolidar essa area como um polo de servigos e negocios (Souza, 2021).

De acordo com a pesquisa de campo do autor, foi possivel identificar um niimero
significativo de imdveis vazios ou subutilizados no centro histérico, especialmente
edificagdes inteiras desocupadas.

Considerando as informagdes apresentadas e a necessidade de repensar a cidade e
o bairro na questdo do esvaziamento de areas centrais infraestruturada e a necessidade de
novas moradias, o autor propds, a zona residencial (ZR-8) do bairro Centro como uma area
em potencial para delimitagdo e implantagdo das ZEIS tipo 2, trazendo proposi¢des e
diretrizes para utilizacdo dos seus espagos ociosos na medida em que ¢ feito uso dos
Instrumentos da Politica Urbana (Souza, 2021).

O estudo analisa a viabilidade de criar Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
tipo 2 em dareas vazias do Centro de Maceid. Apesar das limitagdes da legislagdo atual, o
bairro apresenta potencial para a implantacdo desse tipo de zona, que visa oferecer moradias
para a populagdo de baixa renda.

O autor confecciona diretrizes para a possibilidade de ocupacdo dos vazios
urbanos, dessa forma foram elencadas conforme necessidades observadas e seguem
parametros para sua obtencdo (Quadro 08). Também propds diretrizes para a gestao visando
otimizar esse processo de delimitacdo e regularizagdao das ZEIS (Quadro 09) . Ambas tratam

de ensaios e ndo excluem outras possibilidades.
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Quadro 08: Diretrizes ¢ parametros para ocupagdo de vazios urbanos no recorte.

AOS VAZIOS

DIRETRIZES PARAMETROS

(A1) Destinar lotes de até 125m? exclusivamente ao
uso residencial, unifamiliar ou multifamiliar de até
(A) Promover e ampliar [ 90is pavimentos
o uso residencial na (A2) Destinar os imoveis publicos, em bom estado
areq de conservagdo, ao uso residencial permanente ou
na modalidade de aluguel social com valores
parcialmente subsidiados.

(B1) Nos lotes acima de 500m2? ndo computar
percentual de darea construida em edificagcdes
residenciais que destinar & implantacdo de
(B) Incentivar o uso COMErcios, servigos ou equipamentos essenciais e
misto nos lotes e carentes ao recorte.
edificacdes (B2) Possibilitar aos proprietarios da edificagdes
subutilizar (8 edificacdes) isencdes fiscais desde
que permitam a ocupagdo com habitacdo de pelo
menos um dos pavimentos subutilizados.

(C1) Condicionar lotes e edificacdes acima de
200m? a destinar 5% de sua drea para promover
espacgos publicos priorit@rios de lazer.

(C) Ampliar a oferta de
espacos publicos de
lazer

(D1) Possibilitar o consoércio imobiliadrio na drea de
recorte. Nos lotes até 125m?2 ndo serdo permitidos
parcelamentos, restando a obrigatoriedade de
edificar.
(D2) Direito de Preempcdo: todos os lotes e
(D) Articular edificacdes cujo o proprietdrio fenha interesse de
conjuntamente os alienar, estard sob prioridade de aquisicdo do
vazios com o0s Poder Publico para a criagdo de unidades
Instrumentos da habitacionais, fornecimento de espacos publicos
Politica Urbana; de lazer e equipamentos sociais.
(D3) Tornar o recorte darea prioritdria para a
aplicag@o do PEUC - Parcelamento, Edificagcdo ou
Utilizagdo Compulséria e do IPTU progressivo no

(E1) Impor aos lotes subutilizados e ndo utilizados, &

(E) Condicionar os lotes @ edificagdo minima de um pavimento, visando inibir

a edificacdo; a utilizagdo das dreas exclusivamente aos
estacionamentos.

Fonte: Souza, 2021, p. 100. Adaptado pela autora, 2024
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Quadro 09: Diretrizes para gestdo em vazios urbanos no recorte.

DIRETRIZES PARA A GESTAO

(A) Criar grupo gestos para implantagcdo de ZEIS e 6rgdo responsdvel pela
aplicabilidade e efetividade dos Instrumentos Urbanisticos;

(B) Promover a Gestdo democratica de espacgo publico através de reunides,
congressos e semindrios;

(C) Revisar o conceito de lotes e imoveis subutilizados expostas no Plano
Diretor vigente (MACEIO, 2005);

(D) Promover a Assisténcia Técnica em Habitacdo de Interesse Social - ATHIS
no bairro Centro, visando a requalificagcdo dos imdveis a fim de evitar
esvaziamento;

(E) Viabilizar a aplicagdo de autogestdo em vazios urbanos;

(F) Analisar detalhadamente as condicdes e integridade dos lotes, assim
como dos iméveis vagos para possibilitar ocupacdes;

(G) Direcionar recursos para viabilizar ocupag¢des no bairro e adquirir espacos
vacantes;

(H) Inspecionar a ftitularidade dos vazios urbanos no bairro Centro para
melhorar a aplicabilidade dos instrumentos da politica urbana;

() Articular as ZEIS com Politicas de inclusdo social para permanéncia dos
moradores, evitando gentrificacao.

Fonte: Souza, 2021, p. 102. Adaptado pela autora, 2024.

A pesquisa defende a urgente necessidade de ocupar 4reas urbanas vagas,
especialmente em centros histéricos como o de Maceid, para atender a demanda por moradia
de interesse social e promover a funcdo social da propriedade. O estudo destaca a importancia
de atualizar o Plano Diretor da cidade para que este possa direcionar politicas publicas que
viabilizem a ocupacdo de imoveis ociosos, considerando os desafios da preservacdo do
patrimonio historico e as mudangas no cenario urbano.

Dessa forma ¢ possivel concluir que a ocupacdo de areas vagas pode ser uma
solucdo eficaz para diversos problemas urbanos, como a falta de moradia e a deterioragdo de
areas centrais. No entanto, ¢ fundamental que essa ocupacdo seja feita de forma planejada e

inclusiva, com a participagdo de diversos atores sociais.
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42 A PRODUCAO DO ESPACO NA ZONA DE EXPANSAO DE ARACAJU/SE:
DISPERSAO URBANA, CONDOMINIOS FECHADOS E POLITICAS PUBLICAS

Nesta dissertacdo de mestrado, Sarah Lucia Alves Franca, insere discussdes sobre
a expansdo urbana dispersa, que tem com objetivo analisar e aprofundar a producao dispersa
do espago, tendo como foco o crescimento de Aracaju/SE, consagrada na Zona de Expansao
Urbana (ZEU), como materializagdo da atuagdo do Estado, do capital imobilidrio, com
especial aten¢do as questdes ambientais, geradoras de intensos conflitos sociais.

A autora perpassa pelo fenomeno de urbanizagdo diferenciada no Brasil e a
expansao dispersa do espago, seus conceitos e formas, e o papel dos atores nesse processo;
pela evolugdo da urbanizagdo descontinua em Aracaju, em dire¢do a ZEU, sendo apresentado
de forma linear e cronolégica, destacando os fatos que produziram a atual paisagem urbana;
pela legislacdo urbanistica e ambiental que estabelece controle da area foi ponderada, com
suas diretrizes e instrumentos para o cumprimento da funcdo social da terra e do direito a
cidade, estabelecidos pelo Estatuto da Cidade. Assim, evidenciou-se o nd entre ocupagao
versus meio ambiente, precariedade de infraestrutura bésica e a geracao dos conflitos sociais.

Devido ao rapido fendmeno da urbanizacao, a produgdo do espaco sucedeu na
ocupagdo irregular das 4areas carentes de infraestrutura, da degradagdo ambiental, da
segregacdo espacial, da expansdo dispersa banalizada pelos condominios e da fragilidade de
aplicacdo de leis e normas urbanas, aliadas a reorganizagao institucional da gestao publica.

A urbanizagdo dispersa tem se dado em varias capitais do Brasil, como
responsavel pela expansao fragmentada do solo, mudanca nos padrdes de tecido urbano e nas
formas de organizagdo dos empreendimentos imobiliarios no espaco, € por isso, também, pelo
rompimento dos limites urbanos, envolvendo zonas rurais, onde recentemente tem habitado as
classes de mais alta renda.

Originados da urbanizagdo dispersa, os espacos vazios provocam transformagdes
significativas no tecido urbano. Novas dindmicas sociais surgem, com a emergéncia de estilos
de vida mais individualizados e dependentes do automoével, impulsionados pela alteragdo das
escalas metropolitanas. A configuracdo territorial se modifica, com o surgimento de
condominios fechados, que segregam a populacdo, e de empreendimentos mistos, que
combinam comércio e residéncia. Adicionalmente, a privatizacdo de espagos publicos, como
shoppings centers, fragmenta a cidade e restringe o acesso a dreas comuns.

Na visao da autora, toda essa nova dindmica provoca conflitos nos ambitos social,
urbano e ambiental, principalmente na distribuicdo espacial dos servigos urbanos e

acessibilidade de renda. Enquanto grupos mais pobres caracterizam-se pela periferizacao,
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devido a sua baixa remuneracdo salarial, que os impede de escolher um espago na cidade,
ricos se refugiam em fragmentos ilhados.

A auséncia de um planejamento integrado e uma politica habitacional, fazem parte
dessa dispersdo urbana, com foco no direito a cidade, e no papel da terra nessa construgdo,
face a uma legislagdo eficiente.

Sede da capital de Sergipe, Aracaju esta situada na por¢ao leste do Estado, com
uma area de 182 Km2 que ocupa 0,79% do territorio sergipano e abriga 570.937 habitantes
(IBGE, 2010). A partir de 1960, Aracaju tomou os rumos da expansdo na direcdo sul,
decorrente da ocupacdo dos grupos de alta renda, que se afastaram do centro, sendo suas
residéncias substituidas, principalmente, pelo comércio.

O crescimento de Aracaju ¢ marcado por trés eventos importantes. O primeiro
refere-se a exploragao dos recursos minerais através da fixacao da empresa Petréleo Brasileiro
(PETROBRAS). O segundo ocorreu devido a instalagdo da unidade da Companhia de
Habitagdo de Sergipe (COHAB/SE), em 1966, no entanto, a instalacio resultou na
implantacdo de uma série de conjuntos habitacionais inseridos distantes do nucleo urbano
consolidado resultando na presenca de grandes vazios. O terceiro marco foi a publicacdo do
Codigo de Obras e Urbanismo, em 1966, que definiu diretrizes para o ordenamento territorial
e uma série de medidas de melhorias.

Ao estudar a crise econdomica de 1970, a autora alega que o Estado foi de suma
importincia nas politicas para urbanizagdo dispersa e fragmentacdo do territorio, pactuado
com o mercado privado na construcdo das moradias e na valorizacdo das areas a ele
pertencentes. A legislagdo também influenciou nesse processo ao ampliar os limites
municipais € assim, incentivar a ocupacao cada vez mais periférica.

De acordo com a autora, o municipio aracajuano, tinha a maior parte dos lotes
vazios disponiveis para ocupacdo concentrada na ZEU, evidenciado no Mapa dos Vazios
Urbanos. Em 2005, os vazios da cidade correspondiam a 20,11% do total dos lotes
cadastrados, ante os 13,4% que haviam em 1993.

A ZEU viabiliza ser uma area com grande possibilidade para implantacao de
grandes projetos urbanos, sejam eles publicos ou privados, por segregar as maiores por¢des de
terras na cidade. Entretanto, ¢ importante ndo esquecer que existem fatores limitantes a essa
ocupacao.

Até 1980, o crescimento de Aracaju em dire¢do a ZEU ainda se dava de forma
in6cua. Segundo a autora, ¢ a partir dessa década, que torna-se visivel a expansao dispersa da

cidade para a periferia sul. O parcelamento iniciado, no final década de 1970, ainda que
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pontual, se intensificou na década de 1980, com uma soma de 12 loteamentos (1979-1989)
destinados a classe de alto poder aquisitivo, que construia mansdes desfrutadas apenas, nos
finais de semana ou nos meses de verao.

Os primeiros loteamentos foram Aruana I e II, aprovados em 1979, em seguida
mais loteamento foram aprovados dando inicio a proliferacdo de empreendimentos, sem que
houvesse, por parte do municipio, dotacdo de infraestrutura capaz de oferecer condi¢des a
esses moradores. Ao longo dos anos, o adensamento residencial desta area pelos loteamentos,
ocorreu, sem nenhum critério de ocupacdo, interrompendo a malha com grandes vazios e

Areas de Interesse Ambiental, a fim de valorizar o prego desses lotes.

Assim, nota-se que a migra¢do populacional para ZEU ¢ resultado de uma expansao
dispersa, sendo marcada por duas demandas: grandes extensdes de terra desocupada,
0 que s existe fora do ntcleo urbano; ¢ a segunda é acessibilidade ¢ servigos
urbanos, balizadores do preco do lote: quando mais facil deslocamento as areas
centrais, maior ¢ o seu preco. Quanto maior a presenga de servigos de infraestrutura
e equipamentos publicos, a valorizagdo do imovel sobe. (Franga, 2011, p. 75)

O Estado configura-se como agente importante na evolucao urbana estabelecendo,
primeiramente, a partir de legislagdo a permissdo para parcelamento do solo sob forma de
loteamentos, orientando, de fato, a transforma¢do da Zona de Expansdo para um bairro da
cidade. Contudo, os grupos beneficiados, num primeiro momento, nessa regido nao sao os
moradores, mas o Estado e o capital privado, que reservam os melhores terrenos, a medida
que a gestdo publica instala, por meio de construtoras, a infraestrutura que servira de apoio
rentavel para dinamizar a especulacdo (Franga, 2011).

A expansdao urbana em Aracaju tem gerado impactos socioambientais
significativos na Zona de Expansdo. A logica do mercado imobiliario, com a construg¢ao de
condominios horizontais, aliada a auséncia de planejamento urbano e a falta de investimentos
em infraestrutura, tem resultado na degradagdo dos recursos naturais. A heterogeneidade das
acoes do Estado, somada aos interesses divergentes de diversos atores sociais, t€ém dificultado
a busca por solugdes para esses problemas. A regido norte, em particular, sofre com os efeitos
do adensamento populacional e da falta de drenagem adequada, agravando as condi¢des de
vida da populagao.

Ao analisar o cenario a partir de mapas criados pela autora, ¢ possivel notar que a
ocupacdo se sobrepde as areas de interesse ambiental, como lagoas de drenagem, a exemplo
da por¢do norte nos conjuntos habitacionais do PAR, e ao longo da Rodovia José Sarney,
quando ocorre a privatizagao de recursos, como dunas por condominios, especialmente ao sul.
Todos esses impactos negativos sdo resultantes dos inumeros processos do mercado

imobiliario, que a partir da permissdao dada pelas normas municipais, constroem loteamentos
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residenciais, condominios fechados, dispersos e distantes um do outro, fragmentando o
espago; e até mesmo, o Estado com seus programas governamentais, como a construgdo de
rodovias e de conjuntos habitacionais.

Segundo a Franga (2011), ¢ pertinente afirmar que essa ¢ a tendéncia da ZEU. A
urbanizag¢do dispersa resultante da insercdo fragmentada dos empreendimentos, permitida
pelos oOrgdos responsaveis, tem trazido sérios transtornos a populacdo. Verifica-se que a
auséncia do cumprimento efetivo do Plano Diretor, entre outras leis, tem prejudicado essa
ocupagdo, devido a ndo implementacio de algumas diretrizes, sobretudo referente a
macrodrenagem.

O crescimento da capital sergipana nas ultimas quatro décadas tem sido marcado
pela expansao urbana desordenada, com a construgdo de conjuntos habitacionais em areas
distantes dos centros urbanos. Essas politicas publicas, ao invés de promover uma ocupagao
mais densa e integrada da cidade, geraram grandes vazios urbanos e novos eixos de expansao.
A especulagdo imobilidria, intensificada pelas obras de infraestrutura, mesmo que
incompletas, impulsionou a ocupacao dessas areas, beneficiando os proprietarios fundiarios.

A legislacdo urbana de Aracaju, especificamente o Plano Diretor, demonstra uma
ineficiéncia em controlar a ocupacdo da Zona de Expansdo. Apesar de prever o adensamento
restrito e a priorizacdo de investimentos em infraestrutura, a pratica tem mostrado um
descompasso entre as normas e a realidade. A defini¢dao de indices urbanisticos elevados, sem
considerar a capacidade de infraestrutura, como saneamento e drenagem, tem permitido a
intensificagdo da ocupacdo, agravando problemas ambientais como alagamentos. Essa
situacdo, agravada pela falta de fiscalizagdo e pelo descaso do poder publico, tem gerado um
ciclo vicioso de degradacao ambiental € aumento dos riscos para a populagao.

Ao analisar a gestdo urbana de Aracaju, a autora revela a existéncia de trés
caminhos que, apesar de interligados, seguem de forma desarticulada: o planejamento, a
legislacdo e as intervengdes. O Plano Diretor, principal instrumento de planejamento da
cidade, prevé diretrizes importantes, mas sua implementacdo tem sido lenta e fragmentada,
devido a falta de articulagdo com a legislagdo ¢ a auséncia de participacao popular. Essa
desarticulagdo resulta em uma urbanizacdo marcada pela desigualdade e pela degradacao
ambiental. E fundamental promover uma maior integracio entre essas trés dimensdes, com a

participagdo ativa da sociedade, para garantir uma gestdo urbana mais eficiente e democratica.
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As experiéncias brasileiras de ocupagdo urbana, embora majoritariamente

espontaneas, apresentam nuances e particularidades. Ao analisar os dois trabalhos, € possivel

identificar tanto os desafios comuns quanto as estratégias diferenciadas adotadas para lidar

com a expansao urbana. Com base nos mesmos, foi oportuno criar uma tabela, a fim de extrair

pontos positivos, negativos e estratégias a serem aproveitadas para o presente trabalho.

(Quadro 10):
Quadro 10: Principios norteadores.

POSITIVOS

Entender a
importancia do
direito a cidade

como perspectiva

de mudangas
sociais e
territoriais;

INSTRUMENTOS

importancia das

E
URBANISTICOS: A ZONA RESIDENCIAL DO BAIRRO

socio territorial
demandado pelo
processo de
urbanizacdo
excludente;

-AL, COMO POSSIBILIDADE

EM MACEIO
DE IMPLANTACAOQO DE ZEIS TIPO 2

Anadlise de um
recorte
consolidado da
cidade (Centro)
para entender a
dindmica dos
Vazios urbanos.

URBANOS

VAZIOS
CENTRO,

O entendimento da  © recorte espacial

NEGATIVOS

apresentado pelo

ZEIS como inclusdo autor Gbrqnge uma

darea ja
consolidada, onde
representa apenas
o abandono.

ESTRATEGIAS
APROVEITADAS

Utilizagé&o do Plano
Diretor de Sado
Paulo como base
para criacdo das
diretrizes e
intervencoes;

Diagnostico de

macro (Centro)

para realizar o
recorte espacial;

Diagramagado dos
mapas para
analise.

E

Olhar para a
cidade, para
entender quais
problemas foram
causados pela
expansdo
desordenada;

DE
DISPERSAO

FECHADOS

Andlise da
producdo do
mercado
imobiliario
conduzida pelo
capital privado;

CONDOMINIOS

Questionamentos
sobre o processo
de ocupagdo
urbana e os
motivos da
geracdo de
conflitos
socioambiental.

A PRODUCAO DO ESPACO NA ZONA

U

SAO DE ARACAJU/SE:
POLITICAS PUBLICAS

\

URBANA

Z
<
o
bad
]

P

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

O recorte espacial
apresentado pela
autora abrange
uma darea grande,
sendo de dificil
implantagdo para
este tipo de
ige]eJe]lgleR

Andlise dos mapas,
para entender em
qual sentido a
cidade tem se
expandido e
porgue se expandiu
nessa direcdo;

Mapeamento dos
Condominios e
Loteamentos, para
visualizar as vazios
urbanos deixados
pelo caminho.

Comparagdo de
dreas do bairro
urbanizadas com
0S vazios urbanos.
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5 OBJETO DE ESTUDO: LAGARTO, CIDADE TERNURA

5.1 ALEM DA PEDRA, A REAL HISTORIA POR TRAS DE LAGARTO

Situada na regido centro-sul sergipana, Lagarto ¢ uma das maiores cidades do
estado, ostentando uma extensdo territorial de 968,921 Km? abrigando uma populagdo
estimada de 102 mil habitantes (Censo 2022). Conhecida em tempos remotos como Cidade

Ternura, Lagarto tem sua historia iniciada no final do século XVI (Figura 31).

Figura 31: Vista panoramica da cidade de Lagarto.

Fonte: Wedson Andrade Fotografia, 2024.

Conforme a histdria, a sede do municipio ¢ uma das mais antigas povoagdes do
estado, muitas das vezes, confundida com a histdria da cidade de Sao Cristovao. Lagarto ¢ a
terceira vila mais antiga criada na capitania sergipana.

A historia da colonizacao de Sergipe remonta ao século XVI, quando o territorio
foi explorado por expedi¢des portuguesas. Apos a divisdo das capitanias hereditarias, Sergipe
foi inicialmente incorporado a Bahia. A disputa pela regido intensificou-se com a presenga
francesa, que explorava recursos naturais e estabelecia relagdes com os povos indigenas. A
expulsdo dos franceses por Cristovao de Barros em 1589 marcou um novo momento na
historia sergipana. Para consolidar o dominio portugués e incentivar a ocupacao do territorio,
o sistema de sesmarias foi implementado (Souza, 2004).

E assim, em 1590, Sergipe passa a fazer parte do

[...] processo de colonizagdo e povoamento do Brasil. Vencida a resisténcia,
fundou-se a Capitania de Sergipe D’El Rei com sede na cidade de Sao Cristovao. A
nova capitania nasce com seu corddo umbilical ligado a Capitania da Bahia de Todos
os Santos, prevalecendo essa condiggo até o dia 08 de junho de 1820 e confirmado
em 1824, com sua emancipag¢ao politica concluida. (Santos, 2013, p. 60)

Diogo de Quadros, Capitdo-Mor da capitania, distribuiu extensas areas de terra
para colonos, dando origem a grandes propriedades rurais, um exemplo emblematico ¢ a
sesmaria concedida a Antonio Gongalves de Sdo Tomé em 1596, que compreendia o atual

territério do municipio de Lagarto.
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A cidade ternura tem duas versdes que conduzem ao nome do municipio, a mais
popular; o encontro de uma pedra em forma de lacertilio, encontrada as proximidades de um
riacho; ou a que os historiadores acreditam, que foi uma homenagem a familia do fundador,
levando o sobrenome do pai, Cristovao Lagarto, além do brasdo com a marca de uma lagarto
(Santos, 2017).

O primeiro povoamento sO aconteceu em 1604, com a fundagdo do Santo
Antonio. A historia da cidade estd intimamente ligada a religido. Tudo comegou com a
devogdo a Santo Antdnio, mas foi com a chegada dos padres carmelitas em 1619 que a fé
catdlica se fortaleceu na regido. Entretanto, em meados de 1645, devido a uma epidemia de
variola, fez com que muitos moradores da regido morressem, fazendo com aqueles que
sobreviveram tivessem que ser deslocados para outra parte da regido.

Diante deste fato, religiosos da ordem do Carmo pediram a intercessdao de Nossa
Senhora da Piedade para cuidar dos enfermos. A migracdo aconteceu em dire¢do as
proximidades de um aquifero, regido essa denominada tanque grande, uma vez que havia um
minante de agua potavel (Santiago, 2022). Contudo, a regido ndo era favoravel a construcao
de residéncias, por motivo de formacgao do solo, o que levou a populagdo a se deslocar mais
uma vez, indo em dire¢do a parte alta da cidade, hoje conhecida como Praga Nossa Senhora
da Piedade.

Com o passar do tempo, a doenca nao resistiu mais por aqueles arredores, com a
graca alcangada, a populacdo se vé na obrigagdo de criar uma Igreja, em devogdo e
agradecimento a Nossa Senhora da Piedade. Dessa maneira, a Igreja da Santa foi erguida em

1669 (Figura 32).
Figura 32: Igreja de Nossa Senhora da Piedade em 1928.
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Fonte: Acervo do Padre José Francisco de Jesus.

Como resultado desse processo, em 1679 ¢ criada a freguesia de Nossa Senhora
da Piedade do Lagarto, a qual passa por condi¢do de Vila alguns anos depois, em 1698, a
partir deste ato, a Vila passou a adquirir feigdes administrativas e maior organizagao politica e
juridica (Santos, 2020). Favorecida pela composicdo do solo, presenga de rios e boa
quantidade de terra, a Vila Nossa Senhora da Piedade do Lagarto se destacou na agropecuaria,
com a criagdo de gados e cultivo do fumo, mandioca e milho.

Segundo Diniz: “No fim do século XVIII (...) Lagarto distinguia-se como o maior
centro exportador da Capitania. O gado era enviado em grande quantidade para a Bahia e
Pernambuco, com a finalidade de abastecer outros engenhos” (Diniz, 1996, p.71 apud Santos,
2013, p.89).

A regido da Vila do Lagarto apresentava no inicio do século XIX uma economia
bem diversificada, contando com um contingente razoavel de escravos, vale ressaltar que
assim como no restante do Brasil, apesar de ndo ser um dos maiores ntcleos de engenho, a
Vila teve oito engenhos.

Cabe evidenciar que a regido de Lagarto na primeira metade do século XIX
compreendia os atuais municipios de Tobias Barreto, Simdo Dias, Riachdo do Dantas,

Boquim e Pogo Verde (Figura 33).
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Figura 33: Mapa da regido de Lagarto na primeira metade do século XIX.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

Mesmo perdendo territério para essas cidades, Lagarto ainda hoje é um dos
maiores municipios do estado, tanto em tamanho territorial e populacdo quanto em economia.
A cidade s6 nao apresentou um maior crescimento populacional por conta de ter ocorrido
varios surtos epidémicos, que matou varias de pessoas ao longo de sua histdria.

Em 1880, devido a Lei n° 1140, ato juridico que elevou Vila Nossa Senhora da
Piedade a condicdo de cidade. A emancipacgdo, se entendida como constituicdo de uma
estrutura diferente de Vila, eminentemente agraria, para uma cidade com caracteristicas
urbanas, com todo um aparato politico e social, com Camara, leis, codigos de postura e entre
outros.

Com a condi¢do de cidade, Lagarto teve seu contingente populacional expandido,
0 que proporcionou um aumento na atividade econdmica local, a pecuaria, agricultura e aos
poucos ganhando espaco com a atividade comercial. O crescimento urbano lagartense ocorreu
de forma gradual ao decorrer dos anos, apesar de tal, a cidade ainda apresenta caracteristicas

rurais no perimetro urbano.
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5.2 0 “ BOOM” LAGARTENSE

Localizada a 75 km da capital, a cidade de Lagarto possui uma grande
importancia no estado em nivel politico, econdmico e social, uma vez que faz fronteira ao
norte com os municipios de Simdo Dias e Macambira, a leste com Itaporanga D’Ajuda e

Campo do Brito, a sul com Riachdo do Dantas e Boquim e a oeste com Salgado (Figura 34).

Figura 34: Situacdo do estado de Sergipe, cidade de Lagarto e sede municipal.

BRASIL SERGIPE

LAGARTO

Fonte: Elaborado pela autora, 2024.

De acordo com o Plano Diretor (2006), a cidade ternura ¢ composta por treze
bairros; Exposi¢do, Novo Horizonte, Horta, Jardim Campo Novo, Sdo José, Pratas, Alto da
Boa Vista, Laudelino Freire, Liborios, Silvio Romero, Ademar de Carvalho e Cidade Nova,
sendo um deles o Centro (Figura 35), local para onde a populacdo do Santo Antdnio,

atualmente povoado que se encontra a seis quildémetros da sede municipal, ocupou.
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Figura 35: Divisdo geomorfologica da sede municipal de Lagarto
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Fonte: Plano Diretor, 2006 ¢ IBGE,2022. Elaborado pela autora, 2024.

Como quase todas as vilas que foram povoadas pelos portugueses, Lagarto
comeca seu povoamento ao redor da Igreja, onde as construgdes se adaptaram a geografia dos
espacos e assim as vilas se expandiram de acordo com a quantidade de habitantes até se
tornarem cidades. Os primeiros arruamentos, ao que tudo indica, foram as do entorno da Praga
Nossa Senhora da Piedade; Rua Acrisio Garcés e Rua Cel. Souza Freire. Com o passar do
tempo, a cidade foi crescendo de forma circuncéntrica (Santiago, 2022).

Lagarto manteve por séculos um ritmo de crescimento urbano lento e
concentrado. No entanto, a partir de meados do século XX, impulsionada pela expansdo da
malha viaria, a cidade vivenciou um processo de urbanizacao gradual, de forma espontanea.
Segundo a Santos (2020, p. 26), “com a cria¢do de rodovias no estado de Sergipe, a zona de
influéncia de Lagarto aumentou significativamente, assim como passou a apresentar taxas
elevadas de crescimento demografico, chegando em seu maior crescimento populacional entre
as décadas de 1940 e 1960™.

A atividade pecuaria, por muito tempo, foi a principal fonte de renda da

populacado lagartense, com a concentra¢do da populacdo nas areas proximas as propriedades



rurais, fez com que as antigas fazendas, com poucos lotes fossem ocupadas, sendo divididas e
transformadas atualmente nos bairros, regulamentados pelo plano diretor em 2006.

O Plano Diretor apresenta um panorama da taxa de ocupacdo urbana dos bairros
do municipio em 2006, quando foi regulamentado (Tabela 02). Os dados revelam uma
variacao entre os diferentes bairros, refletindo as caracteristicas histdricas, socioecondmicas e
urbanisticas de cada bairro. Esse dado ¢ fundamental para compreender a dindmica de

crescimento urbano de Lagarto.

Tabela 02: Taxa de ocupagao urbana por bairros.

TAXA DE OCUPACAO URBANA POR BAIRROS

NOME AREA HABITANTES TAXA DE OCU PAQAO
M2 URBANA
01 CENTRO 1.122.200,06 8.602 100%
02 EXPOSICAQO 405.713,20 2.485 100%
03 NOVO 1.073.924,91 5.937 45,85%
HORIZONTE
04 HORTA 2.221.595,08 1.147 21,15%
05 JARDIM CAMPO 2.471 15,91%
OO 2.400.250,88
06 SAO JOSE 2.354.802,34 6.859 36,67%
07 PRATAS 719.433,30 1.376 19,58%
ALTO DA BOA 2663
08 e 2.196.910,46 4,90%
09 LAUDELINO 3.821 82,54%
EREre 533.220,07 b
10 LIBORIOS 1.759.120,48 3.596 13,57%
1 SILVIO 3.144 46,32%
ROMERO 380.991,70 b
ADEMAR DE 478, 5.058 12,72%
12 pTENA S 2.478.087,10 b
CIDADE 664. 1.708 17,41%
13 VA 2.664.385,78 6

Fonte: Censo 2010 e Plano Diretor 2006. Adaptado pela autora. 2024.

Nos ultimos quinze anos Lagarto, encontra-se em constante crescimento e
desenvolvimento urbano, devido a sua posi¢do geogréfica, acredita-se que com a instalacdo
do Campus da Universidade Federal de Sergipe (UFS), em 2011, houve um ‘“boom”
imobilidrio, atraindo a atencdo de grandes investidores, fazendo de Lagarto um dos
municipios sergipanos que mais cresce atualmente, tornando-se um pélo multifuncional.

A instalagdo da UFS (Figura 36) e do Hospital Regional (atualmente Hospital

Universitario) em Lagarto marcou um novo capitulo na historia da cidade, alterando
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significativamente sua dindmica urbana. A atragdo de estudantes, profissionais da saude e
novos moradores impulsionou a demanda por moradia, servigos e comércio, o que, por sua
vez, estimulou a construcao de novos empreendimentos imobiliarios e a revitalizagao de areas
mais antigas. Essa nova realidade urbana, caracterizada por um crescimento acelerado e por
mudangas na composic¢ao social da populagdo, exigiu adaptagdes na infraestrutura e na oferta

de servigos publicos.

Figura 36: Universidade Federal de Sergipe, Campus Lagarto.

Fonte: Adilson Andrade - Ascom/UFS

Grandes construtoras, enxergando um mercado promissor, direcionaram seus
investimentos para a cidade, adquirindo terrenos e lancando novos loteamentos e
condominios. A busca por moradias mais modernas e bem localizadas também impulsionou a
reforma e a demolicdo de edificagdes mais antigas nas areas centrais, principalmente nos
bairros arredores do Campus, surgindo uma nova configuracdo habitacional, as kitnets,
alterando significativamente a paisagem urbana.

No entanto, a auséncia de um planejamento urbano adequado para acompanhar
essas transformacdes gerou diversos problemas infraestrutura urbana, como a ocupagdo
desordenada do solo, ocasionando no distanciamento da populacdo do centro, perda de

qualidade de vida para os moradores ¢ a falta de mobilidade urbana.
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A localizagdo ¢ um elemento fundamental para o debate do planejamento urbano.
Segundo Villaga (2001), a localizagdo urbana ¢ resultado da interagdo entre dois fatores
cruciais (Figura 37):

Figura 37: Fatores de localizagdo urbana.
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Fonte: Villaga, 2001. Adaptado pela autora, 2024.

A combinacdo desses dois fatores, infraestrutura ¢ mobilidade, confere um alto
valor de uso aos terrenos localizados em areas estratégicas da cidade. Como ja abordado no
topico 2.2.2, essa valorizacdo, por sua vez, estimula a especulacdo imobilidria, ou seja, a
compra de terrenos com a expectativa de que seu valor aumente no futuro, gerando lucros
para os proprietarios, ocasionando os vazios urbanos.

De acordo com o Estatuto da Cidade, cidades com mais de 20.000 mil habitantes,
sdo obrigadas a produzirem um Plano Diretor, dessa forma em 2006, Lagarto langou seu

primeiro Plano Diretor, tem por objetivo:

I Ser um Pacto Social, legitimado pela populagdo como um todo, por meio do
qual sdo estabelecidos limites, condi¢des e diretrizes para o uso e ocupagao do
solo urbano, promovendo o crescimento ¢ o desenvolvimento municipal e
fazendo cumprir a fungdo social da propriedade e da cidade (Lagarto, 2006,

p-1).

Desde o ano de seu langamento, o plano diretor da cidade ndo passou por
nenhuma atualizagdo, apesar de estar escrito no documento a renovagao “O Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Lagarto sera revisado a cada 05(cinco) anos, nos termos do
disposto no § 3°, do artigo 40, da Lei 10.257, de 10.10.2001 (Estatuto da Cidade)” (Lagarto,
2006, p.1). Em vez disso, a gestdo municipal tem optado por realizar modificagdes pontuais
por meio de decretos, uma pratica que levanta sérias preocupagdes quanto a transparéncia e a
participagdo da populagdo no processo de planejamento urbano.

A falta de acesso facilitado da populacdo aos decretos que alteram o plano diretor
¢ um problema grave. A populagdo lagartense fica & margem das decisdes politicas que

moldam o futuro da cidade.
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Um exemplo recente dessa pratica foi a transformagao de duas zonas de expansao
urbana em bairros, denominados Arthur Reis e Rosendo Ribeiro Filho (Figura 38), ocorrida
em 2023'". Essa mudanga, gera impactos significativos no ordenamento do espago urbano e
na vida dos cidadaos, foi realizada por meio de decreto, sem o devido debate e envolvimento

da comunidade, pois essas antigas zonas eram compostas por povoados.

Figura 38: Mapa de divisdo dos bairros em 2023.
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O Plano Diretor da cidade, ao delimitar apenas areas de adensamento preferencial
e basico, ndo conseguiu prever a dindmica real de expansdo urbana. Atualmente, a
urbanizacdo ultrapassa significativamente os limites estabelecidos pelo plano, atingindo areas
rurais e gerando um conflito entre o planejamento urbano e a ocupagao do solo.

A andlise dos dados censitarios de 2022 de Lagarto revela uma concentragdao das
areas de alta densidade nas regides central do municipio, enquanto as areas de baixa
densidade predominam nas regides de expansdo, ja que a locagdo dos novos condominios e
loteamentos sdo afastados um do outro, pois ndo seguem uma logica ou planejamento (Figura

39). Essa distribuicao espacial reflete os processos historicos de urbanizacdo e os padroes de

4 Ver Anexo B.
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crescimento urbano, os quais influenciam a oferta de servigos publicos, a mobilidade urbana e

a qualidade de vida da populacao.

Figura 39: Mapa de Setores Censitarios.
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O mercado imobilidrio, segue a logica pautada pela valorizagdo e pela
lucratividade, que moldou o crescimento urbano de Lagarto, gerando um padrao de ocupagao
do solo caracterizado pela fragmentacdo e pela desigualdade social. A expansdo urbana,
impulsionada pela criacdo de novos loteamentos e condominios, levou a formagao de nucleos
de ocupacao afastados do centro (Figura 40), com infraestrutura inadequada, acesso limitado a
servigos basicos e falta de mobilidade, gerou vazios urbanos ao percorrer pela cidade, ficando
evidente ao marcar esses novos empreendimento imobilidrios no mapa disponibilizado pela
Secretaria de Planejamento Urbano. Essa dindmica favoreceu a exclusdo social e aprofundou
o desequilibrio entre as diferentes regides da cidade, pois cada vez mais empurram a

populacdo de baixa renda para as franjas urbanas.
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Figura 40: Mapa de Expansdo.
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Fonte: Secretaria de Obras do municipio de Lagarto,2023. Adaptado pela autora, 2024.

A expansdao urbana de Lagarto, visivel em cada bairro, seguiu um curso nao
planejado, ocupando terrenos sem um plano adequado. Nessa corrida desenfreada, a cidade
negligenciou a criagdo de espagos publicos de qualidade e a preservagdo de areas verdes,
deixando para tras um rastro de vazios urbanos e construcdes subutilizadas. Essas areas, como
cicatrizes silenciosas na paisagem, revelam a falta de visdo e o descaso com o planejamento

urbano.

5.3 ADEMAR DE CARVALHO: O BAIRRO QUE NASCEU NO CAMPO

Nas ultimas décadas do século XIX, Lagarto era uma pequena vila sergipana.
Suas ruas, estreitas e sem calcamento. Os bairros Horta, Alto da Boa Vista e Catita, ainda
considerados povoados, ficavam distantes do centro. A vida cotidiana era marcada pela
tranquilidade e pela forte influéncia da religiosidade. A economia local baseava-se
principalmente na agricultura e na cria¢ao de gado (Fonseca, 2016).

As primeiras décadas do século XX marcaram uma nova fase na historia de
Lagarto. As oscila¢des climaticas, com periodos de seca e de chuvas intensas, desencadearam

crises sociais e migratorias. A chegada de retirantes do sertdo, em busca de melhores
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condi¢des de vida, contribuiu para o crescimento populacional da cidade e, em particular, para
a formacao de novos nucleos habitacionais.

De acordo com o historiador lagartense Adalberto Fonseca (2016), diante desse
contexto surge o Campo da Vila, nas proximidades do Rio Machado, a partir da aglomeragao
de pequenos casebres e da presenga de uma comunidade predominantemente afrodescendente.
Embora nao haja registros precisos sobre sua origem, sabe-se que, a partir de 1938, com a
criacdo dos jornais "O Mensageiro" e "O Lagarto" e a fundacao dos times de futebol Preto e
Vermelho, o local j4 era mencionado como um espago para a pratica esportiva. Local que
ficou conhecido como Campo da Vila.

Em 1950, Lagarto era uma cidade pequena, que se limitava ao centro, “o Campo
da Vila, apesar de ter recebido o nome oficial de Bairro Ademar de Carvalho, tornou-se o
primeiro bairro da cidade.” (Fonseca, p. 198, 2016), o bairro possui acesso principal pela Rua
Francisco Garcez, que liga diretamente com o centro.

A construgdo da ferrovia que ligaria Salgado a Paulo Afonso, passaria pelo bairro
Ademar, porém foi interrompida abruptamente em 1952 devido a uma grande explosao no
acampamento dos trabalhadores. Esse tragico evento marcou a regido, e as obras nunca mais
foram retomadas. Atualmente, a estacdo de Lagarto ¢ utilizada pela prefeitura municipal como
uma creche.

Com o passar dos anos a demanda por mao de obra aumentou significativamente
na cidade. O Campo da Vila, com sua populacao mais carente, tornou-se um atrativo para
aqueles em busca de trabalho. Na década de 1960, durante a gestdo de Ribeirinho (Rosendo
Ribeiro Filho), foram doadas diversas areas para a expansdo do bairro. A primeira rua do
bairro, conhecida popularmente como Rua Direita, atual Rua Manoel Francisco da Silva
(Figura 41), foi um marco nesse processo de urbanizagdo, impulsionando a construgdo de

novas moradias e consolidando o Campo da Vila como um bairro de Lagarto.

Figura 41: Rua Direita, atual Rua Manoel Francisco da Silva em 1960.
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Fonte: instagram @lagarto_que tem e _ja_teve, 2024.

Nas décadas seguintes, o bairro Ademar de Carvalho continuou a se transformar.
A construgdo de equipamentos publicos, como o Centro Social Urbano, 7° Batalhdao da Policia
Militar e o Tiro de Guerra, ¢ a atuagdo de instituigdes como o Convento Rosa Venerini, a
Unidade Bésica de Saude: Josefa Barbosa dos Reis Romao e a Escola Municipal Manoel de
Paula e Escola Municipal Raimundo Reis, contribuiram para a melhoria da qualidade de vida
dos moradores. No entanto, o bairro ainda enfrenta desafios como a falta de saneamento

basico e a desigualdade social.
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6 RESULTADOS E DISCUSSAO

O espraiamento da cidade estd condicionado a uma série de fatores acumulados,
com imoéveis ociosos imbricados em sua malha urbana. Esse fendmeno ¢ caracterizado pela
expansdo desordenada das cidades para areas antes rurais ou pouco urbanizadas. Essa
expansdo ocorre de forma acelerada e, muitas vezes, sem um planejamento adequado,
resultando em uma série de problemas urbanos e ambientais.

A producdo de areas ociosas nas cidades estd diretamente ligada a especulagao
imobilidria. A expectativa de valorizagdo dos terrenos e a concentragcdo de investimentos em
areas centrais contribuem para a criacdo de espagos ociosos. Essa situacdo gera diversos

problemas, como desperdicio de recursos e desequilibrio no planejamento urbano.

6.1 DIAGNOSTICO

A analise dos dados do Censo 2010 (5.058 habitantes) ¢ do Censo de 2022 (6.689
habitantes) mostraram um aumento de moradores no bairro. Diante desses dados, o
cruzamento com os dados do Cadastro Técnico Municipal de 2022 sobre o bairro Ademar de
Carvalho revela um cenério confuso e dindmico. A incompatibilidade entre a populacao
registrada no censo e o numero de imodveis e terrenos cadastrados (2.494) indica a
necessidade de uma estudo.

Possiveis explicagdes para essa discrepancia incluem: subnotificacao de imoveis,
ocupa¢do multifamiliar, a ndo inclusdo de imdveis comerciais no cadastro. O registro de 1.583
novas construgdes em 2022 sugere um crescimento acelerado do bairro, além do registro de 6
novos empreendimentos imobilidrios ao decorrer dos ultimos 10 anos. Apesar desse
crescimento urbano, € possivel notar ao percorrer pelo bairro a falta de infraestrutura e a
grande quantidade de lotes vazios.

E importante considerar as limitagdes dos dados utilizados tanto o Censo quanto o
cadastro técnico municipal possuem suas particularidades e podem nao capturar a totalidade
da realidade. A dinamica urbana ¢ complexa e influenciada por diversos fatores, como

politicas publicas, investimentos privados, migracao e crescimento natural da populagao.

6.1.1 HIERARQUIA VIARIA

Este mapa apresenta a hierarquia vidria do bairro Ademar de Carvalho, com o
objetivo de analisar a organizacdo e funcionalidade do sistema viario local, com base na
classificagdo estabelecida pelo CTB (Codigo de Transito Brasileiro) (Figura 42), além de

também observar a infraestrutura presente nas vias. A hierarquia vidria, que se refere a
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classificagdo das vias de acordo com sua importincia e fungdo, sendo um elemento

fundamental para a compreensdo da conectividade e mobilidade urbana do bairro.

Figura 42: Classificagdo das Ruas.
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Ruas de menor importdncia, caracterizadas por
RUA LOCAIS infersecdes em nivel ndo semaforizadas, destinadas
apenas ao acesso local ou a dreas restritas.

Fonte: Codigo de Transito Brasileiro, artigo 60. Adaptado pela autora, 2025.

Apesar do bairro ndo conter semaforos, ¢ possivel analisar as vias seguindo as
demais caracteristicas apresentadas, assim como o fluxo de trafego de automoéveis e

transeuntes nas ruas (Figura 43).

Figura 43: Mapa tematico: Hierarquia Viaria.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025.
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Identificam-se duas ruas arteriais, a Rua Direita (01 no mapa) que desempenha
um papel fundamental na liga¢do horizontal entre dois bairros nas extremidades do bairro:
Liborios e Novo Horizonte. Sua extensdo e localizagdo a tornam uma importante rota para o
fluxo de veiculos e pedestres. E a Avenida Nossa Senhora da Piedade (02 no mapa) esta via
arterial corta o bairro na vertical, conectando-o diretamente ao Centro da cidade. Ambas ruas
possuem intensos fluxos de automoéveis de pequeno e grande porte, bem como de pedestres,
que a utilizam em diversos horarios do dia.

A predominancia ¢ de ruas locais, seguida pelas coletoras. Grande parte das ruas
possuem algum tipo de pavimentacdo, seja asfalto ou paralelepipedo e em ruas mais distantes
do nucleo urbanos , a infraestrutura viaria apresenta desafios significativos. Observa-se a
presenca de buracos, frequentemente causados pelo peso dos veiculos e pela agdao das chuvas,
comprometendo a seguranca do trafego. Além disso, problemas como esgoto a céu aberto e
tubulacdes de dgua danificadas, que resultam em 4gua minando pelas ruas, sdo evidentes
(Figura 44 e 45).

Figura 44: Rua com paralelepipedo. Figura 45: Rua asfaltada.

Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025. Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025.

No que se refere ao transporte publico, a cidade de Lagarto sempre enfrentou uma
lacuna, ndo existe transporte publico percorrendo pelos bairros da cidade, o bairro Ademar de
Carvalho conta com um servico de transporte escolar que atende os estudantes da regido.
Onibus escolares percorrem diversas rotas no bairro, levando os alunos para as escolas. No
entanto, esse servigo € restrito aos estudantes, ndo atendendo as demais necessidades de
deslocamento da populagao.

Os passeios apresentam irregularidades, principalmente com a falta de
acessibilidade e a presenca de obstaculos como postes e rampas de garagem, impedindo a

continuidade do trajeto dos pedestres (Figura 46 e 47).
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Figura 46: Passeios da Rua 1 . Figura 47: Passeios da Rua Direita

Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025. Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025.

A andlise da hierarquia viaria, combinada com a avaliacdo das condi¢des da
infraestrutura, transporte e acessibilidade, fornece um panorama completo da mobilidade

urbana no bairro Ademar de Carvalho.
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6.1.2 CURSOS D’AGUA
Este mapa apresenta os principais cursos d'agua da bacia hidrografica do Rio do
Machado, que passa ao fundo do bairro, com o objetivo de analisar a distribuicdo dos corregos

e identificar as dreas de maior vulnerabilidade (Figura 48).

Figura 48: Mapa tematico:Curso d’agua.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

O Rio do Machado, integrante da rede hidrografica municipal, demanda atengao
especial durante os periodos chuvosos. O aumento significativo do volume de agua, aliado a
falta de um sistema de escoamento de esgoto e dguas pluviais, junto a topografia acidentada,
provoca alagamentos que impactam severamente o bairro (Figura 49). A interrup¢do do
trafego de pessoas e veiculos, bem como a invasdo de residéncias, evidenciam a urgéncia de
medidas para mitigar os efeitos das cheias e garantir a seguranga e o bem-estar da populacao

(Figura 50).
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Figura 49: Invasdo de aguas pluviais em residéncia. Figura 50: Alagamento nas ruas.

A <
il £ "*";z;%::

Fonte: Instagram @lagartocomoeuvejo, 2025. Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025.

i

Virios fatores podem ser levados em consideragdo ao causar esses problemas,
como a falta de infraestrutura na rede de esgotamento sanitario e abastecimento de agua.
Enquanto o abastecimento ¢ feito pela DESO, companhia de saneamento de Sergipe, a rede de
esgoto ainda ¢ responsabilidade da SEMURB, secretaria municipal do desenvolvimento
urbano e obras publicas. A auséncia de didlogo entre os drgaos responsaveis pelo saneamento
basico agrava a situacdo, dificultando a resolucdo do problema.

Outro ponto importante sdo os corregos do Rio do Machado, que percorrem entre
as glebas presentes no bairro em dire¢do ao nucleo urbano, representados no mapa com
numeracdo 01 e 02. Ambos ndo tém nenhum tipo de protegdo, ficando a mercé de contato

com esgotos a céu aberto (Figura 51 e 52).

Figura 51: Coérrego (01 no mapa) Figura 52: Cérrego (0 no mapa)

i ’

Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025. Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025.
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Em 2017, o Governo do Estado e a Secretaria de Estado da Infraestrutura ¢ do
Desenvolvimento Urbano iniciaram a construcdo de uma ponte de concreto sobre o Rio
Machado (niumero 3 no mapa), na estrada de acesso aos assentamentos Tapera do Nico,
Antonio Conselheiro e Roseli Nunes. Apesar dessa a¢do, os problemas de alagamento e falta
de saneamento basico persistem, prejudicando os moradores. Representado no mapa com

numerag¢ado 03 (Figura 53).

Figura 53: Passagem Molhada do Rio do Machado (03 no mapa). -

Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025.

A andlise detalhada do percurso dos corregos no bairro, conforme mapeado,
revela ndo apenas pontos estratégicos para futuras intervengdes, mas também evidencia a
urgéncia ¢ a complexidade dos desafios enfrentados pelos residentes. A intersec¢do entre a
geografia dos cursos d'agua e a realidade da comunidade expde as vulnerabilidades criticas,

como a exposi¢do a esgoto a céu aberto e o risco constante de alagamentos.
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6.1.3 CHEIOS E VAZIOS

Este mapa apresenta a relacdo de cheio e vazio do bairro Ademar de
Carvalho, com o objetivo de analisar a organizagdao e a distribuicdo dos espagos
construidos e abertos nesta area urbana. Através da identificacdo e da representagdo
dos cheios (areas construidas) e dos vazios (espacos nao construidos) (Figura 54), ¢
possivel compreender como o bairro se estrutura, como os edificios se relacionam com
as areas publicas e como a ocupagdo do solo influencia a qualidade de vida dos

moradores.

Figura 54: Relacdo Cheio X Vazio.

Correspondem a todas as construgdes presentes no
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escolas, hospitais e outras estfruturas.

Englobam os espagos urbanos ndo construidos, como
ruags, pracas, parques, jardins, estacionamentos,
terrenos baldios e outros espacos abertos.

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.
A analise da relagdo entre cheios e vazios permite identificar padroes de ocupagao

do solo e a distribuicdo de espagos publicos, além da forma como as areas construidas e

abertas se interligam dentro do bairro (Figura 55).

Figura 55: Mapa tematico: Cheios e Vazios.
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A andlise do mapa revela uma configuragdo urbana marcante: trés grandes
manchas de areas construidas (cheios) se destacam, circundadas por extensas areas de espacos
abertos (vazios). Essa distribuicdo espacial sugere um padrao de ocupagao concentrada, onde
os imodveis se aglomeram em nucleos densos, deixando grandes areas periféricas livres de
construcdes. Essa configuragdo pode ter acontecido devido a diversos fatores, a exemplo dos
corregos presentes ou fatores historicos.

Curiosamente, essa configuragao espacial encontra eco na percepgao da populagao
lagartense. Muitos acreditam que o bairro, na verdade, ¢ composto por trés areas distintas:
Matinha, Campo da Vila (Ademar de Carvalho) e Estacdo (Figura 56). Essa visdo popular,

que sugere a existéncia de trés bairros separados, ¢ refor¢ada pela presenca dos extensos

vazios que separam as manchas de edificagdes.

Figura 56: Divisao popular do bairro.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Os vazios atuam como divisores naturais, contribuindo para a sensagdo de que
cada nucleo urbano possui uma identidade préopria e separada. Essa percepcao popular, aliada
a andlise do mapa, possibilita explorar mais a fundo a histéria e a dindmica de ocupagdo do

solo no bairro.
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6.1.4 USO DO SOLO E OCUPACAO

Este mapa apresenta a distribuicdo do uso e ocupagdo do solo no bairro, com o
objetivo de identificar e analisar os diferentes tipos de atividades humanas presentes na area.
O mapa categoriza o uso do solo em areas residenciais, comerciais, institucionais, de servicos,
de preservacdo ambiental e entre outros, permitindo a visualizagdo das relagdes espaciais
entre essas categorias. A analise da distribuicdo e da interagdo entre os diferentes usos do solo
contribui para a compreensao da organizacao territorial do bairro.

O mapa foi elaborado em sua totalidade (Figura 57), mas para otimizar a
visualizacdo e facilitar a andlise, ele foi seccionado em trés partes distintas. Cada secdo serd
apresentada e explicada individualmente, permitindo uma compreensdo aprofundada das

caracteristicas especificas de cada area do bairro, sendo estas ja apresentadas no topico 5.2.3.

Figura 57: Mapa tematico: Uso e Ocupagdo do Solo.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Iniciando pela se¢do Matinha (Figura 58), observa-se a presenga de grandes
glebas entornando as residéncias que em sua maioria, sdo habita¢des sdo unifamiliares, de no
maximo dois pavimentos. Essa predominancia de uso residencial ocorreu devido a

inauguracdo do Residencial Silvio Romero, em 2020, que partiu de uma iniciativa do
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Programa do Governo Federal destinado as familias de baixa renda para aquisi¢@o de primeiro
imével residencial, com a entrega de 151 residéncias.

Outro fator importante a se destacar ¢ o loteamento Maria Ednete, que até entao,
encontra-se em andamento. O futuro empreendimento imobilidrio promete entregar 31 novos
lotes para a construgao de residéncias.

Encontra-se também o uso de edificagdes mistas em residéncias, as quais dividem
o uso geralmente em comerciais € de servigos. Outro tipo de uso encontrado foi o
institucional, como o CIE - Estacdo de Cidadania e Esporte, a UMEI - Estefania Rodrigues do
Nascimento, a Escola Municipal Paulo Rodrigues do Nascimento e a Igreja da Matinha.

A falta de pragas publicas é evidente nesta secdo, com apenas duas pragas
identificadas. Sendo uma delas localizada no Residencial Silvio Romero, que, desprovida de

projeto adequado, transformou-se em um vazio urbano onde os proprios moradores instalam

equipamentos improvisados (Figura 59).

Figura 58: Mapa tematico: Uso e Ocupagdo do Solo, Se¢do Matinha.
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Figura 59: Uso e ocupagido do solo.
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Fonte: Teccol Engenharia LTDA, 2025; Google Earth, 2025; Acervo pessoal da autora, 2025.

Seguindo para a préxima secao, o Campo da Vila (Figura 60), ntcleo historico e
social do bairro, apresenta um uso do solo mais diversificado em comparagdo com as areas
adjacentes. Ao longo de suas ruas, encontramos uma mescla de estabelecimentos comerciais,
escolas, postos de saude e, principalmente, residéncias unifamiliares. Estas ltimas, em sua
maioria com até dois pavimentos, refletem a tradi¢do do bairro mais simples e contribuem
para a sua atmosfera residencial, mesmo diante da crescente diversificagdo de atividades.

O primeiro loteamento do bairro como um todo localiza-se nessa se¢do: o
Loteamento Campo da Vila. Inaugurado em 2009, conta com residéncias modestas, lar de
algumas familias em situacdo de vulnerabilidade social. No entanto, os moradores estdo
ameacados por uma ordem de demolicao de suas casas. A medida, baseada em um inquérito
civil que declara a drea como propriedade do municipio, a Prefeitura até entdo, ndo apresentou
planos para realocar ou assistir as familias afetadas.

Durante a analise do bairro, constatou-se a presen¢a de ocupagdes irregulares,
caracterizadas por moradias precarias construidas com materiais improvisados, como paletes.
Essa realidade evidencia a vulnerabilidade socioecondmica de parte da populacdo, que, diante

da falta de alternativas habitacionais, recorre a solu¢des informais para garantir um teto.
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Ao percorrer adentro o uso residencial mistura-se com os demais usos, geralmente
com o comercial, como lanchonetes, mercadinhos, quitandas ou lojas de vestuarios nas
garagens das casas.

Enquanto aos institucionais, j& mostram-se em maior quantidade, como o 7°
Batalhdo de Policia Militar, o Tiro de Guerra; no ambito educacional encontram-se o Colégio
e Convento Sta. Rosa Venerini, a Escola Municipal Manoel de Paula, a Escola Municipal
Raimunda Reis, Umei Raimundo José de Carvalho ¢ a Umei Vovo Luiza Déria de Carvalho.

Nessa por¢ao também localiza-se servigo de saude como a UBS Josefa Barbosa
dos Reis Romao e CRAS V - Maria Acacia Carvalho Ribeiro. A escassez de espagos publicos
de lazer é evidente nesta regido, com apenas quatro pragas identificadas.

Seguindo para o fundo do bairro, as grandes glebas se fazem presentes nessa
secdo, juntamente com os lotes vazios, denominados aqui como vazios urbanos dos mais

diversos tipos (Figura 61).
Figura 60: Mapa tematico: Uso e Ocupag@o do Solo, Se¢do Campo da Vila.
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Figura 61: Uso ¢ Ocupacdo do Solo, Se¢do Campo da Vila.
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Fonte: Google Earth, 2025; Acervo pessoal da autora, 2025.
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Nesta ultima secdo, a Estacdo (Figura 62), apresenta um uso predominantemente
residencial e grandes glebas. O uso residencial passou a ser maior em 2011, quando a Caixa
Econdmica Federal entrou em parceria com Governo do Estado, por meio do Programa
Federal Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), construiram 544 casas do Programa em Lagarto.
Onde foram divididos em dois residenciais, Joao Nogueira (308 casas) e Julia Nogueira (236
casas).

Outro fator importante a se destacar ¢ o condominio Luar Colorado II, que ainda
encontra-se em andamento. O futuro empreendimento imobilidrio promete entregar cerca de
1000 novos lotes para a construgdo de residéncias.

Distante do nucleo principal do bairro, essa secdo enfrenta um ritmo de
desenvolvimento mais lento ¢ um uso do solo limitado. Os servi¢os disponiveis sdo
essenciais, abrangendo desde o comércio basico, como mercado e farmadcia, até equipamentos

de assisténcia social, como CAPS e unidade de acolhimento adulto (Figura 63).
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Figura 62: Mapa tematico: Uso e Ocupagdo do Solo, Secdo Estagdo.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025.
Figura 63: Uso e Ocupacao do Solo, Se¢do Estac
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Fonte: Colorado Empreendimento Imobiliario, 2025; Google Earth, 2025; Acervo pessoal da autora, 2025.
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Ao analisar o uso e ocupagdo do solo, em conjunto com a expansdo imobilidria e
condi¢do socioecondmica dos habitantes, ¢ possivel compreender a dindmica de ocupacao do
bairro Ademar de Carvalho. Revelando um padrao dominante de glebas e uso residencial,
caracterizando o bairro como predominantemente habitacional em expansdo. A presencga de
areas verdes, embora em menor escala, indica um pequeno esfor¢o para incorporar espagos de
lazer a comunidade. No entanto, a distribui¢cao dos usos de servigo e institucional, apesar de
satisfatoria em quantidade, carece de dinamismo no periodo noturno, contribuindo para a
percepcao de inseguranga entre os moradores.

Os vazios urbanos em relacdo as 4areas edificadas sugere um potencial
significativo para o desenvolvimento futuro do bairro. Essa caracteristica, se bem planejada,
pode ser uma oportunidade para diversificar os usos do solo, promover a criagdo de novos

espagos publicos e fortalecer a economia local.
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6.1.5 TIPOS DE VAZIOS

No bairro, a presenca de vazios urbanos é notavel, coexistindo com a diversidade
de usos observados. Estes espacos ociosos manifestam-se de diversas formas, desde imdveis
abandonados e subutilizados até lotes ndo edificados. A andlise detalhada do mapa de tipos de
vazios urbanos apresenta a distribuicdo e as caracteristicas especificas de cada categoria ja
explicado no topico 3.3.2, assim como imdveis que estavam vagos no momento da pesquisa,
mas que possuem determinada rotatividade na venda e aluguel.

O mapa completo de tipos de vazios urbanos (Figura 64) foi dividido em trés
secOes para facilitar a visualizacdo e andlise. Cada se¢do segue uma explicacdo individual,
permitindo uma compreensdo detalhada das caracteristicas especificas dos tipos vazios

urbanos de cada area do bairro, conforme previamente descrito no topico 5.2.3.

Figura 64: Mapa tematico: Tipos de Vazios Urbanos.

" || MAPA DE TIPOS
@ DE VAZIOS
URBANOS

LAGARTO

14.000°N

LEGENDA

== LIMITE DO BAIRRO
—— RIO MACHADA
I SUBUTILIZADO
[ NAO UTILIZADO
[ NAO EDIFICADO
[ GLEBA

Fonte: Google Earth Pro
DATUM: Sirgas 2000
Coordenadas Geograficas: 10°55'00” de
latitude e 37°40'15"” de longitude.
Elaborado por: Oliveira, I. 2025.

0.000° 7.000°E 14.000°E 21.000°E
Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Na secdo Matinha (Figura 65), observam-se extensas areas de terra nao
parceladas. No nucleo urbano, identificam-se terrenos nao edificados, possivelmente

destinados a 4rea verde exigida em loteamentos pela prefeitura', além de lotes de 7x21m a

15 “Art. 43 - A fim de garantir a fungdo social da propriedade, o loteamento deverd reservar, pelo menos, 35%
(trinta e cinco por cento) da gleba para uso social e ambiental. § 1° - O percentual a que se refere o caput deste
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venda. A secdo também apresenta espagos ndo utilizados no inicio do Residencial Silvio
Romero, que podem ser galerias comerciais sem uso desde a inauguragdo. Ha ainda um tinico

imovel subutilizado, com uma casa centralizada em um terreno amplo (Figura 66).

Figura 65: Mapa tematico: Tipos de Vazios Urbanos, secdo Matinha
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7.000°N

Fonte: Google Earth Pro
DATUM: Sirgas 2000

Coordenadas Geograficas: 10°55'00” de
0 100 200 300m latitude e 37°40'15” de longitude.
[ . Elaborado por: Oliveira, I. 2025.

0.000° 7.000°E 14.000°E 21.000°E

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Figura 66: Tipos de Vazios Urbanos, secdo Matinha

artigo sera doado ao Municipio e assim distribuido: I. II. III. 15 a 20% para o sistema viario; 10 a 15% para areas
verdes; 5 a 10% para areas institucionais”. (Lagarto. 2006, p.9)
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Ruajosé Padeiro

Rua Direita . Rua Matinha

o I L e b

L UER:] Rua Direita

Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025.
Seguindo para a proxima se¢dao, o Campo da Vila (Figura 67), revela a presenca

de diversos tipos de vazios urbanos. Destacam-se grandes glebas nao parceladas, ao final do
nlcleo urbanizado. Vazios ndo edificados de tamanhos variados com placas de 'vende-se',
intercalam-se com as residéncias. . Em relacdo aos vazios ndo utilizados, aqui nesta se¢do se
faz presente um maior nimero de imdveis que possuem determinada rotatividade na venda e
aluguel, considerados uso residencial, mas se apresentarem deterioragao e sinais de abandono,
foram considerados como ndo utilizados. Outra tipologia encontrada em menor quantidade foi

o vazio nao utilizado, que segue a mesma logica da se¢@o anterior (Figura 68).

Figura 67: Mapa tematico: Tipos de Vazios Urbanos, segdo Campo da Vila



14.000°N

112
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Fonte: Google Earth Pro
DATUM: Sirgas 2000
Coordenadas Geogréficas: 10°55'00” de
latitude e 37°40'15"” de longitude.
Elaborado por: Oliveira, 1. 2025.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025.
Figura 68: Tipos de Vazios Urbanos, se¢cao Campo da Vila

Rua Dez

Rua Sao Domingos
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Av. Nossa Senhora da Piedade et jo s ufﬁ" Rua Sao Joao

Fonte: Acervo pessoal da autora, 2025
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Nesta ultima se¢do, a Estacdo (Figura 69), caracteriza-se por grandes areas de
terra ndo parceladas em maior quantidade que as demais se¢des. A existéncia de vazios nao
utilizados em formas de casas deterioradas aparece com mais frequéncia nessa parte. Os
vazios nao edificados aparecem com mais frequéncia nos loteamentos Jodo e Julia Nogueira,
tal como no Residencial Silvio Romero, possivelmente seguindo a mesma logica de ser
reservado para area verde/lazer. Enquanto os vazios subutilizados possuem caracteristicas de

garagem para automoveis de grande porte abandonados (Figura 70).

Figura 69: Mapa tematico: Tipos de Vazios Urbanos, secdo Estagao.

MAPA DE TIPOS
DE VAZIOS
URBANOS

SECAQ ESTACAO

14.000°N

LEGENDA

= LIMITE DO BAIRRO
—— RIO MACHADA
I SUBUTILIZADO
[ NAO UTILIZADO
[ NAO EDIFICADO
[ GLEBA

Fonte: Google Earth Pro
DATUM: Sirgas 2000
Coordenadas Geograficas: 10°55'00” de
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Elaborado por: Oliveira, I. 2025.
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Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Figura 70: Tipos de Vazios Urbanos, se¢ao Estacdo.
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Rua Ursolino Loiola Silva

Av. Sen. Lourival Batista

Av. Sen. Lourival Batista V. Sen. Lourival Batista
Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Ao estudar os tipos de vazios urbanos, apresentados nos mapas, desempenham um
papel fundamental no direcionamento de diretrizes de ocupacao eficazes. Ao compreender a
distribui¢do e as caracteristicas de cada tipo de vazio, torna-se possivel identificar aqueles

com maior potencial para receber diretrizes para intervengoes.

6.2 DIRETRIZES PARA INTERVENCOES PARA VAZIOS URBANOS NO BAIRRO
ADEMAR DE CARVALHO EM LAGARTO/SE

Como ja mencionado, a propriedade deve cumprir sua fun¢do social, sendo esta
tratada por meio de lei especifica, instrumentos que garantam a ocupagdo de areas urbanas
subutilizadas ou ndo utilizadas. Essa lei municipal, alinhada ao Plano Diretor e as diretrizes
do Estatuto, pode determinar o Parcelamento, a Edificacdo ou a Utilizacdo compulsoria do
solo (PEUC), como ja explicado no tépico 2.2.3.

O Plano Diretor de Lagarto ndo se aprofunda no PEUC para todos os bairros,
apenas para aqueles que tém taxa de ocupacao igual ou superior a 90%, e mesmo assim, nao
apresenta explicacdo adequada e de fécil entendimento para populagdo, agdes, planos ou

demarcagdes potenciais vazios urbanos. Atualmente em no municipio, apenas dois bairros tém
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a porcentagem exigida pela prefeitura, Centro e Exposi¢do, dessa forma os demais bairros
ficam isentos de qualquer cobranga quanto ao cumprimento de fungdo social de vazios.

O bairro estudado revela uma extensa area de vazios e glebas com significativo
potencial para crescimento urbano planejado, beneficiando tanto os moradores locais quanto a
cidade de Lagarto como um todo. Bem com a necessidade de melhoria em infraestrutura, area
verde/lazer, mobilidade, acessibilidade e cultura.

As propostas delineadas, fundamentadas na analise SWOT (Figura 71)
apresentada no topico 3.3.1, visam explorar o potencial dos vazios urbanos e reafirmar a
funcdo social da terra. Ao promover a democratizacdo do solo urbano, busca-se criar
oportunidades para novos usos e beneficiar a populacdo. Esses principios orientam as
diretrizes propostas, assegurando que as intervencdes sejam alinhadas com as necessidades e

aspiracdes da comunidade.

Figura 71: Matriz SWOT.

Forcas Fraquezas

Auséncia de dreas verdes/lazer:
Infraestrutura em poucas ruas;
Auséncia de equipamentos
culturais;

Auséncia de apoio 24h as
necessidades residenciais.

« Préoximo ao Centro;

« Equipamentos de Saude (USB,
CAPS);

« Seguranca (Batalhdo e
Tiro de Guerra);

« Expansdo Imobilidria.

Ameacas

Oportunidades
O Possibilidade de novos

USOS A0S Vazios;
Democratiza¢cdo do solo urbano
atraves de acesso da populagcdo
de baixa renda;

T

» Especulac¢do imobiliaria em
Areas prox. aos novos loft;

« Politicas publicas pouco
adequadas as necessidades
do bairro. Valorizagdo histérica e cultural

do bairro.

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

Considerando os desafios apresentados, propde-se que a ocupag¢dao do bairro
priorize tanto os moradores locais quanto investidores privados, desde que estes se
comprometam a seguir diretrizes rigorosas para uma ocupacao sustentavel e respeitosa com o

ecossistema ja existente.
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Para garantir a permanéncia da populacdo prioritaria, sugere-se a implementacao
de politicas publicas, como incentivos fiscais principalmente para moradores, proprietarios de
vazios urbanos e futuros investidores. Além disso, os terrenos vazios devem ser destinados a
atender as necessidades da comunidade residente, que carece de areas verdes e de lazer,
equipamentos culturais que valorizem a histéria do bairro, infraestrutura, programas de
acolhimento para ocupagdes irregulares, espacos de convivéncia noturna e outros servicos

essenciais (Figura 72).

Figura 72: Propostas de usos.

Casade
acolhimento

Area Verde/
Lazer

Areas de
Preservacdo
Ambiental

Mobilidade
Urbana

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

As diretrizes foram elencadas conforme a necessidade observada e seguem
parametros para sua obtencdo (Figura 73). Também se propdem diretrizes para a gestdo
visando otimizar esse processo de delimitacdo e regularizagcdo dos vazios urbanos (Figura 74).
Ambas tratam de ensaios e ndo excluem outras possibilidades.

Para que o bairro seja bem organizado e funcione para todos, ¢ urgente que se
atualize o Plano Diretor, ndo so6 desse bairro, mas da cidade como um todo. Este documento
serve como um guia que define como o bairro deve crescer e se desenvolver. Um dos pontos
mais importantes ¢ entender melhor o que sdo os "vazios urbanos". E preciso definir
claramente o que s3o esses espacos, quais os tipos que existem no bairro e como podem ser

aproveitados da melhor forma.
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Além disso, ¢ necessario conectar as regras do Plano Diretor com os Instrumentos
de Politica Urbana. Nao basta apenas saber a porcentagem de terrenos ocupados em um
bairro, para a aplicagdo da PEUC ou do IPTU progressivo no tempo. E preciso analisar cada
vazio urbano individualmente, medindo e entendendo suas caracteristicas, e aplicar os

instrumentos oferecendo isen¢@o ou incentivos fiscais para os que cumprirem as leis.



Figura 73: Diretrizes para Intervengdes.

DIRETRIZES

AO LAZER [ A INFRA. AOS USOS | AOS VAZIOS

(A) Vazios Ndo Edificado

(B) Vazios Ndo Utilizado

(C) Vazios Subutilizado
(D) Glebas

(E) Uso Misto

(F) Uso Comercial/Servigco

(G) Casa de acolhimento

(I) Acessibilidade Urbana

(J) Transporte Publico

(K) Saneamento

(L) Preservagcdo Ambiental

(M) Equipamento Cultural

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.

PARAMETROS

(A1) Destinar lotes vagos para o uso residencial, unifamiliar ou multifamiliar;
(A2) Destinar lotes vagos para uso de dreas de lazer.

(B1) Destinar aos imdveis em bom estado de conservagéo, ao uso residencial
ou na modalidade de aluguel social com valores acessiveis.

(C1) Possibilitar isencdes fiscais desde que permitam a ocupag¢do com
habitacdo de pelo menos 1/3 da drea.

(D1) Promover o parcelamento do solo e a implantac@o de empreendimentos
de uso misto, com a criagdo de habitagdo social, comércio e servigos.

(ET) Incentivar o uso misto nos lotes e edificagdes, partir de isen¢des fiscais.

(F1) Incentivar o Comercio e Servico noturnos nos lotes e edificagdes, partir
de isencdes fiscais.

(G1) Destinar drea para habitacdo de inferesse social com valores
parcialmente subsidiados.

(L1) Padronizar as calgadas para maior acessibilidade para novos loteamento
e promover isentivos fiscais para edificacdes ja existentes padronizarem.

(J1) Assistir a populacdo com circulagdo de énibus, estabelecendo parcerias
com empresas de transporte.

(K1) Ampliar a capacidade de tfratamento de esgoto, para reduzir a poluigcdo
dos corpos d'agua.
(K2) Implementar sistemas de drenagem urbana eficientes.

(LT) Impor a ndo construgcdo em dareas com corregos, transformando-os em
areas de preservagdo ambiental, com a possibilidade de uso para pragas,
fimn de proporcionar lazer para os habitantes.

(M1) Oferecer isencdo ou redugdo de impostos para proprietarios de vazios
que os destinem a equipamentos culturais.

(M2) Criar linhas de credito com juros baixos para artistas que desejem
ocupar os vazios.

118
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Figura 74: Diretrizes para Intervengdes para gestao.

DIRETRIZES PARA A GESTAO

1 - Revisar e atualizar o Plano Diretor Municipal, garantindo que ele esteja alinhado
com as necessidades atuais e futuras da cidade (Lagarto, 2006);

2 - Criar uma equipe de gestdo multidisciplinar ;

@)
<C
-
(7))
L
O

3 - Compartilhar informagdes e documentos entre as secretarias ;

4 - Redlizar um levantamento completo dos vazios urbancs, identificando suas

- caracteristicas, localizagdo e potencialidades;

L 9 5 - Criar um mapa digitalizado com informacdes detalhadas sobre cada vazio,

2 8 facilitando o planejamento e a gestdo

<

i 8 6 - Estabelecer normas e regulamentos para a ocupagdo dos vazios;

(@) 7 - Promover a participacé@o da comunidade em todas as etapas do processo, desde o
P pac P p

‘f'_t « [ planejamento até a gestdo dos espacos;

ﬂ o M 8 - Garantir a transparéncia e a democratizacdo do acesso as informacdes sobre os

(5‘|<_f projetos;

LZ W 9 - Destinar parte dos vazios para a construgdo de habitagdo social, atendendo as

- g necessidades da populacdo de baixa renda;

% O B 10 - Priorizar a criag@o de dareas verdes e parques nos vazios, promovendo a melhoria do

o O @ microclima e a qualidade do ar.

Fonte: Elaborado pela autora, 2025.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Durante o desenvolvimento deste trabalho, obteve-se uma maior compreensao da
formagdo urbana como um processo continuo € complexo. A civilizagdo passou por diversos
modelos de organizagdo para que a cidade que conhecemos hoje fosse moldada. Assim,
subentende-se que a urbanizacdo € um processo e a cidade € a concretizacdo do mesmo, que
marca a civilizagdo contemporanea.

As cidades, apo6s o intenso processo de urbanizacdo, em vez de proporcionar o
bem-estar de toda a populagdo por meio do planejamento urbano, reproduzem historicamente
as injusticas sociais, segregando a populacdo em 4areas centrais privilegiadas e periferias
marcadas pela precariedade e pela falta de acesso a servigos basicos.

A prevaléncia do direito individual sobre o coletivo na expansao urbana gerou um
padrao de cidade fragmentada, com numerosos vazios urbanos. Essa situacao ¢ agravada pela
especulagdo imobiliaria, que contribui cada vez mais para o espraiamento das cidades.

A partir do momento que a Vila Nossa Senhora da Piedade do Lagarto ascende a
condicdo de cidade, em 1880, observa-se um crescimento urbano gradual, sem grandes
avangos, que aos poucos foi mudando a malha urbana. Grandes fazendas agropecudrias, aos
poucos foram se transformando em bairros consolidados, com caracteristicas urbanas no
comeco do povoamento e rurais mais adentro.

A chegada da universidade em 2011 trouxe um novo folego para Lagarto, mas a
euforia do crescimento desenfreado obscureceu a importancia de um planejamento urbano
eficiente. A cidade se expandiu rapidamente, ocupando areas nao previstas, sem considerar as
consequéncias para a qualidade de vida da populagao.

O mapeamento detalhado de condominios, loteamentos e desmembramentos em
Lagarto revelou os vetores de expansao da cidade, facilitando a escolha do bairro Ademar de
Carvalho para analise. No entanto, a jornada se transformou em uma verdadeira saga
burocratica. Surpreendentemente, em meio a vasta gama de secretarias municipais, poucas
demonstraram possuir as informag¢des cruciais para a pesquisa. A comunicagao falha entre os
orgdos publicos era tdo evidente que, em certos momentos, a pesquisadora detinha um
conhecimento mais aprofundado do que as proprias secretarias responsaveis. O trabalho arduo
de montar esse quebra-cabeca informacional expds a gritante falta de organizagdo e
comunicagdo entre os Orgdos municipais, que, aparentemente, operam em areas isoladas,

alheios a necessidade de colaboragdo e transparéncia.
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Apesar de ser uma entusiasta da historia do municipio, a autora teve sua visao
profundamente transformada por este trabalho. A imersdo na pesquisa proporcionou uma
nova perspectiva, revelando detalhes e nuances que antes passavam despercebidos. Essa
experiéncia ressalta o poder da pesquisa em expandir nosso conhecimento € compreensao,
mesmo sobre assuntos que acreditamos dominar. Através da investigagdo minuciosa, a autora
descobriu novas camadas da historia local, demonstrando que a pesquisa ¢ uma ferramenta
essencial para aprofundar o entendimento.

A pesquisa revelou um retrato da fragmentacdo urbana em Lagarto. Mesmo no
bairro considerado um dos mais antigos da cidade, contrastes se manifestam: areas de alta
densidade populacional justapostas a espacos vazios e subutilizados, evidenciando a
negligéncia em infraestrutura. Contraditoriamente, essa mesma d4rea agora atrai
empreendimentos imobilidrios, um sinal de potencial ou de explora¢ao?

Almeja-se que os resultados desta pesquisa sirvam como referéncia e catalisador
para novos debates, seja pelo Poder Publico, pela academia ou pela sociedade civil.
Acredita-se que a pesquisa ndo deve ser um ponto final, mas sim um ponto de partida para um
didlogo continuo. A continuidade desse debate ¢ importante para aprimorar a compreensao
dos vazios urbanos e implementar intervengdes inclusivas, que considerem as multiplas

variaveis desses espagos.
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