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RESUMO

Na literatura, o significado de vazios urbanos tem diversas defini¢bes, abrangendo aspectos
sociais, administrativos e juridicos. Atribuido a valores conforme sua localizagdo geografica e
acao antrépica. Nesta pesquisa considerou-se vazios urbanos, os lotes e glebas ndo edificados,
localizados dentro do perimetro urbano. Estdo relacionados ao crescimento especulativo
imobiliario vinculado aos espacos vazios que permaneceram previamente inexplorados e ndo
esquecidos por um periodo consideravel, reflexo da cidade tratada como mercadoria.
Estabeleceu-se como objetivo geral desta pesquisa analisar os vazios urbanos no perimetro
urbano de Teresina, entendendo tal processo como resultado de um padrdo urbano
expansionista ndo incidental. Na pesquisa, foram utilizados procedimentos metodologicos que
envolveram a coleta de dados através de materiais e métodos sequenciais, representados em um
fluxograma: dados pré-existentes, banco de dados geograficos, analises espaciais. Para atender
as abordagens qualitativas e quantitativas, incluindo a pesquisa de campo num total de dezessete
pontos visitados entre as zonas Norte e Leste de Teresina com vistas a caracterizacao dos tipos
de vazios existentes na cidade. Foi realizada analise temporal do uso e cobertura da terra (2000
a 2020) para mapear a expansao urbana e infraestrutura na area estudada, destacando a perda
de floresta, e 0 aumento da area ndo vegetada. Também, se observou mudangas no perimetro
urbano em momentos de retracdo e avanco. Nas discussdes sobre os Planos Diretores e vazios
urbanos, percebe-se que 0 processo de expanséo da cidade contribuiu para a criagdo de novos
vazios urbanos, conforme documentos e normativas urbanisticas. Teresina possui uma
porcentagem de 28, 02% do perimetro urbano de lotes e glebas vazias. As zonas Norte e Leste
possuem caracteristicas distintas, com atuacdo do mercado imobiliario de maneira diferenciada,
dado a localizacdo e os aspectos socioecondémicos de cada regido. Os vazios urbanos tém
conexdo complexa com questdes ambientais. Foi observado que a perda de vegetacao resulta
na degradacdo da qualidade do ar e elevacdo das temperaturas. Além disso, esses espacos
acumulam residuos solidos e favorecem a segregacdo social. Tais espagos podem ser
explorados como oportunidades para implementar infraestrutura, habitacdes de interesse social
e areas verdes, que ajudam a aumentar a resiliéncia das cidades. Em suma, com a pesquisa foi
reforcada a importancia de uma abordagem abrangente e integrada para lidar com esse
fendmeno, considerando aspectos sociais, econdmicos e ambientais, bem como a colaboracgéo
entre o setor publico, o setor privado e a sociedade civil na busca por solu¢des que melhorem a
qualidade de vida dos habitantes e promovam o desenvolvimento sustentavel da cidade.

Palavras-chave: Expansdo urbana. Planos diretores. Vazios urbanos. Cidade mercadoria.



ABSTRACT

In literature, the concept of urban voids has various definitions, encompassing social,
administrative, and legal aspects. They are attributed values based on their geographical
location and human activity. In this research, urban voids were considered to be undeveloped
lots and tracts of land located within the urban perimeter. They are related to speculative real
estate growth associated with previously unexplored and long-neglected empty spaces,
reflecting the city being treated as a commodity. The overall objective of this research was to
analyze urban voids within the urban perimeter of Teresina, understanding this process as a
result of a non-incidental expansionist urban pattern.The research employed methodological
procedures that involved data collection through sequential materials and methods, represented
in a flowchart: pre-existing data, geographic databases, and spatial analyses. To address
qualitative and quantitative approaches, including field research, a total of seventeen points
were visited between the North and East zones of Teresina to characterize the types of voids
existing in the city. A temporal analysis of land use and land cover (2000 to 2020) was
conducted to map urban expansion and infrastructure in the studied area, highlighting forest
loss and an increase in non-vegetated areas. Changes in the urban perimeter during periods of
retraction and expansion were also observed.In discussions about Urban Master Plans and urban
voids, it is evident that the city's expansion process has contributed to the creation of new urban
voids according to urban planning documents and regulations. Teresina has 28.02% of its urban
perimeter consisting of empty lots and tracts of land. The North and East zones have distinct
characteristics, with the real estate market operating differently due to the location and
socioeconomic aspects of each region.Urban voids have a complex connection with
environmental issues. It was observed that the loss of vegetation leads to air quality degradation
and higher temperatures. Additionally, these spaces accumulate solid waste and promote social
segregation. Such spaces can be explored as opportunities to implement infrastructure, social
housing, and green areas, which help enhance city resilience.In summary, the research
reinforces the importance of a comprehensive and integrated approach to address this
phenomenon, considering social, economic, and environmental aspects, as well as collaboration
between the public sector, the private sector, and civil society in seeking solutions to improve
the quality of life for residents and promote the city's sustainable development.

Keywords: Urban Expansion. Master Plans. Urban Voids. Commaodity City.
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1 INTRODUCAO

Ter um olhar sob a cidade vai além da paisagem existente, 0 processo de construcao, 0s
agentes moderadores do desenvolvimento urbano e sua sociedade, partem da premissa da sua
historia, que segundo Sposito (2022), a metrépole atual é o produto acumulado de todas as
cidades anteriores que foram modificadas, demolidas e reconstruidas ao longo do tempo.

Harvey (2014) trata da ligagdao capitalismo e urbaniza¢do, como algo “intimo” e
necessario para atender as demandas do capital, em que para 0 autor o sistema capitalista
depende da urbanizacdo como meio de absorver o excedente de producéo (acimulo do capital),
que continua a ser gerado sem interrupgdo. Esse excedente estimula novas fronteiras e a
obsolescéncia do anterior construido, transformando a urbe em um produto comercializavel em
um mercado concorrido, onde outras cidades também estdo disponiveis para a venda (Vainer,
2013).

O planejamento urbano como meio de desenvolvimento da cidade é alinhado a um
mecanismo politico de intervencdo, cujas especificidades sociais, econémicas, politicas e
ambientais de cada cidade sdo aspectos importantes a considerar para garantir o direito a cidade,
por meio de acOes diretas na qualidade de vida da sociedade, proporcionando por meio do
planejamento urbano a sustentabilidade imposta por varias normativas vigentes (ONU, 2018;
Villaga, 2015; Brasil, 2001).

Na cidade contemporanea os vazios urbanos sdo vistos como recursos de reavaliacdo
das cidades, encontrados “disseminados desde o tecido urbano consolidado as periferias”
(David, 2007, p. 13), formando segundo esta autora uma rede de hipoteses quando avaliadas de
maneira conjunta podem reorganizar a cidade.

O surgimento de vazios urbanos tem sua origem em ac@es transformadoras dos espagos
urbanos, atrelado a valorizacdo publica e privada, agregando valor e gerando especulacdo
imobiliaria (Santos, 2020). Na literatura o significado de vazios urbanos tem variadas
definicdes, seja de cunho social, administrativo ou juridico. “Vazios Urbanos (urban voids),
Brownfields, Terrain Vague ou espacos banais sdo designagdes comuns para estes lugares que
deveriam estar presentes, de forma consciente e concertada, nos planos estratégicos (planos
diretores) das cidades” (David, 2007, p. 13). No Brasil, a abordagem sobre vazios urbanos ¢
recente, o termo vazio urbano foi difundido e debatido por diversos autores a partir de 1980,
principalmente na Europa e EUA (Cavalcanti; Alvim, 2019).

Neste sentido, as normativas proporcionaram um maior controle sob a producgéo do

espaco urbano a partir do mapeamento, fundamental para direcionar a gestao municipal, sendo
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necessarias politicas urbanas especificas para lidar com os distintos tipos de vazios urbanos
(Braga, 2001).

A presente pesquisa abordou o conceito de vazios urbanos disposto nas normativas
atuais, levando em consideracao os lotes e glebas nao edificados, localizado em area urbana,
buscando relacionar com a literatura existente sobre vazios urbanos autores como: Arruda
(2016); Borde (2006); Sola-Morales (2002); Clichevky (2000) e Villaga (1983). Dessa forma
relacionando a teoria da cidade-mercadoria defendida nas obras produzidas por: Vainer (2013)
Carlos (2020) e de empreendedorismo urbano de Harvey (2005).

Contudo, a presente pesquisa reforga a necessidade de identificar, por meio do uso de
geoprocessamento e do sensoriamento remoto, 0s vazios urbanos existentes no municipio de
Teresina como resultados do processo de expansdo alinhado a especulacdo mobiliaria de
interesse do capital, além de relacionar esses espacos a lugares que por um determinado tempo
ficaram guardados e ndo esquecidos, frutos da cidade vista como mercadoria.

A pesquisa teve como relevancia a geracao de dados quantitativos de areas referentes a
tematica abordada, a relacdo das normas urbanisticas atuais com o planejamento urbano e o
disposto no Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina-PDOT, no que tange 0s
vazios urbanos e possiveis alternativas de ocupacgdo funcional e de interesse social, determinado
no Estatuto da Cidade, lei n°® 10.257/2001 (Brasil, 2001), articulando tomadas decisbes da
gestdo publica, e futuras pesquisas na academia cientifica. Discutiu-se a relacdo dos vazios
urbanos com as normativas vigentes entre os anos de 2000 a 2020, com énfase no Plano Diretor
de Ordenamento Territorial de Teresina-PDOT, para se analisar o surgimento e quais
implicagdes para o planejamento da cidade os vazios urbanos possam ter.

Partindo sobre a reflexdo da producéo do espaco diante o capital globalizado, abertura
de novas fronteiras e dindmicas para atender o capital excedente gerado, a renda da terra publica
e privada, ora dada como mercadoria nos espacos urbanos, apoiado as constantes dinamicas do
capital dentro do planejamento da cidade e a expansao dos seus limites, provendo discussoes
relativas a concentracdo de terras e a especulacdo mobiliaria, em contraponto a funcéo social
da terra disposto no Estatuto da Cidade.

Assim, cabe discutir os vazios urbanos em meio ao contexto da cidade, seus agentes
produtores, a natureza desses espa¢os como mercadoria, de modo a serem considerados espacos
guardados, a espera de uma funcdo, e ndo como espacos esquecidos além das questdes
ambientais relacionadas a criacéo e permanéncia desses espagos vazios.

Nessa direcdo, move essa pesquisa 0 seguinte questionamento: Qual a relacdo das areas

de vazios urbanos em Teresina- Piaui frente a discussdo da cidade-mercadoria? Como o Plano
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de Ordenamento Territorial da cidade dispOe de diretrizes para uma gestdo dos vazios urbanos
em Teresina? Qual a distribuicdo espacial dos vazios urbanos em Teresina? Qual a relagéo dos
vazios urbanos com as questdes ambientais?

Estabeleceu-se como objetivo geral desta pesquisa: Analisar 0s vazios urbanos no
perimetro urbano de Teresina enquanto resultado de um padrdo urbano expansionista ndo
incidental. Especificamente, os objetivos foram: Realizar discussdo sobre 0s tipos de vazios
urbanos existentes na cidade de Teresina com base nas normativas urbanisticas atuais e o
respectivo Plano Diretor de Ordenamento Territorial- PDOT; Caracterizar a expansao urbana
de Teresina, por meio do sensoriamento remoto e quantificar os padrdes de uso e cobertura da
terra; Analisar a relacdo entre os vazios urbanos e os agentes publicos e privados, associados
aos vazios urbanos nas Zonas Norte e Leste de Teresina; e Analisar as questdes ambientais em
relacdo aos vazios urbanos de Teresina.

A dissertacdo esta dividida em cinco capitulos, comecando com a Introducdo. No
segundo capitulo “Os vazios urbanos frente a cidade mercadoria”, é apresentada a revisao da
literatura, em que sdo discutidos os conceitos e tipologias de vazios urbanos e sua relacdo com
a cidade, os dispositivos legais para intervencdes e ocupac¢do dos vazios urbanos, o
planejamento urbano e planos diretores, a atuacdo dos agentes publicos e privados, além das
questBes ambientais e os vazios urbanos, finalizando com o contexto histérico do processo de
urbanizacgéo da cidade.

No terceiro capitulo é discutida a area de estudo, os materiais e métodos, fontes e
técnicas de analise utilizadas na pesquisa. No quarto capitulo, sdo apresentados os resultados e
discussdes do estudo de acordo com os objetivos gerais e especificos, destacando as discussdes
sobre os vazios urbanos e os Planos Diretores, a atuacdo dos agentes publicos e privados, e 0
processo de expansdo de Teresina, além das questdes ambientais envolvidas aos espacos vazios

na cidade. Por fim, no quinto capitulo é apresentada a conclusao da pesquisa.

2 OS VAZI0OS URBANOS FRENTE A CIDADE MERCADORIA

Neste capitulo, apresenta-se o0 conceito de vazios urbanos, seu surgimento e evolugdo em
relacdo as cidades, os dispositivos legais para possiveis intervencdes na legislacdo brasileira,
além disso, discute-se planejamento urbano e os planos diretores, o mercantilismo da cidade e
atuacdo dos agentes publicos e privados, com base em revisdo bibliografica, além da relagdo

dos vazios urbanos com as questdes ambientais urbanas na cidade.
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2.1 Vazios urbanos: definicdes e tipologias

O conceito de vazios urbanos atribui-se a maltiplos valores conforme a localizagdo
geografica, contexto ‘historico e cultural’ do espago fisico e antropico da cidade. Ganhando
forma e sentido em areas urbanas decorrente de vazios, sem propdsito ou de
persisténcias/conflitos, consequéncia da expansdo urbana (David, 2007). Uma cidade pode
prosperar economicamente mesmo com areas estagnadas e terrenos vazios, que S&0
influenciados por politicas, iniciativas empresariais e engajamento civico (FOO et al. 2013).

O processo de urbanizacdo e desenvolvimento da cidade carrega uma série de problemas
gerados pela sua densidade, fragmentacdo e agentes produtores do espaco (Corréa, 2005). As
dificuldades de criar e gerir programas habitacionais de interesse social advém da composicao
urbana vista sempre como problema, assim fazendo um comparativo entre 0S espagos
construidos e espagos vazios, “[...] ainda® que a relagdo entre vazios e edificios seja fonte de
dificuldades, esses vazios constituem ativos para uma requalificacdo urbana” (Hatzfeld, 2013,
p. 107, traducéo nossa).

A producéo dos vazios urbanos nas cidades comegou a ser vista e discutida nos eventos
provocados pela Il Guerra Mundial, fato marcante que deixou a Europa e a Asia em ruinas,
cidades que ficaram com significativas areas esvaziadas, devastadas pelos conflitos, de modo
gue nas cidades europeias esses acontecimentos provocaram reflexdes sobre a cidade, os
surgimentos dos maltiplos tipos de vazios urbanos, e como essas cidades foram reconstruidas
fazendo uso dos préprios vazios (David, 2007; Santos, 2011).

Bowman e Pagano (2004) afirmam em seus estudos que cidades com fronteiras em
expansdo possuem altos niveis de terra vazia. O termo vazio urbano, segundo Borde (2006),
surge a partir do século XIX, quando ap6s a Revolucdo Industrial, as cidades de Londres e Paris
experimentaram um crescimento fisico e populacional significativo, principalmente devido ao
éxodo rural. Nesse contexto de vida urbana em expansao, essas cidades se tornaram elementos
articulados e integrados em dimensdes metropolitanas. Em meados de 1960 até os dias atuais
surgiram “novos tipos e novas escalas de vazios” (David, 2007, p. 22).

Na compreensdo de Foo et al. (2013), os terrenos baldios podem acarretar problemas de
gestdo da cidade, estando associados ao aumento de atividades criminosas nesses lugares, sinais

fisicos de desgastes de estruturas, além do despejo de residuos conceitualmente ligados a

1 “Cependant, nous voudrions montrer que, méme si la relation entre espaces vides et batis est source de difficultés,
ces vides constituent des atouts pour une requalification urbaine ”.
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expansao suburbana. J& Santos (2011), afirma que as periferias surgiram devido a incapacidade
da cidade de utilizar eficazmente os espacos urbanos disponiveis para oferecer habitacdo de
qualidade e servicos. Nas regides que possuem infraestrutura municipal desenvolvida, a
tendéncia € que as terras se valorizem, enquanto as areas urbanas consolidadas continuam com
espacos subutilizados.

No Brasil, essa tematica envolve diversos questionamentos que podem ser analisados
de forma interdisciplinar pela comunidade cientifica. A discussdo teve inicio na década de 1970,
abordando o contexto da urbanizacgéo capitalista e 0 aumento constante da expansao periférica
(Cardoso, 2020). Os termos mais abordados no Brasil para definir os vazios urbanos sao:
terrenos baldios, areas ociosas, espagos vazios, areas subutilizadas, areas residuais.

A funcao da terra urbana precisa ser entendida em termos da “?relagio entre uma parcela
de terra e os sistemas espaciais fisicos e socioecondomicos mais amplos aos quais ela pertence”
(Platt, 2004, p. 66, tradugdo nossa). Uma parcela significativa dos terrenos baldios urbanos é
resultado da mudanca no uso da terra ou da expansao dos limites municipais para areas urbanas,
seguindo o planejamento urbano.

Assim, quando as projec@es urbanas ndo se concretizam e a decisao de abrir novas areas
urbanas é baseada em especulacdo, em vez de necessidades objetivas de crescimento da cidade,
surgindo, como resultado, os terrenos baldios [vazios urbanos -tierras vacantes] (Laranjeira,
2004).

Para Ebner (1999), os espacos vazios nas areas urbanas sao frequentemente percebidos
como naturais, mas, na verdade sdo construidos como parte do desenvolvimento da cidade.
Tanto as estruturas construidas quanto os espacos nao desenvolvidos sdo partes integrantes do
mesmo processo de urbanizacdo. De acordo com Cardoso (2021), o governo instalava
infraestruturas em areas periféricas ja ocupadas, isso resultava na valorizacao indiscriminada
de terras vazias entre as areas centrais e a fronteira da expansdo urbana. Ocasionando a
valorizacéo de areas privadas com investimento publico em infraestrutura.

Nos anos 1970, com objetivo de tributar esses espacos “[...] o Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano (CNDU) incluiu, entre 0s novos instrumentos propostos no projeto
de lei de desenvolvimento urbano, o IPTU progressivo, a ser aplicado sobre os terrenos vazios”
(Cardoso, 2021, p. 33). Apos as discussdes geradas pela proposta apresentada pelo CNDU, o
assunto foi incorporado a Constituicdo de 1988, que oficialmente reconheceu a importancia da

funcdo social da propriedade. O Estatuto das Cidades (Brasil, 2001) expandiu esse topico ao

2 “Relationship between a parcel of land and the wider physical and socio-economic spatial systems to which it
belongs”.
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estabelecer as diretrizes gerais para a politica urbana (Cardoso, 2020). Dentre elas impor limites
a especulacgdo de imdveis urbanos, provendo seu uso, para cumprimento da funcéo social.

O Estatuto da Cidade (Brasil, 2001), de modo geral, destacou que € o principal guia para
o funcionamento social da cidade e da propriedade. E, portanto, fundamental combater a
especulacdo do entesouramento urbano e o compartilhamento do 6nus da urbanizagéo entre
orgdos publicos e privados. Mais do que simplesmente reativar o uso de imdveis devolutos,
acOes mais pragmaticas devem considerar um cenario mais compreensivo, em que sejam
garantidos espacos publicos de qualidade, habitacdo social, preservacdo/conservagédo
ambiental.

Encontra-se no art.39 e art.40 do Estatuto da Cidade (Brasil, 2001) no capitulo trés do
plano diretor, as afirmacdes no que tange a funcéo social da propriedade urbana, em observancia
das diretrizes implantadas pelo plano diretor, instrumento basico, integrante do planejamento,
obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes.

A margem das &reas periféricas, nos limites do perimetro urbano ou até mesmo nas
areas consolidadas da cidade os vazios urbanos se manifestam, e estdo presentes na “urbe”
global. Dessa forma, os terrenos que compdem os limites urbanos podem incluir grandes areas
rurais que foram incorporadas a cidade como parte de sua expansdo. No entanto, essas terras
tornaram-se um recurso valioso e, muitas vezes, reservado para grandes proprietarios, que
esperam a valorizagdo imobiliaria para comercializa-las (Conti; Faria; Timoteo, 2014).

Nas cidades sdo encontrados diversos tipos de vazios urbanos, formados a partir das
especificidades de cada cidade, sinalizando falta de planejamento urbano, ou normativas que
ndo obtiveram tanto éxodo, muitas vezes ignoradas pela maioria da populacdo e pelo poder
publico. Os vazios urbanos associados aos lotes ocupados podem parecer pequenos, sem
significancia, mas mantém a especulacdo imobiliaria (Heiras et al. 2014).

Neste sentindo, e de acordo com Sousa (2010), o vazio urbano ndo se caracteriza pelo
fato de o im6vel ser construido ou ndo, mas sim que, por n&o ser utilizado, perde sua fungo. E
o resultado de processos de marginalizagédo, degradacéo e decadéncia fisica, econdmica e social.
Sa0 espacos a espera de serem reaproveitados, pois tém potencial de uso. Segundo Villaca
(2007), considera os vazios urbanos espacos ndo edificados ou ndo utilizados (que podem ser
prédios abandonados ou demolidos), ou ainda espacos negligenciados ou ndo qualificados
dentro da area urbana, n&o considerados areas livres.

Para Rodrigues (2007, p. 3), “os vazios urbanos podem ser glebas de tamanhos variados,
habitacOes e estruturas abandonadas, afinal, todas as deformidades consideradas evidéncia de

certas falhas no processo de urbanizacdo da cidade”. A forca de um espaco vazio € que ele pode
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ser facilmente transformado para usos variaveis. Essa atitude se opde aquela que determina a
priori 0 que um espago deve ser, por exemplo, um espago publico, a partir de um modelo
derivado das cidades tradicionais (Hatzfeld, 2013, p. 110, traducdo nossa).

No Quadro 1 a sistematizacdo de conceitos e definigdes com base nos estudos de Fabiani

(2020) e contribuigdes de outros autores.

Quadro 1- Conceito e definicdes de vazios urbanos

AUTOR DEFINICAO DE VAZIO(S) URBANO(S)
VILLACA (1983) e Grande extensdo de terra urbana equipada ou semiequipada, que
contenha grande quantidade significativa de glebas ou lotes vazios.
ROLNIK (1997) e Define os vazios como “espagos ociosos”, sem fins produtivos ou
sociais.
CLICHEVSKY (2000) e Estruturas degradadas.
Terrenos e edificacGes a serem demolidos.
NUNO PORTAS (2000) e Vazio = expressdo ambigua/ terra desvalorizada, mas com potencial.
SOLA-MORALES (2002) e Lugares esquecidos, onde predomina a memdria do passado sobre o
presente.
e Lugares estranhos ao sistema urbano.
MORGADO (2005) e Espacgos ndo edificados, ndo ocupados e que permanecem livres

mesmo com a potencialidade que possuem.

DITTMAR (2006) e Areas construidas ou ndo, desocupadas ou subutilizadas,
consideradas “residuos do crescimento das cidades”.

CAVACO (2007) e Espacos vazios como espagos de “oportunidade provisoriamente
abandonados”. Com capacidade de conectar espagos de mais-valias
a espagos de articulacao.

SOUZA (2010) Divide o vazio em trés tipos de universo:

e Universo construido: com origens variadas, sdo espagos construidos
e degradados, “cheios intteis”.

e Universo econdmico: vazios industriais, cujas areas podem ter sido
abandonadas (ferrovias, indUstrias, portos etc.) em virtude da
mudanca de perfil econdmico da cidade.

e Universo social: vazios demograficos, areas densamente construidas
que sofreram desocupacdo e consequentemente deram origem a
espacos abandonados e degradados.
ARRUDA (2016) e Toda e qualquer area ndo edificada em situacdo de esvaziamento e
subutilizada. Espacos em desuso inseridos na malha urbana.

Fonte: Adaptado de Fabiani (2020).
Dentre as definicOes listadas no Quadro 1, consideram-se lotes e glebas néo edificadas
localizadas em area urbana para uma discussdo mais abrangente sobre os vazios urbanos e sua

relacdo com a cidade mercadoria, e 0 potencial que esses espagos 0ciosos podem ter de maneira

positiva quanto negativa, para o desenvolvimento da cidade.



25

Segundo Newman, Bowman, Boah Kim (2016, p. 310, traducéo nossa), observa-se que
muitas cidades foram projetadas para se tornarem megacidades ou estdo sujeitas a intenso
despovoamento ou encolhimento, seja em escala local ou global. As mudancas no tamanho da
populacéo urbana e na area de terra disponivel fazem com que as tipologias dos terrenos vagos
sejam altamente generalizadas.

Ao avaliar fotografias de terrenos abandonados da década de 1970 Séla-Morales
apresenta-os pelo termo Terrain Vague; sendo “Terrain” uma representa¢do espacial, fisica,
edificavel, urbana e com limites; e “Vague”, referente ao estado de instabilidade, liberdade e
disponibilidade. “[...] vermos o futuro de um vazio como consequéncia de uma resposta criativa,
como a reacdo de um corpo que necessita de problemas para exercitar sua capacidade de pensar
e reagir contra irregularidades” (Teixeira, 2017, p. 38). Tratam de espacos esquecidos e
corrompidos na urbe, mas que carregam grande potencial de revitalizacdo e evocam criatividade
sobre novas estruturas que podem ocupa-los.

Terrenos vagos representam um problema significativo em, praticamente todos os paises
do mundo. Existem variac@es regionais tanto na quantidade quanto no tipo de terrenos vagos,
sugerindo que quaisquer acGes de melhoria devem ser projetadas para atender as condicGes
especificas de cada regido. Nos Estados Unidos da América, de acordo com estudos feitos por
Newman, Bowman e Boah Kim (2016, p. 302, traducéo nossa), “as cidades em sua a maioria
dispde de lotes vagos, pequenos, de formatos estranhos e desconectados, tornando-os dificeis
de regenerar”.

De acordo com Bru (2001, p. 32, traducdo nossa), ""'um vazio no meio de elementos ndo
resolvidos que tornaram sua ocupagdo impossivel"3. Os vazios sdo encarados como um desafio
moderno para o planejamento urbano, e sdo considerados como um dos fatores a serem levados
em conta, juntamente com o tamanho e a distancia. Esses vazios sdo caracterizados como
espacos especificos, dificeis e muitas vezes conflitantes.

Conforme Sze Tsung Leong (2000, p. 187, tradug@o nossa), “os vazios urbanos resultam
de uma deformacdo da cidade causada pelo espaco de controle”*. Segundo o autor, o controle
produzido pelo mercado e pela informagé&o resulta em espacos residuais, lacunas manipulaveis
que geram vazios no espaco urbano. Segundo Newman, Bowman e Boah Kim (2016, p. 302,
traducdo nossa), o aumento da oferta de terrenos vagos € resultado do desinvestimento,
suburbanizacdo e anexacdo, enquanto as economias locais em crescimento, a populacdo em

migrac&o e as politicas da cidade tendem a ajudar a reduzir a quantidade de terrenos vagos.

3 “a hollow in the midst of unresolved elements that have rendered its occupation impossible”.
4 “urban voids result from a deformation of the city that is caused by control space”.
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Ao discutir os vazios urbanos no Brasil, é admissivel abordar diversas tematicas
relativas ao uso do solo, as politicas e legisla¢cdes de ocupacéo e especulacao imobiliéria- “terra
como mercadoria urbana” (Santana, 2006) e os instrumentos de regularizacdo fundiaria
existentes. O crescimento urbano desordenado é um problema que afeta as cidades brasileiras,
gerando questdes relacionadas a mobilidade urbana e habitac&o, além de provocar desigualdade
social e forte mercantilizacdo do uso da terra. Essas caracteristicas se refletem na forma urbana,
com disperséo espacial, presenca de vazios urbanos em areas de diferenciacdo socioeconémica
e baixa acessibilidade a mercados formais e informais, com pouco acesso (Netto; Saboya,
2010).

Apesar de todos os estudos nos ultimos anos acerca dos vazios urbanos, ndo existem
conceitos que perpassam as situacfes ou contextos urbanos que apresentam essa realidade
enquanto fendmeno apontando as possiveis variaveis de analise. Segundo Borde (2006), ha
algumas décadas, a conceituacdo de vazios era relacionada a potencialidade de expansdo da
cidade, consistiam em espacos livres e pracas, uma espécie de oposto das areas densas ja
consolidadas. Também se relacionava a aspectos de anélise tipoldgica, como a relacdo entre
cheios e vazios, ndo necessariamente relacionados a algo negativo.

Em 1983, Villaga (2015, p. 67), os definiu como grandes extens6es fundiarias inseridas
em é&reas urbanas, compostas por conjuntos de lotes vagos. Alvarez (1994) considera as
vacancias como parte complementar da malha urbana, sendo a condigdo de “vazia” justificada
devido ao meio concentrado de edificacdes que esté inserido, consistindo nas parcelas que estdo
em desuso.

Silva (2015, p.19) define com bastante clareza as duas terminologias especificadas pelo
autor: a primeira, “terreno vago” diz respeito a uma modalidade de uso da terra, sdo areas que
ndo estdo sendo utilizadas e que podem ser quantificadas; enquanto a segunda, “vazios
urbanos”, trata de um conceito representativo do processo de proliferacdo, produgédo e
reproducdo dos terrenos vagos. Para Portas (2000), sdo considerados vazios urbanos quando
ndo ha uso; independentemente de se tratar de um ambiente construido ou fundiario; engloba
terrenos baldios e edificagbes abandonadas. Santos (2020) trata os vazios urbanos com formas
estruturantes da cidade, elevando esses espacos a categoria.

Bowman e Pagano (2004) posteriormente ajustaram essa defini¢gdo para incluir tipos
mais diversos de terrenos subutilizados, compreendendo néo sé terrenos publicos e privados,
terrenos ndo utilizados/ abandonados ou terrenos que ja tiveram estruturas, mas também
terrenos que suportaram estruturas abandonadas, abandonadas, tapadas, parcialmente

destruidas ou demolidas. Tomando uma perspectiva diferente, Nemeth e Langhorst (2014)



27

sugeriram que a terra sé poderia estar desocupada se ndo existisse estrutura nela e os humanos
ndo utilizassem a propriedade, excluindo assim parcelas subutilizadas.

Ao tratar deste fendmeno na América Latina, Clichevsky (2000: 2002) define-os como
terrenos e edificacGes deterioradas ou obsoletas que ndo carregam uso e encontraram-se a
vertigem da demolicdo. Também explana a nocao de vazios especulativos, resultantes da nogdo
das parcelas fundiérias carregarem consigo valor de mercado, norteadas pelas “politicas dos
agentes publicos e das formas de a¢do dos agentes privados” (Beltrame, 2013, p.118).

Portas (2000) acredita que o aproveitamento da cidade em forma de reurbanizagéo ou
renovagdo possam ser decisivos no desenvolvimento da cidade. Ou seja, existem variadas
indagacdes e interpretagdes acerca de vazios urbanos, 0 mesmo acontece com a classificagcao
dos vazios encontrados, havendo diversas possibilidades de entendé-los (Silva, 2013, p. 21).
Metodologia que varia de acordo com o problema de pesquisa adotado pelo autor diante a
diversidade de analises sobre a tematica.

Cavaco (2007) identifica que, com a modernidade, 0s vazios se tornaram expressoes
tipificadas, caracterizados como espacos livres, infraestruturais e expectantes, que foram
reconhecidos pelas transformacdes da cidade. De modo que os espacos livres (vazio paisagem)
tendem a caracteristicas de paisagem natural e artificial onde se inclui a parte urbanizada, dessa
forma néo se pode ter a distingdo entre urbano/rural.

De acordo com Cavaco (2007), o vazio infraestrutural é composto pela conexdo entre
espacos de circulacdo e ligacdo, como pontes e estradas, sendo considerado um vazio-cheio que
contribui para a fluidez da cidade. J& os vazios expectantes sdo grandes areas vazias ou
desocupadas que representam um estado de obsolescéncia e sdo vistos como um depdsito de
terras temporariamente abandonado, mas com potencial de oportunidade.

Nesta linha Clichevsky (2000:2002) caracteriza os vazios de acordo com aspectos
tipoldgicos, abordando-os em cinco tipos base de acordo com a dimensédo da parcela fundiéria:
Tipo 1-até 300m2, com uso destinado a habitacdo de pessoas com baixo poder aquisitivo; Tipo
2-maior que 300m? destinado a habitacdo para pessoas com maior poder aquisitivo; Tipo 3-
entre 500m2 e 100m2, uso de condominios, chacaras e clubes; Tipo 4- terras fiscais ou privadas;
Tipo 5-areas industriais e comerciais.

Borde (2006) discutiu os fatores que contribuiram para a estruturacéo e morfologia dos
vazios urbanos, destacando a relacdo com a morfologia urbana, a temporalidade urbana, a
utilizacdo como &reas de manejo urbano e a descontinuidade em contraposi¢cdo a cidade

compacta e continua.
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Tendo como area de estudo a regido central do Rio de Janeiro, Borde (2006) caracteriza
0s vazios urbanos elencando-os dentro de trés classes principais: vazio projectual, relacionado
as intervencdes urbanas promovidas pelo Estado, projetos inacabados; vazio estrutural,
decorrente de mudancas funcionais, da dindmica da cidade e com isso a obsolescéncia, a
exemplo da indUstria; e vazio conjuntural, que se tornaram 0ciosos por conjunturas legislativas.
Os estudos de Borde nédo divergem de outras cidades, dentro desse processo de desenvolvimento
urbano através do vazio projectual e estrutural quando avaliados a exemplo dos Planos
Diretores.

Clemente (2012) define vazio como o imovel fundiario desprovido de construgdo ou de
uso (total ou subutilizado) mesmo ndo estando efetivamente vazio. S&o os lotes ou edificagdes
ndo qualificadas como espacos livres publicos que nao garantem funcdes benéficas a sociedade
por ser o que se melhor adequa ao estudo elaborado conforme elencado da autora. Outro ponto
importante Clemente (2012) denomina o termo subutilizado fazendo referéncia aos lotes e
edificacbes que sdo parcialmente utilizados, onde os espacos edificados podem ser
considerados vazios quando estejam (mesmo que parcialmente) improdutivos, ou vazios de
usos.

Newman et al. (2016) para tentar sistematizar as diversas tipologias (Quadro 02) dos
vazios urbanos apresentando sete dessas tipologias em ordem cronoldgica, trazendo uma nogéo

de como elas se completam e divergem umas das outras:

Quadro 2- Classificagdes de terrenos baldios utilizados na literatura

Tipos

Autor/ Ano

Caracteristicas

Espaco morto

Terreno abandonado

Areas subutilizadas

Drosscape/ terreno baldio/
area abandonada

Coleman (1982).

Kivell (1993).

Pagano e Bowman
(2000).

Berger (2007).

Terrenos abandonados, terrenos baldios com
vegetacdo grosseira, edificios abandonados e
varios usos temporarios, como dep6sitos de
materiais e locais de construcao reais ou supostos;
Parcelas de terra espalhadas, aleatérias e ndo
utilizadas de tamanho e forma variados;
Estruturas abandonadas ou lotes vazios ndo mais
produtivos, ou nunca foram;
Armazéns abandonados, instalagdes fabris, casas,
aterros sanitarios e areas de terra ndo desenvolvida
gue podem exigir tratamento para reutilizaco;
Tao danificado pelo desenvolvimento industrial ou
outro que é incapaz de uso benéfico sem tratamento;
Perimetro de terras agricolas ou nédo cultivadas;
Terrenos recentemente demolidos; terra
abandonada;
Terreno com  construcbes e  estruturas
abandonadas;
Uma paisagem composta por areas centrais de
cidades antigas desindustrializadas;
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e Uma pedagogia de design para reutilizar o espago
urbano desperdicado;

e Territérios em transicdo de desenvolvimento,
como aterros sanitérios, terrenos pés-industriais,

Deserto urbano

Mathey e Rink zonas de sobras e areas periféricas;
(2010). e Terras onde o abuso social e ambiental € evidente;

e FEstruturas fechadas contendo riscos a salde com
danos estruturais extensos.

Fonte: Adaptado G. D. Newman et al. (2016, p. 305, tradugéo nossa).

2.2 Dispositivos legais para intervencdes e ocupacao dos vazios urbanos

No sistema de regulamentagdo brasileira as questdes urbanas tem como legislacéo

norteadora a Constituicdo Federal de 1988, no ambito do artigo 182 e 183 da politica urbana,

dispde sobre a responsabilidade do governo em regularizar as areas de vazios, incentivando sua

utilizacdo apropriada (BRASIL, 1988).

Considerando os dispositivos legais para a requalificacdo dos vazios urbanos a

classificacdo em ordem de importancia das leis, a esfera federal possui as seguintes normas que

abordam questdes relacionadas ao ambiente urbano (Quadro 3).

Quadro 3- Legislacdo para intervencdes dos vazios urbanos

Lei 6.766/1979 Parcelamento do Solo Urbano
Lei 10.257/2001 Estatuto da Cidade
Lei 11.124/2007 Sistema Nacional de Habitagdo de

Interesse Social

Lei 11.445/2007 Sistema Nacional de Saneamento
alterada pela Lei Ambiental
14.026/2020

Obijetiva ordenar o crescimento urbano e
uso adequado da terra. Defini o
parcelamento da terra, como a divisdo de
glebas em lotes e suas dimensdes,
garantia da infraestrutura basica, registro
do parcelamento, e responsabiliza o
empreendedor em obras de infraestrutura
bésica.

Trata da politica urbana, dispondo de
instrumentos juridicos para acdo estatal
na politica de desenvolvimento urbano, o
direito a propriedade e a cidade, a
participacdo da sociedade, além da
criacdo dos Planos Diretores.

Promover o acesso a moradia adequada a
populagdo de baixa renda, com
implementacg&o de politicas habitacionais
de interesse social através do Fundo
Nacional de Habitagéo para
financiamento de programas e projetos
articulando com outras politicas setoriais.
No intuito de universalizar o0 acesso aos
servicos de saneamento  basico,
drenagem urbana e manejo de residuos
solidos, drenagem e manejo de aguas
pluviais, fiscalizagdo e participacdo
integrada ao setor privado por meio de
parcerias publico-privadas e concessdes.



Lei 11.977/2009

Lei 12.305/2010

Lei 12.587/2012

Lei 13.089/2015

Programa MCMV e a regularizacdo
de assentamentos informais

Politica Nacional de Residuos Sélidos

Politica Nacional de Mobilidade
Urbana

Estatuto da Metrépole
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Promover a regularizacdo de areas
ocupadas de maneira irregular por
familias de baixa renda, além de garantia
de acesso aos servigos basicos, e
garantindo a incluséo social.

Estabelece diretrizes e instrumentos para
a gestdo dos residuos sélidos, na
promogdo da sustentabilidade, sa(de
publica e protecdo dos recursos naturais,
através da destinacdo correta dos
residuos.

Busca a integragdo e 0 acesso absoluto a
cidade entre diferentes modos de
transporte publico, priorizando
acessibilidade e participacéo social.

Apresenta  principais  diretrizes e
instrumentos pra uma abordagem
integrada das politicas publicas para
regibes metropolitanas, afim de garantir a
eficiéncia das fungbes publicas e reducéo
das desigualdades sociais entre 0s

territorios.

A partir das legislacBes abordadas no Quadro 3, as intervencdes sobre 0s vazios urbanos
podem ser realizadas de maneira direta, conforme o Estatuto da Cidade, o Parcelamento da Solo
Urbano, o Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social, o Programa Minha Casa Minha
Vida e a Regularizacdo de Assentamentos Informais, que tratam da ocupacdo desses espacos
ociosos dentro da malha urbana para fins de cumprimento da funcao social na cidade.

No entanto, de maneira indireta, dependendo da condi¢cdo em que 0 vazio se encontra,
outros dispositivos podem auxiliar na requalificagdo desses lotes e glebas vazias, a exemplo da
Politica Nacional de Residuos Solidos no que tange a permanéncia de residuos sélidos nesses
espacos vazios. Ou sob a normativa da Politica Nacional de Mobilidade Urbana que busca a
integracao da cidade através da densificacdo desses espagos ociosos em beneficio da mobilidade
da populacéo, otimizando o tempo de deslocamento e tornando a cidade mais compacta.

Com base nas normativas nacional, os estados e municipios tém a capacidade de intervir
legalmente em suas cidades e territdrios, por meio da adaptacdo das leis federais a esfera local,
a fim de resolver as questdes urbanas. No caso dos vazios urbanos, o parcelamento da terra
urbana é uma préatica que requer uma regulamentacdo padronizada. Isso permite uma gestéo
com limites e restricdes em relagdo ao seu uso, levando em consideracdo as caracteristicas
especificas de cada cidade, de modo a cumprir sua funcdo social e limitar a especulacéo
imobiliaria (Brasil, 1988:2001).
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2.3 O Planejamento urbano e os Planos Diretores

As cidades ganharam formas e fungdes, dentro de uma dinamica de poder organizada
pelo sistema capitalista, onde essa feicdo concreta do processo de urbanizagdo marca bastante
a civilizagdo atual, o que torna desafiador imaginar um periodo historico em que as cidades ndo
existiam ou ndo tinham relevancia (Sposito, 2022). A histéria do planejamento urbano tem
inicio em 1875, até os dias atuais podem-se destacar trés grandes periodos segundo Villaca
(2015), o primeiro ¢ marcado pelos planos de embelezamento herdados da “forma urbana
monumental” que descontruiu a “forma urbana medieval”, colonial, construida no Brasil.

O segundo periodo (1930) ¢ estabelecido pela “ideologia do planejamento técnico” para
solucionar os problemas frequentes urbanos. O terceiro € uma evolucgdo do segundo, uma reacao
ao desenvolvimento, baseado em técnicas e equipes multidisciplinares, mas que na pratica ndo
conseguem erradicar os problemas urbanos com o planejamento sob herancas ideoldgicas
(Villaga, 2015). O autor ressalta a subdivisdo do periodo 1930-1990 em trés momentos, 0
periodo do Urbanismo e do Plano Diretor (1930-1965), o periodo dos Superplanos (1965-1971)
e 0 periodo do Plano sem Mapa (1971-1992).

O uso do termo “planejamento urbano” da provisdo de futuro, ou seja, busca
compreender as possiveis necessidades presentes, mediar dificuldades futuras, buscando
solucdes a problemas caracteristicos e especificos das cidades (Souza, 2002). De acordo com
Villaga (2015) a ideia, é especificamente a organizacdo do espaco urbano, ndo limitada,
aplicada a um plano especifico de uma cidade. Para Santos (2020), o planejamento urbano é
interpretado como instrumento do capital, pois facilitou a entrada de investimentos estrangeiros,
do “capital internacionalizado”.

Pode ser também compreendido como um instrumento no processo de desenvolvimento,
que deve ser permanente, de modo a coordenar de maneira sistémica a solu¢do ou melhorias de
determinados problemas que a cidade enfrenta (Carvalho, 2009; Junior, 2004). Uma cidade
deve passar por revisdes e analises periddicas para corrigir erros e evitar futuros problemas, a
fim de desenvolver um planejamento adequado e pratico (Martins, 2019).

O planejamento urbano no Brasil foi instrumentalizado por Planos Diretores e leis de
uso e cobertura da terra além de outras leis urbanisticas que ndo conseguiram solucionar ou
amenizar os problemas das cidades. As relacbes de poder na sociedade atuam como
intermedidrias entre a lei e sua implementacéo, criando assim um grande abismo entre os dois

(Maricato, 2021). Independente do contexto que o planejamento urbano esta inserido na historia
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do Brasil, segundo Villaga (2015) o planejamento se torna somente um discurso vazio,
representando uma falsa imagem ideoldgica que ndo legitima as a¢Bes concretas do Estado,
mas, pelo contrario, busca escondé-las. Agdo na articulacdo de poder que resulta sempre na
adaptacdo desses documentos em favor dos detentores do capital.

Resumidamente, é possivel dizer que a cidade, vista como um produto a ser
comercializado, conforme destacado pelo discurso do planejamento estratégico, ndo é somente
uma mercadoria, mas principalmente uma mercadoria de alto padrdo, destinada a um grupo
seleto de compradores sejam eles, o capital internacional, visitantes e usuarios com alto poder
aquisitivo (Vainer, 2013). Para tanto é necessaria uma legislagdo que mitiguem essas agdes.

A legislacéo é criada com base nos discursos que representam os interesses tanto da
sociedade em geral quanto do mercado imobiliario. Essas leis tém o objetivo de legalizar acdes
relacionadas a questfes sociais e aos interesses do mercado imobiliario. A implementacdo de
leis urbanas s6 acontece quando se torna fundamental para a organizacdo do mercado
imobiliério urbano, que funciona de acordo com os principios do sistema capitalista (Maricato,
2003).

Na pratica, ao longo do processo de urbanizacdo e planejamento urbano, as cidades em
sua dindmica e reprodugdo do espago, tiveram inimeras adaptagdes diante aos “problemas
urbanos”, como densidade urbana, regularizacdo de terras, infraestrutura, mercado, servicos,
que surgiram ao processo dessas transformacdes, e com os Planos Diretores caberia o desafio
de gerir de maneira local, impactos do sistema capitalista em niveis globais, além de pensar o
futuro da cidade.

O contexto do desenvolvimento urbano frente aos Planos Diretores “[...] surgiu com a
crise do capitalismo nos anos 1930, e se fortaleceu no pds-guerra com os planos regionais e
urbanos” (Monte-Mo6r, 2013, p. 109). O primeiro plano segundo Villaga (2015), foi o
documento “Plano Agache” (1930) que evidenciou a expressao “Plano Diretor”, que até os dias
atuais é discutido como instrumento do planejamento urbano das cidades brasileiras. O Plano
Diretor tem como foco o desenvolvimento e a expansao urbana (Carvalho Filho, 2013).

As leis de zoneamento utilizam uma linguagem extremamente técnica e complexa,
compreensivel apenas por especialistas, o que demonstra a profundidade e minlcia que a
legislacdo urbana pode atingir em cidades onde a ocupac¢do do solo ocorre sem nenhuma
regulamentacdo (Maricato, 2021). No caso das cidades, as estratégias urbanisticas os planos
antigas, que priorizavam a criacdo de condicgdes para a reproducéo coletiva da populacao, tais

como o fornecimento de equipamentos urbanos e o bom funcionamento das cidades para a vida
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diaria, foram substituidas por planos que visam impulsionar o desenvolvimento econémico em
nivel local, regional e nacional (Monte-M6ér, 2013).

Mesmo havendo contradi¢des, questionamentos sobre sua “efetividade”, o
desenvolvimento urbano foi difundido. Segundo Alves e Braga (2017, p. 21) “na histéria das
cidades brasileiras, 0os municipios com plano diretor aprovado antes do Estatuto da Cidade ndo
adotavam politicas efetivas de ordenamento territorial, 0 que ocasionou no crescimento urbano
desordenado”.

A aprovacdo do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257 de 2001) proporcionou uma nova
etapa para o planejamento urbano frente aos planos diretores, enquanto instrumento
fundamental da politica urbana, como regulamentacéo urbanistica contendo etapas, processos,
fiscalizacdo e revisdo (Carvalho Filho, 2013). O Estatuto é uma extensdo do que foi descrito
nos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, priorizando o planejamento institucional
como parte integrante das acbes municipais, na garantia dos direitos a moradia, prezando a
“fungdo social da propriedade” de maneira inclusiva (Brasil, 2001; Maricato, 2021).

O conceito de Plano Diretor foi reafirmado no artigo 40 da Constituicdo Federal de 1988
(Brasil, 1988), e é considerado o principal instrumento da politica urbana para estabelecer as
diretrizes e objetivos relacionados ao desenvolvimento social e expansdo urbana do municipio,
conforme estipulado no Estatuto da Cidade de 2001 (Carvalho Filho, 2013).

O Plano Diretor que integra o planejamento municipal abrange ainda o plano plurianual,
diretrizes orcamentarias e orcamento anual participativo (Brasil, 2001; Maricato, 2001). Sobre
sua elaboracédo e fiscalizacdo dando garantias de participacdo popular e publicidade em prol da
coletividade o art. 40, § 4°: O Poder Legislativo e o0 Executivo municipal tém a responsabilidade
de garantir a participacao da populacgdo e das associagOes representativas dos diferentes setores
da comunidade em audiéncias publicas e debates. Além disso, é obrigatorio que os documentos
e informacdes produzidos sejam divulgados publicamente, permitindo o acesso de qualquer
individuo interessado a tais materiais (Brasil, 2001).

Na construcdo de um “Plano Diretor” deve ser contemplado os aspectos ambientais e
sociais de uma cidade. Assim, as diretrizes de ordenamento presentes no Plano Diretor devem
garantir, sobretudo, o direito a moradia, ao meio ambiente equilibrado, a qualidade de vida, e a
oferta de equipamentos urbanos adequados as necessidades inerentes a cidade (Pereira, 2017).

De acordo com o Estatuto, o Plano Diretor deveria ser revisado, num prazo minimo de
dez anos, levando em consideragdo o desenvolvimento e o processo de expansao das cidades,
podendo ser alterado para atender as demandas mais atuais, quando o plano vigente sofrer uma

defasagem ao longo do tempo (Brasil, 2001). Para além de reviséo, o planejamento urbano no
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Brasil em linhas gerais segundo Villaga (2015, p. 240) é um processo lento “[...] o perfil, a
credibilidade e o conteido dos planos diretores estdo assim ligados aos avangos da consciéncia
de classe, da organizacao do poder politico das classes populares”.

Um diagnostico rapido com base em Maricato (2021) os planos diretores aplicados as
cidades brasileiras favorecem uma parcela da populagdo sobre um conjunto de obras que na
pratica ndo segue 0 que esta disposto nos planos. Que segundo a autora deveriam regularizar e
orientar 0 acesso a terra, aos investimentos publicos, ndo sé favorecendo ao mercado e sim a

todos, democratizando o desenvolvimento da cidade como um todo.

2.4 Os vazios urbanos e o mercantilismo da cidade: atuacdo dos agentes publicos e
privados

A concepcdo mercadoldgica substituiu a visdo de cidade moderna que predominava até
a metade do século XX (Ferrari, 2004). Na contemporaneidade a problematica é descrita pela
“competitividade” entre cidades e espacos especificos dentro da urbe, aumentando discussoes
referentes a desordem, movimentos sociais e as desigualdades existentes (Almeida; Engel,
2017).

De acordo com Vainer (2013), ao longo da historia da urbanizagdo dentro de um sistema
capitalista, as discussdes sobre os processos que a cidade passava remetiam sempre a “temas”
como: crescimento desordenado, meios de producdo, forca de trabalho, movimentos sociais, 0
uso regulamentado da terra. Entretanto o autor versa por uma nova abordagem a ser discutida
atualmente, “[...] como nexo central a problematica da competitividade urbana” (Vainer, 2013,
p. 1). Competividade entre cidades, para atrair investimentos e fortalecimento do acumulo de
capital.

Na atualidade o capitalismo se firma no espaco urbano na acumulacdo de excedentes e
surgimento de novas fronteiras na cidade. Em certos aspectos, o surgimento do capitalismo foi
precedido ou acompanhado por mudangas na criacdo e estruturacdo de instituicdes
governamentais, que foram adaptadas as necessidades especificas do sistema capitalista
(Harvey, 2005).

David Harvey (2005) ressalta o “empresariamento urbano” gerado pela competicao
entre cidades, uma espécie de “marketing” para atrair investimentos e assim manter o ciclo do
sistema capitalista na producdo constante de excedentes do capital. Vainer (2013) compara a

cidade a uma empresa, necessitando alcangar produtividade, ser competitiva e segundo o autor
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“subordinacdo a logica do mercado”. Segundo Harvey (2014, p. 188), “O empreendedorismo
urbano tornou-se importante tanto nacional como internacionalmente nas ultimas décadas”

De modo, que o “empreendedorismo urbano” tem assisténcia na parceria publico-
privada, direcionada ao econdmico e para investimentos através da “construcdo especulativa”
de maneira local e exclusiva ndo abrangendo os beneficios para toda a cidade (Harvey, 2001).
De acordo com Carlos (2011, p.114) “em primeiro lugar, o capital em sua totalidade, se realiza
pelo movimento contraditorio de suas fracdes: financeiro, fundiario (revelando o conteudo do
atual processo de urbanizagdo), industrial, comercial”, tudo sob a coordenacédo do Estado. O
capital-dinheiro pode ser convertido em compra de terrenos, o que equivale ao capital fundiario,
ou capital-dinheiro em construcéo civil, que corresponde ao capital industrial.

O mercado e seus agentes produtores criam cenarios de manipulacdo dentro da cidade,
ditando a dindmica do crescimento que se inicia no seu processo de formacdo. A urbanizacao
pode causar desequilibrios e incertezas que levam a diminuicdo da urbanizacdo das cidades,
que acontece por varios fatores sociais e econdmicos, incluindo a especulagdo imobiliaria
impulsionada pela légica do capital e do mercado global (Almeida; Engel, 2017).

No sistema capitalista, o0 espaco é transformado em mercadoria que engloba e subjuga
as relacGes sociais. Ele direciona a apropriacéo e estabelece a distingdo entre o publico e o
privado, delineando e organizando a vida das pessoas por meio da articulacdo de diversas
formas de apropriacdo que abrangem historias individuais e coletivas (Carlos, 2015).

Em contrapartida, para se obter a renda da terra e sua maior valorizagdo, ha a instituicao
dos “vazios urbanos”, um dos males pertinentes as cidades brasileiras: terras ociosas, em
especulacdo imobiliaria, esperam a valorizacao do local para a extracdo da maior renda possivel
(Arbxa, 2017, p. 220). De maneira geral, as cidades, especialmente as grandes, ocupam grandes
areas com muitos espacos vazios entre elas (Santos, 2002). Todos os moradores da cidade
adotam o discurso da defesa da propriedade sem compreender completamente quem contribui
para a producdo da cidade ou quem atribui valor as terras vazias ou ocupadas (Rodrigues, 2009).

Souza (2005) aborda a l6gica da terra urbana, com a reserva de glebas mantidas em
areas de transicdo entre o uso da terra rural e urbana, conhecidas como franja urbana. Essas
areas sao reservadas como valor especulativo por empreendedores urbanos, que planejam
converté-las em loteamentos populares ou condominios fechados no futuro.

Os vazios urbanos estdo espalhados em toda extenséo urbana da cidade até os limites
do seu perimetro, nas areas principalmente periféricas ha uma relacéo direta com a dindmica do
mercado imobiliario que impulsiona o crescimento dessas regides, contribuindo na formacéo

de vazios urbanos, terras que num primeiro momento seréo desvalorizadas, guardadas para que,
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no segundo momento a especulacio agir em prol da sua “alta valoriza¢ao”, definindo a forma
de atuacdo do sistema capitalista aliado aos “interesses do mercado imobilidrio especulativo”,
Harvey (2014) reforca que a terra ndo pode ser considerada uma mercadoria comum, pois € um
tipo de capital ficticio que resulta de projecdes de rendimentos futuros.

Vainer (2013) afirma que a localizac&o do grande capital é que classifica a cidade como
“mercadoria”. O investimento atrelado ao discurso do planejamento condiciona a cidade a uma
mercadoria de “luxo”, destinada a seus potenciais compradores decerto o “capital” e demais
interessados.

A cidade é fragmentada em parcelas de terra que sdo destinadas para residéncias,
comeércios ou areas de lazer, que sdo controladas pelo mercado imobiliério. A disposicdo desses
espacos indica uma hierarquia no espaco que é uma consequéncia direta da hierarquia social
criada pela concentracédo de riqueza (Carlos, 2008). Corroborando, Santos (2020) comenta que
0s terrenos urbanos, sejam eles divididos em lotes ou n&o, sdo vistos como uma oportunidade
de lucro no futuro, ja que existe uma demanda em constante crescimento, que justifica essa
expectativa gerada.

Silva (1999) considera que a ocupacdo dos vazios urbanos no mercado formal, mesmo
em regibes periféricas, limites do perimetro urbano, ndo atendem as classes de menor renda.
No geral os vazios urbanos sao ocupados pelo mercado para atender classes de alta renda em
bairros de valor menor que as proprias construgoes, influindo segundo a autora na “valorizagao
geral”. Quem lucra com este “deixar a terra vazia” é o proprietario das terras, muitas vezes as
custas também do trabalho da industria de construcéo.

Para alcancar uma distribuicdo mais justa do espaco, € necessario ter mecanismos de
regulacdo para combater a concentracdo excessiva de propriedades vazias (Rodrigues, 2009).
Alguns consideram a cidade como uma fonte principal de lucro, enquanto outros a veem
principalmente como um local de uso. Agueles que buscam lucrar com o espa¢o urbano tendem
a criar novos espacos para atender a essa demanda (Rodrigues, 1988). Dessa forma, acontece a
abertura de novas fronteiras para o capital, novos vazios (Harvey, 2005: 2013; Vainer, 2013).

De acordo com Rodrigues (1988), o poder local utiliza-se de artificios para aumentar a
arrecadacdo, uma vez que o municipio sé pode tributar as terras urbanas definidas por lei, o que
resulta em expansdo para as grandes areas vazias nas periferias. Na maioria das vezes, a
expansdo do limite urbano nédo é determinada pelas necessidades, o que significa que é comum
haver grandes extensdes de terrenos vazios interligados com a expansdo do limite urbano.

H& uma relacdo entre os vazios urbanos com o mercado mobilidrio e a oferta de

habitacdo, mas precisa-se de maior analise que comprove essa relacéo. O certo € afirmar que o



37

mercado especulativo lucrou, e o valor da terra ficou mais caro sob a condicéo dos valores de
repasse dos terrenos financiados para habitacdo, fator determinante na alta dos custos e
favorecimento aos detentores do capital (Cardoso, 2012; Silva, 1999).

A apropriacdo da terra urbana e da habitacdo como valor de troca para obter lucros na
cidade, tais como renda ou juros, tornam-se relevante em beneficio direto a certos segmentos
sociais. Embora o valor de uso ainda esteja presente, 0 objetivo principal é o valor de troca
(Rodrigues, 2009). A qualidade fundamental da mercadoria € a utilidade, que é alcangada pelo
uso ou consumo e dé a mercadoria o seu valor de uso. E somente devido & presenca do valor de
uso que a mercadoria adquire um valor de troca (Marx, 2014). Neste sentido, Harvey (2014)
enfatiza que segundo Marx o capitalismo vivi a eterna “mais-valia”, a procura incessante pelo
lucro.

De maneira dindmica o “Estado atua na organizacdo espacial da cidade,” interferindo
na sociedade da qual faz parte (Corréa, 2005, p. 24). Historicamente, 0s espagos e 0s bens
publicos urbanos tém sido uma questdo relacionada ao poder do Estado e da administracéo
publica, e nem sempre esses espacos e bens sdo considerados como bens comuns (Harvey,
2014).0 valor de uso da propriedade da terra € um dos principais problemas enfrentados nas
cidades, sobre a garantia dos seus direitos presentes nas normativas urbanisticas o direito a
cidade e a moradia. Nesse contexto, o Estado utiliza o espago como um meio de exercer
controle, em oposicdo ao espaco de posse que é evidenciado nos conflitos travados nesse
mesmo espaco (Carlos, 2001).

Os agentes produtores do espaco segundo Corréa (2005, p. 16) sdo os proprietarios
fundiarios que atuam para obter maior renda das propriedades, tentando extrair maior
remuneracao, que segundo autor estd mais interessado “no valor de troca da terra e ndo no valor
de uso”. O Estado intervém estimulando a cidade como “valor de troca” no mercado imobiliario
a0 passo que a segregacgdo social aumenta.

O conflito de interesses no planejamento e gestdo da cidade, tendo de um lado a
aspiracdo da renda da terra por parte dos proprietarios e investidores imobiliarios e, de outro,
uma maioria da populacdo segregada, bairros sem infraestrutura adequada, ocupagOes
irregulares, dentre outros conflitos que derivam do carater enriquecedor da manutencdo da
propriedade da terra para fins de investimento privado, o que conflita com o direito & moradia
e ao valor de uso (Aroxa, 2017, p. 237).

A cidade é o reflexo de quem a produz (Harvey, 2014). O valor do solo urbano resulta
da sua integracdo a dindmica da cidade e reflete o acimulo desigual de trabalho social em

espacos como infraestrutura, areas de consumo, lazer e equipamentos urbanos (\Volochko,
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2015). E crucial realizar a urbanizacdo da area suburbana. Fornecer infraestrutura para as
regides periféricas € uma acdo necessaria que deveria ter sido executada ha mais tempo, se o
crescimento urbano tivesse sido planejado e organizado desde o inicio (Teixeira, 2017).

Para alcancar a democratizacdo do acesso a moradia e a cidade com todos 0s seus
recursos, é necessario superar dois obstaculos principais: a falta de terra urbanizada e falta de
financiamento. Esses dois fatores tém sido historicamente inacessiveis para a maioria da
populacdo no contexto da relacdo entre Estado, mercado, subsidios e terra (Maricato, 2003).
Para Sousa e Viana, (2019, p. 5) “os proprietarios imobiliarios e o Estado sdo os agentes que
causam impactos no espago urbano com relevante significancia, podendo ser considerados
como os dois maiores responsaveis pela segregacdo espacial e pela supervalorizagdo de algumas
areas construidas”.

A medida que uma empresa (agentes imobiliarios) ganha poder no mercado, ela também
ganha poder politico, o que Ihe permite participar da tomada de decisdes que afetam seus
proprios interesses, mas também interferir nos interesses de outros setores da economia e da
sociedade. A luz da cidade competitiva, o poder publico, por sua vez, contribui para criar
escassez, tornando-se um promotor privilegiado da especulacdo imobiliaria e incentivando a
producdo de espagos vazios (vazios urbanos) dentro das cidades (Santos, 2020).

A cidade empreendedora no espaco urbano, as aces do poder publico representado pelo
Estado em sua totalidade, prioriza os interesses privados, desviando-se da funcdo e de seus
principios da gestdo publica, removendo os bens publicos para a competéncia privada de
recursos destinados a educacdo, moradia, saude, infraestrutura (Diniz; Magalhdes; Junior,
2021).

No empreendedorismo urbano, ocorre uma parceria entre o setor publico e privado que
visa atender aos interesses politicos e econdmicos, muitas vezes negligenciando a melhoria das
condicdes de vida da populacdo com poucos recursos financeiros (Harvey, 2005). No contexto,
"privado” se refere claramente ao interesse dos capitalistas, 0 que o0 associa a termos como
"iniciativa privada”, "privatizacdo" e outros que remetem ao capitalismo e seus agentes
produtores do capital (\Vainer, 2013).

De acordo com as considerac¢des de Carlos (2015), no século XXI, o que se comercializa
no processo de acumulagdo ndo é mais a cidade como entidade fisica, mas sim o conceito
abstrato de urbano. Essa concepcao é apoiada pela ideia de rotatividade espago-mercadoria, que
se fundamenta na obtengéo de renda proveniente da terra.

Segundo a afirmacdo de Branddo (2018), o capital tende a se concentrar nos

investimentos imobiliarios e se dispersar nos investimentos mobiliarios. Ambas as areas sdo
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vistas como meios para acumular direitos de propriedade privada que permitem a extracdo de
rendas de diferentes naturezas, incluindo aquelas derivadas de terras, monetérias e
monopolistas, através de acessos diretos e indiretos.

Importante ressaltar algumas defini¢es sobre o setor imobiliario para compreender a
dindmica que atua na cidade e, principalmente, no uso e ocupagéo da terra e os vazios urbanos
existentes. Conforme Amorim (2017), o mercado imobiliario € um setor secundario da
economia gque negocia terrenos e futuras edificacdes, podendo ser para fins de venda ou locagéo.
De acordo com Botelho (2007), o setor imobiliario € amplo e complexo, envolvendo diversas
atividades de servigos, nesse contexto os empresarios, proprietarios fundiarios, promotores,
comerciantes, consumidores, agentes financeiros, produtores e comerciantes de materiais de
construcdo. Em analise comparativa ao setor da construcdo, o imobiliario € muito mais
abrangente.

Os promotores imobiliarios, conforme Corréa (1989, p. 20) considerados agentes que
realizam parcial ou totalmente operagdes em transformar “o capital-dinheiro em mercadoria,
em imovel, valorizando a localizacdo do empreendimento, o financiamento, estudos técnicos,
construgdo e comercializacdo”. Decerto quando a terra se transforma em mercadoria para
aumentar seu valor de mercado, é comum que a divulgacdo desses produtos seja ampliada, o
que exige a criagdo de um ciclo continuo de inovagdes (Almeida; Engel, 2017).

As empresas de incorporacdo imobiliaria sdo aquelas que, sozinhas ou em parceria com
proprietarios, realizam a subdivisdo de terrenos para a construcdo de residéncias (Rodrigues,
1988). Segundo Santos (2020, p. 106), “a especulagdo mobiliaria” advém de movimentos que
coincidem “[...] a disputa entre atividades ou pessoa por dada localizagdao”. Criando-se uma
dindmica movida por expectativas. Na visdo de Harvey (2013, p. 471), “o elemento
especulativo estd sempre presente na comercializagdo da terra”.

A funcionalidade comportamental da sociedade urbana interfere nos lugares de forma
seletiva conforme Santos (2020) a medida que aumenta o nimero de terras apropriadas, porém
ndo utilizadas, a capacidade de prover 0s servigos necessarios para essas terras diminui.
Consequentemente, h4 uma variacdo no valor de troca entre as varias glebas e assim
sucessivamente, mantendo dessa forma, o ciclo vicioso da “especulagdao”, conduzindo a
extensdes de terras nas proximidades do perimetro urbano.

As grandes empresas incorporadoras sao responsaveis por produzir moradias em larga
escala como um negdcio financeiro urbano, muitas vezes ignorando a politica urbana em vigor.
Esse comportamento contribui para o aprofundamento dos processos de valorizacdo do espago

e segregacéo, levando a reproducéo de periferias e a criacdo de novas (Volochko, 2020). Harvey
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(2013) sobre a reflexdo de Marx, cita um exemplo sobre construcdo de casas em cidades que
crescem rapidamente, observa-se entdo que o lucro da construgdo é infimo, j& o lucro principal
da especulacdo imobiliaria advem da valorizacdo da renda fundiaria, sendo essa a principal
meta desse tipo de atividade econdmica.

De acordo com Volochko (2020, p. 115), a valorizacdo fundiaria interfere em todos os
processos (condicdo, meio e produto), o Estado é responsavel pela infraestrutura basica e
equipamentos urbanos, os “incorporadores/construtores” viabilizam os projetos, financiam e
regulamentam as obras de acordo com as leis urbanas e ambientais ao fim comercializam as
“novas unidades habitacionais”. A construcdo de um conjunto habitacional valoriza os terrenos
proximos e gera espacos urbanos vazios. A demanda por moradias continua alta, mas aqueles
gue ndo podem pagar pelos precos das areas equipadas sdo forcados a procurar habitacdo em
regibes mais afastadas, o que aumenta a periferizacdo (Santos, 2020).

Em resumo os vazios urbanos sdo condicionados a constru¢do de novos condominios,
enquanto a populacdo menos favorecida segue em favelas, assentamentos informais com
auséncia de infraestrutura e servicos. A falta de moradias e a especulacdo imobiliaria
contribuem para a periferizacdo da populacéo de baixa renda e para o aumento do tamanho da
area urbana (Santos, 2020).

Verifica-se que, além dos conjuntos habitacionais populares, os condominios e
loteamentos fechados tém contribuido para a expansdo horizontal das cidades, pois exigem
grandes areas para sua construcdo (Lima; Lopes; Facanha, 2019). Harvey (2014, p. 166) afirma
que, “os impactos urbanos sdo estarrecedores, conforme condominios fechados, luxuosos [...]
surgem em meio ao abandono de miséria urbana, em que os pobres lutam para construir algum
tipo aceitavel de existéncia para si mesmo”.

Padua (2015, p. 148) comenta que o0s corretores nas regides dos futuros
empreendimentos para tentar valorizar, vendem: “[...] buscando potencializar os ganhos, os
empreendimentos procuram se distinguir oferecendo diferentes “conceitos”, relacionados ao
lazer, aos esportes e a uma vida saudavel, a sustentabilidade, a ecologia, ou ainda a uma
nobreza, requinte, exclusividade”.

Volochko (2020, p. 117) distingue a valorizagdo em areas periféricas e centrais, onde
um novo condominio possui uma vizinhanga consolidada por “areas de autoconstrugdo”, assim
a valorizacdo fica restrita ao proprio empreendimento, ao contrario quando o condominio €
construido em éareas centralizadas contendo em seu entorno outros terrenos vazios, podendo

surgir novos investimentos porque “[...] podem ser atraidos para esses terrenos vazios”.
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Nesse caso, o capital se manifesta na producdo do espaco fisico especifico, através de
empreendimentos imobiliarios para fins comerciais ou residenciais. Essa produgdo social é
parte essencial do processo de acumulacdo financeira, que se concretiza principalmente na
reproducédo do espaco urbano (Carlos, 2020).

O valor de troca para o capital estd ligado & materialidade do espaco, usado para
especulacdo imobiliaria e para a rede de infraestrutura que une o publico e o privado em uma
morfologia socialmente diferenciada, resultado do processo de urbanizacdo onde o espaco é
transformado em produto comercializavel (Carlos, 2020). Articulacdo que torna a cidade mais
competitiva sob a perspectiva do capital.

Harvey (2005) em sintese sobre a cidade-mercadoria (empreendedorismo urbano)
afirma que a cidade passa a competir com outras cidades de modo que o econémico é posto em
evidéncia, disputando atrativos financeiros e tecnoldgicos, condicionadas ao capital,
alimentado pela especulacéo e a promocao dessas cidades.

O poder estatal se manifesta no controle das atividades cotidianas, onde € responsavel
por legitimar a propriedade privada do solo e gerir a valorizacdo ou desvalorizacao dos lugares
mediante politicas publicas e orcamentos. A utilizacdo de conhecimentos técnicos permite ao
Estado justificar a l6gica do crescimento e a distribuicdo de recursos nos espagos produtivos,
buscando a geracdo de lucro. Em contrapartida, nos espacos improdutivos da periferia, o Estado
atua através de agBes de assisténcia em momentos de crise, visando reduzir a pressdo social
(Carlos, 2020).

2.5 Vazios urbanos: Sustentabilidade frente as questdes ambientais da cidade
mercadoria

De maneira pretensiosa as cidades se tornaram a base das acles antrépicas, da
concentracdo populacional, que desencadearam transformacdes diretas na terra urbana, nos
recursos naturais existentes, na forma de atuacdo do sistema capitalista, onde atualmente as
cidades impulsionam o crescimento econémico e contribuem com mais de 80% do PIB global
(ONU, 2022). A visao de desenvolvimento ligado apenas ao teor econdémico para se obter certo
equilibrio financeiro, passou a exigir ideias mais elaboradas que pudessem articular sobre as
consequéncias desse crescimento para a populacdo mundial (Barbieri, 2020).

A conferéncia de Estocolmo em 1972, marcou o inicio do didlogo global sobre o meio
ambiente, abordando desigualdades entre paises, desenvolvimento sustentavel e um plano de

acao. O relatério "Nosso Futuro Comum” em 1987, popularizou o termo desenvolvimento
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sustentavel, destacando a participacdo do individuo na solugdo dos problemas ambientais
(Barbieri, 2020; ONU, 2018). Essas declarac¢des, documentos, conferéncias que ocorreram sob
responsabilidade das OrganizacGes das Nacbes Unidas (ONU) desenvolveram metas, que
muitas vezes ndo foram cumpridas, sendo necessario revisGes para tentar minimizar 0s
problemas ambientais, o que resultou em uma agenda mundial que continuou a influenciar as
discussdes e politicas ambientais nas décadas seguintes, até os dias atuais.

A ONU enfatiza a importancia da cooperacgéo internacional, da participacdo dos setores
publico e privado, da sociedade civil e das comunidades locais na busca do desenvolvimento
sustentavel. Essa abordagem visa alcancar um equilibrio entre o crescimento econdmico, a
inclusdo social e a preservacdo ambiental, visando um futuro mais justo, préspero e sustentavel
para todas as pessoas e para 0 planeta como um todo (ONU, 2022). Consequentemente, a
responsabilidade pela implementacdo de projetos de planejamento urbano recai sobre a cidade,
que deve identificar oportunidades para promover o crescimento econdémico, 0 bem-estar
humano e ambiental.

Entre as tentativas de alcancar esse equilibrio entre 0 meio ambiente urbano e a
sustentabilidade, a Conferéncia das Nac6es Unidas sobre Assentamentos Humanos, também
conhecida como Habitat, € um evento global que visa discutir e promover politicas de
desenvolvimento urbano sustentavel e melhoria da qualidade de vida nas cidades. Houveram
trés conferéncias principais conhecidas como: Habitat | (1976), Habitat 11 (1996) e Habitat 11l
(2016).

A primeira Conferéncia Habitat, em VVancouver, em 1976, abordou o rapido crescimento
urbano, o planejamento inadequado das cidades e a falta de moradia apropriada. Os
participantes discutiram questdes como urbanizacdo, pobreza urbana e infraestrutura,
resultando na Declaracdo de Vancouver, que estabeleceu principios para o desenvolvimento
urbano sustentavel e cidades inclusivas (ONU, 2019).

Ja em 1996 a conferéncia Habitat 11 em Istambul, revisou o progresso nas condic¢des de
vida nas cidades e abordou novas questdes. Destacou a participacdo publica, parcerias
governamentais e a governanca local para o desenvolvimento urbano sustentavel. A agenda
enfatizou a sustentabilidade urbana ap6s a ECO-92 no Rio de Janeiro que intensificou o
planejamento ambiental através da Agenda 21, trabalhando essas questbes em escala global
para o local.

A conferéncia Habitat 111 em Quito, Equador em 2016 destacou a implementacdo da
Nova Agenda Urbana para enfrentar os desafios atuais do desenvolvimento sustentavel, a nova

agenda foi adotada como um documento orientador para a politica urbana global, com o
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objetivo de promover cidades mais inclusivas, resilientes e sustentaveis. Durante a conferéncia,
discutiram temas como a urbanizacdo desordenada, as mudancas climéticas, a pobreza urbana,
a mobilidade urbana, o acesso a habitacdo adequada e a governanca urbana (ONU, 2019).

E importante destacar que, mesmo apds quarenta anos desde a primeira conferéncia
Habitat | em 1976, ainda persistem os mesmos problemas ambientais, econdmicos e sociais nas
cidades, os centros urbanos tém enfrentado demandas crescentes, como a fome, desigualdades
sociais, assentamentos informais e degradacdo ambiental, dentre outros. Embora a
implementacao das Agendas Urbanas tenha contribuido para o desenvolvimento das politicas
urbanas globais e o reconhecimento da necessidade de enfrentar os desafios nas cidades.

De acordo com a ONU (2018) o desenvolvimento sustentavel refere-se a capacidade de
satisfazer as necessidades atuais, sem comprometer a capacidade das geragdes futuras de suprir
suas proprias necessidades. Para Egoshi e Santos (2019, p. 23) “o desenvolvimento sustentavel
€ uma tentativa de equilibrio e conciliagdo entre desenvolvimento econémico e protecdo
ambiental, que atenda as necessidades do presente, sem comprometer necessidades futuras da
humanidade”.

Ja Sachs (1993) argumenta que o conceito de desenvolvimento sustentavel ndo deve
ser restrito apenas a visdo tradicional de conservacdo e gestdo dos recursos naturais e
financeiros. E necessario considerar multiplas dimensdes do desenvolvimento sustentavel, tais
como: dimens@es sociais, econémicas, ecoldgicas ou ambientais, espaciais, culturais, politicas
e institucionais, de maneira indissociavel.

A gquestdo central € se o termo "sustentavel” ligado ao desenvolvimento visa legitimar
um modelo de producéo que explora forca de trabalho e natureza como mercadorias, atrelado a
uma cultura de consumo excessivo da sociedade, principalmente nos grandes conglomerados
urbanos (Silva, Souza, Leal, 2012). Segundo Castells (2000) a definicdo de uma cidade ser
considerada sustentavel é que suas condicdes de ampliacdo ndo destroem suas condicdes de
reproducdo ao longo do tempo, de modo, que o desenvolvimento sustentavel é o suporte para
alcancar um desenvolvimento urbano equilibrado. Além de permitir um equilibrio entre o
ambito social e a infraestrutura urbana, também ajudando a proteger o meio ambiente.

A adaptacdo das cidades para a sustentabilidade é um processo de longo prazo que
envolve a participacdo da populacdo, que tanto pode causar problemas nas cidades como
também ¢é impactada pelas consequéncias. “A crise ambiental decorre do sucesso do modo de
produgdo que provoca, contraditoriamente, problemas sociais e ambientais” (Rodrigues, 2020,
p. 210). Devido as contradi¢des inerentes ao sistema capitalista e ao aumento da desigualdade

de renda entre as classes sociais, sdo as populacdes economicamente desfavorecidas que
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enfrentam as maiores consequéncias das condi¢cbes ambientais desfavordveis. Esse cenério
também ¢é influenciado pelos interesses do setor imobiliario (Silva, Souza, Leal, 2012).

Diante dessas incoeréncias, a cidade ndo se torna sustentavel, pois ela é incapaz de
enfrentar os desafios de minimizar os impactos negativos ao meio ambiente e equilibrar o bem-
estar da populacdo. De modo que as questdes ambientais estdo relacionadas a protecdo e
preservacdo do meio ambiente dentro contexto urbano como: poluicdo do ar e &gua, perda de
areas verdes, mudancas climaticas, degradacdo da terra urbana, ocupacOes irregulares e
desigualdade (ONU, 2019; Grostein, 2001). Para lidar adequadamente com essas questdes, €
necessario adotar uma abordagem holistica que integre os aspectos ambientais, sociais e
econdmicos, considerando a protecdo do meio ambiente e a sustentabilidade como imperativos
fundamentais para o futuro do planejamento urbano (Campello, Lima, Ferreira, 2020).

Dentro do contexto da cidade, suas metas e a¢Ges para um planejamento alinhado ao
desenvolvimento sustentavel, os vazios urbanos sao vistos como problema a ser solucionado,
provocados pelo processo expansionista desordenado, planejamento ineficaz, ativa pratica de
mercantilizag¢ao dos espagos urbanos, de modo que o “lucro ¢ o valor de troca” (Harvey, 2014),
predominam sobre as questdes ambientais e sociais.

A cidade € politicamente ocupada pelo Estado e pela sociedade, e seu valor reside na
forma como o espaco é utilizado. Até mesmo 0s espagos "vazios" tém propdsitos e usos
relacionados aos interesses de valor. Os valores de uso sdo determinados pelas possibilidades
do mundo das mercadorias e também sdo valores de troca que alimentam a fragmentacao do
espaco (Penna, 2002).

Conforme Hatzfeld (2013, p. 1, tradugdo nossa)®, “é¢ incomum considerar a configuragio
urbana a partir dos espacgos vazios, nossa tendéncia é visualizar a cidade por meio de sua
arquitetura e fungdes”. Contudo, essas areas vazias tém sido alvo de debate, tanto em projetos
habitacionais de cunho social, quanto no &mbito da promocéo de uma "cidade sustentavel™ e do
crescimento da densidade urbana.

O desenvolvimento da cidade é impulsionado pela colaboracdo de diversos agentes
produtores e promotores capitalistas que trabalham em conjunto para alcangar a
sustentabilidade urbana. “Os setores imobilidrios, mesmo quando ndo cumprem a legislacdo
urbana e ambiental, sdo considerados alavancadores de desenvolvimento sustentavel e do
progresso” (Rodrigues, 2020, p. 214). Essa transformacdo envolve a realizagdo de estudos de

viabilidade, obtencéo de licencas e autorizagdes, desenvolvimento de projetos e implementacgao

5 “Il n’est pas naturel d’aborder la composition urbaine a partir des espaces vides. On a plutot tendance a penser
la ville par son architecture, ses fonctions”.



45

da infraestrutura adequada, entre outras etapas. Os estudos de impacto ambiental s&o
negligenciados, pois os empreendedores os realizam, resultando em relatérios meramente
burocraticos devido a falta de fiscalizacdo e uma agenda ambiental urbana unificada.

A especulacdo imobiliaria ocorre quando esses agentes privados apostam no potencial
de valorizacao dessas areas, adquirindo os terrenos por um preco mais baixo e aguardando o
momento oportuno para vendé-los ou desenvolvé-los com maior lucratividade. De tal modo
que a acdo do Estado por meio dos planos diretores direciona o zoneamento urbano da cidade
com a participacao ativa dos agentes privados como afirma Maricato (2011) em um jogo de
interesses.

Dessa forma o capital especulativo é direcionado com intensidade para determinadas
areas, gerando transformacdes significativas. Por outro lado, esse capital é apenas liberado de
forma escassa em locais que ndo sdo considerados prioritarios (Jacobs, 2011). No entanto,
quando surgem conflitos de interesses, o Estado age como mediador para solucionar os
problemas e restabelecer a ordem através das leis, regras, normas e politicas publicas (Maricato,
2020; Carlos, 2020:2017).

A problematica dos vazios urbanos em relacéo a cidade mercadoria pode ser bastante
complexa, especialmente quando se trata de questdes ambientais. Isso ocorre porque 0s terrenos
e areas vazias, quando manipulados por agentes publicos ou privados, podem ter impactos
sistematicos no meio ambiente. Por exemplo, a criacdo dessas areas pode levar a perda de
espacos verdes, ao acumulo de residuos sélidos em terrenos abertos ou a construcdo de
empreendimentos em areas de valorizacdo, o que pode resultar na compactacdo do solo,
desencadeando problemas de drenagem e aumento do escoamento superficial. Esses efeitos
combinados acabam gerando outros problemas ambientais em um efeito cascata.

As areas desprotegidas e lotes ndo utilizados sdo espagos vazios e inativos dentro do
contexto urbano, que aparentam ser remanescentes. Embora frequentemente apresentem
vegetacdo, eles ndo séo oficialmente classificados como parques ou jardins. Alguns desses
locais ja possuem planos para futura expansao e desenvolvimento (Xu; Ehlers, 2022). Essa
conversdo de areas verdes em espacos urbanos vazios leva a perda de habitat para plantas e
animais, reduzindo a biodiversidade local.

Além disso, a remoc¢éo da vegetacdo natural diminui a capacidade de absorcéo de
carbono e aumenta a concentragdo de poluentes atmosféricos, contribuindo para a mudanca
climética e a poluigdo do ar. De modo que os espacos verdes sdo considerados equipamentos

urbanos, elementos essenciais da infraestrutura urbana (Silva; Lima; Saito, 2020) que
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apresentam alguns termos técnico como espacos livres, arborizacdo urbana, pragas e parques
urbanos atendendo a formas e fungdes variadas (Loboda; De Angelis, 2005).

De acordo com Daltoe, Cattoni e Loch (2004), dentre as categorias de espagos verdes
analisadas por eles podemos destacar trés delas que se assemelham com os vazios urbanos

conceituados como lotes e glebas vazias dentro do perimetro urbano no (Quadro 4):

Quadro 4- Categorias de espacos verdes

Classificacdo Definicao
Areas livres ndo arborizadas Essas areas sdo compostas por vegetacdo
herbécea e arbustiva e correspondem aos terrenos
vazios localizados dentro dos limites urbanos.

Areas verdes residuais Sd0 4&reas cobertas por vegetacdo
herbacea, arbustiva ou com alguma presenca de
arvores. Geralmente representam areas verdes em
loteamentos recentes ou em fase de
desenvolvimento.

Areas verdes de propriedade privada Predominantemente cobertas por
arvores, essas areas verdes estdo localizadas em
dominios de uso residencial privado. Sao
inacessiveis ao publico devido a falta de acessos
e infraestrutura adequada.
Fonte: Adaptado de Daltoé, Cattoni e Loch (2004).

Conforme mencionado por Ebner (1999), € necessario adaptar os instrumentos juridicos
relacionados a promocdao do uso e ocupacdo da terra de acordo com as caracteristicas especificas
de cada area urbana, a fim de alcancar os objetivos estabelecidos. Essa adaptacdo visa otimizar
a infraestrutura subutilizada, melhorar as condi¢des climéticas urbanas e preservar 0s recursos
naturais. Além disso, 0s espacos vazios contribuem para o aparecimento de ilhas de calor, sem
vegetacdo suficiente para fornecer sombra e resfriamento natural, essas areas tendem a reter
mais calor, resultando em temperaturas mais altas do que nas areas circundantes, agravando
assim as mudancas climaticas (Tolffo; Giatti, 2018; Lombardo, 1985).

Segundo o relatério do PNUD (2022) destaca a necessidade de investimentos
direcionados a preparagéo para lidar com as mudangas ambientais, citando a implementacdo de
areas verdes como uma forma de gerenciar o risco de temperaturas extremas e a reducéo de
desastres relacionados ao ecossistema. As areas verdes oferecem uma variedade de beneficios
para usuarios de diferentes perfis, como criancas, idosos e jovens, além de contribuir para o
bem-estar do meio ambiente urbano (Silva; Lima; Saito, 2020). No caso da auséncia de areas

verdes, é preciso selecionar lotes vazios para transforma-los em espacos arborizados, com o
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objetivo de promover melhorias no clima urbano em um planejamento de médio a longo prazo
(Ebner, 1999).

No que tange ao uso inadequado da terra urbana, a falta de saneamento e a disposi¢édo
de residuos sélidos em areas inadequadas, a exemplo dos vazios urbanos, requer diretrizes e a
criacdo de ferramentas Uteis para uma gestdo urbana orientada pela Politica Nacional de
Residuos Solidos (Brasil, 2010). Conforme a Lei 12.305 de 2010, os residuos sélidos s&o
materiais, substancias, objetos ou bens descartados como resultado das atividades humanas em
sociedade. Esses residuos precisam passar por um processo de destinacao final, que pode estar
em andamento, ser proposto ou ser obrigatorio (Brasil, 2010).

O descarte inadequado de residuos solidos nos espacos vazios deve ser discutido, pois
sem a devida gestdo e coleta regular de lixo, as pessoas podem despejar seus residuos nesses
terrenos vazios, 0 que resulta em acumulo de lixo e detritos. Existem diversos motivos que
levam as pessoas a descartarem o lixo gerado em suas residéncias no terreno mais proximo, que
vao desde a conveniéncia até a falta de conscientizagcdo ambiental (Andrade; Colesanti, 1999).

Isso ndo apenas cria uma questao estética e de salde publica, mas também pode levar a
contaminacdo do solo e das aguas subterraneas. Papel obrigatério dos municipios no controle e
fiscalizagdo, que diante sua gestdo deve cumprir com as diretrizes da Politica Nacional de
Residuos Solidos, considerada um marco a favor de minimizar os problemas ambientais ligados
a disposicao correta dos residuos sélidos (Brasil, 2010).

A politica urbana tem como principal objetivo o planejamento coordenado das funcdes
da cidade, além de prevenir e corrigir as distorces decorrentes do crescimento urbano e mitigar
seus impactos negativos no meio ambiente. Coube a politica urbana pautada nas diretrizes do
desenvolvimento sustentavel e utilizacdo de Nova Agenda Urbana como documento orientador
para incluir os vazios urbanos como espacos alternativos de transformacao urbana, mobilidade
urbana e requalificacdo desses espacos 0ciosos, assim cumprindo sua funcédo social firmada no
Estatuto da Cidade (2001).

Os vazios urbanos dispostos no perimetro urbano representam uma perda de
oportunidades para o desenvolvimento e investimento de comunidades, e assentamentos
informais que o cerca. Sem fungéo social 0s espacos ociosos estimulam a segregacéo, onde a
populacédo carente é ignorada pela classe dominante que controla o mercado imobiliario e a
expansdo urbana, influenciando a distribui¢do dos outros grupos sociais na cidade com o apoio
do Estado (Corréa, 2005).

A segregacdo é vista como fruto da diferenciagdo de classes, das desigualdades (Carlos,

2021), o que acarreta o deslocamento da populacdo menos favorecida ocupar espacos



48

insalubres, vazios sem interesse do mercado, periféricos, ausentes de infraestrutura e servicos.
Agravando as desigualdades, a perda da qualidade de vida da populacdo, do meio ambiente, da
mobilidade urbana quanto ao tempo gasto de casa para o trabalho, dentre outros problemas que
surgem com essa relacdo dos vazios urbanos ao processo de segregacdo e deslocamento de
pessoas para areas de risco ambiental e sanitario.

Para promover estratégias e agdes sobre a problemética ambiental e os vazios urbanos
de maneira integrada e igualitaria esta entre os instrumentos de planejamento municipal o Plano
Diretor que estabelecem diretrizes, normas e metas para o desenvolvimento urbano
contemplando o uso e o0 ocupagdo adequada da terra, infraestrutura, transporte, habitagéo,
desenvolvimento econdmico e ambiental.

No Plano Diretor, é proposta a criacdo de areas de preservacao permanente em zonas
urbanas de interesse ambiental com base no zoneamento urbano, com o objetivo de proteger as
areas verdes existentes, nascentes de rios e corregos dentro dos limites urbanos e de expanséao
do municipio. Além de outras diretrizes voltadas ao meio ambiente.

Os problemas ambientais decorrentes do sistema de producéo sdo tratados por meio do
planejamento ambiental e urbano, que adotam uma abordagem fragmentada e segmentada,
buscando solugdes sem reconhecer sua relacdo intrinseca com o sistema de producéo
(Rodrigues, 2020). Para Anelli (2021, p.175) “qualquer analise ambiental de uma cidade
deveria combinar dois tempos, olhando para sua realidade presente e para aquilo que ela podera
vir a ser de acordo com seu Plano Diretor”. Ao analisar os problemas atuais, buscamos prevenir

os desafios futuros.

2.6 Contexto Histérico de Teresina

De uma cidade com herancas do ciclo extrativista piauiense, fundada em 1852, Teresina
foi construida sob o olhar planejador, estratégico, frente aos interesses politicos, administrativos
e econdmicos do Estado. Segundo Abreu (1983, p. 16) a cidade teve problema estruturais logo
NoS primeiros anos apds sua inauguragdo “[...] a area urbana antes definida (1855) tinha ja se
expandido para mais de um quilémetro na direcdo Norte-Sul”. De acordo com Abreu e Lima
(2000), a Igreja do Amparo é reconhecida como o ponto inicial do processo de delimitagéo e
planejamento urbano de Teresina.

O processo de urbanizacdo foi lento, a cidade comercial ainda em organizacao
comparada a outras cidades como S&o Luis que ja se destacava na época. Com objetivo de

competir € movimentar a economia a ‘“navegac¢do a vapor iniciou sua atividade regular” nas
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aguas do Rio Parnaiba em 1859, o que foi um fracasso com a seca de 1877(Abreu, 1983, p. 16).
Os meios de comunicacdo (telegrafo) 1882 foi um avango para o estado, a tentativa de uma
fabrica de tecidos “Fabrica de Fiagdes e Tecidos Piauiense” outro setor visto como aposta para
0 desenvolvimento econdmico da cidade, s6 obteve éxodo anos depois em 1893 aos moldes da
cidade de Caxias (Teixeira; Correia, 2018; Moreira, 1972; Abreu, 1983).

Teresina até meados do século XX teve participacdo econdmica (extrativista e agricola)
pouco expressiva na econémica brasileira, a influéncia centralizadora de Teresina foi, portanto,
consideravelmente restrita, focalizando principalmente os assuntos internos dentro do estado
do Piaui, por meio da gestdo administrativa e atividades comerciais (Abreu, 1983; Moreira,
1972).

A populacdo crescia ao passo que a cidade se desenvolvia (fluxos migratorios de outros
estados), formando sua espacialidade urbana com caracteristicas centrais. A expansdo de
maneira mais expressiva foi entre os anos de 1940 e 1960 (sentido Norte-Sul da cidade); além
da infraestrutura rodoviaria BR 316 e BR343, onde Teresina passou a interligar as Regibes
Norte e Nordeste (Lima, 2002; Moreira, 1972). O modelo de transporte urbano baseado em
rodovias € um fator que contribuiu para o crescimento ndo concentrado e a expanséao da cidade
(Santos, 2020).

O crescimento da cidade ocorreu de maneira desigual, com a populacdo concentrada
principalmente na area central e em outros bairros pontuais, enquanto a expansao na periferia
ocorreu de forma dispersa devido as decisdes e acdes da sociedade na época. De acordo com
Moreira (1972), essa expansdo nao foi causada por obstaculos naturais. A construcdo da
primeira ponte sobre o rio Poti na década de 50 impulsionou a intensificacdo das transformacdes
espaciais na cidade sobre a infraestrutura; o surgimento dos primeiros conjuntos habitacionais;
distritos industriais; o deslocamento da populacdo rica que vivia no centro da cidade para a
regido da zona Leste (Lima, 2010; Facanha, 2003; Abreu, 1983).

Na decada de 1970, Teresina continuava se desenvolver beneficiada com o incremento
da infraestrutura viaria, através da extensdo da pavimentacao de avenidas interligando varias
regides da cidade (Lima, 2010). O desenvolvimento do setor de energia favoreceu setores como
comeércio, construcao civil, alimentacdo, confec¢Bes dentre outros, que segundo Faganha (2003)
contribuiu para a promocao da descentralizacdo espacial, demonstrando os impactos positivos
do crescimento econdmico do Brasil.

A organizacdo socioespacial da cidade na década de 1980 toma propor¢des maiores e
significativas ao passo de 89,74% populacdo morando na zona Urbana de Teresina, apesar da

infraestrutura ndo acompanhar as necessidades dos teresinenses (Teresina, 2020). Colaborou
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para o processo de descentralizagdo do comércio, polos de servigos institucionais, criacdo de
empresas de pequeno e medio porte, novas construcdes de conjuntos habitacionais, foram
erguidos um total de 24 conjuntos habitacionais (Facanha, 2003). Estratégia de edificacdo de
complexos residenciais, a qual teve um impacto significativo ao ocupar muitas areas
desocupadas (e também criacdo de novos vazios urbanos) na cidade, acelerando a valorizacéo
dos bairros existentes (Lima, 2002).

A politica habitacional do estado do Piaui tem tido um papel importante no
desenvolvimento de Teresina desde a criacdo da Companhia de Habitacdo do Piaui (COHAB-
PI), estabelecida pela Lei n° 2.545 de 09/12/1963. A COHAB-PI atuou como agente financeiro
e imobiliario na construcdo de conjuntos habitacionais para atender a populagéo de baixa renda,
proporcionando 0 acesso a casa propria para aqueles que ganhavam até trés salarios minimos
(Freitas et al., 2022).

A cidade segundo Faganha (2003) e Abreu (1983) passou por mudancas culturais,
vindos de modelos habitacionais verticalizados, a populagdo de maior poder aquisitivo
estimulados pelo mercado imobilidrio especulativo se sentiram “atraidos pela seguranca” e
comodidade, passaram a optar pelos condominios de apartamentos em Teresina. Outro processo
dentro da urbe teresinense na década 1980 foi as ocupacdes organizadas de terras, reflexo da
redemocratizacdo do pais, houve um aumento na participacdo dos grupos sociais
marginalizados na intervencgéo urbana.

Na década de 1990, Teresina apresentou duas tendéncias distintas. Em primeiro lugar,
houve um aumento significativo da periferia, que envolveu a incorporagdo de extensas areas
desocupadas ao espaco urbano. Essa expanséo foi impulsionada pela populacao de baixa renda.
Em segundo lugar, ocorreu um crescimento vertical notavel de edificios de luxo nos bairros
mais valorizados da cidade, resultando em uma valorizacdo renovada dessas areas (Lima,
2002).

A dindmica de Teresina com varios setores da economia aquecidos, mas devido a
problemas de investimento, até estimulo do préprio estado em atrair novas industrias a
economia estagnou no que se refere aos nucleos industriais da cidade. A populacdo crescente
residente na zona urbana; comércio e servicos ativos, processo aliado a expansédo da cidade,
bem como o surgimento de novas favelas, vilas, bairros e criacdo dos shoppings centers entre
0s anos 1995 e 1996, Teresina Shopping e Riverside Walk. De modo que o setor de construgédo
e imobiliario adotaram novas estratégias de investimentos em toda a cidade (Faganha, 2003).

Nos anos 2000, a cidade continha uma infraestrutura urbana consolidada, novas

espacialidades e intervengdes. Houve avancos nas legislacfes urbanistica, com a criagdo do
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Estatuto da Cidade em 2001 permitindo maior controle sobre os dilemas da cidade. O processo
de expansdo urbana ganhava novas nuances, as questdes sobre sustentabilidade ja vinham sendo
discutidas a exemplo da Agenda 2015 com atuacdo do poder publico no olhar sobre a
reorganizacdo da cidade e na qualidade de vida da populagédo (Sousa; Viana, 2019; Facanha,
2003).

Bueno e Lima (2015) destacam o Programa Minha Casa Minha Vida de 2009, além de
outros programas habitacionais a niveis estadual e municipal, combinados a investimentos
publicos e privados, que promoveram mudancas no tecido urbano da cidade. A construcéo de
habitagdo em Teresina de 2004 a 2012 foi de 33.089 residéncias unifamiliares contribuiu
significativamente para o avango do desenvolvimento urbano. Localizadas nas zonas de
expansdo (Norte, Sul e Leste) segundo os autores nas “extremidades da cidade”, seguindo
tendéncias ainda dos anos de 1990 nas areas periféricas, configurando uma reestruturacdo
urbana em Teresina.

O crescimento de Teresina é resultado de uma combinacdo de fatores historicos e
econbmicos que juntos ou separados, sdo essenciais para justificar e compreender o
desenvolvimento e a expansao da cidade. Essa expansao € fruto de uma histdria prolongada de
privilégios e de um ciclo continuo de especulacdo imobiliaria (Melo, 2009).

Nas cidades do Brasil, a medida que o perimetro urbano se expande, aumenta o potencial
construtivo, resultando em mais infraestruturas subutilizadas. Com a expanséao descontrolada,
a infraestrutura aumenta, elevando os custos de manutencao, ja que, apos serem entregues pelo
setor privado, passam a ser financiadas pelo dinheiro publico. Além disso, a criacdo de
distancias maiores aumenta o tempo de deslocamento entre as atividades urbanas (Turkienicz,
2021).

Ao longo dos anos, tem ocorrido diversas transformacfes no limite da cidade de
Teresina, motivadas pelo desejo de estabelecer residéncias em bairros periféricos das areas
urbanas com alta densidade populacional. Essa tendéncia continua presente atualmente,
entretanto, nos ultimos dez anos, surgiu um novo interesse em construir complexos residenciais
exclusivos e luxuosos nessa mesma regido (Leal Junior, 2014). Para Santos (2020), o
planejamento urbano é considerado como parte integrante do mecanismo de mercado, enquanto

0 marketing urbano dos imdveis e terrenos cria expectativas que influi nos precos.
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3 METODOLOGIA

Na secdo a seguir, serdo descritos a area de estudo, o contexto historico da cidade, 0s
procedimentos metodoldgicos adotados na pesquisa com base na descri¢do do fluxograma das
etapas metodoldgicas, que incluem a pesquisa bibliografica, obtencdo de dados por meio de
métodos sequenciais e pesquisa de campo, a fim de atender de maneira mais adequada as

abordagens quantitativas e qualitativas da pesquisa.

3.1 Areas de estudo

Teresina fica situada no Centro-Norte do Estado do Piaui, localizada no Territdrio de
Desenvolvimento Entre Rios, de acordo com a SEPLAN/PI em 2019, ha 366km do litoral.
Pertence a Regido Administrativa Integrada de Desenvolvimento do Pélo Grande Teresina
(RIDE), estabelecida pela Lei Complementar n® 112, de 19 de setembro de 2001, e
regulamentada pelo Decreto n°® 10.129, de 25 de novembro de 2019 (Brasil, 2019).

Segundo a classificacdo climatica de Képpen, Teresina é categorizada como um clima
tropical subumido quente (Aw'). Com esse tipo de clima, a cidade tem uma média anual de
1.332 mm de chuvas. Durante o verdo, a temperatura média € de aproximadamente 29,3°C,
sendo outubro 0 més mais quente do ano. No inverno, a temperatura em fevereiro é de 26,5°C,
representando a média mais baixa do ano (Teresina, 2020).

Possui caracteristicas naturais distintas devido a sua localizagdo em uma é&rea de
transicdo entre os biomas Caatinga, Cerrado e Matas dos Cocais. A cidade esta situada em uma
planicie, com a maior parte do seu territério sendo plano e de baixa altitude. Os solos
predominantes no municipio sdo o Latossolo Vermelho-Amarelo e o Podzolico Vermelho-
Amarelo, ambos apresentando uma textura média (Teresina, 2021).

Segundo a Prefeitura de Teresina, e dados estimados do IBGE (2022), a cidade tem
1.391,293 km? de extensdo e 866.300 mil habitantes (IBGE, 2023), onde cerca de 94,3% da
populacdo vivem em area urbana (IBGE, 2010). A capital piauiense possui 123 bairros, que sao
administrados pelas Superintendéncias das Agdes Administrativas Descentralizadas-SAADS,
situadas nas zonas Norte, Leste, Sul e Sudeste da capital do Piaui, conforme a Figura 1,

destacando-se a &rea de estudo e as zonas de aplica¢do do campo.



Figura 1- Area de estudo: perimetro urbano Teresina (PI)
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3.2 Materiais e Métodos

A metodologia da pesquisa para 0 mapeamento das areas de vazios urbanos no
perimetro urbano de Teresina constou das etapas que serdo realizadas por meio dos

seguintes procedimentos conforme o fluxograma Figura 2:
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Figura 2- Fluxograma das etapas metodoldgicas
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Pesquisa bibliografica: A pesquisa nas normativas existentes, no Plano Diretor de

Ordenamento Territorial (PDOT, 2019) da cidade, em livros, artigos, revistas cientificas

nacionais e internacionais, base de dados como: Scorpus, Web of Science, para fundamentar a

pesquisa realizada. Esta técnica foi utilizada para as diferentes interpretacdes acerca das

ferramentas espaciais utilizadas para analise vegetal e das dindmicas de uso e cobertura da terra,

bem como a identificagdo de areas de vazios urbanos para fundamentar a discussao sobre a

dindmica da cidade, o planejamento urbano e o desenvolvimento sustentavel, visando

possibilitar uma compreensédo da problematica.
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Definicdo de vazios urbanos utilizada na pesquisa: abordou o conceito de vazios
urbanos disposto nas normativas atuais, no Plano Diretor de Ordenamento Territorial de 2019,
que define vazios urbanos levando em consideracdo os lotes e glebas ndo construidos, situados
na area urbana, dentro do perimetro urbano, com acesso a redes de infraestrutura essencial. O
conceito que se alinha com as defini¢Oes apresentadas na se¢do 2.1 pelos seguintes autores:
Villaga (2015), Rolnik (1997), Portas (2000), Cavaco (2007) e Arruda (2016).

Dados pré-existentes e Banco de Dados Geograficos: além de levantamento de dados,
foi feito uma andlise e interpretacdo de dados apoiados em referencial tedrico para compreender
0 objeto a ser estudado (identificacdo dos vazios urbanos). A etapa consiste na coleta de dados
espaciais vetoriais, disponiveis no site oficial da secretaria municipal de planejamento de
Teresina, e dados matriciais disponibilizados no site do MapBiomas e o Instituto de Pesquisas

Espaciais (INPE), conforme o Quadro 5:

Quadro 5- Dado e fontes utilizadas na pesquisa
DADOQOS ESPACIAIS FONTES
Limite da area urbana de Teresina; Prefeitura de Teresina, Secretaria Municipal de
Planejamento.

Localizagdo das éreas publicas; Prefeitura de Teresina, Secretaria Municipal de
Planejamento.

Parcelamento de Lotes; Prefeitura de Teresina, Secretaria Municipal de
Planejamento.

Quantificacdo dos lotes vagos dentro das | Prefeitura de Teresina, Secretaria Municipal de
MZOM e MZOC (Zonas Norte e Leste); | Planejamento.

Infraestrutura e servigos; Prefeitura de Teresina, Secretaria Municipal de
Planejamento.

Imagem de satélite CBERS 4A (2021); INPE — Instituto de Pesquisas Espaciais.

Mosaicos de imagens Landsat (2000, | Plataforma Google Earth Engine.
2005, 2010, 2015, 2020);

Mapas de uso e cobertura da terra. Projeto Mapbiomas, Plataforma Google Earth Engine.

ApoOs o levantamento dos dados pre-existentes, foi criado um banco de dados
geograficos. Para o recorte da area de estudo, utilizou-se os limites do perimetro urbano da
cidade de Teresina, visando garantir a uniformidade na delimitacdo dos perimetros urbanos no

periodo de 2000 a 2022 e abrangendo a area urbana da cidade.
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A elaboracdo do mapa de expansdo perimetro urbano de Teresina de 2000 a 2022, foi
produzida a partir de informacdes existentes de zoneamentos anteriores até o atual zoneamento
urbano vigente no municipio e atualizaces de areas urbanas disponibilizadas pela Secretaria
Municipal de Planejamento de Teresina. A justificativa para esse recorte temporal se da devido
ao periodo de expansdo da cidade, que ocorreu com base nos Planos Diretores apos a
Constituicdo de 1988 e a criagdo do Estatuto da Cidade em 2001, o que proporcionou uma
abordagem do desenvolvimento sustentavel aos Planos Diretores, além das questdes politicas e
econdmicas com maior incentivo aos projetos habitacionais e a mudanca na dindmica da cidade
a partir de 2000.

A seguinte etapa consistiu no levantamento das informag6es sobre o uso e cobertura da
terra, obtidas através do MapBiomas com foco na avaliacdo da perda de area de floresta e
aumento da area ndo vegetada para tratar desse processo de expansao urbana em Teresina. A
expansdo geogréfica horizontal das éareas urbanas foi mapeada com base nos dados
disponibilizados por esse projeto, que se destaca por sua acessibilidade e inovacao ao fornecer
metodologias para 0 monitoramento temporal do uso e cobertura da terra nos biomas brasileiros.

As classes definidas pelo MapBiomas aplicadas para o recorte da area urbana do
municipio sdo: Agropecuario, Area nio vegetada, Floresta, Formagdo natural nio florestal e
Agua. Essas classes e suas defini¢des encontram-se no quadro 6:

Quadro 6- Classes de uso e cobertura da terra utilizada

Classes definidas MapBiomas Descrigdo

Floresta

Tipos de vegetacdo com predominio de
espécies arboreas, com formacéo de dossel continuo
(Mata Ciliar, Mata de Galeria, Mata Seca e
Cerraddo) (Ribeiro & Walter, 2008), além de
florestas estacionais semideciduais.

Formagcdo natural ndo Florestal

Formagdes campestres com predominéncia
de estrato herbaceo (campo sujo, campo limpo e
campo rupestre) e algumas areas de formacdes
savanicas como o Cerrado rupestre.

Agropecuario

Mosaico de usos, areas de uso agropecuario
onde ndo foi possivel distinguir entre pastagem e
agricultura.

Area No Vegetada

Areas de superficies n3o permeéveis
(infraestrutura, expansdo urbana ou mineragdo) néo
mapeadas em suas classes e regides de solo exposto
em &rea natural ou em é&reas de cultura em entre
safra.
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corpos d'agua.

Agua Rios, lagos, represas, reservatorios e outros

Fonte: Adaptado MapBiomas (2022).

O processo de classificacdo do modelo do MapBiomas envolve varias etapas
importantes. Primeiro, sdo criados mosaicos Landsat, que sdo composi¢des de imagens de
satélite. Em seguida, ocorre a classificacdo desses mosaicos, onde as &reas sdo atribuidas as
classes temaéticas correspondentes. Apds a classificacdo, sdo aplicados filtros especiais e
temporais para melhorar a qualidade dos resultados. Esses filtros ajudam a remover ruidos e
inconsisténcias nos dados.

Em seguida, ocorre a etapa de integracdo, na qual as classificaces de diferentes anos
séo combinadas para identificar as mudancas na cobertura e uso da terra ao longo do tempo. Os
calculos das transi¢des sdo realizados para determinar as mudancas entre as classes tematicas
em diferentes periodos. Posteriormente, € aplicado um filtro espacial nas transicdes, 0 que
permite analisar as mudancas de forma mais detalhada, considerando a conectividade espacial
das areas (MapBiomas, 2021).

Finalmente, ¢ realizada uma andlise de acuracia para avaliar a precisdo dos resultados
obtidos. Isso envolve a comparacdo dos mapas gerados pelo MapBiomas com dados de
referéncia ou amostras de campo, para verificar o quao bem o modelo foi capaz de classificar
corretamente as areas (MapBiomas, 2021).

Na proxima etapa, realizou-se o recorte temporal, escolhido para avaliar a dindmica
espacial e o processo de expansdo da cidade. Para isso, foram abordados a evolucdo entre os
periodos dos anos 2000, 2005, 2010, 2015 e 2020, correspondente a extracdo da Classe ndo
vegetada, do MapBiomas, para a criacio da camada Areas Alteradas' da area urbana de Teresina
e seus avancos por Zonas Saad. O mapeamento dos vazios urbanos foi realizado utilizando a
imagem de satélite CBERS-4A, que possui a cAmera multiespectral e pancromatica de ampla
varredura (sensor WPM), fornecendo imagens com resolucdo multiespectral de 8 m e resolu¢édo
pancromatica de 2 m. A cena selecionada corresponde ao més de julho de 2021, disponibilizada
pelo INPE.

Com o objetivo de obter uma melhor visualizacdo da cena do satélite CBERS-4A para
a area de estudo e obter um detalhamento mais preciso das caracteristicas presentes na imagem,
foi aplicada uma composicao colorida falsa cor e realizada a fusdo com a cena pancromatica de
resolucdo de 2 metros. Em determinadas areas, utilizou-se o Software Google Earth Pro para

verificacdo e validacao de possiveis areas de vazios urbanos.
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Andlises Espaciais: na etapa a seguir, realizou-se um levantamento com o objetivo de
gerar uma estimativa da distribuicdo espacial das areas de lotes ocupados e lotes vazios. Esse
levantamento consistiu em detalhar e atender aos objetivos especificos da pesquisa, com 0
recorte das zonas Norte e Leste de Teresina. Foram considerados os lotes cadastrados dentro da
base de dados da prefeitura. Em ambiente SIG foram selecionadas areas acima de 2 hectares
para identificacdo dos lotes ocupados, bem como glebas vazias. Essa etapa é importante pois
define os vazios urbanos por toda a cidade. E importante ressaltar que os dados utilizados na
pesquisa sobre o parcelamento de lotes em Teresina vao até junho de 2022, que € 0 més de
referéncia para desenvolvimento da analise espacial.

Identificacdo Lotes Vazios: Nessa etapa, é fundamental destacar que a pesquisa
considera 0s vazios urbanos, que sdo areas vazias dentro da malha urbana consolidada,
independentemente de terem passado por um parcelamento ou ndo. Essas areas vazias foram
classificadas da seguinte forma: vazios urbanos parcelados (referentes a lotes resultantes de
parcelamento de terras, sem construcdes, mas com infraestrutura) e vazios urbanos néo
parcelados (casos em que ndo ha divisdo em lotes individuais, ou seja, ainda sdo grandes glebas
ou propriedades urbanas).

Para realizar a classificacdo dos vazios urbanos, utilizou-se as classes teméticas da
metodologia adaptada da tese de Barbosa (2018), na qual foram aplicadas as seguintes
categorias para uma melhor identificacdo das glebas® e lotes. Como mostrado no Quadro 7 as

classes sdo:

Quadro 7- Classes Tematicas.
Classes Tematicas

Classe 1 | Areas livres

Classe 2 | Areas institucionais

Classe 3 | Vazios parcelados

Classe 4 | Vazios ndo parcelados

Fonte: Adaptado Barbosa (2018).

A classe 17 pertencem as areas de preservacido permanente nas margens dos rios. A
classe 2 pertencem as areas com restrigdes urbanisticas, correspondem as areas institucionais,

equipamentos municipais por exemplo: areas de parques ambientais, areas publicas, hortas

6 Considerou-se gleba o terreno com area superior a vinte mil metros quadrados disposto no Art.33 da Lei
Complementar n° 4.974, de 26 de dezembro de 2016. Institui 0 novo Codigo Tributario do Municipio de Teresina
e da outras providéncias.

" As classes tematicas 1 e 2 nédo sdo vazios urbanos.
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comunitarias, postos de saude, dentre outros. A classe 3 pertencem aos vazios parcelados
(lotes); A classe 4 é a referente aos vazios ainda ndo parcelados (glebas).

Pesquisa de campo: Apds o levantamento sobre as areas de vazios urbanos dentro
malha urbana do municipio estudado, foram selecionadas areas (Zonas: Norte e Leste)
somando-se 17 pontos de verificagdo (por zonas administrativas, SAAD/Norte e SAAD/Leste)
no total, para descricdo da ocorréncia dos vazios urbanos com base nos resultados das classes
tematicas, além de analises quantificadas das referidas areas com base no levantamento prévio
e a confeccdo do mapa de vazios urbanos em Teresina.

Para a visita de campo realizada em agosto de 2022 e margo de 2023, foram utilizados
um GPS e uma camera fotografica. Apds a fase de campo, realizou-se uma descri¢cdo das areas
visitadas, com o objetivo de caracterizar nas classes tematicas, contribuindo para os resultados

e discussoes.

4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Neste capitulo, apresenta-se uma sintese de todos os Planos Diretores de Teresina,
articulando-os principalmente com os Planos Diretores do recorte temporal, com as legislagoes
urbanisticas existentes e a relacdo do surgimento de vazios urbanos decorrente da expansao da
cidade, atendendo ao primeiro objetivo especifico. Na secdo seguinte realizou-se uma analise
temporal do uso e cobertura da terra (anos 2000 a 2020) a partir do perimetro urbano, além da
discussdo dos aspectos econdmicos e infraestrutura gerada ao longo dos anos. Posteriormente,
foi feita uma analise quantitativa dos vazios urbanos para atender o segundo objetivo especifico.

A caracterizagdo da relagdo dos vazios nas zonas Norte e Leste, atende o terceiro
objetivo especifico, com base nas classes tematicas e no PDOT (2019), observando a atuacéo
dos agentes publicos e privados na mercantilizacdo dessas zonas estudadas da cidade. E o quarto
objetivo especifico foi tratado na Ultima secdo abordando os desafios ambientais em relacdo aos

vazios urbanos de Teresina.

4.1 Plano de Ordenamento Territorial de Teresina: da cidade planejada a compacta

O processo de urbanizacdo de Teresina, assim como das demais cidades brasileiras foi
acompanhado pela expansdo urbana, espraiamento territorial, valorizacdo da terra e surgimento
de novas fronteiras, ditada pela dindmica capitalista (Harvey, 2005; Carlos, 2011:2014;

CORREA, 2005). Isso significa que a cidade é tratada como um produto que pode ser
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consumido, e seus componentes sdo avaliados e comercializados no mercado imobiliario, de
modo que a habitagdo € um produto fundamental para garantir a continuidade da vida (Carlos,
2011).

As cidades sdo onde as relacdes socioespaciais acontecem e vao sendo modificadas de
acordo com as necessidades que véo surgindo. Para que haja uma reformulagéo “ndo basta, para
contribuir para o desenvolvimento urbano, ter principios, objetivos e uma estratégia; € preciso
munir-se de instrumentos adequados para implementar as propostas” (Souza, 2005, p. 123). O
Plano Diretor € um instrumento de apoio no ordenamento da cidade.

A presenca dos vazios urbanos na cidade representa um desafio, pois a legislacdo urbana
estabelece diversas orientacGes e opc¢des para a destinagdo dessas areas por meio dos Planos
Diretores. Os espacos vazios urbanos, que sdo considerados lotes ou glebas que ndo estao sendo
utilizados e ndo possuem funcdo social compativel com o desenvolvimento da cidade,
geralmente s&o vistos como algo negativo (Portas, 2000).

No entanto, essa percep¢do muda quando esses espagos 0ciosos, que sdo mantidos como
reserva de terras (sejam publicos, privados ou envolvidos em conflitos judiciais), é especulado
e valorizado como algo estratégico para a atuacdo direta de agentes publicos e privados na
reorganizacdo da dindmica da cidade (Carlos, 2015; Rolnik, 2019; Maricato, 2011; Borde,
2006).

A elaboracdo de Planos Diretores em Teresina teve inicio em outubro de 1969 com a
publicacdo do Plano de Desenvolvimento Local Integrado (PDLI), e foi fundamental para
assegurar o planejamento urbano para o desenvolvimento da cidade, apesar das limitacGes
impostas pela legislacdo urbanistica (Rodrigues; Veloso Filho, 2016). Os Planos Diretores
foram pouco aplicados ou concluidos, resultando em uma concentragdo de atividades no centro
urbano e, consequentemente, na adocdo de um modelo de cidade em que um conjunto de vias
e segmentos afins partem de um centro, gerando congestionamento nesta centralidade (Reis
Filho, 2010).

Segundo a Lei Organica do Municipio de Teresina (n° 1.993, de 19 de dezembro de
2016) compete ao municipio no art. 12 os interesses e bem-estar da sua populacdo, cabendo-
Ihe dentre varias atribuicdes a elaboracdo dos Planos Diretores de desenvolvimento,
instrumento da politica urbana que segundo a lei dard cumprimento pelo poder publico
municipal. No art. 20 atendendo a lei federal “Estatuto da Cidade”, provem continuidade as
atividades voltadas ao planejamento urbano, ao ordenamento, parcelamento e uso ocupacéo do
solo (Teresina, 2016).
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Outra parte importante elencada na “Lei Orgéanica” é o art. 238 que ressalta a
responsabilidade do municipio em planejar, monitorar e fiscalizar as atividades publicas ou
privadas, tanto atuais como futuras, que possam causar impactos significativos no meio
ambiente (Teresina, 2016). Fiscalizacéo é a responsabilidade da prefeitura menos eficaz no que
diz respeito a mensuragao dos efeitos negativos ao meio ambiente.

A Lei orgénica do municipio de Teresina elenca varias diretrizes e instrumentos que
garantem o interesse social e a qualidade de vida da populacdo e do meio ambiente, dando
énfase ao planejamento urbano, mas em nenhum momento trata sobre os vazios urbanos e
outras providéncias a respeito da tematica desta pesquisa, de modo que 0s vazios urbanos sao
esclarecidos nas normativas subsequentes a lei organica (Planos Diretores).

Ao longo da histdria, em Teresina foram elaborados varios Planos Diretores que foram
construidos e desconstruidos para atender as demandas da cidade e seus “problemas”
recorrentes. Destacam-se, Planos Diretores elaborados em gestdes distintas, que contribuiram
para o desenvolvimento da cidade, como o PDLI (Teresina, 1969), | PET (Teresina, 1977),
PDDU (Teresina, 1983) e o Il PET (Teresina, 1988), que foram elaborados sob as perspectivas
da época, no processo de urbanizagdo brasileira, tendo em vista os “superplanos” da politica
urbana nacional (Villaga, 2015).

Apo6s promulgacgdo do Estatuto da Cidade (Brasil, 2001), os Planos Diretores seguintes
de Teresina teriam caracteristicas baseadas nas diretrizes da nova lei federal, atendendo a metas
globais (problemas ambientais, econbmicos e sociais). Dentre 0os documentos destacam-se:
Agenda 2015 (Teresina, 2001), Agenda 2030 (Teresina, 2015) e o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial de Teresina-PDOT (Teresina, 2019), conforme o Quadro 8:

Quadro 8- Sintese dos Planos Diretores de Teresina

Plano Diretor | Ano Elaboracéo Caracteristicas
PDLI 1969 | Convénio entre Prefeitura de Teresinae a | Consiste em um diagnéstico da cidade, abordando
COPLAN. suas dificuldades de desenvolvimento, “principais
caracteristicas” de Teresina, além da metodologia
(inclusa no documento) utilizada para obter tais
resultados.
I PET 1977 | Convénio Prefeitura de Teresina, | Inicialmente é composto de uma avalia¢do fisica e

SUDENE, CNPU.

socioecondmica, e de um diagndstico
socioeconémico, tomando-se como base principal de
dados e informacGes feitas no primeiro plano urbano
da cidade, o PDLI; a segunda parte aborda sobre a
estrutura fisica e espacial da cidade, sua implantacao
foi com recursos limitados, no prazo de tempo curto.
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PDDU

1983

Foi iniciado em 1983, pela Fundacédo
Joaquim Nabuco e pelo Instituto
Nacional de Administracdo para o
Desenvolvimento.

O plano tinha como previsdo de implementagéo o ano
de 1993, com um periodo de execucdo de 10 anos, no
entanto, esse projeto ndo foi finalizado. Com objetivo
sobre levantamentos de questbes de geracdo de
emprego; moradia e uso e ocupacao da terra.

Il PET

1988

As pesquisas conduzidas durante a
criacio do Plano  Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU), em
conjunto com o Seminario intitulado
"Planejando Teresina," ocorrido em
1987, constituiram a fundamentacéo para
a formulacédo desse documento.

Primeiro plano urbano de Teresina no periodo péds
constituicdo;

Em 1993, o Il PET sofre uma reviséo de algumas de
suas leis. foi elaborado assim como os demais planos,
teve um processo de construcdo baseada nas
experiéncias vividas nos planos anteriores (PDLI,
PET I, PDDU) dada importancia de revisdo deles para
atender as mudancas espaco e temporal da cidade.

Agenda 2015

2001

Uma abordagem metodologica foi
apresentada durante o | Congresso da
Cidade, realizado nos dias 30 e 31 de
agosto de 2001, e posteriormente
concluida com o Il Congresso da
Cidade, em agosto de 2002, no qual o
documento foi apresentado. A Lei n°
3.151/2002 sofreu uma modificagcdo em
2006 através da Lei n° 3.558/2006, que
aprovou o plano diretor e 0 renomeou
como Plano de Desenvolvimento
Sustentavel - Teresina Agenda 2015.

Elaborado nos moldes do Estatuto da Cidade (2001),
dividindo-se em 14 grandes areas para atender de
maneira mais eficiente as demandas e problemas da
cidade, dentre as areas ligadas ao desenvolvimento
sustentavel estdo: requalificagdo urbana, meio
ambiente, integracdo municipal, mobilidade urbana,
saneamento ambiental, entre outras areas dispostas na
lei.

Agenda 2030

2015

Revisdo da Agenda 2015, com objetivo
de reajustar as metas estipuladas no plano
anterior.  Estudo  realizado  pela
SEMPLAN/PMT.

A Agenda Teresina 2030 é um esforco de
planejamento orientado para um periodo de 15

anos, a Agenda 2015 busca a unido de esforgos para
preservar as conquistas alcangadas até o momento.
Ela representa um acordo entre o governo e a
sociedade para estabelecer metas locais visando o
desenvolvimento sustentdvel da capital. Em
consonancia com os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS), essa agenda propde um conjunto
de metas e iniciativas para a criacdo de cidades
sustentaveis e voltadas ao bem-estar das pessoas.

PDOT

2019

Prefeitura Municipal de Teresina (PMT),
por intermédio da Secretaria Municipal
de Planejamento e  Coordenacao
(SEMPLAN), lei complementar n°5.481,
de 20 de dezembro de 2019.

Alinhou-se a Politica de Desenvolvimento e
Resiliéncia Territorial (PDRT) do municipio aos
objetivos da Agenda 2030. O plano traz principios que
orientam essa estratégia para tornar a cidade
compacta, coordenada e conectada. Tais principios
sdo baseados na metodologia DOTS com o intuito de
ocupar areas ociosas, adensar e misturar 0s usos do
solo por toda a extensdo dos corredores de transporte,
além de priorizar os investimentos puablicos em
infraestrutura urbana.

Fonte: PMT/SEMPLAN, 1969:1977:1983:1988:2001:2015:2019; Rodrigues, 2002.

Os vazios urbanos ap6s varios Planos Diretores da cidade (PDLI; | PET; PDDU; Il PET)

foi

mencionado e posto nas

diretrizes do Plano Diretor

de Desenvolvimento

Sustentavel/Agenda Teresina 2015, com objetivo desafiador para o planejamento urbano da
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cidade em desestimular a especulagdo imobiliaria em prol do adensamento demografico e do
uso da terra, incitando a ocupacdo dessas areas até o0 momento sem nenhuma fungéo social,
priorizando os programas habitacionais para a ocupacdo dos vazios urbanos.

Segundo Lima (2017), o Plano Diretor (PD) Agenda 2015 ndo apresenta
regulamentagdes para combater a especulacdo em relacdo aos espacos urbanos néo utilizados,
nem oferece medidas legais para controlar o crescimento desordenado da zona urbana. Além
disso, embora mencione a criacdo de areas destinadas a habitacdo de interesse social, ndo
especifica onde essas areas seriam localizadas. O PD também indica a priorizacdo dos espacos
urbanos ociosos nos programas habitacionais, mas ndo esclarece quais seriam esses espacos,
onde estariam situados e como a delimitacdo dessas areas seria realizada.

A abordagem no contexto dos Planos Diretores sobre 0s vazios urbanos mostra nesses
documentos, solucbes de aproveitamento desses espacos para interesse social, no eixo cidades
sustentaveis. No tdpico sobre habitacdo e questdes fundiarias os vazios urbanos sdo avaliados
como problema, “[...] 0 crescimento horizontal passou a ser questionado e a necessidade do
adensamento populacional constitui-se numa nova preocupacao e estes fatores € parte do novo
desenho urbano e da politica urbanistica da cidade” (Teresina, 2015, p. 39).

Segundo o documento da prefeitura (2015) o modelo de expanséo horizontal adotado
anteriormente penalizava as populagdes mais pobres e “[...] indiretamente favorecia a
especulacédo urbana pela valorizagao de lotes vazios que eram beneficiados pelos equipamentos
sociais publicos [...]” (Teresina, 2015, p. 39). O enfoque no adensamento populacional nas areas
de vazios urbanos é discutido (topico mobilidade urbana e transporte publico) dentro das
diretrizes: promocdo de um maior adensamento populacional, com ac¢des previstas na Agenda
2030 construir conjuntos habitacionais em espacos urbanos ociosos, proximos aos futuros
terminais de integracdo e corredores de dnibus (Teresina, 2015).

Rodrigues e Veloso Filho (2016), avaliando o processo histérico do planejamento
urbano e aplicabilidade dos Planos Diretores, seguindo uma tendéncia nacional, verificaram
que os problemas advindos da cidade véo além da falta de planejamento, considerando que os
desafios enfrentados decorrem de eventos histéricos, administrativos inadequados e outras
circunstancias estruturais e conjunturais. S&o planos de elaboracdo técnica e participacdo
popular, mas que na pratica tendem a formular politicas publicas pontuais, que ndo atendem
aos interesses de igualdade e qualidade de vida para todos, perpetuando, assim, sempre 0s
mesmos problemas socioecondmicos e ambientais a cada novo Plano Diretor.

A Prefeitura Municipal de Teresina- PMT, por mediagéo da Secretaria Municipal de

Planejamento e Coordenagdo-SEMPLAN, organizou entre os anos de 2016 a 2019, a reviséo
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do Plano Diretor da cidade, resultando no denominado de Plano Diretor de Ordenamento
Territorial (PDOT), instituido pela Lei Complementar n® 5.481, de 20 de dezembro de 2019 (
Teresina, 2019).

O PDOT e dividido em oito partes (Disposicdes Preliminares; Politica de
Desenvolvimento e Resiliéncia Territorial; Modelo de Ordenamento Territorial; Estruturacéo
do Territorio; Uso e Ocupacdo do Territorio; Instrumentos da Politica Urbana; Sistema de
Acompanhamento e Controle e por ultimo as Disposicdes Finais e Transitorias), contendo
trezentos e vinte e nove artigos que buscam nortear o planejamento urbano de Teresina, além
dos quatorzes anexos, considerado um documento completo, robusto (Teresina, 2019).

O artigo 1°do PDOT destaca que este é um instrumento de planejamento municipal que
estabelece as diretrizes para a execugdo de outros planos, programas e acdes tanto do setor
publico quanto privado (Teresina, 2019). Os Planos Diretores geralmente incluem areas
prioritarias (regides que necessitam infraestrutura; areas de preservacdo ambiental, areas
destinadas a habitacéo de interesse social, entre outras) para o desenvolvimento urbano.

No PDOT sdo ressaltados os principios norteadores para tornar a cidade compacta,
conectada e coordenada que sdo: pluricentralidade e uso alternativo da cidade; inclusdo social,
cultural e territorial; densidade urbana aos limites da legislagcdo, cumprimento da funcao social
da propriedade urbana, aproveitamento da infraestrutura existente; acesso aos servigos urbanos,
inclusdo social e reducdo das desigualdades e controle do crescimento urbano disperso
(Teresina, 2019).

No citado documento sdo priorizados esses principios unidos ao Desenvolvimento
Orientado pelo Transporte Sustentavel (DOTS), cujo objetivo € utilizar de forma estratégica as
areas disponiveis (vazios urbanos), concentrando a ocupacdo, diversificando as atividades e
integrando tudo isso a infraestrutura de mobilidade, com o intuito de otimizar os investimentos
publicos. Além disso, busca-se enfatizar a importancia das praticas sustentaveis e da
preservacdao do meio ambiente. Adicionada aos principios mentores da densidade urbana
adequada aos seus limites, cumprimento da funcdo social da propriedade urbana, acesso aos
servigos urbanos, controle do crescimento disperso (Teresina, 2019).

O PDOT traz particularidades a respeito dos vazios urbanos, o que mostra um ponto de
partida para discussdes a respeito da tematica (vazios urbanos frente a cidade-mercadoria) e sua
relagdo com as normativas. Em suas diretrizes estabelece a obrigacao de utilizacdo dos espacos
urbanos ndo ocupados, promovendo novas areas urbanas, a fim de ajustar a alocacdo do
potencial construtivo da cidade de acordo com a disponibilidade de infraestrutura, controlando

a expansao urbana.
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Ainda, ressalta-se a necessidade de avaliar a realocacdo do aeroporto de Teresina para
desenvolver novos centros urbanos nos espagos ociosos, favorecendo a mobilidade urbana,
posicionando 0s servicos publicos de maneira estratégica. E indicado, também, utilizar os
espacos vazios nas cidades e promover o crescimento de multiplos centros urbanos, como meio
promissor para gerar emprego e fornecer servigos proximos as residéncias (Teresina, 2019).

Observa-se que isto ndo estd sendo vivenciando na realidade de Teresina, dado a
insustentabilidade na mobilidade urbana da cidade, com uma concentracdo de habitacdes
periféricas aumentando o tempo de percurso dos trabalhadores. No que tange aos novos centros
urbanos, constata-se a anulacdo e esquecimento dos centros urbanos ja consolidados, espacos
antes bem estruturados e articulados pelo poder publico e a propria sociedade, a exemplo do
centro de Teresina, onde a quantidade de pontos comerciais e domicilios publico e privado
vagos s6 aumenta.

A amplitude dos vazios urbanos é heterogénea e varia de lugar para lugar, levando em
consideracao caracteristicas distintas desses espacos, e a formacao de cada cidade. Em Teresina,
na parte de anexos (anexol3-glossario) da Lei complementar n° 5.481, de 20 de dezembro de
2019, ha a defini¢ao de vazios urbanos: “Terreno ou gleba nio edificados, localizado na Area
Urbana e que conta com redes de infraestrutura basica” (Teresina, 2019).

A definigdo elencada pelo Plano Diretor, traz uma reflexdo sobre a importancia da
regularizacdo fundiaria, do uso e ocupacédo da terra urbana de modo que esses lotes e glebas
sejam utilizados cumprindo sua funcéo social e limitando a articulacéo dos agentes imobiliarios
na especulacdo e transformac6es na dindmica e forma da cidade. Contrapondo ao prescrito no
documento, a especulacdo dos agentes imobiliarios ndo € limitada, e muito menos restritiva.

E importante salientar a definicdo descrita no documento, tendo como base para
diferenciar os tipos de vazios urbanos existentes na zona urbana da cidade e como estdo
dispostos no macrozoneamento de Teresina. Sdo considerados lotes e glebas em areas com
infraestrutura e servigos urbanos, assim como vazios urbanos localizados nos limites do
perimetro urbano sem acessos a esses equipamentos publicos de servigos e infraestruturas
adequadas, acarretando o surgimento de novos problemas que possam dificultar o desempenho
dos Planos Diretores dentro do planejamento urbano municipal, a partir do ndo conhecimento
ou falta de imprevisibilidade desses acontecimentos (surgimento de novos problemas).

De acordo com Santos (2020), a “cidade”, incapaz de atender tantas necessidades
urgentes, esta destinada a ser um local de conflitos em expansdo, mas também um lugar onde
solucBes geograficas e politicas podem ser encontradas. O PDOT, em sua organizag&o,

apresenta inimeros critérios de analise técnica sobre certas questdes que nos Planos Diretores
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anteriores j& foram discutidas para o ordenamento das diretrizes do macrozoneamento da
cidade, instrumentalizando as agdes no processo de expansdo e controle da urbanizagdo de
Teresina, trazendo a ideia de cidade “conectada”, “compactada” e “coordenada” (Teresina,
2019).

Na Figura 3, trata do zoneamento urbano de Teresina, apresentando as zonas:
desenvolvimento; ocupacdo condicionada; moderada; servigo; interesse ambiental; zonas

especiais e reestruturacao.
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Figura 3- Anexo 04 do Zoneamento Urbano
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Fonte: Teresina (2019).
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O Macrozoneamento Territorial Urbano é uma estratégia do planejamento urbano que
divide uma determinada area em diferentes zonas com caracteristicas especificas de uso da
terra, onde é subdividido em Zonas Urbanas e Zonas Urbanas Especiais. Em outras palavras é
considerada a complexidade das caracteristicas da area urbana. O territério do municipio foi
dividido em quatro macrozonas: macrozona de ocupa¢do moderada, macrozona de interesse
ambiental, macrozona de ocupacédo condicionada e a macrozona de desenvolvimento, onde séo
aplicadas as estratégias do Plano Diretor (Teresina, 2019).

Essas macrozonas foram divididas em varias se¢des menores chamadas zonas. Dentro
das zonas regulamentadas sdo definidas, levando em consideragdo a macrozona da qual fazem
parte ligadas ao contexto atual (Teresina, 2019). A zona inserida no macrozoneamento do
municipio integra 0 zoneamento urbano que é considerado um dos instrumentos mais utilizados
para se pensar o planejamento urbano com a delimitacéo das areas de uso objetivando o controle
da expanséo urbana e as atividades econémicas, sociais, culturais e ambientais da cidade.

Dentre as zonas subdividas no macrozoneamento do PDOT expostas na Figura 4, a
zona de desenvolvimento é caracterizada como uma parcela do territério urbano de Teresina
gue é ocupada com poucos vazios urbanos, de maior infraestrutura existente contendo zonas de
desenvolvimento para todas as regides da cidade. No artigo 57 do PDOT no quinto objetivo da
macrozona de desenvolvimento cita “ocupagdo dos vazios urbanos e dos imoveis ndo ocupados
e subutilizados” (Teresina, 2019). Mas, ndo especifica como esses imdveis serdo ocupados € a
qual publico ira atender.

A zona de ocupacdo condicionada é caracterizada por baixa densidade populacional,
com pouca infraestrutura e servigos urbanos. Devido ao zoneamento, a ocupacao dessas areas
ndo é considerada prioritaria, pois elas estdo localizadas em regides pouco urbanizadas.
Segundo o plano, essas areas devem ser mantidas como uma espécie de reserva de terras,
disponiveis para ocupacdo e aumento de densidade somente ap0s as outras zonas terem sido
ocupadas e densificadas.

Levando em consideracdo a Figura 3, a zona condicionada situa-se proxima dos limites
do perimetro urbano em areas que estdo experimentando uma crescente articulagcdo de agentes
imobiliarios para a incorporacdo de empreendimentos habitacionais, principalmente
condominios fechados, como é o caso dos limites do perimetro da zona Leste de Teresina. Ja a
zona moderada considera um dinamismo maior de oferta, além de uma area especifica para
habitacdo. Direcionada para incluir indUstrias de pequeno porte ndo poluentes, bem como a

disposi¢édo de novos equipamentos urbanos e a regularizacao fundiéria. Geralmente interligada
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a zona moderada, a zona de servicos sdo areas destinadas a implantacdo de atividades de maior
impacto urbano devido a sua localizag&o e estrutura, ndo sendo destinadas a moradia.

Existem areas designadas como Zonas Especiais que possuem caracteristicas distintas,
como valores culturais e/ou ambientais especificos, presenca ou planejamento de espacos
habitacionais para familias de baixa renda, e uma funcéo particular na configuracéo urbana, no
zoneamento urbano de Teresina a maior extensdo de terras destinadas & implementacéo de
politicas pablicas de habitacdo de interesse social é na zona norte.

O Plano Diretor definiu cinco zonas especiais: zonas especiais de interesse cultural
(ZEIC), zonas especiais de interesse social (ZEIS), zonas especiais para plano especifico de
urbanizacdo (PEU), zonas especiais de uso sustentdvel (ZEUS) e &reas de preservacdo
permanente (APP) e zonas especiais de interesse institucional (ZEII) (Teresina, 2019).

Leal Janior et al. (2022) realizaram um estudo sobre o PDOT e as Habitacbes de
Interesse Social com o objetivo de avaliar sua contribuicdo para a agenda urbana. Tais autores
concluiram que, embora as moradias impulsionem a expansao urbana por meio de programas
governamentais de habitacdo, as familias contempladas sofrem com a falta de servicos e
infraestrutura, o que acaba contribuindo para a segregacao socioespacial e o espraiamento da
cidade.

A populacdo é a mais afetada, uma vez que depende do servico de transporte coletivo
para exercer suas atividades cotidianas. Com a falta de transporte publico, as pessoas precisam
recorrer a op¢des de transporte mais caras, 0 que afeta negativamente a mobilidade urbana, a
economia, tornando as diretrizes do desenvolvimento sustentavel aplicada as a¢fes da cidade
cada vez ineficientes.

Ao analisar 0 zoneamento urbano, é evidente que as areas designadas para habitacdo de
interesse social estdo localizadas de maneira insignificante, encontrando-se isoladas em alguns
pontos da cidade. 1sso contrasta com os empreendimentos impulsionados por agentes publicos
e privados, que estdo distribuidos por toda a cidade, atendendo predominantemente a parcela
mais privilegiada da sociedade.

Para o Ministério das Cidades (Brasil, 2007), as politicas de uso e ocupacdo do solo
deveriam levar a formagdo de uma cidade mais compacta e sem vazios urbanos, onde a
necessidade dos deslocamentos motorizados fosse minimizada. Desde o PDLI de 1969, todos
os planos estudados destacaram a necessidade de modificar a realidade de baixa densidade e
espraiamento com grande presencga de vazios urbanos (Lima; Lopes; Faganha, 2019).

Vieira e Vieira (2022) ao estudar o processo de expanséo e 0 uso ocupacao da terra da

cidade com base no Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina-PDOT (2019) em



70

contraposicdo do mapeamento realizado e as zonas definidas pelo PDOT, observou-se areas
mapeadas dentro das zonas: de Interesse Ambiental (ZIA), Ocupagdo Condicionada (ZOC) e
Ocupacdo Moderada (ZOM), constatando-se que a zona de interesse ambiental é impropria
(para adensamento populacional) e restrita ao uso nos moldes das legislagdes ambientais.

Para a zona de ocupacgéo condicionada como descrito por Vieira e Vieira (2022, p. 15)
“[...] € propicia a ocupacédo urbana, especialmente para fins residenciais, haja vista apresentar
uma infraestrutura adequada e vazios urbanos que podem ser explorados”. A zona de ocupacgéo
condicionada é vista como atrativa para o adensamento face auséncia de infraestrutura urbana.
Devendo ser estimulada e controlada pelas normativas urbanisticas a exemplo dos Planos
Diretores.

O Plano Diretor tem a capacidade de regular e controlar a “valoragdo fundiaria” oferta
da terra urbana, podendo beneficiar uma parcela seletiva da populacdo e ampliando a
desigualdade social, assim a construcdo da sustentabilidade urbana pode ter tanto
consequéncias positivas quanto negativas (Lima; Lopes; Faganha, 2019). Para Ferrari (2004)
embora o Plano Diretor abra possibilidades e opc¢des para construir o espaco urbano, nem todas
as suas determinacdes sdo necessariamente refletidas no espaco construido.

As transformacBes ocorridas no perimetro urbano da cidade por intermédio da
legislacdo que dispdem os Planos Diretores, evidencia uma cidade que nos ultimos anos se
portou mais dindmica em meio a tantas modificacBes principalmente nos limites do perimetro
urbano de Teresina ocasionado pelo processo de urbanizacdo e expansdo (baixa densidade,
espraiamento, permanéncia de vazios urbanos) ligado aos agentes publicos e privados, que
moldam o perimetro da cidade de acordo com seus interesses. Na visdo de Sousa e Viana,
(2019, p. 6), tais agentes “nas cidades, eles atuam como proprietarios de terra, especialmente
nas zonas periféricas, atraindo investimentos em infraestrutura através do Estado”.

A Lei Complementar n° 5.806, datada de 18 de outubro de 2022, promove altera¢6es na
Lei Complementar n® 5.481, de 20 de dezembro de 2019, com alteragdes posteriores,
estabeleceram o atual Plano Diretor de Teresina, também conhecido como Plano Diretor de
Ordenamento Territorial - PDOT, além de tomar outras medidas (Teresina, 2022).

Em sintese, avaliando o PDOT (Teresina, 2019) com as alteracdes recentes da Lei
complementar n°5.806/2022 (Teresina, 2022), houve um jogo de interesses de agentes publicos
e privados. Segundo a prefeitura de Teresina e a equipe técnica montada para reavaliacdo do
PDOT (TERESINA, 2019) o Plano Diretor anterior era muito extenso, cheio de entraves para
arealizagdo de obras no municipio, burocratizagdo que levou a alteracdo e revogacao de artigos,

paragrafos e incisos principalmente na “Outorga Onerosa do Direito de Construir” [condiz a
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comercializacdo ou transferéncia do direito de construgéo], para instituir a Lei Complementar
n°5807, de 18 de outubro de 2022, estabelece o Codigo de Zoneamento, Parcelamento e Uso
do Solo Urbano do Municipio de Teresina (Teresina, 2022).

O uso e ocupacdo da terra tem sua relevancia no planejamento territorial, definido pela
legislagdo urbana por meio de zoneamento territorial, e parametros urbanisticos por zona, na
tentativa de garantir para cada propriedade sua funcdo social. As normativas urbanisticas de
Teresina, via de regra, possuem um zoneamento territorial bastante rigoroso e complexo, com
muitas zonas que possuem regras diferentes dentro do perimetro urbano até o PDOT/2019.

Do modo que o zoneamento urbano foi alterado, assim como os padrdes de
parcelamento do solo, em que se observa um aumento consideravel sobre a face maxima, area
minima, e testada minima, prevista no anexo cinco (Lei n°5807, 18/10/2022). Dessa forma, as
alteracdes afetaram os mecanismos na construcdo de prédios, condominios e programas
habitacionais em toda zona urbana de Teresina.

Os vazios existentes na cidade podem ser utilizados, ou até mesmo contribuir para o
surgimento de novos vazios urbanos em Teresina, dado o0 aumento dos padrbes de parcelamento
de terras. A colaboracdo entre entidades governamentais e privadas garantird que os interesses
do mercado sejam devidamente considerados e representados no processo de planejamento e
tomada de decisdes (Vainer, 2013).

De acordo com a Lei Complementar n°® 5.807 de 18/10/2022 na se¢éo I Macrozonas de
Ocupacédo Moderadas (Zonas Moderadas 1, 2, 3, 4 segundo 0 zoneamento) ressalta o uso direto
para habitacdo, com potencial de densificacdo e uso dos vazios urbanos (Teresina, 2022).
Importante salientar a especulagcdo mobiliaria gerada, notadamente nessas zonas de ocupagao
moderada esta presente em todas as zonas da cidade.

Além, de fato é possivel considerar a Macrozona de Ocupacdo Condicionada (MZOC)
como uma extensdo da area que pode ser utilizada para fins habitacionais, com processo de
parcelamento, uso e ocupacdo da terra, desde que haja fornecimento de energia elétrica e dgua
pelas concessiondrias e esgotamento sanitario adequado, de acordo com as exigéncias do
licenciamento ambiental e conexdo com a via publica (Teresina, 2022).

Considerando as mudancas exigidas pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial
(PDOT), que eram consideradas essenciais para a construcéo de habitacdo, as quais seguiram
de maneira tendenciosa, em beneficio para poucos, posto que na reviséo e alteracdo do PDOT
(2019), ocorreu o desmembramento com a criagdo da lei complementar n° 5.807, de 18 de
outubro de 2022, que institui o Codigo de Zoneamento, Parcelamento e Uso do Solo Urbanos

do Municipio de Teresina. O que favoreceu apenas aos agentes produtores imobiliarios,
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considerando a Unica exigéncia desse atual documento, que o empreendimento esteja
interligado a uma via publica de acesso. De acordo com Maricato (2014), o capital imobiliario
interfere no processo participativo de gestdo e elaboracdo de normativas municipais,
direcionando o uso da terra urbana para areas de valorizacdo e desvalorizacdo, em um jogo de
interesses.

De maneira resumida, as alteragdes na reviséo reduziram as obrigacOes relativas ao
atendimento de transporte coletivo em uma distancia especifica e a presenca de equipamentos
municipais, como educacdo, saude, lazer e comércio (Teresina, 2019). Na realidade, ha uma
semelhanca entre o discurso proferido na gestdo municipal e os textos dos Planos Diretores,
que sempre apresentam boas intencfes e objetivam uma cidade harmoniosa, sustentavel e
democratica para todos. No entanto, na préatica, esses planos favorecem apenas alguns
individuos, enquanto a maioria é ignorada (Maricato, 2014). No caso do PDOT néo é diferente,
da realidade tratada pela autora, pois na préatica a populacdo é desfavorecida de politicas que
atendam suas necessidades.

De acordo com Leal Junior et al. (2022), o PDOT ¢ fundamental para enfrentar os
problemas urbanos com base nas diretrizes da agenda urbana. Embora tenha havido avancos, é
necessario elaborar planos setorizados para abordar temas importantes, como a regularizacdo
fundiéria e estruturacdo das periferias, a fim de minimizar os problemas socioespaciais na
cidade de Teresina e obter resultados mais positivos na gestdo urbana.

Cabe observar os proximos anos para uma avaliacdo mais precisa da ocupac¢do dos
vazios urbanos por parte dessas parcerias publicas e privadas no processo de adensamento da
cidade e possivel retomada da verticalizacdo. Os governos municipais, que tém a maior
responsabilidade constitucional pelo controle da ocupagdo da terra, s&o mais tolerantes e
complacentes em relacdo a producdo ilegal do espaco urbano (Maricato, 2003). Favorecendo,
segundo a autora o clientelismo politico para a¢des pontuais.

Os Planos Diretores de Teresina tiveram em sua esséncia, diretrizes para enfrentar os
desafios relacionados aos vazios urbanos, seguindo as orientacbes amplamente difundidas sobre
desenvolvimento sustentavel. Para isso, foram promulgadas leis importantes baseadas na
Constituicdo de 1988 e no Estatuto da Cidade de 2001. Teresina experimentou um crescimento
significativo, resultando na expanséo de sua area urbana.

Os vazios urbanos dentro dos Planos Diretores sdo vistos como problema, mas também
como solucdo para a cidade, de modo que esses espacos ociosos devem ser utilizados, no
processo de densificacao de areas como orientado pelo PDOT, para assim comprimir sua funcéo

social de acordo com as normativas urbanisticas existentes. Essas areas vazias podem estar
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situadas tanto em regides de adensamento significativo quanto nas regides periféricas proximas
ao perimetro urbano. Essa situacdo amplia as relacdes da cidade especulativa, na qual as terras
reservadas sao tratadas como mercadorias e utilizadas em a¢des de desenvolvimento em zonas
de interesse para agentes privados, muitas vezes com o apoio do Estado.

Desse modo, quando o mercado age e se concentra em uma determinada regido da
cidade, fornecendo infraestrutura apoiada pelo Estado visando lucro, para acumulagdo de
capital por um periodo especifico, a medida que essas regides se tornam consolidadas, elas
ficam menos atrativas para o0 mercado, que entdo busca articular-se em outras regides da cidade
de interesse do capital para manter seu ciclo de acumulacao.

Esse mecanismo acaba desestimulando as regides ja consolidadas com infraestrutura,
além dos servigos que vao se deslocando para novas centralidades guiados pelo mercado por
intermédio de langcamento de novos empreendimentos em zonas de expansdo principalmente
nas zonas leste e sul da cidade, assim, contribuindo para o surgimento de outros tipos de vazios
urbanos, no caso os vazios urbanos com estrutura, como casas, prédios e pontos comerciais
vagos. Arantes (2009) comenta que a deterioracdo das areas antigas ocorre a0 mesmo tempo
em que ha expansao para novas areas.

Segundo o Censo 2022 no Brasil o0 niumero de domicilios vagos é de 11,4 milhdes,
entende-se por domicilios vagos quando ndo ha ninguém morando (IBGE, 2023). J& no Piaui
de acordo com o Censo 2022 foram registrados 207.443 domicilios vagos, nimeros que
comparados ao Censo de 2010 (121.363 domicilios vagos no estado) apresenta um crescimento
de casas vazias nos ultimos 12 anos. Em Teresina, ainda com base no Censo 2022, foi registrado
49 mil imoveis entre casas e apartamentos vazios. Um exemplo desses vazios subutilizados na
cidade de Teresina, sdo casas, prédios, publicos e privados ociosos, que estdo espalhados pelo
centro da cidade.

Essa area central estd passando por um processo reverso em relacdo as regides
atualmente em desenvolvimento, como a zona Leste, onde o mercado imobiliario especulativo
estd aquecido, com a construcdo de condominios fechados de alto padréo, que segundo Padua
(2015) s&o praticamente uma cidade dentro da cidade, levando em consideragéo toda
infraestrutura ofertada, os muros, o sistema de seguranga, 0 que acaba gerando mais
desigualdades, considerada pelo autor uma autossegregacao.

Cabe um planejamento sobre como estimular novas centralidades dentro da cidade, sem
desarticular, prejudicar as centralidades j& existentes através da aplicacdo de instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade, programas para reabilitacdo e otimizagéo da infraestrutura do

centro da cidade, além de estimulo a moradia de interesse social podendo ser subsidiado pelo
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proprio Estado, para assim evitar novos vazios urbanos sejam lotes e glebas vazias ou areas

subutilizadas com edificagoes.

4.2 A expansao de Teresina e 0s vazios urbanos

O objetivo dessa secdo é caracterizar a expansdo urbana de Teresina com base no
levantamento dos perimetros urbanos da cidade nos anos 2000 a 2022, relacionando aos Planos
Diretores de cada periodo além da quantificagdo dos padrbes de uso e cobertura da terra para
se analisar o qudo significativo esse processo foi para as transformacgfes espaciais e 0

surgimento dos vazios urbanos da cidade atendo o segundo objetivo especifico.

4.2.1 O perimetro urbano de Teresina

Por meio de uma legislacdo municipal, é estabelecido um limite que separa a area
urbana da area rural. O planejamento urbano € guiado pelo Plano Diretor, que define as areas
urbanas do municipio e estabelece critérios para a expansdo do perimetro urbano. Isso inclui a
definicdo do uso da terra, a regulamentacdo do parcelamento e a preservacdo de areas
ambientais, entre outras medidas. Segundo Carvalho Filho (2013, p. 338), “o plano diretor tem
seu conteudo voltado para o desenvolvimento e a expansao urbana”.

Dessa forma, a especulacdo imobiliaria se firma realimentada e, ao mesmo tempo,
estimulando a expansdo constante das &reas incluidas no perimetro urbano (Santos, 2020). Ao
passo que, é necessario considerar a existéncia de infraestrutura que demanda antes de aplicar
o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios em areas urbanas, de acordo com as
diretrizes do Estatuto (Carvalho Filho, 2013).

Nos ultimos anos, Teresina passou por diversas mudancas em seu perimetro urbano,
essas alteracdes foram motivadas pelo desenvolvimento urbano, incorporacéo de novas areas e
construcdo de conjuntos habitacionais. Apesar de existirem espacos vazios e baixas densidades
dentro da area urbana j& consolidada, essas transformacgdes aconteceram (Lima; Lopes;
Facanha, 2019; Leal Junior, 2014).

Durante o periodo estudado, Teresina continuou a expandir seu perimetro urbano. 1sso
pode ser observado ao comparar as leis que modificaram o perimetro no inicio dos anos 2000,
especialmente a Lei n°® 3.559 de 2006, que ampliou os limites. Antes dessa alteracdo, o
perimetro urbano utilizado era baseado na revisao de 1993 do Plano Diretor anterior, conhecido

como Il PET de 1988. A delimitacdo do novo perimetro urbano de Teresina em 2006 estava
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alinhada com a promulgacéo do novo Plano Diretor da época, denominado Agenda 2015 (2001
reinstituido em 2006) (Teresina, 2006).

Em 2015, a Lei n° 4.831 de 26 de outubro altera o limite do perimetro da zona urbana
anterior de Teresina, além de da outras providéncias, no intuito de assegurar condicdes de
habitacdo de qualidade, crescimento racional e uso adequado da terra urbana acrescentando
novos empreendimentos aprovados junto a linha do perimetro anterior (Teresina, 2015).

Essa delimitacao foi alinhada ao Plano Diretor Agenda 2030, que ao ser comparado as
leis de perimetros anteriores percebe-se aumento significativo nesse limite. Ocorrendo um
periodo de estagnacdo, congelamento desse perimetro como incentivo a densificagdo de &reas
existentes, o que foi evidenciado no Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina
(PDOT) 2019, que permaneceu com os limites da Lei n°4.831 de 2015.

Na atual Lei 5.757/2022, foi estabelecida a demarcacdo do perimetro urbano da zona
urbana de Teresina, visando a criacdo de areas urbanas equipadas com infraestrutura, e
condigdes habitacionais adequadas, para promover um crescimento racional com preocupacao
ambiental (TERESINA, 2022). Conforme o Quadro 9 pode-se avaliar essa relacdo da alteracédo

do perimetro urbano e os Planos Diretores entre os anos 2000 a 2022:

Quadro 9- Relacdo entre os perimetros urbano e Planos Diretores entre 2000 a 2022

Ano Perimetro urbano/ area por hectares Plano Diretor vigente

2000 27502,68 Il PET (1988) alterado por
Agenda 2015 em 2001.

2010 25084,36 Agenda 2015

2015 26412,07 Agenda 2030

2019 26412,07 PDOT 2019

2022 27285,73 PDOT 2022

Fonte: Teresina, 2022.

Com base na reviséo dos Planos Diretores de Teresina: Agenda 2015 (2001); Agenda
2030 (2015) e o PDOT (2019). Pode-se analisar 0 avango e ao mesmo tempo a retracdo do
perimetro urbano da cidade de Teresina entre 0s anos 2000 a 2022, acompanhando a tendéncia
das motivacOes politicas, necessidades da populacdo, as demandas socioeconémicas,
programas habitacionais, condi¢cbes ambientais, e de zoneamentos nos respectivos anos, (Figura
4).



Figura 4- Expansdo do perimetro urbano de 2000 a 2022
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Em determinados anos o perimetro urbano sofreu redugdo, mas nos anos seguintes, foi
ampliado de maneira mais expressiva com base no planejamento imposto, a legislagéo
estabelecida, e nas revisdes de cada Plano Diretor anterior. Que periodicamente para se adequar
as novas condicdes e demandas da cidade, sdo atualizados, e ajustados por lei. A delimitacdo
do perimetro urbano desempenha um papel crucial na promocao do desenvolvimento ordenado,
alinhado com o planejamento local, enquanto os fatores econdémicos e politicos exercem

influéncia nesse processo em sua totalidade.

4.2.2 Andlise temporal do perimetro urbano com base no MapBiomas

O recorte foi a partir da relacdo de expansdo de Teresina e seus respectivos Planos

Diretores elencados na secdo anterior. Na Figura 5, apresenta essa analise temporal.

Figura 5- Anélise temporal do perimetro entre 2000 a 2020
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Embora, 0 MapBiomas ser uma iniciativa com incentivos ao monitoramento das areas
naturais, caracterizadas pelos biomas do Brasil, 0 mapeamento e monitoramento do uso e
cobertura da terra permitem observar a dindmica de expansao das cidades, permitindo, dessa
forma, uma melhor compreenséo dos processos de urbanizacdo e ocupacéo da terra. Visto que
as analises temporais mostram essa evolugdo da cidade (MapBiomas, 2022).

No comparativo entre 0s anos de 2000 a 2005 na Figura 5, observa-se que no ano de
2000, a area de floresta era de 16.501,98 hectares, a formacao natural ndo florestal ocupava
445,27 hectares, 0 agropecuario ocupava 480,9 hectares, e a area nao vegetada era de 13.458,63
hectares. Ja em 2005, houve uma reducdo nas areas, com 15.669,47 hectares de floresta, 446,31
hectares de formacao néo florestal, 454,62 hectares de area agropecuéria e 14.307,1 hectares de
area ndo vegetada. Essa reducdo ocorreu de maneira gradativa e pouco expressiva, mantendo-
se as areas ndo vegetadas e demais classes pouco alteradas ao longo do periodo.

E importante considerar o cenario histérico da época, a expansdo urbana nas areas
periféricas, nas dire¢des Sul, Norte e Leste da cidade. Com surgimento de novos conjuntos
habitacionais, a criacdo de programas a exemplo do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCM). Sao nesses espagos que ocorrem as ocupacdes dos grupos sociais menos favorecidos,
uma vez que o crescimento populacional e adensamento urbano promoveram nos setores de
habitacdo, comércio e servicos, ocorreram importantes mudangas socioespaciais que
configuraram uma reestruturacdo urbana (Bueno; Lima, 2015).

As areas da classificacdo do recorte temporal no comparativo entre os anos 2010 e 2015,
obteve 0s seguintes resultados: a area de floresta era de 14640,57 hectares, a formacao natural
ndo florestal abrangia 402,67 hectares, o setor agropecuario ocupava 461,13 hectares, e a area
ndo vegetada era de 15415,78 hectares. Em 2015, a area de floresta verificou-se uma reducéo
expressiva comparada aos anos anteriores do recorte temporal estudado. A formacdo natural
ndo florestal foi de 352,05 hectares, agropecuario 585,82 hectares, e a area nao vegetada
16837,61hectares.

Observou-se o crescimento da area nao vegetada, esse crescimento foi decorrente ao
desenvolvimento de infraestrutura, politicas e programas habitacionais, além de ac6es por parte
dos agentes publicos e privados na articulagdo para novos empreendimentos, por exemplo, a
construcdo de condominios particulares e programas habitacionais de interesse social.

Entre os anos 2010 a 2015 vaérios fatores contribuiram para os resultados da
classificacdo do recorte temporal, dentre os mais elencados a expansdo urbana com base nas
revisdes dos planos diretores que foram alterando o limite do perimetro urbano da cidade, além

disso, o adensamento populacional em diversas areas de espraiamento da cidade, notadamente
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em “areas periféricas”, onde o elevado valor da terra direciona as pessoas a procurar espacos
distantes das areas centrais a custo acessiveis (Lima; Lopes; Facanha, 2019; Lima et al., 2017).

No ano 2020 reforca esse processo de urbanizacao da cidade, de modo que a area de
floresta resultou em 12226,04 hectares, a formacéo natural ndo florestal de 318,82 hectares,
agropecuario 762,16 hectares, e a area ndo vegetada de 17583,83 hectares. Foram observadas
as areas dos respectivos anos, notou-se uma dindmica expressiva da reducdo de floresta em
contrapartida o aumento da area nao vegetada se tornando mais densa em todas as zonas da
cidade.

Ressalta-se no Gréfico 1 que durante a analise realizada, observou-se uma relagéo direta
entre a classe “area ndo vegetada” do MapBiomas e 0 processo de expansdo da cidade,
apontando um indicativo de area urbanizada de Teresina contendo infraestrutura, considerando
0 avan¢o do perimetro urbano ao longo dos anos 2000 a 2020. Certamente sdo areas com
adensamento de edificagdes, assim como, areas reservadas para futuros empreendimento, que

ocasiona o desmatamento, assim elevando as areas ndo vegetadas.

Graéfico 1- Area da classificacdo do recorte temporal
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Fonte: MapBiomas, 2021.

A perda de floresta concerne ao desmatamento (agdo antropica) um “estagio
intermediario” de urbanizagdo, de acordo com Rodrigues e Gouveia (2013, p. 74), que “[...]
inclui &reas de urbanizagdo ndo consolidada e loteamentos em fase de ocupag&o, ou ainda, areas

de ocupacdo irregular [...]”. Observa-se a perda da cobertura vegetal em areas para além dos
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limites do perimetro urbano, prevendo futuramente a criacdo de novos lotes e glebas, que serdo
consolidados através das legislacdes e consequentemente 0 zoneamento nas areas limitrofes do
perimetro urbano, podendo-se observar esse processo com as revisdes dos Planos Diretores ao
longo da histéria de Teresina.

E notoria a tendéncia natural do desenvolvimento da cidade, onde ocorre a expansio ou
a estabilizacdo de areas. Decerto vérios fatores contribuem para esse processo e a dindmica
muda como pelo favorecimento a retomada econdmica, de estabilidade politica e institucional,
qguando ha uma maior demanda por novos empreendimentos e investimentos em infraestrutura
urbana. As cidades enfrentam problemas simultaneos, que séo relacionados a proliferagéo de
assentamentos informais, a criacdo e as a¢oes da legislacdo urbana, a diviséo socioespacial, a
transformacéo da habitacdo em um bem financeiro, a préatica de especulacdo imobiliaria, além
dos problemas ambientais urbanos e de mobilidade (Andrade; Lemos; Conserva, 2021).

Nas urbes, individuos de diversas origens e classes sociais convivem, mesmo que isso
possa gerar conflitos, criando assim uma vida coletiva, que estd sempre em constante mudanca
e transitoriedade (Harvey, 2014). A expansdo urbana, bem como o seu adensamento, € uma
resposta as demandas socioespaciais que surgem em paralelo a politica urbana.

Embora seja dificil determinar o impacto direto dos donos de terras na configuragdo
urbana de Teresina, eles desempenham um papel no processo ao incorporar suas propriedades
no tecido urbano por meio da criacdo de lotes. Mesmo quando os proprietarios optam por
reservar suas terras, contribuem diretamente para a producdo do espaco urbano ao formar
grandes areas vazias (Lima, 2011). Na Figura 6 destacam-se as areas de expansao urbana
conforme o MapBiomas por anos (2000, 2005, 2010, 2015 e 2020). Pode-se observar a
dindmica no decorrer dos anos 2000 a 2020, o espraiamento para todas as direcdes, seguindo
um padrao periférico, de areas préximas aos limites do perimetro urbano, que integraram a sua
destinacao as acdes dos agentes publicos e privados com base no zoneamento urbano para cada

periodo analisado. De modo que o espago urbano nao se consolida integralmente.



Figura 6- Classificacdo de areas de expansdo urbana de Teresina
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De maneira intencional, Teresina expandiu, ultrapassando seus limites naturais (0 Rio
Poti e Rio Parnaiba através da construcdo de pontes) crescimento que foi acompanhado aos
programas habitacionais que incentivaram uma infraestrutura que pudesse favorecer a
populacéo residente nas zonas iniciais desse processo de crescimento tais como a zona Norte,
zona Sul e zona Leste.

Segundo Melo (2009) ao longo de mais de duas décadas, a politica habitacional
estabeleceu uma alianga com empresas imobiliérias e proprietarios fundiarios, resultando em
praticas clientelistas em areas proximas a conjuntos habitacionais que eram consideradas
desvalorizadas. Esse mecanismo acabou criando os vazios urbanos e valorizando-os, caso seja
do interesse dos agentes publicos e privados.

Ao analisar a expansdo do perimetro urbano de Teresina ao longo dos Gltimos 20 anos,
de maneira mais especifica verificou-se por meio das zonas administrativas, a relacdo entre o
avanco de areas alteradas em cada zona urbana da cidade, influenciadas pelos aspectos

econdmicos e sociais no planejamento da cidade. (Grafico 2)

Grafico 2- Comparativo da alteracdo das zonas de Teresina entre 2000 a 2020
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Fonte: MapBiomas, colecdo 6, 2021.

Ao se analisar o Grafico 2, avaliando as zonas que tiveram significativo crescimento de

maneira ascendente acima 3 mil hectares por area alterada no decorrer dos anos estudados,
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destaca-se a zona Leste e a Zona Sul. Abaixo dos 3 mil hectares por rea alterada a zona Norte
e zona Sudeste, e abaixo de 2 mil hectares seguindo uma linha de estabilidade a zona Centro de
Teresina.

Existe uma valorizacdo desigual da terra urbana que reflete estratégias imobiliarias e
pode influenciar as discussdes sobre as novas formas de segregacdo que v&o surgindo,
acentuando algumas &reas ja valorizadas e criando novos espacos de valorizacdo (Volochko,
2020). A valoriza¢do com “valor de troca elevado” maior ao passo que tem infraestrutura ao
redor. De acordo com a Agenda 2030, os projetos de habitacdo que seguem as leis de
urbanizacdo estdo dando preferéncia a locais que jA possuem servicos bésicos, e estdo
implementando novas solucgdes verticais para aproveitar a infraestrutura ja existente nas areas
ao redor dos empreendimentos.

Teresina, em virtude do processo de descentralizacdo dos servicos de infraestrutura,
ganha nova dindmica do espaco urbano, através dos servicos ofertados em diversos setores, a
exemplo da salde e comércio. Esse conjunto de instalacGes e servicos é necessario para o
desenvolvimento, atendendo as exigéncias fisicas e tecnoldgicas da cidade. Podemos incluir
dentro do or¢camento publico uma variedade de elementos, como estradas, pontes, viadutos,
sistemas de abastecimento de &gua e saneamento, escolas, hospitais, pragas, parques
ambientais, redes de energia elétrica, sistemas de telecomunicacdo, dentre outros. A
infraestrutura necessaria e de boa qualidade influencia na competitividade entre as cidades,
assim como atrai grandes investimentos, além de minimizar a quantidade de vazios existentes,

que védo sendo ocupados por novos empreendimentos.

4.2.3 Os vazios urbanos de Teresina

A especulagdo imobiliéria contribuiu para a criacdo de novos vazios urbanos, através do
processo de expansao, a falta de planejamento na gestdo municipal para orientar o rapido
crescimento urbano de Teresina resultou em um desordenamento da cidade, impulsionado
desde a década de 40 até meados de 1970. Isso levou ao surgimento de grandes areas vazias
propensas a especulacdo imobiliaria, bem como a criacdo de programas habitacionais que, por
sua vez, resultaram em concentragdes populacionais sem acesso adequado a infraestrutura e aos
servicos basicos, como aglomerados subnormais (Rodrigues; Veloso Filho, 2016; Viana, 2005).

Com base nos estudos realizados e a literatura visitada pode-se chegar a uma

caracterizacdo dos tipos de vazios existentes em Teresina levando em consideracdo as
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delimitacOes da pesquisa, e a dindmica atual da cidade com lotes e glebas vagas em uma

extensdo consideravel, resultado de uma expansdo desordenada (Quadro 10).

Quadro 10- Caracterizacdo dos Vazios Urbanos de Teresina

Tipologia

Definicéo

Exemplo de vazios

Vazios urbanos = vazio fisico

=4areas 0Ci0sas

Terrenos guardados a espera de
inclusdo no mercado imobiliario,

apos articulacBes de agentes

Lotes parcelados; Lotes nédo
parcelados (glebas) dentro do

perimetro urbano.

publicos e privados.

Fonte: Elaboracdo com base na revisdo de Villaga (1985); Santos (2011); Cavaco (2007); PDOT (2019).

Como mencionado anteriormente, a urbanizacdo de Teresina se caracterizou pela
expansdo acelerada da mancha urbana, em um ritmo que superou a demanda de crescimento
urbano. Para Santos (2009, p. 31), a cidade “expande seus limites, deixando, porém, em seu
interior, quantidade de terrenos vazios” e ressalta ainda que se trata de um fendmeno antigo.

Os vazios urbanos néo estao presentes na malha urbana por acaso, existe ali um processo
que resultou neste surgimento. No processo de urbanizacgéo, diversos fatores podem contribuir
para determinados problemas, entre eles destacam-se a especulacdo imobiliaria, a falta de
recursos dos proprietarios para construcao, o abandono da propriedade ou o desconhecimento
por parte dos herdeiros, além do desinteresse pela propriedade (Souza, 2019).

Os dados fornecidos pela Prefeitura Municipal de Teresina permitiram uma analise geral
da disponibilidade de terrenos ndo construidos na area urbana. Foram levantadas informac6es
sobre as areas de lotes ocupados e lotes vazios até junho de 2022, com os resultados
apresentados na tabela 1.

Tabela 1- Lotes ocupados e vazios dentro do perimetro urbano de Teresina

Lotes Ocupados 11699,93 areas (ha) 42,88%
Lotes Vazios 7644,901 areas (ha) 28,02%
Outras areas 7940,144 areas (ha) 29,10%
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Total 27285,72 areas (ha) 100%

Fonte: Teresina, 2022.

Conforme o perimetro urbano de 2022, Teresina abrange uma area total de 27.285,72
areas (ha). Dessa area, os lotes ocupados correspondem a 11699,93 é&reas (ha), com
porcentagem de 42,88% da area total ocupada. Por outro lado, os lotes vazios correspondem a
7644,901 areas (ha), abrangendo 28,02% da area total, que permanece desocupada na cidade.
As outras areas que totalizam 29,10%, podem conter vazios urbanos que ainda ndo foram
registrados na base de dados do municipio, além de outros tipos de areas ndo especificadas.

Esses lotes® estdo localizados dentro da area designada como Macrozoneamento de
Ocupacdo Moderada (MZOM), que, de acordo com o artigo 15 do Plano Diretor (2019), tem
uso predominantemente residencial, parcialmente consolidado e apresenta terrenos vazios na
area urbana. As areas no entorno possuem infraestrutura incompleta, equipamentos e servi¢os
limitados, e podem incluir nucleos urbanos informais. A Macrozona de Ocupacgdo
Condicionada (MZOC) é outra area que apresenta lotes vazios, com caracteristicas
determinadas pela legislacdo para terrenos ndo ocupados, baixa ou nenhuma densidade,
infraestrutura e servicos urbanos escassos e, localizados em &reas afastadas (Teresina, 2019).

A Figura 7 apresenta o resultado do levantamento de lotes existentes dentro da base
dados da prefeitura de Teresina, efetuando uma selecdo de areas acima de 2 hectares para
identificar os lotes vazios e lotes ocupados em Teresina, levando em considera¢do o
zoneamento urbano da cidade. E importante enfatizar que todo o levantamento é baseado nos
lotes e glebas® cadastrados na prefeitura, tendo em vista, que possa ter um nimero maior de
lotes e glebas que se encontram sem regularizacao, ou em processo de regularizacdo que nao se

encontram registradas na base de dados trabalhada.

8 De acordo com a Lei Complementar n° 4.851, de dezembro de 2015, um lote é um terreno que possui
infraestrutura bésica e dimensdes que atendam aos indices urbanisticos estabelecidos pelo plano diretor ou lei
municipal para a zona em que esta localizado (Teresina, 2015).

® A definigdo de gleba, de acordo com a Lei Complementar n® 4.851, de dezembro de 2015, € um imdvel que ainda
n&o foi dividido para fins urbanos de parcelamento do solo (Teresina, 2015).



Figura 7- Lotes ocupados e vazios em Teresina
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Os lotes vazios podem ser encontrados tanto em &reas ja consolidadas da cidade, como
em areas de expansdo mais afastadas dos ntcleos urbanos. As glebas existentes na zona urbana
de Teresina, estdo localizadas no limite do perimetro urbano e para além da franja urbana,
glebas que védo sendo incorporadas a cidade, cultuando assim regides fragmentadas em sua
maioria com escassez de infraestrutura. Segundo Borde (2006), existem vérias escalas distintas
de analise dos vazios urbanos, que vao desde lotes e quarteirdes isolados até a cidade
consolidada ou mesmo o municipio como um todo.

Ao analisar o atual zoneamento urbano da cidade, podemos localizar essas grandes
extensdes de terras ndo parceladas (glebas) dentro das areas da macrozona de ocupacao
moderada e macrozona de ocupacao condicionada (Teresina, 2019). Observa-se que para além
das areas condicionadas e moderadas, a cidade possui glebas espalhadas em toda sua extensao
e zonas administrativas, com densificacdo de éareas ja consolidadas, levantando
guestionamentos quanto ao tempo que 0s vazios urbanos permanecem guardados, a espera da
valorizacdo do mercado especulativo, caso esse tenha interesse nessas areas de vazios, do
contrario permaneceram sem utilidade direta descumprindo a funcdo social, assim imposta nas
legislacBes vigentes.

O surgimento de novos vazios reflete no processo de urbanizacéo da cidade, na falta de
regularizacdo do uso e ocupacdo da terra, da auséncia de politica habitacional voltada para um
diagnostico preciso da falta de moradia de interesse social enquanto ha lotes e glebas vazias
pertencentes aos agentes publicos, nas revisdes dos Planos Diretores, na dindmica expansionista
do mercado, na abertura de novas fronteiras do capital, assim alterando os limites do perimetro
urbano para atender aos interesses ndo da sociedade, e sim aos anseios de um grupo minoritario
apoiado pelos agentes publicos que moldam a cidade para atender a essas particularidades dos
agentes privados.

A existéncia de lotes e glebas vazias estd ligada ao tempo que esses vazios urbanos
demoram a serem ocupadas num processo de densificacdo dos anos estudados (2000 a 2020)
dos programas habitacionais e das politicas urbanisticas adotadas em cada época, tudo é reflexo
da especulacéo e da valoragéo da terra urbana.

De acordo com Maricato (2014, p. 136), “A invasdo de terras urbanas é consentida, mas
apenas em areas nao valorizadas pelo mercado imobiliario”. Pratica vista em Teresina, ao passo
que os programas habitacionais de interesse social sdo em sua maioria em areas afastadas,

periféricas e com problemas de infraestrutura e equipamentos municipais.
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N&o favorecendo o que esté disposto no PDOT (2019) sobre os vazios urbanos para fins
de habitacéo de interesse social e mobilidade urbana, em Teresina esta cada vez mais presentes
empreendimentos residenciais e condominios fechados de alto padrdo em areas periféricas,
afastadas dos centros urbanos e das areas consolidadas. Esses empreendimentos sdo construidos
em locais anteriormente vazios, principalmente na zona leste da cidade, como a Manséo dos
Morros, Mirante do Lago, entre outros. De acordo com Lopes et al. (2015), muitos desses
empreendimentos sdo construidos na regido devido a grande extenséo de terras vazias proximas
a Avenida Presidente Kennedy.

Em resumo, a populagdo residente em condominios ndo esté interessada no transporte
publico e deseja apenas uma via de acesso publica para transitar, “[...] condominios residenciais,
gue se apoia no transporte por automavel, disputa espaco que anteriormente era ocupado apenas
pela populagdo excluida das areas mais centrais, valorizadas pelo mercado imobiliario”
(Maricato, 2014, p. 110). Isto deixa em evidéncia a segregacdo espacial paralelamente ao
crescimento de empreendimentos imobiliarios de participagdo publico-privada.

A propésito desde a Agenda 2015(2006) até o PDOT (2019) seguiram-se as tendéncias
mundiais construindo documentos aos moldes do desenvolvimento sustentavel, os Planos
Diretores séo dotados de normativas que tentam colocar em acéo as diretrizes para criagao de
projetos e politicas publicas para assim, compactar, coordenar e conectar todas as regifes da
cidade. Apesar das revisdes dos Planos Diretores, a realidade continua distante do
desenvolvimento sustentavel, e na prética, as cidades vdo continuar com problemas, mesmo
com investimentos expressivos em saneamento e habitacdo. Isso ocorre porque ndo houve
mudanga na orientacao para a construcao das cidades (Maricato, 2014).

De acordo com Harvey (2014), a mistura de poderes publicos em niveis local,
metropolitano, regional, nacional, com diversas formas organizacionais da sociedade civil e
interesses privados (tanto corporativos quanto individuais), sdo capazes de gerar colisdes que
promovem ou administram o desenvolvimento urbano ou regional de diferentes tipos. E ao
mesmo tempo condicdo para geracdo de novos problemas, em que 0s vazios urbanos séo
estimulados pelo “proprio poder publico”. De acordo com Santos (2020), as a¢des do poder
publico para inibir ou solucionar os problemas da cidade, ora do contrario entram em conflito
com acdes que contribuem tanto direta quanto indiretamente para a criagdo desses problemas

urbanos.
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4.2.4 Caracterizagdo dos vazios urbanos Zona Norte de Teresina

A Zona Norte da cidade € significativa devido ao seu contexto historico, que remonta a
fundacdo da cidade, e ao seu papel no processo acelerado de urbanizacdo de Teresina. A regido
foi densamente ocupada por assentamentos subnormais em areas de risco, vilas e bairros,
impulsionados pelos agentes produtores do espacgo, contrastando com as grandes extensdes de
terras vazias deixadas ao longo desse processo (Lima, 2011; Moreira,1972).

A administracdo da SAAD Norte se destaca por abranger atualmente 20 bairros, o que
somado aos 20 bairros da SAAD Centro, totaliza 32,5% dos bairros de Teresina. Essa regido
também representa 29,8% do perimetro urbano da capital. Os bairros da zona Norte sdo
habitados principalmente por familias de média e baixa renda, e compreendem: Agua Mineral,
Alegre, Alto Alegre, Aroeiras, Bom Jesus, Buenos Aires, Chapadinha, Embrapa, Itaperu,
Jacinta Andrade, Mafrense, Memorare, Mocambinho, Monte Verde, Olarias, Parque Brasil,
Poti Velho, Santa Maria, Santa Rosa e Vila S&o Francisco, de acordo com dados de 2021
fornecidos pela prefeitura de Teresina.

E importante destacar que os equipamentos publicos municipais s3o cruciais para o
desenvolvimento urbano, pois tornam a cidade mais atrativa para investimentos, atendendo as
necessidades do mercado especulativo, que sempre influencia a dinamica da cidade, sua
expansdo e densidade, requerendo uma infraestrutura adequada.

Trata-se de servicos essenciais para beneficiar a cidade, portanto, € necessario ter
infraestruturas adequadas, tais como sistemas de transporte, abastecimento de agua e energia,
esgoto, transmissao de dados e comunicacgdes, além de equipamentos municipais como escolas,
servicos de salde, locais culturais, parques e pracas, entre outros. Disponibilizados pelo
governo ou por entidades publicas para uso e acesso da populacdo, visando promover o
desenvolvimento e atender as demandas socioecondmicas da populagéo.

Para caracterizar os vazios urbanos da zona Norte em relacdo aos agentes publicos e
privados dentro da cidade, é importante destacar a relevancia dos servicos municipais para o
desenvolvimento dessa regido e da cidade como um todo, além da qualidade de vida da
populacdo. A oferta de espacos e servigos publicos, como saneamento, saude publica e
educacdo, tanto pelo setor pablico quanto privado, desempenhou um papel fundamental no
desenvolvimento do capitalismo (Harvey, 2014). Na Figura 8 mostra a distribuigéo espacial

desses equipamentos na zona Norte de Teresina.



Figura 8- Equipamentos municipais zona Norte
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Os equipamentos municipais apresentam uma distribuicdo desigual, devido a falta de
servicos basicos na zona Norte, especialmente nos bairros com grandes extensdes, porém pouco
densamente povoados. Na Figura 8, observa-se uma concentracdo desses equipamentos nos
bairros ja consolidados da zona Norte, enquanto areas mais afastadas carecem de uma maior
prestacdo de servicos publicos, o que é considerado inadequado devido a répida urbanizacdo
sem regulamentacdo. Nessas areas, 0s vazios estdo presentes, exigindo investimentos em
infraestrutura adequada, um elemento crucial para o desenvolvimento da cidade.

Os equipamentos de servicos publicos administrativos da zona Norte sdo quase
inexistentes, avaliando a Figura 8, fazendo a populagéo residente se deslocar para outras zonas
da cidade, principalmente para a Saad Centro onde os servi¢os administrativos ainda residem,
apesar do processo de descentralizacdo. O que tem ocasionado o descongestionamento do
centro da cidade, o que anteriormente era um problema de mobilidade, apesar de alguns servicos
ainda persistirem na area central a exemplo a sede da prefeitura de Teresina e outros 6rgéos
ligados a administracdo publica.

Observa-se a espacializacdo do ensino, de modo que a zona Norte apresenta
equipamentos de educacdo de maneira ndo uniformizada, em areas afastadas de alguns bairros
da zona, ofertando educacdo basica nos niveis fundamental, médio e técnico. Ao avaliar 0s
pontos representando as escolas a exemplo dos bairros: Aroeiras, Jacinta Andrade e
Chapadinha, hd um deslocamento desses alunos para outros bairros ou até mesmo outras zonas
que prestam servicos de educacdo ao municipio.

Os equipamentos municipais de cultura, esporte e lazer sdo de grande importancia para
as cidades, pois contribuem para o desenvolvimento social, cultural, fisico e psicolégico dos
cidaddos. Esses equipamentos oferecem espacos para atividades culturais, esportivas e de lazer,
promovendo a integracdo social e o bem-estar da comunidade. Foi constatado alguns bairros e
outras zonas com esse tipo de servi¢os mais centralizados em bairros mais desenvolvidos, ou
antigos da cidade. No entanto, ainda carece de politicas de incentivos a socializacdo desses
espacos de vivéncia.

Com relacdo ao esporte, Teresina oferece opgdes para a populacdo em todas as regides.
As regiGes Sul e Norte possuem a maior concentragdo de instalagcdes esportivas publicas
(estadio, mini estadio, ginasio, quadras, dentre outros). Conforme o Plano Plurianual (Teresina,
2021) o setor de servicos é o dominante, representando 52,70% da economia. Em relacédo a
economia na zona Norte, cabe destaque ao comércio varejista e servicos centralizados nas

avenidas principais dos bairros da zona.
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J& 0s equipamentos municipais de saude tém grande importancia para a cidade além da
regido pela exceléncia e tecnologia avancada em tratamentos médicos em todas as
especialidades. Segundo dados do Ministério da Saude, Teresina possui 497 estabelecimentos
de salde publicos, dentre eles: Unidades Basicas de Saude, Hospitais Gerais e Especializados,
Policlinicas, dentre outras (Teresina, 2021). Na figura 8 os servi¢cos de saude publica
apresentam-se de maneira mais expressiva nas areas consolidadas, principalmente as unidades
béasicas de salde, mas que ainda carece de investimentos para melhor atender a populacéo da
zona Norte.

Em relacdo aos equipamentos municipais pragas e parque ambientais é importantes a
distribuicdo espacial das pracas e parques ambientais em Teresina, onde a preservagao e
conservacdo do ambiente natural contribuem para a qualidade ambiental de todas as zonas. E
possivel observar que existem parques e pracas em todas as regides da cidade, mas ndo de
maneira uniforme, ou na garantia de bem conservados.

A preservacao ambiental € essencial na gestdo e planejamento da cidade, considerando
a presenca dos rios Parnaiba e Poti e suas areas de prote¢do permanente ao redor de toda a sua
extensdo. Além disso, é necessario manter areas de lazer e educacdo ambiental, mantendo a
cobertura verde em areas urbanas. O atual Plano Diretor (PDOT) contém medidas e estratégias
em sua legislacdo que devem ser adotadas pelos agentes publicos e privados para promover a
qualidade ambiental. De acordo com o artigo 30 do PDOT, sdo estabelecidas diretrizes a serem
seguidas nesse sentido (Teresina, 2019).

Ao analisar 0s equipamentos municipais e a infraestrutura existente na zona Norte,
pode-se observar que 0s bairros mais antigos possuem um numero significativo de
equipamentos, embora ainda estejam distantes do ideal. Por outro lado, em comparacdo aos
bairros com grandes extensdes de lotes e terrenos vazios, a oferta de servicos é escassa, 0 que
leva a populacdo a se deslocar para bairros proximos com maior infraestrutura e disponibilidade
de servicos. A ocupacdo dos vazios urbanos consolidou-se em determinadas areas da zona
Norte, a0 mesmo tempo em que novos vazios foram criados. Isso ocorreu a medida que a terra
se valorizava, tornando-se atrativa para familias de baixa renda. Na Figura 9 apresenta a

espacializacdo dos vazios urbanos da zona Norte, de acordo com as classes tematicas aplicadas.



Figura 9- Classificacdo temética zona Norte
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A classificacdo temaética da zona Norte (Figura 9), como abordado anteriormente, traz
no primeiro momento as areas livres que sdo Areas de Preservacdo Permanentes (APP)
integradas a macrozona de interesse ambiental delimitadas no zoneamento urbano, havendo
alguns vazios parcelados e glebas nos arredores. Caberia um estudo futuro para detalhar a
relacdo desses vazios nas proximidades da APP do rio, ao passo que essas areas segundo o
PDOT (2019) séo reguladas por normas federais, que séo complementadas pela legislacéo
municipal.

Os limites e regras aplicaveis as (APPs) tém prioridade sobre as demais normas. Por se
tratar de &reas com funcdo ambiental de preservacdo dos recursos hidricos (rio Poti),
geoldgicos, protecdo do solo e da biodiversidade, desse modo proporcionando uma qualidade
de vida e bem-estar da populacéo.

Com relacdo as areas institucionais da classe dois, considerando o que ja foi discutido
sobre 0s equipamentos municipais e a infraestrutura basica da cidade, essas areas sao
classificadas como areas com restri¢cGes urbanisticas e incluem equipamentos municipais, tais
como parques ambientais, areas publicas, hortas comunitarias, postos de salde e outros.

E importante ressaltar que a infraestrutura nessas areas néo é totalmente adequada para
atender a todas as necessidades da populago, devido & constante expanséo da cidade. E possivel
observar que ha vazios parcelados préximos as areas institucionais, enquanto 0s vazios
parcelados um pouco mais afastados tendem a ter uma infraestrutura menor apenas a via publica
de acesso.

As classes, vazios parcelados e vazios ndo parcelados, na Figura 9, sdo considerados de
forte especulacdo para futuros programas habitacionais, comércio e servi¢cos. Em sua maioria
os vazios parcelados se apresentam em areas com infraestrutura ja consolidada dotada de
equipamentos municipais, havendo uma caréncia de transporte coletivo, problema enfrentado
em toda a cidade. Solucbes que podem ser encontradas no PDOT (Teresina, 2019) através do
Modelo Desenvolvimento Orientado pelo Transporte Sustentdvel (DOTS) que orienta o
desenvolvimento urbano para o transporte sustentavel otimizando a eficiéncia do transporte
publico.

Os vazios ndo parcelados na zona Norte tendem a uma escassez de infraestrutura, os
quais, em sua maioria estdo em areas afastadas desses servicos, acredita-se por serem areas
ainda ndo loteadas haja certa burocracia construtiva. Na visdo de Maricato (2014, p. 84), “a
auséncia de controle sobre 0 uso da terra e a ocupacéo da terra, questdo primordial para garantir

a justica social e a preservagdo ambiental”.
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ApO6s uma visita de campo, com base nos mapas gerados de vazios parcelados e nao

parcelados das zonas Norte de Teresina, foi possivel verificar in loco 10 pontos nas &reas com

maior concentracao de lotes vazios e glebas. Com isso, foi possivel caracteriza-los, levando em

consideracdo as especificidades da cidade (Figura 10).

Figura 10- Pontos visitados zona Norte
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Na Figura 10 apresenta as &reas visitadas da zona Norte com maior incidéncia de lotes

vazios e glebas vazias o0 que caracteriza essa regido com lotes médios a grandes espacializados,

sdo areas geralmente ndo muradas, as que contém algum tipo de cerca ou muro séo os lotes e

glebas bem localizados com boa infraestrutura ao redor. Foram visitados 10 pontos renomeados
(NO1, NO2, NO3, N0O4, N0O5, N06, NO7, N0O8, N09, N10) para melhor compreensao.
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Figura 11- Fotos vazios urbanos zona Norte de Teresina

42°480°W 42°51'0"W 427480"W

SAAD NORTE

5°0°0°S

5900"S

N

SAAD NORTE

Aﬂ@ﬁ]?,?’"‘l 42°51'0"W 42°738'0"W
ii l l Legenda

[/ [F] @© Pontos Visitados
'.' ] Limite de Bairros

[ Superint. das Agdes Adm. Descentralizadas - SAAD

ALaeRE

5°3'0°S
30°S

[ Perimetro Urbano dissolvido
g [ Rios ¢ Lagoas
J Quadras
M ” N Classes
B Arcas Livies

- Areas Institucionais
B vazios parcelados
- Vazios nlio parcelados

R Ay
3 s b2
N )
N ot A 4
/‘a, AAD muv’~
RS

| nesAnmNN® v
3 3

Sistema de Coondenadas Geograficas
200

Fontes Prefestur i
Organizaso AUTORA (2022)

O ponto NO1(Figura 11) é classificado como area livre!® correspondente & Area de

Preservacdo Permanente (APP) do Rio Poti, localizada nas proximidades da Ponte Leonel
Brizola. Segundo o Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT, 2019) sdo areas
delimitadas pelo zoneamento urbano, consideradas de interesse ambiental, no entorno do ponto
NO1 dispGe de via publica de acesso para residenciais e condominios, dotados de infraestrutura
bésica e equipamentos municipais proximos.

O ponto NO3 na classificacdo tematica, é considerado um vazio ndo parcelado (sem
divisdes), localizado proximo a subestacdo da Equatorial interligado & via publica de acesso.
Esse terreno vazio é caracterizado como uma grande extensao de terra que se estende até o
limite do perimetro urbano e é considerada uma area de ocupacao condicionada 1, conforme o

zoneamento urbano.

10 Areas livres e areas institucionais ndo sdo vazios urbanos. Coube destacar na figura 10, os vazios parcelados e
ndo parcelados proximos as essas areas dentro da classificagdo tematica.
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Observa-se no ponto NO3 um processo de desmatamento da area, no futuro, pode ser
utilizado para a construcdo de empreendimentos habitacionais, por se tratar de uma gleba de
extensdo expressiva, conforme ilustrado na Figura 11. Carlos (2015) trata da exploracdo do
capital sobre a natureza na producdo urbana, onde a natureza se transforma em mercadoria e
ndo mais vista somente como matéria-prima, cuja venda se faz pelo mercado imobiliario, mas
agora dotada de um discurso sustentavel dentro dos proprios empreendimentos.

O ponto NO7 na classificacdo tematica é definido como vazios parcelados, o Loteamento
Conviver Teresina esta situado na zona norte da capital e tem como principal acesso a Avenida
Dr. Josué de Moura Santos, regido de expansdo. A Conviver Teresina Empreendimentos
Imobiliarios LTDA € responsavel pela compra e venda de imoveis préprios, iniciou suas
atividades em 2015, com o langamento da primeira etapa do empreendimento.

Atualmente, o Loteamento Conviver encontra-se na fase final da quarta etapa. Através
da Figura 11 observa-se a quantidade de lotes vazios parcelados, que provavelmente ja foram
vendidos ou se encontram em fase de negociacdo. Lotes vazios com infraestrutura basica aos
moldes da legislacdo urbanistica de Teresina. De acordo com o zoneamento urbano, o
empreendimento esta situado entre as zonas de reestruturacdo e de ocupacdo moderada 1, ao
lado da Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), onde se encontra o Residencial Francisca
Trindade.

O ponto NO09, na classificacdo tematica, € considerado area institucional corresponde
aos equipamentos municipais, por exemplo: areas de parques ambientais, areas publicas, hortas
comunitarias, postos de saude, dentre outros, seguindo a metodologia da pesquisa. Refere-se ao
Parque Matias Augusto Oliveira Matos, localizado no bairro Mocambinho, o qual faz parte do
Programa Lagoas do Norte. Este programa € uma parceria entre a Prefeitura de Teresina, 0
BIRD e o0 Governo Federal e abrange 13 bairros da Zona Norte, onde vivem aproximadamente
100 habitantes (Teresina, 2021).

O Projeto Programa Lagoas do Norte buscou revitalizar e preservar as lagoas da regido
norte da capital, procurando também combater s enchentes, trazendo uma qualidade de vida
para a populacdo das adjacéncias. O parque estd localizado em uma zona de ocupagédo
moderada, enquanto seu entorno é considerado de interesse ambiental devido a lagoa e a
proximidade com APP do rio.

A arborizagdo de pracas e a conservacdo dos parques ambientais sd0 aspectos
importantes que devem ser gerenciados em areas onde ha auséncia de vegetacdo, causando
desconforto térmico e baixa umidade relativa do ar. Existe a Lei 3.903/09 (Teresina, 2009) que

estabelece a campanha permanente de incentivo a arborizacéo de ruas e pracas, bem como a
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Lei 3.563/06 (Teresina, 2006), que cria zonas de preservagdo ambiental, estabelece normas para

a protecdo de bens de valor cultural e dispde sobre outras providéncias (

Teresina, 2021).

Figura 12- Fotos vazios urbanos zona Norte de Teresina
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Na Figura 12, séo apresentados os pontos visitados (N10 e NO5) na regido de Santa

Maria da Codipi, que estdo na Zona de Ocupacdo Moderada 1(ZOM1).

Pode-se observar que,

no ponto NO5, hd um vazio ndo parcelado (gleba) na classificagdo tematica, mas que detém toda

infraestrutura de servigos e equipamentos publicos municipais em seu e

ntorno.

Isso valoriza esse vazio para futuros empreendimentos habitacionais ou comerciais. O

terreno esta localizado préximo a avenida de principal acesso a ponte do Poti Velho. Ja o ponto

N10 na classe temaética é definido como &rea institucional, no caso um ca
aos equipamentos municipais de esporte e lazer.
Na Figura 13, o ponto N02 é classificado como area livre (APP d

mpo society atendendo

0 Poti) na classificacéo

tematica, e esta localizado na cabeceira da ponte do Rio Poti, pr6ximo ao curso do rio nesta

regido. De acordo com 0 zoneamento urbano de Teresina, essa area é con

siderada Zona Especial
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de Uso Sustentavel (ZEUS) no Plano Diretor, 0 que significa que possui caracteristicas de
qualidade ambiental peculiar, é patriménio ambiental a ser protegido e € um ecossistema
importante (Teresina, 2019). E possivel admitir a ocupacao de baixa densidade, desde que sejam
atendidas as especificacdes estabelecidas pelas normas federais e municipais que definem as

regras de uso e ocupacgéo da terra nas ZEUS.

Figura 13- Fotos vazios urbanos zona Norte de Teresina

42°50°0"W

42°51'0"W 42°48°0°\W

g
qfff I%a <

4
““aw@ E]

5°0'0"S

Vo
oy 2
W
vt f T

3°30"S

5°0'0"S

5°3'0"S

|
42°51'0"W 42°480°W

Legenda
® Poatos Visitados
:] Limite de Bairros

[ Perimetro Urbano dissolvido

\ [ Rios e Lagoas

WOE! \y.w ) r.' Quadras

Classes

I Areas Livies

B Areas Institucionais
I vazios parcelados
B Vozios nio parcelados

D Superint. das Agdes Adm. Descentralizadas - SAAD

O ponto NO4, localizado no bairro Parque Brasil na Figura 13, é classificado

tematicamente como vazios parcelados, localizado na principal via publica de acesso aos
bairros da regido. E importante observar no (ponto N04) que a via pUblica nos dois sentidos
consta na base de dados da prefeitura cadastrados como lotes, pois essa area faz parte da Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS) no zoneamento urbano, conforme o PDOT (2019) é
importante garantir o direito & moradia na malha urbana para a populacéo, promovendo assim
aincluséo social. Além disso, essa area também pode ser utilizada para a regularizacdo fundiaria

urbana com fins sociais adequados.
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O ponto NO8 (Figura 13), ainda no bairro Parque Brasil, pela classificacdo é um vazio
parcelado havendo algumas construcfes populares nas proximidades, se enquadra nas areas de
interesse social, além das casas, existem condominios no mesmo sentindo da rua. Cabe observar
na Figura 13, que existe uma grande extensao de terra ainda sem especificagcdes, provavelmente
sdo lotes em processo de regularizacéo, tendo posto que é uma zona de interesse social, o que
futuramente possa ser atribuidas a novos programas habitacionais. Rolnik (2015) destaca a
utilizacdo das ZEIS como instrumento de reconhecimento e inclusdo social de assentamentos
populares, de forma que as areas de terras vazias sejam aproveitadas pelo planejamento urbano

por meio dos Planos Diretores.

4.2.5- Caracterizacdo dos vazios urbanos Zona Leste de Teresina

E importante destacar que os equipamentos plblicos municipais sdo decisivos para o
desenvolvimento urbano, com suas instalacBes, estruturas e recursos. A zona Leste possuli
caracteristicas distintas sobre a formacéao dos seus vazios em meio a grandes extensdes de terras
ociosas classificadas como muradas ou ndo, descritos nos estudos de Abreu (1983). A maioria
da populacéo que reside nessa regido possui poder aquisitivo elevado, tornando-a uma area com
melhor infraestrutura e atrativa para investimentos.

De acordo com Bueno e Lima (2015) da década de 1970 a 2010, a zona Leste da cidade
foi afetada pela dindmica do fenbmeno da verticalizacdo, que evidenciou o aumento dessa
atividade na regido, consolidando-a como vetor de crescimento e investimento imobiliario. Esse
fendmeno teve efeitos diretos nos pre¢os e na valorizacdo da terra urbana na regiéo.

A regido SAAD Leste é composta por 29 bairros, representando 23,6% do total de
bairros da cidade de Teresina. A regido abrange 26,2% do perimetro da area urbana da cidade
e sua populacdo urbana residente representa 21% da populacdo total de Teresina, com uma
densidade demografica de 2.663 habitantes por quilémetro quadrado. Os bairros incluidos na
regido sdo: Arvores Verdes, Campestre, Cidade Jardim, Fatima, Horto, Ininga, Joquei, Morada
do Sol, Morros, Noivos, Novo Uruguai, Pedra Mole, Pigarreira, Planalto, Porto Centro, Recanto
das Palmeiras Samapi, Santa Isabel, Santa Lia, Sdo Cristovao, Sdo Jodo, Satélite, Socopo,
Tabajaras, Uruguai, Vale do Gavido, Verde Lar e Zoobotanico (Teresina, 2021).

Dentro da gestdo das cidades, busca-se incentivar a construgdo de novas centralidades
urbanas, incluindo centros de apoio local em nivel de bairros, a fim de fornecer servigos
publicos a populacéo e reduzir a necessidade de deslocamento para o centro. A Figura 14 mostra

a distribuicdo espacial dos equipamentos municipais na zona Leste de Teresina.



Figura 14- Equipamentos muni

cipais zona Leste
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A cidade estd passando por esse processo, mas a descentralizacdo apresenta desafios
di&rios para o governo municipal, pois muitas vezes ndo ha suporte suficiente para essas
mudancas ou recursos necessarios para descentralizar os servigos administrativos, o que pode
afetar o atendimento. 1sso pode levar a uma prestacao de servigos desigual, com eficiéncia em
alguns bairros e ineficiéncia em outras regides.

A zona Leste se destaca por ser considerada um exemplo de nova centralidade de
Teresina na prestacdo de servi¢os e no comércio sobre varios seguimentos ativo da regido. A
segmentacdo urbana ocorre como resultado de um modelo de estrutura centralizada, onde as
atividades se concentram em uma area especifica que ja ndo atende eficientemente as
necessidades urbanas. Considerando esse raciocinio, a criagdo de novos centros urbanos torna-
se uma condicdo favoravel para otimizar o uso e a ocupacao do espaco urbano, melhorando sua
funcionalidade (Lima, 2011).

Os equipamentos municipais de servicos publicos administrativos na Figura 14 sdo um
exemplo desse deslocamento para outras centralidades, de modo que a zona Leste mostra-se de
maneira expressiva um numero crescente de orgdos publicos, cartorios dentre outros, se
instalando nessa zona, comparada aos mesmos servigos prestados na zona Norte que sdo
escassos induzindo a populacdo da zona Norte a se deslocar para o centro da cidade ou até
mesmo a prépria zona Leste para usufruir desses servigos publicos administrativos.

A zona Leste apresenta uma espacializa¢do dos equipamentos de maneira uniformizada
em alguns bairros consolidados, ja em outros 0s equipamentos de educacdo sao inexistentes
como: Recanto das Palmeiras, Santa Isabel, Tabajaras e Socopo. Nos demais bairros da zona
Leste observa-se de maneira ndo uniformizada a distribui¢éo desses equipamentos que atendem
aos niveis da educacdo basica e cursos técnicos. Cabe destacar o ensino superior, pos-graduacao
e pesquisa académica com a Universidade Federal do Piaui localizada nessa zona.

Os equipamentos de cultura, esporte e lazer (Figura 14) estdo espacializados na maioria
dos bairros da zona Leste. A cultura teresinense tem fortes potencialidades sejam na danca, nas
artes plasticas, no teatro, na literatura, na musica e demais ramos artisticos. O esporte nessa
regido é ativo, mas ndo em relacdo aos campos de futebol e quadras publicas.

O lazer além dos ligados ao esporte € variado, a cidade possui atualmente, com 02
cinemas em funcionamento que possuem 19 salas de exibicdo, localizados nos shoppings
Teresina e Rio Poty. Além disso, a cidade oferece clubes, boates e bares de diversos estilos e
restaurantes com uma ampla variedade de pratos, incluindo opcdes tipicas da regido e culinaria

especializada (Teresina, 2021).
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No que trata do apoio a economia, onde a compra de produtos locais fortalece a
economia da regido, Teresina conta com empresas de grande, médio e pequeno porte, com
capacidade competitiva e de sucesso no mercado regional e nacional. Pode-se destacar o setor
de comércio e prestacdo de servigos de maior importancia para a economia. A zona Leste ao
analisar a Figura 14, apresenta varios pontos de apoio nos bairros, mas de maneira ndo
uniforme, requerendo um inventivo maior nos bairros que apresentam pouco ou nenhum ponto
de apoio a economia.

Os equipamentos municipais de saude de modo significativo, certamente Teresina se
destaca como polo regional de satde, com referéncia médico-hospitalar na regido, contando
com equipamentos e tecnologia avancada, além de capacitacdo profissional em todas as
especialidades, resultando numa maior eficiéncia no atendimento de média e alta complexidade
(Teresina, 2021). Na Figura 14 a zona Leste apresenta equipamentos de satde publica nas areas
mais consolidadas de maneira expressiva e poucos pontos nos bairros mais afastados.

A rede privada de salde é um ponto a destacar nos servicos prestados na zona Leste,
fruto da descentralizacdo dos servicos de saude que se concentravam no Centro da cidade.
Clinicas, laboratérios e consultorios estdo migrando para outras regiGes da cidade,
especialmente a zona Leste, onde mora grande parte do cliente potencial. Os servicos
municipais de pragas e parques estdo mais expressivos nos bairros consolidados e, de maneira
pontual, nos demais bairros periféricos da zona Leste, conforme apresentado na Figura 14.

O planejamento e manutencdo dessas areas sdo de responsabilidade do municipio, € a
eficiéncia desses servicos é crucial para que as pracas e parques da cidade contribuam
positivamente. Todos esses servicos sdo importantes para pensar na qualidade de vida da
populacéo, seja na periferia ou nos nucleos urbanos mais desenvolvidos. Esses equipamentos
sdo garantias de direitos importantes para a sociedade como um todo.

A Figura 15 ilustra a espacialidade caracteristica da expansdo da zona Leste na
classificacdo tematica, mostrando a criagdo de vazios urbanos devido a dindmica do mercado
imobiliario especulativo na area considerada nobre da cidade, que é ativamente transformada
por agentes publicos e privados. Com desenvolvimento expressivo de residéncias

(condominios).
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Figura 15- Classificagdo tematica zona Leste
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Como ja mencionado sobre a Zona Norte, a classe das areas livres na Zona Leste ao
longo do curso do rio é considerada Areas de Preservagdo Permanente (APP) integrada ao
macrozoneamento de interesse ambiental disposto no Plano Diretor (Teresina, 2019), e devem
ser mantidas, recuperadas ou recompostas, se necessario, de acordo com a legislacdo em vigor,
a fim de garantir sua fungdo ambiental dentro e fora do perimetro urbano. Na Figura 15, é
possivel observar que os vazios (parcelados e ndo parcelados) proximos as margens do rio
apresentam um certo distanciamento, respeitando os limites permitidos pelo plano diretor.

As areas institucionais ao passo da descentralizacdo do centro de Teresina estdo se
fixando na zona Leste da cidade, equipamentos de servigos municipais além do comércio
proporcionando uma nova dindmica espacial para a regido, conforme os agentes publicos e
privados deliberam em acdes legais para gerenciar esse recorte espacial da cidade.

Os vazios parcelados na Figura 15 estdo presentes de forma significativa em todos os
bairros da zona Leste que tém infraestrutura consolidada. Por outro lado, os vazios néao
parcelados estdo distribuidos de forma fragmentada com varias areas nas Macrozonas de
Interesse Ambiental (MZIA), Macrozonas de Ocupacdo Moderada (MZOM) e Macrozonas de
Ocupacéo Condicionada (MZOC).

A classificacdo dos espa¢os urbanos vazios em parcelados e néo parcelados faz parte do
processo de uso e ocupacao da terra nas areas centrais da cidade, que, segundo Carlos (2011),
se expande e se dispersa por areas mais amplas, permitindo a propriedade privada da terra
urbana. Dessa forma vao surgindo novos vazios parcelados que serdo divididos em lotes
menores e dessa forma os vazios vao sendo ocupados principalmente seguindo uma tendéncia
crescente em Teresina por condominios de casas e condominios verticais, apoiados pela
promocao dos agentes privados por moradias seguras e melhor qualidade de cidade.

Assim, surgem novos vazios ndo parcelados (glebas) que sdo divididos em lotes
menores. Esses espacos sao ocupados, principalmente, por condominios de casas e prédios,
seguindo uma tendéncia crescente em Teresina. Os agentes privados promovem esses
empreendimentos imobiliarios como opg¢des de moradia segura e com melhor qualidade de vida
na cidade (Maricato, 2014).

Dessa forma, o ciclo do capital se mantém até surgirem novas necessidades e uma nova
abertura de fronteiras. Com isso, os limites do perimetro urbano séo alterados, e areas que ja
possuem vazios parcelados com infraestrutura permanecem vazias, seja para valorizacao
imobiliaria ou por falta de interesse do mercado (Vainer, 2013; Harvey, 2005; Carlos, 2011).

Na Figura 16 apresenta as areas visitadas da zona Leste com maior incidéncia de lotes

vazios e glebas vazias, com identificacdo de muradas, ndo muradas, placas de identificacdo de
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lotes de propriedade privada sobre administracdo de imobiliarias sinalizando novos
empreendimentos. Foram visitados 07 pontos renomeados (L01, L02, L03, L04, LO5, L06, LO7)

para melhor compreenséo.

Figura 16- Pontos visitados zona Leste
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As transformacdes dos agentes produtores do espaco refletem nas escolhas de quais

areas essas agOes serdo mais intensas na cidade. A Figura 16 representa uma zona importante,

com caracteristicas peculiares, que ao longo da histéria de Teresina, sofreu constantes

transformacdes, como o processo de verticalizacdo da zona Leste na década de 1990, (Facanha,

1998).

O mercado imobiliario transformou uma regido ja com economia e infraestrutura

desenvolvida dotada de equipamentos municipais em deslocamento para essa zona, mas que

ainda contem grandes extensdes de terras a serem exploradas (vazios ndo parcelados), ao passo

que o incentivo dos agentes publicos consolida essas a¢des transformando e dando outras

formas ao espago urbano (Corréa, 2005).
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De acordo com Silva, Assis Neto e Oliveira (2013), a concentracdo de condominios
fechados na zona leste e o processo de verticalizagdo tornam mais evidente a segregacgéo
socioespacial, ao passo que a valorizacdo da terra gerada pela especulacdo imobiliaria torna
atrativa a venda de habitacdes seguras com infraestrutura e servicos oferecidos.

No entanto, o planejamento para esse tipo de habitacdo deve levar em consideracéo
questdes ambientais e modificagfes no espaco urbano. As Figuras 17 a 19 sdo os pontos
coletados na Zona Leste de Teresina, com base nas classes teméticas discutidas: areas livres,

areas institucionais, vazios parcelados e vazios ndo parcelados.

Figura 17- Fotos vazios urbanos zona Leste de Teresina
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O ponto LO1 é considerado de acordo com as classes tematicas area institucional, o
Parque Zoobotanico, localizado na Rodovia P1 112, Av. Presidente Kennedy, bairro: Morros
tem administracdo uma parceria publico-privado. Por se tratar de um parque ambiental no
zoneamento urbano esta dentro de uma zona especial de uso sustentavel.

O ponto LO5 é um vazio ndo parcelado murado, na mesma via publica de acesso ao
Parque Zoobotanico, pode-se caracterizar uma éarea de valoragdo da terra, especulativa ao passo
que no seu entorno possui infraestrutura adequada além de grandes empreendimentos
imobiliarios que estdo em construcdo, em sua maioria condominios de alto padrdo. “[...] os ricos
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tém o habito de trancar-se em condominios fechados nos quais se define um determinado bem
comum excludente” (Harvey, 2014, p. 141).

O ponto LO7(Figura 17) com caracteristicas semelhantes ao ponto LO5, localizado na
mesma avenida é classificado como vazio ndo parcelado em uma area com infraestrutura, e com
a valorizacdo da regido, acredita-se que € glebas ndo esquecidas e sim valoradas pela
especulacdo imobiliaria a espera de futuros empreendimentos ao passo que sua localizacéo é
dentro da zona de ocupacao moderada que sdo destinadas a habitacéo.

De acordo com Padua (2015), as glebas sdo utilizadas para construir novos
empreendimentos residenciais e comerciais com técnicas avancadas que permitem uma
construcdo mais rapida. Em geral, todo o processo, desde o langamento até a venda e entrega,

leva cerca de trés anos.

Figura 18- Fotos vazios urbanos zona Leste de Teresina
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O Ponto L03 (Figura 18), na classificacdo tematica é um vazio parcelado, localizado na
Avenida Aviador Rossini Morada Luna, bairro Morros. Trata-se de lotes parcelados
interligados a via publica, na figura, € possivel observar um outdoor que sinaliza um futuro

empreendimento no local. E importante destacar que existem algumas ocupag@es irregulares
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nas proximidades, apesar de se tratar de uma area com lotes parcelados e especulacdo
imobiliério presente.

O zoneamento urbano indica o ponto L0O3 (assim como os demais pontos L04 e L06)
estd situado em uma Macrozona de Interesse Ambiental (MZIA), considerada uma area
suscetivel a alagamentos e inundagdes, com restricGes ambientais em relacdo ao uso e ocupagao
da terra e para o sistema de drenagem de Teresina.

A Macrozona de Interesse Ambiental (ZIA) é uma area prioritaria para investimentos
em infraestrutura de drenagem que atenda nao apenas as diretrizes do PDOT, mas também as
diretrizes do Plano Diretor de Drenagem Urbana, para evitar o agravamento das condicdes de
drenagem e manejo de &guas pluviais urbanas. De acordo com o PDOT, os parametros de uso
e ocupacdo do solo para a ZIA preveem uma taxa de ocupacdo maxima de 60% e um padréo de
miscigenacdo 3 para empreendimentos que se enquadrem no artigo 230 do plano diretor
(Teresina, 2019).

No ponto L04 (Figura 18) localizado na mesma via de acesso do ponto LO3, nas
proximidades do bairro Vale do Gavido, na classificacdo temaética é um vazio parcelado, com
placa de aluga, ndo murado, se encontra na mesma zona de interesse ambiental, exigindo todo
um sistema de infraestrutura de drenagem. No ponto L06 da Figura 18 de acordo com a
classificacdo tematica é caracterizado como vazio nao parcelado (gleba de grande extensao que
vai até os limites do perimetro urbano), a area esta interligada a Avenida Aviador Rossini
Morada Luna, bairro Morros, por meio de uma via ndo asfaltada recentemente aberta. Ha uma
placa que indica a construcdo de um empreendimento (condominio fechado) em fase inicial de
terraplanagem e infraestrutura de saneamento, em parceria com a Caixa Econdmica Federal.

No entorno do ponto L06, existem outros empreendimentos em fase de construcao, o
que denota uma forte especulacdo imobiliaria. Além disso, nas proximidades, ha habitacdes
populares, como € o caso do Residencial Sigefredo Pacheco. Padua (2015) reflete sobre o
padrdo atual dos tipos de condominios e um novo padrédo de localizagdo. Segundo Carlos (2015)
e Maricato (2011), os lugares mais periféricos sdo atrativos e especulativos para 0 mercado
imobiliério, sendo valorizados devido ao interesse da classe média alta por habitacfes nesses
locais.

Condominios fechados contendo toda infraestrutura de uma cidade dentro dos proprios
condominios, as vias publicas tornam-se apenas passagem (Padua, 2015). Para Carlos (2015, p.
51), “no plano do cotidiano, a segregacdo como forma de desigualdade demostra a

diferenciacdo dos acessos ao urbano e a vida em sociedade”.
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Na Figura 19 apresenta o ponto L02 na classificacdo tematica, € uma area livre (APP do
rio) localizando nas proximidades da Ponte Petronio Portela, via de acesso para a zona Leste da
cidade. No zoneamento urbano indica area de Zona Especial de Uso Sustentavel (ZEUS), regido

com infraestrutura e equipamentos municipais presentes.

Figura 19- Fotos vazios urbanos zona Leste
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Com base nas discussdes acerca dos vazios urbanos na cidade, lotes e glebas dentro da

malha urbana, vistos como mercadoria em uma cidade especulativa, 0os pontos visitados e
definidos pelas classes tematicas (areas livres, areas institucionais, vazios parcelados e vazios
ndo parcelados) utilizados para a caracterizacdo dos tipos de espagos vazios e para entender
toda a dindmica urbana a partir das normativas existentes e do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial (PDOT/2019) mostrou-se areas com dindmica ditada pelos estimulos publicos e
privados, a presenca de assentamentos subnormais proximos as areas visitadas, mostra como
0s vazios tem relacdo com a segregacdo social, deixando em evidéncia a importancia da
regularizagdo do parcelamento, do uso e ocupacdo da terra, da utilizacdo de instrumentos
importantes previstos na politica urbana e no planejamento municipal podendo destacar os

programas e projetos setoriais integrado.
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Dentro das questdes tributarias e financeiras o Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU) seria um instrumento limitador das agdes especulativas sobre os
vazios, assim como ativa fiscalizacdo para inibir acGes por parte dos agentes privados sobre o
tempo que esses espacos ociosos ficam guardados a espera da sus insercdo no mercado
imobiliario. No entanto, ha algo em comum nas zonas Leste e Norte: 0 processo de expansdo
urbana, grandes extensdes de reservas de terras, a constru¢do de moradias em areas periféricas
e, especialmente, a incorporacdo de espacos vazios a malha urbana - sejam lotes parcelados ou
glebas - com ou sem infraestrutura e equipamentos de servicos municipais. Pode-se avaliar que
as zonas do recorte possuem caracteristicas distintas, com atuacdo do mercado imobiliério de
maneira diferenciada, dado a localizagdo e 0s aspectos socioecondmicos de cada regiéo.

De acordo com Teixeira (2017), areas desocupadas, espacos pouco utilizados e terrenos
abandonados sdo vulneraveis as influéncias econdmicas e sociais que moldam a cidade. Além
disso, tanto agentes publicos quanto privados influenciam a dindmica urbana e determinam
quais regides serdo beneficiadas. Rolnik (2015: 1997) ressalta que, para promover a justica
social, € importante compreender 0s "espacos vazios" como oportunidades para a regularizagdo
fundiéaria, entendida como o direito a moradia por meio de programas habitacionais populares,
transformacdo de terrenos baldios em equipamentos publicos e areas verdes para melhorar a
qualidade de vida nas cidades.

4.3 VVazios urbanos em Teresina: desafios ambientais

Nas cidades, a presenca de espacos vazios evidencia falhas no planejamento urbano e
na eficacia das regulamentacBes, muitas vezes ignoradas tanto pelos cidaddos quanto pelas
autoridades governamentais. Essas areas, geralmente ocultas por muros e outdoors, chamam a
atencdo quando sdo usadas como abrigos improvisados e pontos de descarte de lixo. Apesar de
parecerem insignificantes ao lado de lotes ocupados, esses espacos desempenham um papel
importante na especulacdo imobiliaria (Heiras et al. 2014).

A autenticidade da cidade se revelava nas fases iniciais através de notaveis
caracteristicas, como jardins privados, pragas e vias com uma arborizacao expressiva. Por esse
motivo, Teresina recebeu o titulo de "cidade verde" (Lima, 2002). A perda de areas verdes, com
base nos resultados da pesquisa destacados na se¢do 4.3.2 do Grafico 1, em que trata do uso e
cobertura da terra é abordada atualmente, aponta como um dos varios problemas levantados
sobre a cidade mercantilizada e seu processo de expansdo, consequentemente elevando a

temperatura devido aos niveis altos de areas construidas.
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A répida expansdo urbana em Teresina resultou em uma consideravel perda de
vegetacdo devido ao desmatamento para fins de ocupacdo do solo. Embora ainda haja alguma
vegetacdo relevante na cidade, essas areas verdes sao principalmente de propriedade privada e
ndo estdo acessiveis ao publico em geral.

Teresina enfrenta problemas ambientais ha décadas devido & ocupacao desorganizada
em areas de drenagem da agua da chuva e em encostas, colocado em risco comunidades
carentes. Além disso, a intensa extracdo mineral decorrente do desenvolvimento do setor da
construcdo civil, juntamente com as falhas no licenciamento ambiental, prejudica os rios e suas
margens, contribuindo para o aumento do desmatamento e assoreamento.

As questdes relacionadas ao meio ambiente ndo podem ser abordadas de forma limitada,
concentrando-se apenas na preservacdo dos recursos naturais ou na reducdo da poluicdo. E
essencial considera-las a partir de uma perspectiva mais ampla que inclua aspectos sociais,
econdmicos e politicos (Silva; Travassos, 2008). Dentro dessa amplitude de consideracdes a
respeito das questdes ambientais, 0s vazios urbanos vistos como guardados, definidos como
lotes e glebas dentro da malha urbana fragmentada, equiparados por infraestrutura e servicos
municipais ou ndo, contribuem de forma negativa ao meio ambiente.

A dinamica da cidade, dita transformagdes urbanas, gera novos problemas e agravam
0s ja existentes, abrangendo questdes econdmicas, sociais e ambientais. Isso resulta em uma
insustentabilidade relacionada a polui¢do do ar e da agua, a diminuicdo das areas verdes, a
impermeabilizacdo do solo, o surgimento de ocupaces irregulares e 0 aumento da desigualdade
social.

A mudanga desagradavel do clima é causada por fatores internos, tais como o
desmatamento e os incéndios, a diminuicdo da vegetacdo para dar lugar a pavimentacao
asfaltica e ao desenvolvimento de novos projetos imobilidrios. Entende-se por areas verdes
urbanas espacos tanto publicos quanto privados, onde a vegetacdo, seja ela nativa, natural ou
recuperada, é predominante. Esses espacos tém como principal finalidade proporcionar
recreacdo, lazer e melhorar a qualidade ambiental nas areas urbanas (Teresina, 2019).

Integram as areas verdes urbanas de Teresina 0s parques ambientais, espacos de lazer e
preservacdo, pracas, unidades de conservacdo, bem como as extensas &reas arborizadas
encontradas em loteamentos comunitarios e espacos publicos, além das areas reservadas em
parcelamentos do solo (Teresina, 2022). A diminuicéo relativa da vegetacdo, combinada com
sua distribuicdo irregular, representa um dos principais desafios ambientais enfrentados por
Teresina. Isso ocorre porque a cidade possui temperaturas elevadas durante todo o ano (Lima,
2002).
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Em estudos conduzidos por Albuquerque e Lopes (2016) acerca da influéncia das areas
verdes na temperatura da cidade, foi constatado que os bairros com maior quantidade de
vegetacdo apresentaram temperaturas mais baixas, enquanto os bairros sem vegetacdo, com
areas de densidade, apresentaram temperaturas elevadas. No artigo de Araudjo e Andrade (2015),
a abordagem foi sobre as ilhas de calor em Teresina, mensuragdes coletadas no més de outubro
de 2013, onde pode-se constatar varios pontos de temperaturas elevadas em todas as zonas da
cidade, em relacdo a outras areas circunvizinhas, evidenciando a importancia da arborizagéo
para formacdo de areas com certo conforto térmico.

Como mencionado, o surgimento de areas ociosas fruto da especulacdo imobiliéria,
acarretou diversas implicacbes ambientais no municipio de Teresina. Algumas politicas
publicas foram implementadas, como o Programa Adote o Verde, porém, houve pouco
comprometimento por parte do poder publico e setor privado na ado¢do e manutencao dessas
areas. Além disso, no que se refere aos espagos verdes em termos normativos, a Lei 4.555/2014
( Teresina, 2014), aborda a doacdo de areas verdes, plantio de mudas nos lotes de
empreendimentos verticais imobiliarios, ja a Lei 4.632/2014 ( Teresina, 2014), trata da
arborizacdo de pracas e ruas, ambas buscando melhorias e revitalizacao frente as perdas de
cobertura vegetal em Teresina.

A adocdo de estratégias voltadas a preservacao de areas verdes urbanas é importante
para proporcionar conforto térmico, reduzir o impacto do escoamento da agua, melhorar a
qualidade do ar e proporcionar outros beneficios para o bem-estar da populacdo. Atualmente,
em conformidade com as diretrizes do Estatuto da Cidade, encontra-se em andamento a fase de
Diagndstico e Progndéstico para a constru¢do do Plano Diretor de Arborizagdo Urbana de
Teresina (PDAU). Esta etapa tem como objetivo identificar qualitativa e quantitativamente as
arvores das principais vias publicas, pracas, areas de preservacdo permanente (APPS) e areas
verdes da cidade (Teresina, 2022).

A Figura 20 apresenta-se de forma esquematizada, a relacdo entre os vazios urbanos e
as questdes ambientais decorrentes da expansdo das cidades e da influéncia dos agentes
imobiliérios. Esse processo de transformacéo das cidades ocorre com a predominéncia da logica
de mercado, que muitas vezes afeta a sustentabilidade das areas urbanas, apesar das tentativas

de limitar tais acbes com o planejamento das cidades por meio de legislagdes urbanisticas.
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Figura 20- Esquema da relagéo dos vazios urbanos com as questdes ambientais

Processo expansionista
Especulacio imobilidria

Legislacao
Causa urbanistica

estudada /’ e ambiental
/ * Perdade areasverdes;

+ Impermeabilizacio da terra;
* Acimulo irregular de residuos
Vazios Urbanos Questdes solidos;
ambientais * Perdada qualidade do ar e da
agua;
* Segregacaosocioespacial.

Solucoes para os vazios

* Criacaode areas verdes;

* Destinacdoa habitacio sustentavel
de interesse social;

* Infraestrutura de mobilidade
urbana.

Além da perda de cobertura vegetal e todas as implicacGes a qualidade do ar, da
temperatura e do escoamento da &gua, 0s vazios urbanos apresenta problemas ambientais
relacionados ao acimulo de residuos solidos advindos da construcéo civil, residuos de podas
de arvores e o0 proprio lixo doméstico sdo dispostos de maneira ndo sustentaveis em lotes e
glebas vazias, espalhadas pela cidade, tanto em areas consolidadas como na periferia. Isso gera
uma divergéncia com a Politica Nacional de Residuos Solidos, que em suas diretrizes presa por
uma gestdo sobre a limpeza e 0 manejo de residuos sélidos, dentro da qualidade do saneamento
béasico para o desenvolvimento da cidade.

A limpeza urbana inclui a realizacdo de atividades como capina e varricdo de vias
publicas, pracas, parques e terrenos abandonados. Por outro lado, o manejo dos residuos sélidos
envolve a execugéo de servigos como coleta, transporte, tratamento e disposi¢éo adequada dos
residuos. Os servicos de coleta, transporte e destino final dos residuos sao terceirizados pela
prefeitura, que nos anos 2022-2023, ocasionalmente geraram transtornos a cidade devido a falta
de pagamentos ou encerramento de contratos a essas empresas prestadoras de servicos. I1sso
resulta em situacdes em que a cidade ficou sem o servico prestado em algumas ocasioes, e a
regularizagéo por parte da gestdo municipal demorou a acontecer.

Essa deficiéncia por parte das a¢Oes da prefeitura negligencia a propria Lei n°® 4.474 de
novembro de 2013, que visa evitar o acimulo de lixo nos logradouros publicos, bem como

impor penalidades aos cidaddos pelo ndo cumprimento das normas contidas na lei (Teresina,
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2013). Na realidade sdo ac¢des que nao ocorrem de maneira periddica, alguns bairros a exemplo
da zona Norte e zona Leste, que essa pratica irregular é constante, sé corre quando ha dendncias.

De acordo com o balanco divulgado pela Coordenacgéo do Programa Lixo Zero, que faz
parte da Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SEMDUH), houve 780 multas
aplicadas por descarte inadequado de lixo em 2021, totalizando R$ 665.175,45 em autuacdes.
Além das 780 multas ja mencionadas, o Programa Lixo Zero também finalizou outros 1.185
casos, que foram encaminhados para a emisséo de boleto e cobranca.

Esses processos referem-se a ocorréncias registradas nos anos de 2020 e 2021, e a
previsdo é de que eles resultem em mais de R$ 480 mil de receitas para os cofres municipais
(TERESINA, 2022). E importante conscientizar a populacio de que ela também é responsavel,
além da prefeitura, pelas campanhas de incentivo ao descarte regular, por meio da educacao
ambiental por zonas administrativas para evitar a obstrucdo das galerias por lixo jogado em
vazios urbanos, além da proliferacdo de doencas dentre outros problemas ambientais.

Os vazios urbanos quando ndo partem do interesse dos agentes publico e privados
representam um problema para a cidade, fato que estimula a segregacao socioespacial. Sem
funcdo social, os espacos ociosos tendem a ser ocupados pela populacdo carente, que muitas
vezes se alocam em &reas de risco, inapropriada para habitacdo, proximas as margens dos rios
que pelo zoneamento urbano sdo de interesse ambiental, ou &reas com pouca infraestrutura e
equipamentos municipais nas areas periféricas, a exemplo do direito a moradia na ocupacéo
irregular Lindalma Soares, na zona Norte de Teresina.

Demandando intervencdes da maquina publica para mediar esses conflitos, pois
legislacdo existe, cabe o compromisso do poder publico para construir politicas publicas
eficiente e menos burocréticas para atender as demandas sociais, além de diminuir os impactos
ambientais decorrentes do processo de expansao. Aproveitar espacos vazios na cidade para o
desenvolvimento sustentavel através de edificacBes, equipamentos publicos, areas verdes,
habitacdo social e infraestrutura urbana. Considerando as necessidades da populacdo e

preservacdo ambiental no planejamento urbano.
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5 CONCLUSAO

Os vazios urbanos em Teresina surgiram como resultado do processo de expansdo
desordenada que refletem na morfologia da cidade, na dindmica, nas areas consolidadas e
fragmentadas. Na tentativa de regulamentacdo do uso da terra urbana, por meio de leis
urbanisticas 0s espacos vazios podem ser considerados espa¢cos de oportunidade para o
desenvolvimento da cidade, em meio a especulacao e valorizacdo imobiliaria existente.

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial de Teresina, assim como 0s documentos
anteriores, tentou englobar metas e diretrizes para mitigar os problemas frequentes da cidade,
que vive em constante mudanca. Sinalizando para a obrigacédo da utilizagdo dos vazios urbanos,
promovendo novas areas urbanas com finalidade de potencial construtivo com disponibilidade
de infraestrutura, ampliando assim, acGes de interesse para agentes publicos e privados em
zonas especificas, contribuindo para a permanéncia, e criacdo de lotes e glebas vazias na zona
urbana.

O documento propde diretrizes estratégicas para tornar a cidade mais compacta,
coordenada e conectada. Essas diretrizes incluem a abertura de novas centralidades em areas
pouco desenvolvidas e espacos subutilizados no Centro. No entanto, essa abordagem teve o
efeito contrario nas areas ja consolidadas, é o caso do centro da cidade, que experimentaram
desvalorizacédo e abandono nos Gltimos anos, apesar das tentativas de revitalizagdo por meio de
obras pontuais.

As novas centralidades tornaram-se as areas de interesse atual, dos agentes publicos e
privados, aonde o comércio e servicos se deslocam, sobre incentivo do mercado, por intermédio
de langcamentos de novos empreendimentos em zonas de expansdo, assim contribuindo para
outros tipos de vazios urbanos, além do conceito abordado na pesquisa, transformando esses
vazios fisicos (lotes e glebas) em vazios subutilizados com estrutura, a exemplo de casas,
prédios e pontos comerciais vagos.

A retracdo, estagnacdo e avancgo do perimetro urbano de Teresina dos anos do recorte
temporal pesquisado, é estabelecido com base no planejamento imposto, a legislacdo, e nas
revisdes de cada Plano Diretor anterior até o PDOT, enquanto os fatores econdmicos e politicos
exerceram influéncia nesse processo em sua totalidade. Ao analisar a expanséao da cidade entre
2000 e 2020 com base nos dados disponiveis no MapBiomas, foram notados um aumento
significativo da area ndo vegetada, que corresponde principalmente a areas densamente

edificadas e urbanizadas, incluindo espagos reservados para futuros empreendimentos.
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O comparativo das areas alteradas por zonas administrativas mostrou um crescimento
ascendente mais expressivo nas zonas Sul e Leste em relacdo as zonas Norte e Sudeste.
Enquanto isso, a zona Centro apresentou estabilidade durante esse processo de expanséo, o qual
estd diretamente relacionado a perda de floresta. Essa perda de vegetacdo contribuiu para
atuacdo dos agentes especuladores em vérias partes da cidade. Além disso, 0s programas
habitacionais nas areas periféricas também desempenharam um papel importante no
crescimento da cidade e na formacéo de espagos urbanos vazios.

De modo que os vazios urbanos sdo definidos como areas ociosas aguardando inclusao
no mercado imobiliario por agentes publicos e privados. Os lotes e glebas estdo localizados
com base no zoneamento urbano, em zonas de ocupacdo moderada e condicionada, abrangendo
28,02% do perimetro urbano de Teresina, podendo essa porcentagem de vazios urbanos ser
maior, dado as outras areas que correspondem a 29,10% da area total do perimetro urbano, que
podem conter lotes e glebas ainda ndo registradas na base de dados do municipio.

A relacdo dos vazios urbanos com as a¢@es dos agentes publicos e privados em meio as
zonas Norte e Leste, comprova que o processo inicial de expansdo de Teresina, foi caracterizada
por suas grandes extensfes de terras vazias, em meio a construcdo de moradias em areas
periféricas e, a incorporacdo de espacos vazios a malha urbana, sejam lotes parcelados ou
glebas, com ou sem infraestrutura e equipamentos de servigos municipais. Pode-se avaliar que
as zonas do recorte possuem caracteristicas distintas, com atuacdo do mercado imobiliario de
maneira diferenciada, dado a localizacéo e 0s aspectos socioecondmicos de cada regido.

A caracterizacdo desses espagos 0ciosos na zona Norte e zona Leste de Teresina, possui
uma pratica especulativa em beneficio do mercado imobiliario, obtendo direcionamentos dos
agentes publicos através das articulagdes politicas na gestdo municipal e principalmente pelas
constantes adequacdes nas legislacGes ligadas ao zoneamento urbano e o0 uso e ocupacao da
terra, fortalecendo ainda mais a abertura de novas fronteiras para o capital. E importante
ressaltar que nem todos 0s vazios urbanos na cidade mercadoria sdo necessariamente
prejudiciais ao meio ambiente, a0 mesmo tempo que sao identificados como problema, séo de
maneira reversa a solugéo.

Podem representar oportunidades para a revitalizagdo urbana, a criagédo de espagos
verdes, a implantacdo de infraestruturas sustentaveis. Em suma, a pesquisa reforcou a
importancia de uma abordagem abrangente e integrada para lidar com esse fendmeno,
considerando aspectos sociais, econdémicos e ambientais, bem como a colaboragdo entre o setor
publico/privado e a sociedade, na busca por solu¢fes que melhorem a qualidade de vida dos

habitantes e promovam o desenvolvimento sustentavel da cidade.
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