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RESUMO

No Brasil, as discussdes sobre os vazios urbanos aparecem relacionadas com o processo de
expansdo urbana capitalista, quando no ato de crescimento urbano as cidades expandiam-se
em direcdo as periferias, deixando, nos intersticios, terrenos e imdveis vazios, mantidos fora
de mercado a espera da valorizagdo imobiliaria. Na cidade de Natal, a formacéo dos vazios foi
desencadeada pelo processo de fragmentacdo do espaco promovido, principalmente, pela
expansdo urbana com o surgimento de novos bairros, aberturas de loteamentos, conjuntos
habitacionais e o surgimento de novos eixos de centralidade comercial. Neste sentido, o
presente trabalho busca compreender o papel desenvolvido pelos vazios urbanos na dindmica
imobiliaria e no processo de producédo do espaco da cidade de Natal. Para isso, foi abordado o
conceito tomando por base a concepcao de diferentes autores e foram caracterizados quatro
tipos de vazios que melhor explicaram o fenbmeno no contexto da proposta do trabalho, como
as areas ociosas, vazios expectantes, vazio-brownfield e areas institucionais. Para cada uma
desta tipologia, foi analisado um exemplo no contexto geral da cidade por meio entrevistas
semiestruturadas com técnicos, gestores e agentes publicos envolvidos na promocéo da cidade
e/ou relacionados a gestdo dos vazios urbanos.

Palavras-chaves: Vazios urbanos; producdo do espaco; dindmica imobiliaria; Natal-RN.



ABSTRACT

In Brazil, the discussion about the urban voids appear related to the capitalist urban expansion
process, when the urban growth act the cities were expanding toward the periphery, leaving in
the interstices vacant land, kept out of the market waiting for the real estate valuation. In
Natal, the formation of voids was triggered by the process of fragmentation of space promoted
mainly by the urban sprawl with the emergence of new neighborhoods, lots of openings,
housing developments and the emergence of new lines of commercial centrality. In this sense,
this study aims to understand the role played by urban voids in the real estate dynamics and
the production process of the Natal city space. For this, it was adressed the concept building
on the conception of different authors and were characterized four types of gaps that best
explained the phenomenon in the context of the work proposal addressed, such as idle, empty
expectant, empty-brownfield areas and institutional areas. For each of these events were
considered an example in the general context of the city through semi-structured interviews
with technicians, managers and public officials in promoting the city and /or related to
management of urban voids.

Keywords: Urban Voids; production of space; real estate dynamics; Natal-RN.
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INTRODUCAO

O crescimento urbano desordenado e desigual nas cidades brasileiras tem acarretado,
em muitos casos, uma série de problemas que implicam no desenvolvimento funcional e no
uso e ocupacao do espaco. Segundo o censo de 1940, promovido pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatisticas (IBGE), no qual a populagéo brasileira foi dividida pela primeira vez
em rural e urbana, apenas 29,31% da populacdo vivia em zonas urbanas. Na década de 1970,
mais da metade da populacdo j& vivia em zonas urbanas, o que, de acordo com o IBGE,
atingia 55,92% da populacéo total. Na década de 1980, 67,59% da populacdo vivia em zona
urbana. No ano de 1996, 78,35% dos brasileiros residiam nas areas urbanas. Esse nimero
subiu para 81, 24% em 2000, e, no ultimo censo, constatou-se 84,36% da populacdo vivendo
na zona urbana. Esse panorama de crescimento da populacdo brasileira demonstra que houve
uma inversdo na distribuicdo da populagdo em curto espago de tempo.

As cidades brasileiras ndo estavam preparadas para um crescimento populacional téo
rapido, por isso, acumularam, a partir de entdo, problemas de todas as ordens, tornando cada
vez mais desigual a distribuicdo dos recursos, principalmente para as areas de infraestruturas,
equipamentos e servicos nas areas urbanas. A concentracdo dos investimentos publicos
ocorreu nas areas onde se concentravam 0s mais ricos, perpetuando as dificuldades das
ocupacdes nas areas periféricas. Ao mesmo tempo, como explica Santos (1990, p.25), quando
a cidade expande seus limites, deixa, em seu interior, grande quantidade de terrenos vazios.

Em Natal, ndo foi diferente. O processo de crescimento urbano, motivado pela
participacdo na Segunda Guerra Mundial, na década de 1940, condicionou a expanséo urbana
e foi responsavel pela formacdo de varios vazios urbanos na cidade. Tal fato fez emergir, além
de um intenso aumento populacional, um mercado de terras no qual a figura do loteador surge
como um agente transformador do espaco (SILVA, 2010).

Em meados dos anos 1940, o fluxo migratorio na cidade foi intensificado devido a um
constante periodo de secas que assolava o interior do Rio Grande do Norte. Com isso, a
cidade se expandiu no sentido sul e leste, principalmente para os bairros de Cidade Alta,
Ribeira, Petropolis, Tirol, Alecrim, Rocas, Praia do Meio, Lagoa Seca e Areia Preta. Vale
destacar, ainda, que muitos vazios foram sendo formados em virtude da criagcdo desses bairros
na cidade. Por exemplo, os bairros de Cidade Alta, Ribeira, Petropolis e Tirol se
configuravam, na época, como local de moradia da burguesia, enquanto a populagdo de menor
poder aquisitivo estava concentrada nos bairros das Rocas, Alecrim e Lagoa Seca (LIMA,
2001).
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E importante ressaltar que Natal nio possuia uma legislacdo urbanistica referente ao
controle e ordenamento do parcelamento do solo. Assim, sem qualquer impedimento do poder
publico, as terras improdutivas no perimetro imediato da cidade comecaram a ser compradas
e/ou parceladas pelos seus proprietarios ou agentes fundiarios, modificando e expandindo a
trama viaria. Conforme Ferreira (1996), o ritmo do mercado de terras em Natal ficou mais
intenso nos anos de 1950-59, quando foram produzidos 121 loteamentos. Esses loteadores,
inicialmente, apareceram como pessoas fisicas, com capital de risco retirado do comércio
varejista, e, logo depois, abriram empresas imobiliarias, no momento em que conseguiram se
estabilizar no mercado de terras, passando a agir em todo o espago urbano e suburbano da
cidade.

Na década de 1960, com fortes investimentos habitacionais financiados pelo Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), a cidade foi se espraiando em dire¢cdo aos novos nucleos
habitacionais criados pelos dois modelos basicos de promoc¢édo: o da Companhia de Habitagdo
Popular (COHAB) e o do Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais (INOCOOP).
A COHAB, na maioria dos casos, implantou seus conjuntos em terrenos pouco valorizados na
parte suburbana de Natal, enquanto o INOCOOP instalou 0s conjuntos em terras mais
valorizadas. Segundo Silva (2010), os conjuntos habitacionais (verdadeiras “mini-cidades”
com até 2.000 casas) iam configurando o espaco urbano de Natal, demarcando o que seria
periferia e 0 que seria “area nobre”. Nesse contexto, ocorreu uma fragmentacdo do espaco
urbano na cidade, deixando, consequentemente, nos intersticios desse crescimento, terrenos
vagos, mantidos fora do mercado, esperando o melhor momento para entrarem no mercado
imobiliario.

Posteriormente, nas décadas de 1970 e 1980, os conjuntos habitacionais espalharam-se
por toda a malha urbana da cidade, gerando, com isso, uma demanda por novos investimentos
para a implantacdo de servicos. Esses conjuntos também serviram como atragdo para abertura
de novos loteamentos no entorno. Além disso, houve manutengédo da concentragédo de renda e
de servigos urbanos em determinados bairros da cidade (nas zonas sul e leste), ao contrario de
outros (zonas norte e oeste).

Na década de 1980, o mercado de terras em Natal, como registra Ferreira (1996), ja
estava praticamente consolidado, com o solo da cidade parcelado. Porém, tais parcelamentos
ndo ofereciam os servicos e infraestrutura necessarios a habitabilidade, principalmente os
loteamentos mais periféricos. A instalacdo fragmentada dos conjuntos, a formag&o de enormes

vazios e a permissividade da administracdo publica foram responsaveis pela valorizagdo
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dessas terras com a definitiva ocupagdo por parte da populacdo (atraves dos reloteamentos)
entre as décadas de 1980 e 1990.

Em suma, o processo de fragmentacdo do espaco promovido, principalmente, por
esses elementos citados anteriormente, foi responsavel pela formacéo dos vazios urbanos na
cidade de Natal. Em vista disso, procurou-se fazer uma analise dos vazios urbanos no
contexto geral da cidade.

Inicialmente, o interesse em estudar o tema ora exposto deu-se pela observacdo do
processo de esvaziamento na area central de Natal. Desde a sua fundacdo, o nucleo central
estava concentrado nos bairros da Ribeira, Cidade Alta e, posteriormente, no Alecrim. Era
neles que a populagdo encontrava os mais diversos servigcos, bem como as principais
reparticdes publicas da cidade. Mas, a partir do final dos anos de 1980 e 1990, até os dias
atuais, esses bairros vém perdendo (ou mudando) as fungdes que os caracterizavam como
centros de concentracao de servigos e comércio. Isso foi motivado principalmente pela criagdo
de novos centros comerciais, como 0s shoppings centers e 0s novos eixos de habitagédo
vertical, concentrados na regido sul da cidade. Sob este olhar, percebeu-se que o processo de
esvaziamento da area central deixou uma série de imdveis subutilizados, ndo utilizados e
obsoletos, comprometendo o adensamento. Por um lado, tem-se uma area consolidada em
termos de infraestrutura urbana, que poderia ter sua ocupagao otimizada, mas se encontra em
processo de esvaziamento; de outro, ha uma demanda habitacional crescente ocupando bairros
que sofrem pela auséncia dessas infraestruturas, que poderiam estar servindo-se das areas
mais bem equipadas. No entanto, observou-se que o fendmeno ndo se concentra, apenas, na
area central e ndo se limita as estruturas fisicas antigas, mas vai muito mais além, uma vez
que esta espalhado por toda a malha urbana, o que exigiu da pesquisa um olhar mais atento
aos vazios urbanos para as demais areas da cidade.

Assim, o presente trabalho busca compreender o papel desenvolvido pelos vazios
urbanos na dindmica imobiliaria e no processo de producdo do espaco da cidade de Natal.
Para isso, foi abordado o conceito de vazio urbano embasado na concepc¢do de diferentes
autores, como Alvarez (1994); Borde (2006); Clichevsky (2002); Magalhaes (2005); Morgado
(2005); Portas (2000) e outros, além do levantamento de tipos de vazios, que melhor
expliqguem o fendmeno no contexto da proposta do trabalho. Essa questdo se desdobra em
alguns questionamentos especificos, tais como: entender o conceito e classificar os tipos de
vazios presentes na cidade em geral; entender como se relacionam os vazios urbanos com o
valor e a qualificacdo do solo urbano; compreender como estes tipos de vazios urbanos

engendram o espaco urbano e a que interesses atendem na cidade de Natal.
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Para efeito de analise, foram destacados quatro tipos de vazios urbanos:

e As areas ociosas, compreendidas como aquelas &reas que estdo vazias de uso, que sdo
retidas para efeito de especulacdo e que, temporariamente, estdo fora do mercado
imobiliario. S&o areas que, a qualquer momento, podem entrar no mercado novamente.

e Os vazios expectantes, compreendidos como 0s iméveis vazios que estdo bem
localizados em zonas consolidadas da cidade - a parte central - e que tém alguma
historia, uma espécie de identidade peculiar, mas suas estruturas fisicas tornaram-se
subutilizadas, abandonadas e obsoletas.

e Os vazios-brownfield, entendidos como aquelas areas que estdo vazias ou
subutilizadas, remanescentes de antigas inddstrias, de empresas comerciais
desativadas, de minas abandonadas, de lix6es ou depositos de residuos, de todo tipo de
infraestrutura de transporte- como ferrovias, portos e aeroportos- além de barragens,
usinas termelétricas e nucleares, que tiveram seus usos cessados.

e E, por fim, as areas pertencentes as instituicdes publicas e privadas, ocupadas, mas
com sobras, compreendidas como imoveis e terrenos que estdo vazios, tais como: as
areas pertencentes as forcas armadas, a Petrobras, a Prefeitura, ao Governo do Estado,

e as areas vazias de escolas tradicionais e de antigos clubes.

A opcao por trabalhar essas tipologias resultou da reviséo de literatura como, Cavaco
(2009); Santos (2011); Souza (2010); Vasques (2006) e outros, e da relevancia desses vazios
na cidade, considerando as caracteristicas como forma, dimensdo, uso e funcdo. Além disso,
esses tipos de vazios sobressaem-se como areas indutoras de crescimento, especulacdo e
valorizagcdo, sendo, inclusive, alvo de disputas por agentes produtores do espaco, e
encontram-se presentes em muitas areas e bairros da cidade. Mas, para contemplar uma
analise mais pontual, o foco foi o bairro de Ponta Negra, no qual houve uma analise das areas
ociosas; 0s vazios expectantes no bairro da Ribeira; o vazios-brownfield no bairro de Santos
Reis e as areas institucionais no bairro da Redinha.

Tendo em vista as escolhas desses tipos de vazios urbanos, objetiva-se compreender
melhor os seus papeéis na dindmica imobiliéaria e no processo de produgéo do espaco da cidade
de Natal, a partir dos seus efeitos na dindmica urbana. Para isso, foi privilegiada tanto uma

pesquisa bibliografica e documental, quanto uma pesquisa empirica. A operacionalizacao
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deste estudo consistiu em duas etapas: a obtencédo de dados e a producdo de informacéo acerca
do objeto de estudo.

A obtencdo de dados ocorreu por intermédio de pesquisa bibliografica a respeito do
tema em estudo e pesquisa documental em drgdos e/ou instituicdes publicas e privadas
responsaveis por dados historicos e estatisticos, concernentes aos eventos que configuraram a
atual situacdo geogréfica de concentracdo dos vazios urbanos nas areas referidas. Para tanto,
foram realizadas visitas a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal
(SEMURB), a Secretaria Municipal de Tributacdo (SEMUT), ao Instituto do Patriménio
Historico e Artistico Nacional do RN (IPHAN/RN), a Superintendéncia da Unido no Rio
Grande do Norte (SPU/RN), ao Comando do 3° Distrito Naval, a Base Aérea de Natal
(BANT), e aos 3°, 6° e 7° oficios de notas de Natal.

Na producdo de informacbes, foram realizadas observacbes in loco, sendo
acompanhadas de registros fotograficos, além de entrevistas semiestruturadas junto aos
principais agentes publicos e privados envolvidos com o setor imobiliario. No quadro 1,

destacam-se 0s entrevistados e seus respectivos cargos.

Quadro 1 - Lista de entrevistados na pesquisa

ENTREVISTADO FUNCAO/EMPRESA/INSTITUICAO
Capitdo Mota Chefe do departamento de Patrimdnio da Aerondutica
em Natal
Comandante Olivieri Cavalcanti Superintendente do Patriménio Imobiliério da
Marinha em Natal
Daiana Barbosa Auxiliar Institucional do IPHAN
Maria Florésia Pessoa Secretaria Adjunta de Planejamento e Gestéo
Ambiental do Municipio de Natal
Yeda Cunha Superintendente da Superintendéncia do Patrimonio
da Unido

Fonte: Elaboracdo da autora

Com as entrevistas, objetivou-se elencar dados concernentes aos tipos de vazios
analisados, permitindo uma aproximacdo dos conceitos trabalhados na dissertacdo com a
realidade empirica estudada. O procedimento adotado foi a realizagdo de entrevistas abertas,
semiestruturadas, junto aos agentes mencionados.

Este estudo apresenta-se estruturado da seguinte forma: no primeiro capitulo,
encontra-se a discussdo tedrica sobre o conceito dos vazios urbanos, utilizando-se das diversas
abordagens referentes a formacéo, & manutencéo e a identificacdo de tipos de vazios que estdo
presentes nas cidades. Tais abordagens ajudaram a compreender a discussao existente sobre
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0s vazios urbanos, visto que o conceito tem uma discussao literaria muito reduzida, sendo de
extrema relevancia destacar os autores que melhor explicam-no.

No segundo capitulo, foi realizada leitura sobre o valor do solo urbano relacionado
com os diferentes tipos de renda urbana, o papel do Estado brasileiro como regulador e
provedor de infraestrutura na cidade e como isso tem se transformado em elementos
essenciais para especulacdo e valorizagdo do solo urbano. Além disso, foi realizada uma
explanacdo sobre os principais instrumentos legais que os municipios podem utilizar para
regulamentar o uso e a ocupacdo dos espacos vazios nas cidades. Este capitulo foi construido
com a intencdo de compreender como o0s vazios urbanos, inseridos dentro dessa logica
capitalista de uso da cidade, tém se tornado uma mercadoria que adquire valor de uso e de
troca. Além disso, houve o proposito de compreender como o valor atribuido ao solo urbano
tem direcionado as formas de uso e ocupacéo, acelerando as disputas por melhor localizacéo e
contribuido para a especulagdo imobiliaria dentro das cidades.

No terceiro e Ultimo capitulo, chega-se a cidade de Natal, que é o recorte espacial da
pesquisa. Deste modo, foi feita uma leitura a respeito do processo de crescimento e expansdo
da cidade, destacando-se os principais elementos que foram fundamentais para a formacao
dos vazios urbanos. E, por fim, tem-se a analise dos quatro exemplos escolhidos buscando
compreender o papel desempenhado por estes na transformacdo do espaco urbano e na
dindmica imobiliaria da cidade. O capitulo tem como embasamento as entrevistas realizadas
com diversos representantes de instituicdes publicas e privadas ligadas a dinamica imobiliaria

ou a gestdo da cidade, que envolvem diretamente a formacao dos vazios urbanos em destaque.



17

1 VAZIOS URBANOS: ABORDAGEM TEORICO-CONCEITUAL

O conceito de vazios urbanos ainda padece de problemas de precisdo, dada a sua
abrangéncia e generalidade. A definicdo do conceito requer maior articulagdo com as
caracteristicas especificas de cada situacdo em analise e destas com as diferentes dimensdes e
escalas do fendbmeno urbano. Isto porque, comumente, na literatura existente, o estudo dos
vazios urbanos faz parte da abordagem de varios outros temas, como: politicas de uso e
ocupacdo do solo urbano, apropriacéo da terra urbana como mercadoria, entre outros. O termo
também ndo se beneficia do fato de estar no senso comum da linguagem cotidiana (LINS;
ZACARIAS e SCOTT, 2010).

A discussdo tedrico-conceitual, apresentada neste trabalho, privilegiou compreender o
conceito polissémico dos vazios urbanos de acordo com vasta, porém fragmentada, literatura
no campo do urbanismo e de novos referenciais multidisciplinares que discutem tal quest&o.
Esta analise permitira entender os diferentes niveis de significacdo que a terra/terreno/iméveis
estabelece com a dinamica urbana da cidade. E importante sintetizar as diferentes definicoes
que tal conceito assume; tanto os vazios urbanos podem ser vistos como areas ou terrenos
nunca antes ocupados, como pela condicdo de vacancia de estruturas fisicas (imdveis) que
tiveram 0 seu uso e ocupacdo esvaziados (EBNER, 1997). O significado que uma ou outra

situacdo tem para o desenvolvimento urbano €, também, uma discussao corrente e importante.

1.1 ABORDAGEM TEORICO-CONCEITUAL

A discussdo sobre os espacos vazios ganhou mais destaque com a destruicdo que a
Segunda Guerra Mundial originou em muitas cidades europeias, na qual muitos dos seus
centros historicos ficaram completa ou parcialmente destruidos. Assim, apareceram mdultiplos
vazios urbanos constituidos como espacos fisicos repletos de significados e memoria. Houve
cidades, como, por exemplo, Berlim, que, apesar de ter ficado completamente destruida,
conseguiram renascer a partir dos seus vazios urbanos (SANTOS, 2011). A partir da década
1970, multiplicaram-se as ferrovias desativadas, as zonas industriais e os edificios
abandonados, em consequéncia da desfuncionalizacdo de areas do tecido industrial. Esses
espagos passaram a ser objeto de estudos sobre vazios urbanos na Europa; em particular,
foram elaborados inventarios na Franca, em 1979, e na Inglaterra, em 1982 (BORDE, 2006).

Levando em consideracdo o periodo pos-industrial, os espacos na condi¢do de vazio

urbano, conforme Souza (2010), ndo tinham, obviamente, a ver com a ocupacao, uma vez que
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continham edificacGes; tinham a ver com o seu uso. Eram espagos vazios de uso, desafetados.
O arquiteto Sol&-Morales (1995) apresentou, em 1995, uma visdo mais clara acerca do termo
vazio urbano, considerando que estes sdo espacos esquecidos e degenerados na cidade, mas
que apresentam oportunidades para reutilizacdo e revitalizacdo. Suas reflexdes tiveram por
base a analise de imagens fotogréficas, da década de 1970, de terrenos vazios e abandonados,
em cidades estacionadas no tempo, no passado.

Sola-Morales definiu vazio urbano utilizando o termo Terrain Vague, duas palavras de
origem francesa, que tém defini¢bes de carater ambiguo, assim como o préprio termo vazio
urbano em portugués. Sold-Morales comegou por usar a expressdo “Terrain” por ter um
carater urbano, referindo-se a esta palavra primeiro como uma “extensdo de solo de limites
precisos, edificavel na cidade” (SOLA-MORALES, 1995, p. 125). Esta mesma palavra refere-
se também a extensdes maiores, talvez menos precisas: “esta ligada a ideia fisica de uma
porcao de terra na sua condi¢do expectante, potencialmente aproveitavel, mas ja com algum
tipo de definicdo na sua propriedade a qual nds somos alheios” (id., 125-126). Em relacdo a
segunda expressdo ‘“Vague”, Sola-Morales pontua que primeiro diz respeito a ideia de
movimento, oscilagdo, instabilidade e flutuacdo. Vague traduz a nogdo de espago: “vazio,
desocupado, mas também livre, disponivel, descomprometido. Vazio, como auséncia, mas
também como promessa, como encontro, como espago do possivel, expectagdo” (id.). Sola-
Morales (1995) defendeu o potencial que estes espacos encerram pela auséncia de uso e de
atividade, de vida, que permitem, assim, certa liberdade e expectativa sobre o que eles podem
trazer para a cidade. “Vague” significa também “indeterminado, impreciso, desfocado,
incerto”. Ele considerou que estes espacos, apesar de indefinidos e incertos, ndo transmitem
uma mensagem apenas negativa, pois, ao terem limites indefinidos, contém uma mensagem
de mobilidade, tempo livre e de liberdade. O terceiro significado da expressédo “Vague”,
pontuado por Sola-Morales (1995, p. 126), esta relacionado com a condicdo destes espagos na
cidade; sdo lugares obsoletos, nos quais soO certos valores residuais parecem manter-se, apesar
do seu completo desafeto a atividade da cidade. Sdo, em definitivo, lugares exteriores,
estranhos, que ficam de fora dos circuitos, das estruturas produtivas. Desta maneira, Sola-

Morales (1995) define os vazios urbanos (“Terrain Vague’) como:

Sdo ilhas interiores esvaziadas de atividade, s8o esquecidos e restos que
permanecem fora da dindmica urbana. Convertendo-se em areas simplesmente
desabitadas, inseguras, improdutivas. [...] lugares estranhos ao sistema urbano, [...]
que aparecem como contra-imagem da cidade, tanto no sentido da sua critica como
no sentido da sua alternativa possivel. (traducfo nossa) (SOLA-MORALES, 1995,
p.127).
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Alvarez (1994, p.2), ao estudar o papel que os vazios urbanos desempenham na
producdo do espacgo urbano de Sao Paulo, explica que ndo se pode falar que a cidade possui
duas partes, uma construida e outra vazia. Ambas fazem parte do mesmo processo, 0 da
produgdo do espago, “uma vez que o terreno vago so se explica e justifica pelas circunstancia
em que se insere”. Para a constru¢do de sua pesquisa, o autor utiliza duas definigdes: a de
terrenos vagos e a de vazios urbanos, como elementos distintos no processo de analise de
producdo do espaco urbano; “os terrenos vagos sdo, assim, uma modalidade de uso do solo,
portanto, quantificaveis, uma especificidade, um elemento da paisagem que encerra

caracteristicas e atributos definiveis, logo, comensuravel” (p.10). E acrescenta:

Os vazios urbanos ndo seriam apenas a somatéria de disponibilidade de terras que a
cidade possuiria num determinado momento, uma simples quantificagdo, mas sim
um conceito que sintetiza este movimento, esta dindmica incessante de reproducéo
dos terrenos vagos em sua totalidade. [...] o processo de producéo e reproducdo das
parcelas da cidade que ndo estéo sendo utilizadas (ALVAREZ, 1994, p.11).

Desta forma, 0s vazios urbanos se inserem na dindmica de (re)producéo da cidade e
sdo o resultado da producdo da cidade, uma vez que sdo espacos construidos, ou seja, houve
um trabalho social em seu entorno, para que pudessem caracterizar-se como vazios. Deste
modo, o0 vazio urbano é gerado da mesma forma como sdo criadas as construcdes urbanas
(EBNER, 1997, p. 67).

Para Portas (2000), ha vazios urbanos que sdo totalmente vazios de uso e ocupacgdo
(terrenos baldios), mas ha outros que se enquadram nessa categoria, mas que ndo tém sua area
totalmente vazia, caracterizando-se como casas e edificios abandonados. Ademais, ele

escreve:

Vazio Urbano é uma expressdo com alguma ambiguidade: até porque a terra pode
ndo estar literalmente vazia, mas encontrar-se simplesmente desvalorizada com
potencialidade de reutilizacdo para outros destinos, mais ou menos cheios... No
sentido mais geral denota areas encravadas na cidade consolidada, podendo fazer
esquecer outros ‘“vazios”, menos valorizaveis, os das periferias incompletas ou
fragmentadas, cujo aproveitamento podera ser decisivo para reurbanizar ou
revitalizar essa cidade-outra (PORTAS, 2000, p.1).

Ao fazer referéncias aos espagos vazios da cidade de Lisboa, Morgado (2005, p.285)
caracteriza como sendo aqueles espacos de carater expectante, ndao ocupados, que

permanecem livres mesmo com as potencialidades que apresentam. Tém como principal valor
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0 acesso privilegiado devido as redes de infraestruturas, que primeiro permitem sua
localizagdo, mas que, temporariamente, ndo estdo a ela eficientemente conectadas. S&o
espacos disponiveis e acessiveis cujo valor esta sendo determinado em funcdo de uma
valorizacdo imobiliaria possivel.

Para Magalhdes (2005), o termo vazio urbano ¢ muito amplo e envolve “terrenos
vagos, terras especulativas, terras devolutas e terrenos subaproveitados”, entre outras
possibilidades. Esta também relacionado a propriedade urbana regular ou irregular, ao
tamanho e a localizacdo. Desta forma, podemos compreender o termo vazio urbano como um
conceito que vai muito além de uma area vazia.

E comum associar o termo vazio urbano a uma ideia negativa, de espagos sem uso,
obsoletos, degradados, em ruina e inuteis para as cidades. Larangeira (2004) diz que o
fendmeno pde em causa também a baixa eficiéncia do planejamento das cidades e de areas
metropolitanas, destacando os desequilibrios e as desigualdades no acesso ao solo urbano, os
graves problemas de segregacdo socioespacial e os impactos da operacéo livre de mercado da
habitacdo na qualidade de vida urbana. Porém, para Souza (2010), por tras dessa abordagem
negativa, 0s vazios urbanos configuram-se em espacos de oportunidades de mudanca, pois
podem constituir-se em espacos desocupados prontos para serem reutilizados, seja através da
reconstrucdo de um imovel ja existente (no caso do vazio urbano ser um imdvel ndo
utilizado), seja para a construcdo de novo imdvel (caso o vazio urbano seja um terreno
baldio).

Oliveira e Barcellos (1987) também afirmam que os vazios da cidade ndo devem ser
vistos apenas como areas desocupadas ou marginais, devem ser compreendidos como espacos
capazes de gerar oportunidades e inimeras possibilidades, tais como: novas centralidades,
diversidades nas atividades urbanas e multiplicidade das suas relagdes. Embora os vazios
sejam potencialmente utilizaveis para ocupacdo e crescimento urbano, eles também podem ser
espacos reservados para a preservacdo tanto da paisagem natural (sitio) quanto da paisagem
construida (tecido).

Ratificando a ideia da potencialidade do vazio urbano para as cidades, Portas (2000)
pontua:

E verdade que os vazios tendem a se transformar em oportunidades previsiveis
embora sem prazo: foi assim com as velhas fabricas, galpdes, matadouros etc; foi
assim com as faixas ferroviarias ou portuarias, a medida que se implantaram novas
comunicagdes e plataformas logisticas; é agora assim com a corrida aos terrenos
militares obsoletos e a outros equipamentos publicos que foram sendo substituidos,

como mercados, hospitais, penitenciarias ou antigas universidades e, também, ja
estdo a sé-las, extensas areas periféricas de indUstrias e entrepostos bem mais
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modernos em processo de relocalizagdo para outras regides ou paises. Esta dinamica
de transformacdo dos vazios em oportunidades tem, ou melhor, pode ter,
potencialidades positivas (de renovacao funcional ou ambiental), mas também pode
ter efeitos perversos se essas potencialidades ndo forem orientadas pelas autoridades
como elementos estratégicos para a reestruturacdo do territério urbano ou
metropolitano (PORTAS, 2000, p.3).

Os vazios urbanos adquirem novas formas e novos usos em determinados tempos
historicos. H4& uma dindmica destes vazios nas cidades. N&o sdo as mesmas &reas que
permanecem vazias ao longo do tempo; elas mudam, sdo criadas e recriadas na mesma
dindmica da producdo do espago. “Sdo elementos que representam uma dinadmica constante,
determinada pelo momento histérico, pelo desenvolvimento das forcas produtivas e pelo
padrao de acumulagao vigente” (ALVAREZ, 1994. p. 140). Ebner (1997) considera vazios

urbanos como:

[...] toda &rea parcelada ou ndo parcelada, localizada em meio a malha urbana, que
ndo possui nenhum tipo de ocupagdo ou que se encontra subutilizada. Portanto,
entrariam nesta definicdo ndo apenas as &reas absolutamente desocupadas, mas
aquelas em que os proprietarios constroem edificagdes minimas em terrenos
grandes, onde instalam estacionamentos, ou mesmo implementam incipientes
plantagBes agricolas, alegando uso rural, a fim de se eximirem do pagamento do
Imposto Territorial Urbano, normalmente maior que o Imposto Territorial Rural
(EBNER, 1997, p. 67).

O termo vazio urbano por si sé ja pressupde uma aparente auséncia e abre um leque de
interpretacdes e indagacdes a respeito do que se classifica e entende como vazio urbano. Dai
surge a necessidade de classificar os vazios urbanos. Por exemplo, ha varias terminologias
que se referem aos vazios urbanos. Algumas destas sdo: derelict land, brownfields,
wastelands, tierras vacantes, frichesindustrielles, frichesurbaines, blight areas, vacios urbanos,
terreno baldio, expectante lands, vacant land, o que significa que ha uma complexidade de
interfaces que envolvem tal fendmeno urbano e inimeras possibilidades de compreendé-lo
(ver quadro 2). No Brasil, os termos mais recorrentes sdo vazios urbanos, terrenos baldios,

areas residuais e areas remanescentes.



Quadro 2 - As principais terminologias usadas para referenciar vazios urbanos em diferentes paises.

PAIS DE ORIGEM
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Expectant lands

FRANCA INGLATERRA/EUA ESPANHA BRASIL
%))
<_E FrichesIndustrielles Derelict lands Tierras vacantes Vazio urbano
8 Frichesurbaines Brownfields Vacios urbanos Terreno baldio
6 Terrain Vague Wastelands Terreno baldio Areas residuais
= Blight areas Areas
> remanescentes
nd
Ll
|_

Vacant land

Fonte: elaboracdo propria com base na reviséo bibliogréfica.

A classificacdo dos vazios, por sua vez, depende da abordagem dada por cada autor
conforme seu interesse de estudo. Por exemplo, Borde (2006), ao analisar os vazios na area
central do Rio de Janeiro, classifica-os em trés classes: o projetual (decorrente de intervencdes
urbanas), o estrutural (decorrente de mudancas de funcdes urbanas) e o conjuntural
(decorrente de conjunturas legais).

Ind Rosa (2008), ao estudar os vazios na cidade de Franco da Rocha, usa a
classificacdo: vazios de sitio (relacionados as condi¢cdes geogréaficas). A autora leva em
consideracdo, neste tipo de vazio, os aspectos fisicos do territério que sdo condicionantes
fundamentais na constituicdo do tecido: a natureza do solo, os cursos de agua (rios, corregos),
o relevo (conjunto de rochedos, morros etc.), os vazios de tecido (espacos vacantes no tecido
urbano). Para Rosa, “tecido é o sitio modificado pela intervencdo humana”, quer dizer, € o
sitio ocupado ou aquilo que ocupa o sitio. O sitio contém o tecido, mas o tecido ndo se reduz
ao sitio no qual ele esta assentado. O sitio pode existir sem o tecido, mas o contrario ndo é
possivel. Ja os vazios de tracados (espacos vazios de edificacbes) se caracterizam pela
tipologia da malha viaria: arruamento — avenidas, ruas, travessas e elementos assemelhados;
espacos livres — pracas e jardins. Estruturam a cidade e fornecem caracteristicas ao tecido.
Constituem-se, basicamente, de vazio de edificacdo, mas ndo necessariamente de uso.

Diego Carrién e Andrea Carridon (2002) classificam os vazios urbanos de Quito em
seis tipos: Tierras de engordas definidas como terrenos de retencdo imobiliaria, que
geralmente estdo localizados em areas urbanizadas, com boa acessibilidade, providas de
infraestruturas e de propriedade de empresas imobiliarias e proprietarios individuais dos
setores de médias e altas rendas; tierras semiagricolas nas quais denominam as terras com
usos agricolas que tém sido absorvidas pelo crescimento urbano, que dispdem de limitados

servigos de infraestruturas urbanas; tierras com dificuldade de investimento sdo terrenos de
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retencdo imobiliéria, cuja diferenca em relagdo as terras de engorda € que estes lotes ndo
participam do mercado, portanto, seus proprietarios (pequenos e médios) ndo dispdem de
recursos suficientes para desenvolvé-los e os mantém como reserva da economia. Tierras
comunitarias sdo aquelas que, por motivos de natureza historica, cultural e legal, contém
restricOes para a sua venda no mercado. Tierras afetadas sdo terras que se encontram afetadas
por normas municipais e/ou leis nacionais que impdem restricdes para a construcéo (zonas de
protecdo ou reserva ecoldgica, zonas de risco, de usos especiais, ou de controle das
edificacOes); e tierras institucionais que sdo terras de propriedade de instituicbes publicas,
como municipio, Instituto Estatal de Servico Social (IESS), forcas armadas e empresas
estatais, entre outros.

Cockburn (2002) analisa os vazios urbanos na cidade de Lima no Peru, sob uma
perspectiva mais ampla que ndo se encerra apenas no conceito, mas parte da compreensao de
atuacdo dos agentes sociais que o produzem — proprietérios de terras, loteamentos, a demanda
e 0 Estado. Dessa maneira, ele elencou seis tipos de vazios urbanos: Tipo 1 - parcelas em
areas centrais ou intermediarias que sdo retidas a espera de maior valorizagdo. Tipo 2 -
parcelas de propriedades de firmas ou empresas que reservam para a localizacdo ou
relocalizacdo de atividades e/ou futura expansdo. Tipo 3 - parcelas ou lotes de localizagdo
central ou intermediaria, de propriedade de particulares ou firmas, cujo anterior uso urbano
tornou-se obsoleto. Tipo 4 - parcelas de terras pertencentes ao setor publico, reservadas para
atender a uma futura demanda dos setores de baixo nivel de ingresso. Tipo 5 — parcelas que,
apesar de seu uso agricola, na realidade, constituem bancos de reservas de seus proprietarios,
que esperam uma maior valorizacdo e/ou pressao urbana. E o Tipo 6 — os lotes individuais
dentro de loteamentos urbanos, em zonas centrais ou intermediarias, que tém sido adquiridos
ou ocupados, mas que ndo se constroem, seja por especulacdo ou porque carece dos meios
para construir.

Clichevsky (2002) argumenta que, para distinguir diferentes tipos de terras vazias nas
cidades e, posteriormente, elaborar instrumentos de gestdo, é importante levar em
consideracdo quatro fatores: (i) a causa de estar vazio; (ii) tamanho; (iii) uso possivel e (iv) os
proprietarios (relacionados aos diferentes submercados). Destarte, a autora, ao analisar 0s
vazios urbanos da cidade de Buenos Aires, na Argentina, lanca cinco tipologias: Tipo 1 — lote
legal de 300 m? destinado & habitacdo da populacdo de baixo poder aquisitivo, podendo ser
ofertada e ndo vendida por falta de demanda real, vendida a populacdo de baixo poder
aquisitivo que pode ndo ocupar por problemas econémicos, como custos e tempo de

transporte etc., ou porque comprou como investimento. Tipo 2 — lote legal maior de 300 m?
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destinado a residéncia das classes médias e altas. Tipo 3 — parcela aproximadamente entre 500
e 1000 m?, como clubes de campo, clubes nauticos, condominios e chacaras. Tipo 4 — Terras
fiscais, segundo diferentes organismos e estatutos: publico ou privado. Tipo 5 — lotes vazios
de parque industrial, a&rea comercial ou areas de equipamentos.

Como se V&, o termo vazio urbano e as terminologias a ele associadas referem-se a
diversos estudos e ideias. 1sso mostra a complexidade de estabelecer uma classificagdo mais
concisa e objetiva diante de um universo variado de conceitos que envolvem a tematica. A
incidéncia dos vazios é heterogénea dentro de cada area urbana, dependendo das suas formas
de crescimento particular, dos tipos de proprietarios, dos usos segundo as demandas, das
expectativas ndo concretizadas de localizacdo de atividades produtivas e das obras publicas
realizadas.

Desse modo, sob a luz das interpretacdes do conceito de vazio urbano, compreendem-
se vazios urbanos como 0s espagos que estdo vazios tanto de uso quanto fisicamente, mas que
se constituem como espagos importantes na cidade, uma vez que, mesmo estando “vazios”,
participam do processo de produ¢do urbana, bem como da dindmica imobiliaria. “Sao terrenos
e edificios vacantes que contrastam com o tecido urbano pelas condi¢cdes de uso e ocupacdo
(sem ocupacdo, sem uso ou subutilizado) e por ndo beneficiarem a coletividade” (BORDE,

2006), isto &, por ndo cumprirem sua funcéo social.

1.2. CLASSIFICACAO E TIPOLOGIAS

Compreendendo os vazios como elementos que estruturam a cidade, elegeram-se, a
seguir, dentro de um universo de possibilidades, as tipologias dos vazios que se mostraram
mais apropriadas e estdo presentes na maioria das cidades, como: areas ociosas; areas
institucionais; vazio — brownfield e vazios expectantes. Para tratar estes tipos de vazios
existentes produzidos, avaliaram-se questdes relativas ao uso e ocupacédo do solo; retencéo de
terras para fins especulativos, terrenos que estdo vazios, mas que, temporariamente, estdo fora
do mercado de terra por questdes juridicas, casas e apartamentos degradados, ndo utilizados,
subutilizados que estdo deteriorados pelo tempo, a espera de novos usos, terrenos pertencentes
as escolas tradicionais e clubes da cidade, areas vazias das for¢as armadas, entre outros.

O mapeamento dos vazios urbanos abrange praticamente toda a cidade. Em cada lugar,
em cada bairro, existem inimeros vazios urbanos. No entanto, o fenémeno é mais evidente
nas areas mais consolidadas, justamente pelo fato dessas areas terem uma rede de

infraestrutura mais completa. Porém, ndo se pode descartar que a dinamica imobiliaria e o
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crescimento vertiginoso dos bairros periféricos também contribuem para a formacao de terras
vazias.

Embora o tema seja complexo, existe a necessidade de articulacdo e negociagéo entre
os diversos agentes sociais, principalmente o poder publico, através da aplicagdo dos
instrumentos fiscais. Na sequéncia, sdo expostas definicbes sobre as tipologias de vazios
urbanos que se mostraram mais pertinentes com a proposta de estudo e analise deste trabalho,

conforme esquema apresentado no quadro 3.

Quadro 3 - Classificagdes das tipologias dos vazios urbanos

TIPOLOGIA CONTEXTO GERAL EXEMPLOS
Terrenos retidos para a especulacéo que Espacos ndo parcelados
AREAS OCIOSAS temporariamente estéo fora do mercado. (glebas); lotes ndo ocupados e
area subutilizada.
Imdveis vazios localizados em zonas Iméveis subutilizados, ndo
VAZIOS consolidadas da cidade, que tém alguma utilizados e espacos obsoletos
EXPECTANTES historia, uma identidade que lhes pertence, e informais.
mas que se tornaram espacos abandonados,
obsoletos.
Terrenos vazios de antigas industrias, Antiga area portudria,
empresas comerciais desativadas, minas empresas comerciais
VAZIO - abandonadas, lix6es ou depdsitos de desativadas e antigas areas
BROWNFIELD residuos, todo tipo de infraestrutura de industriais desativadas ou
transporte, como ferrovias, portos e nunca ocupadas.

aeroportos, além de barragens, usinas
termelétricas e nucleares que tiveram seus
usos cessados.

Terrenos e imoveis das forgas

Terrenos vazios pertencentes as instituicdes armadas; Petrobras,
AREAS publicas ou privadas. Prefeituras; Governo do
INSTITUCIONAIS Estado e areas vazias de
escolas tradicionais e antigos
clubes.

Fonte: elaboracdo propria com base na revisdo bibliografica.

1.2.1 Areas ociosas

A existéncia de areas ociosas nas cidades talvez s se explique pela especulagdo
imobiliaria, uma vez que esta pode ser 0 motivo para se manterem areas passiveis de serem
ocupadas em ritmo de espera. Essa acdo aumentaria a possibilidade do proprietario elevar o
valor da terra (EBNER, 1997). Para Magalhdes (2005), ndo sé a especulagdo, mas também as
razGes doutrinarias, ou culturais, precisam ser levadas em consideracdo, assim como devem
ser destacados aspectos burocraticos ligados a titulagdo no rol das principais causas da

existéncia de ociosidade de terra urbana.
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Para Campos Filho (2001), uma das formas de manifestacdo da especulagdo
imobilidria presentes nas cidades brasileiras ¢ “a especulagdo derivada da reten¢ao de imoveis
vazios, especialmente terrenos, que reduz, artificialmente, a oferta de espaco para o uso
urbano”. Desta maneira, os especuladores conseguem influir sobre as decisdes do poder
publico quanto as areas a ser beneficiadas com a expansdo dos servigos. Uma das maneiras de
fazer isso é adquirir, a preco baixo, glebas préximas ao perimetro urbano, que estdo carentes
de qualquer servico urbano, visando promover o seu loteamento, mas de modo que a parte
mais distante da area ja urbanizada seja ocupada.

Estes procedimentos acarretam a subutilizacdo dos servicos urbanos, ao manterem 0s
lotes vagos a espera de valorizagdo. No entanto, a0 mesmo tempo, cresce a populagéo que ndo
tem recursos para realmente habitar a cidade. Estdo desprovidas das infraestruturas urbanas
(sistemas de transportes, comunicacdo e Ssaneamento), a0 passo que as areas vagas, que
facilitariam este acesso, séo-lhes vedadas pela barreira da propriedade privada do solo urbano
(SINGER, 1982). Para o autor, isto se justifica pelo fato de:

[...] A cidade capitalista ndo tem lugar para os pobres. A propriedade privada do solo
urbano faz com que a posse de uma renda monetaria seja requisito indispensavel a
ocupacéo do espago urbano. Mas o funcionamento normal da economia capitalista
ndo assegura 0 minimo de renda a todos. Antes pelo contrario, este funcionamento
tende a manter uma parte da forca de trabalho em reserva, o que significa que uma
parte correspondente ndo tem meios para pagar pelo direito de ocupar um pedaco do
solo urbano (SINGER, 1982, p.33).

Cabe destacar que, embora os termos especulacédo e valorizacdo imobilidria sejam

usados como sindnimos, Valenca (2015) chama a atencéo para a diferenca entre eles:

Tal valorizacao refere-se, quase sempre e quase em sua totalidade, a apropriacao de
rendas produzidas na cidade, no bairro, na rua ou no entorno do imdvel, por outro
agente econdmico, publico ou privado. Quando o Estado provém infraestrutura e
servigos, no geral, agrega ‘valor’ a area. Quando um empreendimento privado
adiciona algum atrativo a area, esta também se ‘valoriza’. Mas quando algum agente
— individuo ou empresa — se apropria, por meio do “mercado”, desses valores
adicionados a dinamica urbana, que ndo foram por ele produzidos, isso se
transforma em especulacéo imobiliaria (VALENGCA, 20015, p.231-232).

Tais termos, por sua vez, postos em prética, tém alimentado o setor imobiliario a levar
adiante a ocupagdo dos terrenos, mantendo areas mais proximas ao nucleo central a espera de
valorizacdo. Entretanto, as zonas mais longinquas, sem muita ou qualquer infraestrutura, tém

sido abertas para aquisicdo das classes de menor poder aquisitivo (KOWARICK, 1993).
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A retencdo de terras ociosas, em especial aquelas servidas por infraestrutura, conduz a
populacdo excluida a ocupar &reas inadequadas para moradia ou areas ambientalmente
frageis, como as beiras dos cdrregos, as encostas ingremes e deslizantes, as areas de protecédo
dos mananciais, 0s mangues e as dunas no litoral, entre outros. O resultado deste processo é a
exclusdo da populagdo mais pobre ao acesso do solo urbanizado (MARICATO, 2000). Além
disso, ha também um custo pelas infraestruturas, o qual acaba sendo pago pela populacao:

[...]. Para uma quantidade de terrenos sem utilizacéo, o conjunto da sociedade tem
que manter, a custos extremamente elevados, investimentos em infra-estrutura e
servigos, assim como sua administracdo. Isto significa que, enquanto grande
quantidade de terra urbana - caracterizada pela existéncia de infra-estrutura e
equipamento - permanece sem ocupagdo, uma quantidade importante da populacéo
urbana pobre tem que produzir suas moradias em terras sem infra-estrutura,
localizadas em areas inadequadas para o desenvolvimento urbano (inundaveis,
préximas a vazadouros de lixo, etc.) agravando 0s processos de segregacao socio-
espacial, (CLICHEVSKY, 2000, p.28).

Nesta pesquisa, sdo consideradas como Aareas ociosas aquelas reservadas pelos
proprietarios para fins especulativos. Isto é, sdo terras vazias, abandonadas, terrenos baldios
no meio urbano ou na periferia, de diferentes proporcées, que ndo tém sido ocupadas ou
construidas, mas que estdo no alvo de interesse dos diversos agentes produtores do espago,
principalmente pela localizacdo em que estdo. Destacam-se 0s espagos nao parcelados
(glebas), os lotes ndo ocupados e as areas subutilizadas.

Segundo Clichevsky (2002), estes tipos de vazios urbanos encontram-se nas maos de
agentes legais e ilegais, que tém produzido terra urbana ao longo dos ultimos anos e as retém
a espera de valorizagdo; os pequenos e grandes proprietarios que compram, mas ndo ocupam e
mantém a posse como reserva; 0s proprietarios agricolas; o Estado e outras instituicbes
publicas.

Dessa forma, uma das manifestaces destes agentes € precisamente a manutencdo de
terras vazias a espera de melhor oportunidade para a realizagdo de renda. Essas atitudes séo
responsaveis por criar espagos vazios dentro das cidades, pois promovem nucleos de
ocupacdo em lugares afastados do centro, 0 que provoca uma expansao urbana para as regioes
carentes de infraestrutura. A medida que a malha urbana cresce, sucessivamente novos
centros secundarios vao sendo formados, criando novos focos de valorizagdo e, nos seus

interiores, formam-se novos vazios urbanos.
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1.2.2 Vazios expectantes

Os vazios expectantes, localizados em zonas consolidadas da cidade, caracterizam-se
por ficarem parados no tempo, sdo espagos que nem sempre estiveram vagos, tém alguma
historia, uma identidade que lhes pertence, mas que, devido as mudancas de funcGes, de
proprietario, de incapacidade de resposta a funcdo que tinham, tornaram-se espagos
abandonados, obsoletos. S&o espacos que ndo estdo ligados a usos industriais e nem sempre se
encontram sem edificacdo. Quando se olha para uma cidade, vemos diversos espacos no seu
interior com este carater, que se encontram a espera de algo, para voltarem a fazer parte da
cidade, tanto em nivel social, como econdmico ou cultural (SANTOS, 2011).

Para Cavaco (2009), os vazios expectantes, também considerados como espagos
intersticiais, normalmente sdo grandes &reas vagas ou Vvazias, em que o0 estado de
obsolescéncia se contrapde a uma promessa de oportunidade em potencial. Em muitos casos,
estes vazios tornam-se espacgos de lixo, seu estado de abandono e degradacdo contrapde-se a
oportunidade que tais areas representam para uma regeneracdo urbana do local onde se
inserem.

Para Souza (2010), o processo de obsolescéncia destes espacos estd associado a um
estado de deterioracdo do edificado muito adiantado, ou a espagos urbanos muito degradados.
Efetivamente, esses espacos ja estdo num processo de obsolescéncia avancado, mas tal
processo tem varios estagios que ndo implicam condicdes de degradacdo limite. A
obsolescéncia ndo se refere, somente, a espacos urbanos vazios de uso, mas também na sua
forma fisica. Dentro desta categoria, a autora lanca trés classificacdes de espacos obsoletos:
espacos urbanos desocupados, espacos urbanos desafetados e espacos urbanos subutilizados.

Os espacos urbanos desocupados - como o préprio nome ja diz - referem-se aqueles
espacos cuja classificacdo depende da sua ocupacdo, ou até mesmo a falta dela. S&o espagos
que ndo tém ocupacdo fisica, isto €, edificacfes. Séo efetivamente 0s vazios nas cidades.
Porém, “o fato de estarem vazios, ndo significa que tenham que ser ocupados, até porque
existem espacos urbanos desocupados significantes, cuja auséncia é o elemento-chave”
(SOUZA, 2010, p. 77).

Souza (2010, p.77) caracteriza os espacos urbanos desafetados como sendo aqueles
tipos de espagos que ndo tém uso atual, mas sdo normalmente edificados. Contudo, estas
edificagdes sdo “devolutas”, no sentido de que ndo sdo usadas, independentemente do seu
estado de conservagdo. “Estes espacos permanecem no tempo € no espago € remetem para

memorias através da sua presenca fisica”.
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Os espagos urbanos subutilizados configuram-se como espacos que tém uma ocupagao
e/ou uso, mas que, atualmente, é inadequada, ou mesmo sdo espacos que tém potencial para
um uso/ocupagio “mais eficaz e eficiente no tecido urbano enquanto um todo. E importante
perceber que se trata de estruturas ativas, mesmo que, do ponto de vista da cidade, pouco
viaveis” (SOUZA, 2010, p.78).

Conforme anélise precedente, considera-se, nesta pesquisa, como vazios expectantes
0S espacos e imoveis obsoletos e informais, subutilizados e nao utilizados que, geralmente,

estdo localizados nas areas centrais da cidade.

1.2.3 Vazio — brownfield

A formacdo do vazio-brownfield, no contexto geral, estd associada a passagem de uma
economia industrial para uma economia pés-industrial, na qual as paisagens foram marcadas
por distingdes nos terrenos, heranca decorrente do fechamento de industrias no periodo da
desindustrializacdo. Neste sentido, as mudancas econdmicas, tecnologicas e sociais
provocaram readaptacGes dentro da estrutura de utilizacdo dos espacos e, como
consequéncias, sdo registrados abandonos das antigas fabricas do periodo industrial. A
desativacdo da funcdo produtiva das cidades gerou areas de brownfields, marcando a
paisagem acinzentada com a degradacédo fisica e a desvalorizacdo (VASQUES 2006).

O termo brownfield, com o seu significado atual, apareceu nos USA, durante uma
investigacdo de campo conduzida pela Northeast Midwest Congressional Coalition. E
traduzido no seu termo literal como “campos-escuros marrons” e foi, inicialmente, usado para
distinguir-se dos chamados Greenfields ou “campos verdes”, que se referem as areas
agricolas, florestais e parques e estudrios naturais. A definicdo de brownfield é encontrada na
lei puablica norte americana 107-118 (H.R.2869) como sendo instalagfes industriais ou
comerciais abandonadas, ociosas e subutilizadas e obsoletas, que ninguém usa, mas que
podem ser recuperadas de novo para a cidade. Em outros paises, como a Franga, séo
encontrados termos sindnimos aos brownfields: friches (urbainesetindustrielles); no Reino
Unido, derelict land; na Alemanha, utilizam-se os termos sltstandorte (antigos sitios
industriais) e attbastein (carga ou peso do passado, herdada) (VASQUES, 2006).

A formacéo destes espagos nas cidades ocorre como um fendmeno natural e refere-se
aos espacos que estdo abandonados, que, antigamente, eram centros de producdo e de vida

industrial e que, hoje em dia, encontram-se muito degradados. Normalmente, sdo areas com
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grandes dimensdes, localizadas em pontos privilegiados das cidades, situadas, em sua maior
parte, junto ao rio/mar. Na sua grande maioria, contém armazéns industriais deteriorados, sem
uso, quase sempre sem qualidade arquitetdnica, mas com bastante espaco livre (SANTOS,
2011).

Vasques (2006) chama a atencdo para o fato de ndo considerar como espacos
brownfield apenas as antigas inddstrias, mas, também, as empresas comerciais desativadas,
minas abandonadas, lixdes ou depdsitos de residuos, todo tipo de infraestrutura de transporte
como ferrovias, portos e aeroportos, aléem de barragens, usinas termelétricas e nucleares que
tiveram seus usos cessados.

Diante disso, outras causas foram predominantes para a formacdo dos espacos
brownfield, como, por exemplo: a competicdo acirrada entre os paises devido ao processo de
globalizacdo, fazendo com que muitas areas industriais ndo conseguissem reestruturar sua
base produtiva, nem acompanhar as mudancas tecnolégicas, entrando em declinio. Isto inclui,
no caso brasileiro, o declinio dos ciclos econdmicos que sustentavam a economia do pais, em
épocas distintas, como o da cana-de-aglcar na regido Nordeste, o do algoddo (Maranhéo), o
da mineracdo (Minas Gerais), e do café (eixo Rio de Janeiro - Sdo Paulo), restando muitas
areas e estruturas obsoletas (estradas de ferro, portos etc.). Além disso, inclui também o
processo de descentralizagéo das atividades industriais do centro para a periferia (VASQUES,
2006).

Ainda segundo a autora, as alternativas para a reutilizacdo destes espacos na cidade
partem de uma gama de solucBes que sejam capazes de renovar urbanisticamente essas areas.
No caso dos terrenos, estes podem continuar abandonados ou podem ser reutilizados apds
intervencdes e limpezas, para que seja feito um loteamento da area, por exemplo. No caso dos
edificios, as possibilidades sdo a sua destruigdo através do processo de demoligdo e uma nova
construcdo sobre o terreno, ou os edificios podem ser limpos e reutilizados, em blocos ou em

partes, sob a forma, inclusive, de condominios residenciais.

1.2.4 Areas institucionais

S@o considerados, nesta pesquisa, como vazios urbanos referentes as areas
institucionais as terras de propriedades publicas, como as dos municipios, das forgas armadas,
da igreja, das empresas estatais. Em muitos casos, estes solos ndo se desenvolveram devido a

varios motivos, tais como: “as limita¢des da legislagdo do setor publico, razdes estratégicas
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(no caso do exército e da policia); estilos e principios institucionais ou calculos de reserva
futura para a expansédo ou para a venda” (CARRION & CARRION, 2002).

Diante do exposto, Rosa (2008, p.138) pontua a importancia de definir e classificar os
espacos vazios da cidade. Para a autora, é preciso elencar os vazios existentes na cidade, com
0 intuito de definir e dar uma devida destinagéo, a fim de melhorar a qualidade de vida de
seus habitantes. “O vazio, ndo necessariamente, tem de ser cheio ou ocupado, mas deve ter
uso, nem que seja ligado ao estado de contemplacdo”. Dessa forma, a partir dos vazios
urbanos, a cidade pode ser redesenhada, devendo-se enfatizar as caracteristicas morfologicas
do territério, com o proposito de se estabelecer uma forma planejada de ocupacdo, na qual o
vazio possa redesenhar a cidade, ndo por ser residual, mas por ser qualificado.

Em resumo, procurou-se levantar e discutir, neste capitulo, algumas tipologias e
conceitos pertinentes aos vazios urbanos, porém, ndo sao discussdes conclusivas, nem tdo
pouco definitivas sobre o assunto, mas uma proposta de debate, no qual este trabalho se
insere. Percebe-se que a literatura que versa sobre o fendmeno corresponde a um universo de
estudiosos que se preocupam em analisar o espaco urbano e seus pormenores. Contudo, o
fendbmeno dos vazios urbanos, recentemente problematizado, estd associado a uma
multiplicidade de termos e conceitos, que estdo articulados a situagdes distintas encontradas
em cidades e paises também distintos. A intencdo é compreender que 0s vazios urbanos nédo
se restringem a uma classe social, ou a um lugar especifico ou até mesmo a um proprietéario
isolado, mas perpassa diversas situacdes e se apresentam de diferentes formas na malha

urbana.
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2. VAZIOS URBANOS E O USO CAPITALISTA DO SOLO URBANO

A partir da década de 1970, os debates sobre os vazios urbanos, no Brasil, mostraram
que esses espagos foram formados a custa da expansdo das cidades. “Estas cresciam em
direcdo as periferias, deixando, nos intersticios desse crescimento, terrenos vagos, mantidos
fora do mercado a espera da valorizacdo imobiliaria”. Esse tipo de especulagdo estava
associado as formas de intervencdo do Estado no urbano que seguiam (e ndo precediam) o
parcelamento e a ocupagéo do solo (CARDOSO, 2012, p.5).

Vérias foram as razdes que podem ser identificadas para explicar esta forma de
crescimento e expansao das cidades em relacdo aos vazios urbanos. Para Ferreira (1996), o
processo se iniciou pela auséncia de leis urbanisticas efetivas ou por incumprimento destas
onde elas existiam, como, também, de mecanismos eficazes que controlassem a implantacdo
do parcelamento da periferia das zonas urbanas. Outra forma apontada pela autora, que
reforca 0 modelo de expansdo urbana, é a localizacdo periférica dos conjuntos de habitacbes
promovidos pelo Estado. Esses conjuntos justificam a instalacdo de servigos publicos que
revalorizam os terrenos de forma diferenciada e que, de alguma maneira, impdem um
crescimento além da zona urbana existente. A especulacdo imobiliaria assegura a
permanéncia dos vazios. Essas areas vazias e sem ocupacdo se apresentam nas cidades,
comumente, como areas esquecidas e abandonadas, tomadas por mato alto, sem muro, sem
calgada, escapando do controle da fiscalizagdo municipal. Em muitos casos, transformam-se
em depdsito de lixo, foco de insetos e abrigo para mendigos e usuarios de drogas.

Os fatores que favorecem a formacdo e manutencdo dos vazios urbanos tém relacéo
direta com os problemas urbanos de desenvolvimento das cidades e com o embasamento
necessario para 0s processos de planejamento e gestdo urbano-ambiental. E fundamental,
neste sentido, a compreensdo da dindmica de uso e ocupacdo do solo urbano, do mercado
imobiliario e dos processos especulativos (SANTANA, 2006).

Desta maneira, cabe compreender a relacdo entre a renda da terra, a localizacdo e,
consequentemente, a formacdo do preco da terra, para a formacdo dos valores de uso,
considerando, pois, que determinadas partes do espaco, no caso da moradia, por exemplo, sdo
desiguais e singulares. O acesso é desigual porque nem todos, na mesma proporcao, tém o
poder aquisitivo para adquirir terra urbana. Por outro lado, é singular por ndo ser possivel a
reproducdo do mesmo imovel, nas mesmas condi¢Ges, com a mesma localizacdo (RIBEIRO,
1997). Assim, a terra urbana vazia acaba gerando, em meio a malha urbana, oportunidades de
novas formas de uso e ocupagdo, acelerando as disputas por melhor localizagdo e
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contribuindo para a especulagdo imobiliaria. O Estado como regulador do uso do solo e
provedor de infraestruturas urbanas e servicos desempenha um papel primordial neste

processo.

2.1 SOLO URBANO: DO VALOR DE USO AO VALOR DE TROCA

“Na cidade, o solo constitui condicao geral de reproducdo do capital e da sociedade e
ndo um meio de produgdo como acontece na agricultura” (BARBOSA e COSTA, 2012),
constituindo-se, conforme cita Singer (1982), como uma mercadoria sui generis, uma vez que
é irreproduzivel e passivel de monopolizacdo pelos seus proprietarios. Por sua ndo
reprodutibilidade e monopolizacdo, representa um bem escasso. Para a cidade crescer, exige
uma continua expansao por meio da incorporacao de terras agricolas e a sua transformacéo
em terras urbanas. Nesse processo, as qualidades intrinsecas relacionadas a fertilidade natural
perdem qualquer importancia do ponto de vista do solo urbano (BARBOSA; COSTA, 2012).

A escassez do solo foi fator preponderante do processo de expansdo das cidades. Tal
processo foi acompanhado pela industrializacdo do pais, que demandou um nimero crescente
de pessoas para as cidades, o que refletiu em um crescimento de terra urbanizada. Neste
contexto, 0s vazios urbanos, como terra urbana inserida dentro da ldgica capitalista de uso da
cidade, adquirem valor de uso e valor de troca.

Para o capital, o valor de uso das mercadorias esta centrado na sua utilidade, e este s6

é realizado com a utilizagdo ou consumo, como argumenta Harvey (1980):

Para tornar-se valor de uso, a mercadoria deve encontrar a necessidade particular
que ela possa satisfazer. Assim, os valores de uso das mercadorias tornam-se valores
de uso por uma troca mutua de lugares: eles passam das maos para as quais elas
eram meios de troca, para as maos dos quais elas servem como bens de consumo
(HARVEY, 1980, p. 133).

O valor de uso de uma mercadoria estaria relacionado ao processo de consumo,
vinculado as necessidades para a nossa existéncia, para nossa reproducéo social (HARVEY,
1980). Por exemplo, um sapato tem valor de uso para quem o usa como vestimenta. Ou ainda,
se alguém tem um carro para ir ao trabalho, seu carro tem, para ele, um valor de uso
relacionado a sua mobilidade. O mesmo vale para os demais bens que utilizamos e
consumimos na nossa vida (na nossa reproducdo social). Todos os bens que consumimos para
a nossa existéncia tém valor de uso. J& o valor de troca tem uma relagdo quantitativa, isto €,

uma proporc¢ao pela qual se pode trocar valores de usos e “reside no processo social de
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aplicacdo de trabalho socialmente necessarios aos objetos da natureza para criar objetos
materiais (mercadorias) apropriados para o consumo (uso) pelo homem” (HARVEY, 1980,
p.133).

O que ira fazer a diferenca na questdo do valor de uso do solo urbano ndo é somente o
valor de troca que este solo apresentara, mas, especialmente, seu valor de uso, ou seja, 0
beneficio que este trar4 para quem o usa, 0 que contribuird para que o solo torne-se
duplamente mercadoria, pelo monopdlio da propriedade e pelas possibilidades de acesso
diferenciadas (MEDEIROS, 2011).

O valor de uso da terra urbana é caracterizado pela localizagdo e esta se insere na
aglomeracdo. Neste sentido, o capital consegue produzir as localizagGes nas cidades, como:
shoppings centers, edificios, pracas, hipermercados etc. Por outro lado, ndo consegue produzir
aglomeracdes sociais, sem as quais ndo ha localizacdo. Isso escapa do controle do capital
(VILLACA, 2001).

Para o capital, o solo urbano torna-se uma mercadoria que adquire, para uns, valor de
uso (moradores, comerciantes, trabalhadores) e, para outros, valor de troca (para aqueles que
produzem moradia para vender ou alugar, como os loteadores, construtores etc.), devendo ser
analisada de forma diferente das demais mercadorias, pois possui caracteristicas peculiares.
Por exemplo, o solo urbano ndo pode se deslocar livremente no espaco, tem localizacao fixa,
a reproducdo do mesmo ndo possui uma base material ou industrial como as demais. Sendo
assim, € impossivel reproduzir algo que ndo foi fabricado e muda de méos relativamente com
pouca frequéncia (HARVEY, 1980).

2.2 RENDA E PRECO DA TERRA URBANA

A cidade é o locus essencial para o desenvolvimento das diferentes atividades
capitalistas, assim € “logico que o solo urbano seja disputado por inumeros usos”, uma vez
que o capital necessita de solo para suprir suas necessidades com a finalidade de atender o
aumento das atividades produtoras da cidade (inddstria, comércio e servigos), bem como pelo
aumento da demanda populacional (SINGER, 1982). Essa disputa faz com que a terra urbana
torne-se um elemento que estd sempre se valorizando, e 0 seu uso se torna fragmentado e
articulado no espaco. A fragmentacdo ocorre pelas diversas formas de uso que cada agente faz
do espaco — areas comerciais, industriais, residenciais ou de expansdo. No entanto, essas
diversas areas estdo, simultaneamente, articuladas através dos fluxos, isto é, pela circulacédo

de pessoas, de mercadorias, investimentos e decisdes (CORREA, 1995).
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Com o advento do capitalismo, 0 acesso a terra urbana passou a ser mediado pelas
regras que definem esse acesso e 0 uso da propriedade privada. Esta confere ao proprietario a
possibilidade de obter uma renda caracterizada pelos acréscimos adquiridos pelas vantagens
locacionais com relagdo a proximidade do centro, aos servigos urbanos disponiveis, ao
prestigio social da area, ao uso e ocupacédo do solo, entre outros.

Neste sentido, a terra urbana, é, constantemente, criada e recriada conforme a
velocidade e o ritmo da producdo do espaco. Os terrenos vagos, por exemplo, ndo sdo 0s
mesmos terrenos que permanecem vagos ao longo da historia da formacéo da cidade, pois eles
também sdo reproduzidos: “Na turbuléncia da producdo do espago os vazios urbanos nao sao
um dado fixo, mas sim um produto da dindmica, que os cria e recria conforme a necessidade
da acumulagdo” (ALVAREZ, 1994, p.120).

E valido lembrar que toda a terra tem um preco e que a propriedade dela em si gera
uma renda, conhecida na literatura como absoluta, isto é, por pior que seja a produtividade ou
localizacdo da terra, ela tem um preco. Porém, em se tratando de solo urbano, esse preco ird
sofrer alteracbes conforme os fatores externos. Tais fatores comp&em as rendas de monopdlio
e diferencial.

Ao adaptar a andlise marxista da renda da terra agricola para a urbana, Ribeiro (1997,
p. 71-72) sugere que: “usando o mesmo principio da renda fundiaria agricola, trata-se de
estudar as condi¢Ges que permitem aos capitais obterem sobrelucros decorrentes do uso do
solo urbano”. Ele ainda pontua que o estudo da renda “fundiéria urbana passa pela andlise das
condicdes de valorizacdo de cada fracdo do capital, procurando-se apreender o significado e a
importancia da localizagdo para cada uma das fragdes”.

Mesmo que ndo apareca diretamente, a renda fundiaria urbana esta incluida nas formas
de apropriagdo e consumo dos elementos urbanos: no aluguel de casas, escritorios, no preco
cobrado pelos imdveis, no preco das mercadorias etc. Por sua vez, a renda da terra perde sua
forma concreta (renda de trabalho, em espécie e dinheiro), mas assume sua “forma abstrata”:
a renda ndo se apresenta mais como um produto do solo, ela aparece como juro de capital
investido (BOTELHO, 2008).

Harvey (2013) argumenta que toda renda é baseada no poder monopolista que 0s
proprietarios privados tém sobre determinadas partes do globo. O monopdlio da terra confere
ao proprietario a possibilidade de auferir lucro com as diferentes localizagcdes do terreno.
Nestas condicfes, como afirma Singer (1982), os proprietarios que dispdem do monopdlio,
gracas a localizacdo, podem cobrar precos mais elevados pelos produtos que vendem, pela
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exclusividade de vendas e localizagdo privilegiada, como € o caso das lojas nos shoppings
centers.

Para Ribeiro (1997), a renda de monopolio é formada pelo preco, sendo este
fundamentado na ndo reprodutibilidade de um valor de uso. Para o autor, o preco da terra é
determinado pela disputa de diversos agentes capitalistas pelo seu uso, e ndo por um encontro
do mercado de “produtores” e “consumidores” de terra. O que faz determinar o prego da terra
¢ a demanda. Entretanto, o autor esclarece que a demanda determinante € a demanda
capitalista por terras, e ndo a demanda dos consumidores finais. Os agentes capitalistas
necessitam de terras para valorizar seus capitais, dai, a disputa pela terra ira influenciar a
formagéo do seu preco, permitindo, em alguns casos, que 0s capitais obtenham sobrelucros
decorrentes do uso do solo urbano. Ribeiro (1997) destaca, ainda, dois tipos de demandas por
terra urbana: de um lado, os agentes econdbmicos que tém como objetivo a producdo e a
circulacdo de mercadorias, sendo que, neste caso, 0 espac¢o urbano € um marco de lucro, e, de
outro, os agentes que rentabilizam seus capitais na producdo e circulacdo dos objetos
imobiliarios, ou seja, para eles, 0 espaco urbano é objeto de lucro.

Compreende-se, assim, que a disputa por melhores localiza¢Ges e 0 acesso dos efeitos
uteis de aglomeracdo gera na cidade uma demanda por terras, interferindo diretamente na
formulacdo do preco. No entanto, vale salientar, como destaca Topalov (1979, p. 124), que
ndo € a renda que determina o preco do terreno, mas o preco que determina a renda, isto é,
ndo € a renda que limita o lucro, é o lucro (definido pela taxa média de lucro como pelo
embate entre promotor imobiliario e proprietario de terra) que limita a renda. Para o autor, 0
motor da producdo e do conjunto dos processos de formacgdo dos precos é o capital e ndo a
propriedade privada do solo: “é o capital que decide construir ou néo fazé-lo. E o lucro do
capital que determina a formacéo e 0 volume méximo da renda”.

Neste sentido, pode-se pensar nas questdes que motivam um proprietario a vender ou
ndo seu terreno, de que forma este se transforma em mercadoria, ou até mesmo em que
condigdes o proprietario coloca a venda seu terreno. Para Topalov (1979), a motivacdo de
colocar a venda um terreno vai depender do tipo de proprietario, sendo estes caracterizados
como capitalistas e ndo capitalistas. O primeiro é aquele que idealiza que possuir a
propriedade € suporte da valorizacdo de um capital, isto €, ele administra a sua propriedade
como um capital e a decisdo de vendé-la ou ndo dependera de seu capital ter rendimento
maior do que a expectativa em torno da rentabilidade de sua propriedade. Em contrapartida,
0s proprietarios ndo capitalistas sdo aqueles que tém na propriedade um meio de trabalho e s

venderdo suas terras ou propriedades se for para reconstruir o valor de uso.
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Smolka (1979) considera que a cada utilizacdo de um terreno ocorre uma alteragéo das
caracteristicas de outro que esta em volta, afetando o préprio preco em questdo, ou seja, € 0
uso do solo que vai determinar os precos fundiarios. Ao proprietario, cabe uma renda sobre a
propriedade do lote que ndo esta sob seu controle. Para o autor, o preco estipulado para que o
lote seja negociado estd envolvido dentro de dois componentes: a realizagdo do valor
potencial e a expectativa de valorizagdo futura. O valor potencial reflete certas condigdes
historico-institucionais inerentes ao mercado de terra e que estabelecem um preco inicial,
abaixo do qual ndo ha negociacdo. Este valor baseia-se na capacidade dos proprietarios
fundiérios de influenciarem o uso que se d& a terra, de modo a reproduzir a dependéncia do
capital produtivo por este meio de producdo. Em relacdo a valoriza¢do futura do terreno,
Smolka (1979) afirma que o preco da terra variard ao longo do tempo, a partir das vantagens
proporcionadas pelo uso e alteracdo desta terra em relagdo as demais. Logo, o preco do
terreno estara vinculado as modificagdes no ambiente construido, que alterardo os tributos do
terreno, proporcionando a este, vantagens locacionais na forma de renda fundiéria.

Embora o solo urbano seja fruto do trabalho humano, a sua posi¢do geografica jamais
podera ser reproduzida, como sdo as infraestruturas, uma vez que cada local se torna Gnico no
espaco, sendo impossivel reproduzi-lo. Por isso, o terreno tem, também, um preco de
monopolio. Evidentemente, nem todos os lotes possuem o mesmo grau de monopolio.
Terrenos mais “bem localizados” serdo mais caros e mais procurados.

Por outro lado, ao produzir as localizacdes, o capital consegue obter lucros
extraordinarios, o que Ribeiro (1997) denominou de sobrelucros de localizacdo, que esta
relacionado a um lucro acima da média obtido pelo agente capitalista individual, devido a sua
localizacdo mais privilegiada em relagdo & concorréncia. Isso confere condi¢es ndo sé
monopolistas para a reproducdo do capital em determinadas areas da cidade, mas, também,
proporciona condic@es diferenciais dos terrenos. Por consequéncia, interferem na definigdo do
preco da terra.

Topalov (1979, p. 67) afirma que a renda de monopdlio “tem por base a nao
reprodutibilidade da mercadoria. Ela é, pois, determinada pela quantidade existente desta
mercadoria, ou, mais precisamente, pela quantidade oferecida no mercado e pelo poder de
compra da demanda”. A terra urbana, neste contexto, acaba atribuindo privilégios de
monopolio ao proprietario, que tem os direitos de determinar o uso nessa localizagéo
(HARVEY, 1980).

A compreensao dos tipos de renda urbana consegue explicar como os vazios urbanos,

por exemplo, conseguem influenciar o preco da terra em determinadas areas da cidade, ja que
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constituem retencdo de terras urbanas, onde, normalmente, estes lotes sdo dotados de
infraestrutura e valorizados pelas amenidades urbanas presentes, sejam por algum elemento
natural ou elemento construido pela sociedade (CORREA, 1995). Por isso, acabam gerando
renda diferencial a médio e longo prazo para o proprietario. Essas areas, constantemente,
recebem os efeitos que a producéo da cidade como um todo gera; sua ocupagdo dependeréd ndo
sO da disponibilidade do proprietario em vendé-lo, mas também do interesse que a demanda
devera ou ndo ter sobre aquela localizacdo para exercer suas atividades (ABNER, 1997).

Em relacdo a renda diferencial, Ribeiro (1997) caracteriza que este tipo de renda
resulta de condi¢Oes que permitem a reproducdo com menor quantidade de trabalho. Nao
decorre de acréscimo absoluto de produtividade do capital, mas da situacdo vantajosa, que, no
caso do meio urbano, exemplifica-se pelas vantagens de localizacdo. Lojkine (1979) refere-se
a renda diferencial I como renda de situagdao produzida por diferengas de ‘construtibilidade’
dos terrenos urbanos, ou seja, a potencialidade de se construir algo em uma determinada area
da cidade. J& a renda diferencial 11, para ele, é produzida pela diferenca entre os investimentos
capitalistas, como, por exemplo, as infraestruturas. Deste modo, mesmo que o terreno esteja
vazio, os proprietarios ttm como agregar valor diferencial pelos produtos — os edificios, as
ruas, as pracas, as infraestruturas — que o rodeiam, havendo, assim, uma valorizacdo do
terreno.

A renda absoluta, segundo Marx (2008), baseia-se no fato de que qualquer tipo de
terreno propicia alguma renda, até mesmo o pior terreno, pois advém do direito de
propriedade. Esta “resulta somente da propriedade do solo e da barreira que ela estabelece
contra a livre circulagdo dos capitais e a formacdo de uma taxa de lucro médio” (LOJKINE,
1979, p. 85). Assim, a propriedade privada da terra acaba tornando-se um obstaculo que limita
0s investimentos do capital, ou seja, o capital encontra dificuldade de fazer novos
investimentos sem que tenha de pagar uma taxa; uma renda (MARX, 2008). Isto significa
que: “esta renda se baseia na determinagdo do proprietario de colocar ou nao seu terreno para
uso e este ser ou nao arrendado ou alugado conformando a priori a existéncia de uma renda”
(LOW-BEER, 1987, p. 20), aumentando, em muitos casos, 0 numero de glebas e terrenos
vazios existentes dentro das areas urbanas. Essa retencdo da terra representa um pesado 6nus
para o governo na oferta de servicos publicos a populagdo, pois “quanto mais baixa for a
densidade demogréafica, maior sera a quantidade de obras publicas necessarias para atender
uma dada populagdo, maior serd a quantidade ‘per capita’ de obras necessarias” (VILLACA,

1986, p.20).
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Desta maneira, compreende-se que a terra urbana, assim como no campo, também
constitui um bem privado; porém, isto ndo é um argumento suficiente para utilizar os
conhecimentos sobre renda da terra agricola no entendimento do processo de producédo da
cidade, na qual estdo inseridos os vazios urbanos. O ponto em comum entre o fator renda da
terra agricola e urbana € que, na cidade, a terra ndo é apenas um meio de producdo, mas uma
condicdo geral de producdo (ALVAREZ, 1994, p.136). Para o autor, os proprietéarios de terras
urbanas gozam do privilégio de possuirem um bem escasso, com valoriza¢do garantida, uma
vez que as aplicacdes de capital no espago sdo incessantes “c ainda relativamente seguro, pois
a instancia juridica visa garantir o direito & propriedade acima de tudo”. Os vazios urbanos
“possibilitam aos proprietarios a absor¢do de mais-valia global sob riscos reduzidos, ja que a
apropriacdo destes espacos ndo requer investimentos que cubram o desgaste provocado pelo
tempo ou pelo uso”.

Diante do exposto, percebe-se que a compreensdo da renda fundiéria urbana é
fundamental na compreensao dos vazios urbanos referente ao processo de producdo do espaco
e dindmica imobiliaria. Isso se justifica pela intensa disputa por espacos na cidade, ndo
somente o0 espaco urbano em si, mas espacos bem localizados, que apresentem uma boa
infraestrutura urbana no entorno. Neste sentido, os vazios urbanos acabam intensificando o
processo de formacdo de renda, ou seja, muitas destas areas estdo vazias servindo apenas
como reserva de valor, esperando a melhor oportunidade para serem colocadas de volta ao
mercado pelo maior pre¢o possivel.

Neste contexto, o Estado € um dos agentes cuja acdo interfere ativamente no preco da
terra, na sua valorizacdo e, consequentemente, nas rendas fundiarias. Isso acontece quando ele
produz localizagdo de infraestrutura e equipamentos de uso coletivo, leis de zoneamento,
planos de ‘revitalizagdo urbana’ de certas areas da cidade, recursos (subsidios, financiamento)

para a compra e producdo de moradia (BOTELHO, 2007).

2.3 O PAPEL DO ESTADO BRASILEIRO COMO REGULADOR E PRODUTOR DO
ESPACO E DOS VAZIOS URBANOS

As cidades brasileiras, na sua grande maioria, cresceram de forma desordenada, apesar
de existir toda uma estrutura de planejamento urbano. O que tem prevalecido € a busca de
interesses individuais e ndo coletivos, ¢ um “planejamento urbano para alguns, mercado para
alguns, leis para alguns, modernidade para alguns, cidadania para alguns” (MARICATO,
2000, p. 125).
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O Estado ndo conseguiu acompanhar com a mesma propor¢ao a expansdo que tiveram
as cidades. A dindmica urbana, que, antes, estava voltada para o centro, foi se enfraquecendo
frente a novos centros comerciais existentes. Além disso, o surgimento de novas formas de
habitar na cidade (loteamentos, conjuntos habitacionais etc.) foi primordial para o surgimento
de éareas vazias. Por sua vez, 0s vazios urbanos acabam fugindo do controle do Estado, uma
vez que este ndo consegue efetivar, de fato, as leis de uso do solo, o zoneamento e 0
ordenamento do espaco urbano que viabilizam o melhor uso do terreno/imével, ou mesmo
fazendo com que a propriedade cumpra sua fungéo social.

Para Santana (2006), para que ocorra uma efetivacdo no planejamento dos vazios é
necessario combater 0os mecanismos de retencdo da terra urbana que impedem a incluséo
social, principalmente através das legislacGes vigentes de uso e ocupacdo do solo, as quais
dificultam a (re)utilizacdo do solo urbano que esta vazio de forma eficiente. A legislacédo, de
certa forma, contém planos de zoneamento rigidos, baseados em estudo de ocupacdo do solo e
posturas municipais que se encontram antiquadas, elitistas e excludentes diante das
necessidades contemporaneas e da disponibilidade de recursos para investimentos
(LARANGEIRA, 2004).

Vale ressaltar, conforme Maricato (2000), que os problemas urbanos e sociais
presentes nas cidades nao ocorrem por falta de planos urbanisticos, mas porque esses planos
sdo aprovados conforme os interesses tradicionais da politica local e grupos especificos,
ligados ao governo de plantdo. “No caso das metropoles, além dos grupos locais, o capital
imobiliario e as empreiteiras contam sempre na definicdo dos investimentos, que néo
obedecem a nenhum plano explicito”. Existem planos capazes de combater os problemas
urbanos, e, até mesmo, de fazer a regulacdo e planejamento dos vazios urbanos. Porém, a
atuacdo do Estado tem limitado, em muitos casos, a provisdo, em uma area qualquer da
cidade, de servicos publicos (dgua encanada, escola publica, ou linhas de 6nibus, por
exemplo), desviando para essa area demandas de empresas e moradores que, anteriormente,
devido a falta do servigco em questdo, davam preferéncia a outras localizacdes (SINGER,
1982). Seu papel acaba sendo “‘juntamente com o capital monopolista, importante na
configuracdo de novas areas de valorizacdo, ao fornecer o sistema viario, 0s equipamentos de
uso coletivo, a infraestrutura urbana”, entre outros (TOPALOV, 1979, p.59).

Por outro lado, a distribuicdo espacial de infraestruturas urbanas na cidade ndo ocorre
de maneira justa; o foco esta voltado para os interesses privados, incluindo os do mercado
imobiliario. Com isso, a saida encontrada pelas classes de menor poder aquisitivo para habitar

a cidade é o comércio informal e ilegal de terras. Este comércio, segundo Abramo (2007), esta
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atribuido a varios fatores, mas, sobretudo, a uma legislacdo urbanistica modernista, que
dialoga com os estratos de renda elevados. O modelo de cidade formal modernista impde um
conjunto de requisitos normativos, que produziu uma verdadeira barreira institucional para a
provisdo de moradias para 0s setores populares com rendimento abaixo de trés salarios
minimos, e induziu a acgdo irregular e/ou clandestina de loteadores e processos de ocupacdo
popular de glebas urbanas e periurbanas.

No Brasil, a informalidade da terra ndo esta relacionada somente aos mais pobres, mas
também a outros grupos sociais mais privilegiados. S8o muitas as formas de violacdo da
ordem juridica também entre as classes medias e altas, e a énfase maior dada aos
assentamentos informais decorre da maior urgéncia de enfrentamento desse processo. Além
disso, as taxas de crescimento da informalidade urbana tém sido maiores do que as taxas de
crescimento da pobreza (FERNANDES, 2006).

O papel do Estado, nesta situacdo, deve ser de intervir regulando os mercados
imobiliarios de tal forma que promova politicas de subsidios que atendam determinados

fatores, apontados por Valenca (2003), como:

[..] reduzir os custos de producdo como também do acesso a moradia;
desenvolvendo politicas de controle e concessdo de crédito para viabilizar a
atividade imobiliaria (capital de giro) e o consumo (demanda/financiamento a longo
prazo); desenvolvendo politicas de investimento publico no setor para
favorecimento dos mais pobres; promovendo o desenvolvimento tecnolégico do
setor de construcdo civil e producéo de materiais; procurando exercer controle sobre
0 preco da terra, resgatando parcial ou totalmente a renda da terra, produto do
trabalho social, apropriada pelo proprietario(e para isso podem ser utilizados os
impostos sobre o terreno e a edificacdo, sobre a renda, etc.); promovendo 0 emprego
e a renda, incrementando o poder de compra (VALENCA, 2003, p.169-170).

O que se observa e o contrario. A maioria das obras desenvolvidas pela gestdo urbana
(municipal e estadual) ndo democratiza o acesso a terra urbana; pelo contrario, fortalece e
alimenta ainda mais a especulacdo ao direcionar investimentos publicos que valorizam
propriedades fundidrias ou imobiliérias, especialmente por meio da abertura de circulacdo
viaria. A logica ndo esta em melhorar os servigos de transportes, mas a dinamica de abrir
novas frentes (localizacdes) para 0 mercado imobiliario de alta renda (MARICATO, 2000).
Os vazios urbanos sdo um exemplo disso. Muitos destes ndo entram na oferta do mercado
formal de terras por estarem a espera de rentabilidades futuras, e parte da comercializagdo
formal da terra urbana é restringida. Carrién e Carrion (2002) argumentam que essa reducéo

se deve ao fato de que muitas terras estdo estagnadas por processos judiciais legais e as que
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estdo em oferta acabam sendo comercializadas por valores altissimos, impossibilitando o
acesso dos setores populares de baixo poder aquisitivo.
Por outro lado, ha também uma falta de eficacia nos programas de regularizacdo das

terras urbanas, observada por Fernandes (2006):

Tais programas ndo tém intervindo de maneira significativa na estrutura fundiaria,
especialmente por terem pouca relacdo com outras politicas publicas acerca dos
vazios urbanos, imoveis subutilizados e terras publicas. De modo geral, os
programas de regularizacdo ndo tém sido devidamente compatibilizados com o
quadro mais amplo de politicas pablicas fundiarias, urbanas, habitacionais, fiscais e
orcamentarias, e tém falhado ao ndo reverter a tradicdo de concentracdo desigual de
equipamentos e servicos publicos. Como tal, tais politicas e programas ndo tém
conseguido quebrar o circulo vicioso que ha tempos tem produzido os processos de
desenvolvimento urbano informal. Também de maneira geral, tais programas ndo
tém traduzido seus objetivos declarados com o0s processos sociopoliticos,
mecanismos institucionais, recursos financeiros e instrumentos juridicos urbanisticos
que sdo necessarios. Com frequiéncia, os programas de regularizacéo tém sido objeto
de manipulacdo politica por partidos e politicos de diversas tendéncias
(FERNANDES, 2006, p. 52).

O comeércio informal e a ocupacdo ilegal da terra sdo tolerados pelo Estado quando
ndo interferem no circuito central da realizacdo de lucro do setor imobiliario. Mas, caso venha
a interferir, o Estado entra como o principal mediador deste conflito, alimentando ainda mais
0 processo restritivo, especulativo, excludente, discriminatorio do sistema capitalista sobre o
fundiario.

Ao instituir uma legislacdo de parcelamento do solo urbano, o Estado se torna um
importante indutor da producdo do espago urbano. E ele quem define as areas que podem ser
ocupadas para cada finalidade especifica, por meio da legislacdo. Como exemplo, podemos
citar as Zonas de Protecdo Ambiental, entre outras, que sdo delimitadas por uso e ocupacéo
restritos, mediante a lei. Dessa forma, ao definir as formas de uso e ocupacao, a lei interfere
diretamente no valor do solo, e a legislacdo ndo é desprovida de intencionalidades, ao
contrério, verifica-se, na maioria das vezes, que ela beneficia os interesses capitalistas,
mistificando a funcdo social da propriedade.

Como, entdo, falar em ocupacdo, uso e regularizacdo dos vazios urbanos, ou até
mesmo do cumprimento da funcéo social da propriedade privada se o Estado, como regulador
e formulador de leis, é condescendente com a producdo ilegal do espaco urbano? Quando suas
leis postas no papel diferem do que € posto na pratica e seu alcance atinge somente uma
parcela da sociedade? A vista grossa que o Estado faz para a ilegalidade e a informalidade da
terra urbana parte da logica de que estas nao interessam ao mercado imobiliario e também néo

interessam ao governo por ele influenciado (MARICATO, 2001).
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Uma das possibilidades levantada por Clichevsky (2002) para amenizar esta situacdo é
0 uso pelo poder publico dos espagos vazios nas cidades para a provisdo de habitacdo, uma
vez que existem terras urbanas vazias com condic¢des urbano-ambientais capazes de suportar
atividades residenciais e produtivas. Sendo assim, 0s vazios precisam ser vistos ndo s6 como
um problema a ser resolvido no meio urbano, mas devem ser pensados como espacos de
possibilidade, que poderdo adquirir novos usos e novas formas no espaco urbano. Sobre isso,

Larangeira (2004) afirma:

[...] a presenca de espacos desocupados pressupfe a possibilidade de introduzir
novos usos, implementar programas de desenvolvimento e implementacéo de planos
de reabilitagcdo. Em Ultima andlise, os espacos vazios constituem oportunidades para
(re) orientar a forma de estruturacdo, crescimento e desenvolvimento das cidades.
Assim, os terrenos baldios se colocam diante de um desafio, envolvendo tanto o
setor publico, quanto o privado, na implementacdo de planos, politicas e
instrumentos capazes de mobilizar como um recurso para melhorar a qualidade de
vida urbana e a igualdade social (LARANGEIRA, 2004, p.1)

O uso e ocupacao dos vazios € um processo complexo e exige uma acdo conjunta do
poder publico e privado, com o intuito de formular uma politica especifica para os vazios
urbanos. Para Furtado e Oliveira (2002), uma das referéncias fundamentais para essa politica
seria enfocar na provisdo de infraestrutura urbana, com o objetivo de estimular a ocupacao de
vazios em areas mais dotadas, estimulando a densificacdo e desestimulando a expansdo
urbana extensiva, além de diminuir a renda diferencial intraurbana, promovendo, com isso,
maior homogeneizacdo do conjunto urbano. Outro enfoque seria na propriedade privada,
enfatizando tanto os aspectos associados, especificamente, a propriedade, como, também,
aqueles relacionados ao parcelamento existente. Além disso, é preciso orientar politicas de
desestimulo a retencdo especulativa do solo, como forma de viabilizar projetos
governamentais, que dependem da utilizacdo de determinados terrenos vazios, tendo em vista
que estes nem sempre se encontram vazios por razfes da logica da especula¢édo (FURTADO;
OLIVEIRA, 2002).

Corroborando com Furtado e Oliveira (2002), Ebner (1997) aponta quatro fatores que
devem ser observados em relagcdo ao planejamento e gestdo dos vazios urbanos nas cidades:
(i) o envolvimento dos diversos atores sociais nas acbes de planejamento; (ii) a
descentralizacdo das decisdes (agilizando os processos burocraticos que sdo lentos); (iii) o
acesso da populacdo ao sistema de informacOes eficientes; e (iv) as agdes de combate as
praticas de retencdo do solo urbano que impedem o cumprimento da funcdo social. Desta

maneira, a autora argumenta que o Estado € o principal responsavel por manter areas vazias
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nas cidades, pois ele detém o poder de articular as politicas de desenvolvimento urbano com a
politica tributaria. Porém, em muitas cidades, na qual analisou a questdo dos vazios urbanos,
existem impostos diferenciados para 0s terrenos vazios sem uso e as construcdes. No entanto,
isto ndo significa a real intervencdo para colocar este terreno no mercado ou até mesmo
garantir que este terreno futuramente seja ocupado.

Os vazios urbanos devem ser objetos de investimentos em infraestrutura bésica para
sua utilizacdo urbana, e o Estado deve ser o mentor de politicas que promovam o melhor uso
dos vazios urbanos, de forma que realize uma regulacdo concentrada em areas onde o
mercado imobiliario ndo atua com maior fluidez ou quando, especificamente, queira
desenvolver programas urbanos. Umas das formas levantadas para tal efetivacdo é que o
municipio cologue solo no mercado, como também poderia integrar suas reservas estratégicas,
justamente, através da compra de vazios urbanos intersticiais, mediante a troca por divida
fiscal em favor do municipio por parte dos proprietarios de terras vazias. A autora conclui que
0s incentivos para elaboracdo de politicas de ocupacdo dos vazios urbanos devem estar
articulados a outras regulacdes de mercado, porque, do contrario, podem aumentar
excessivamente 0s precos dos terrenos nestas areas.

Enguanto ha necessidades nas cidades de planejamento para as areas vazias, por outro
lado, crescem e se avolumam as classes populares que dependem cada vez mais dos
equipamentos e servicos publicos para a sua reproducdo. A forma atual de suprir as
comunidades de tais equipamentos e servi¢cos traduz-se, imediatamente, numa altamente
especializada divisdo do espaco urbano. Tal divisdo acarreta em uma reserva de unidades de
reproducdo pior equipadas, justamente, para aqueles que sdo menos favorecidos em seus
rendimentos (CAMPANARIO, 1984).

Os investimentos publicos municipais feitos nas capitais brasileiras (uma regra que é
comum a todo o universo urbano) alimentam o mercado imobiliario restrito e especulativo,
em vez de ampliar as oportunidades de localizacdo, condicdo, dentre outras, para a
democratizagdo do acesso a cidade. Como o mercado privado de moradia é restrito, e as
politicas sociais irrelevantes, a Unica saida que resta para a populacdo que ndo pode pagar

para habitar a cidade sdo as alternativas ilegais e informais (MARICATO, 2001).

A maior tolerdncia e condescendéncia em relagdo a producdo ilegal do espaco
urbano vém dos governos municipais aos quais cabe a maior parte da competéncia
constitucional de controlar a ocupacdo do solo. A ldgica concentradora da gestéo
publica urbana ndo admite a incorporacdo ao or¢camento publico da imensa massa,
moradora da cidade ilegal, demandataria de servigos publicos. Seu desconhecimento
se imp0e, com excecdo de agdes pontuais definidas em barganhas ou periodos pré-
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eleitorais. Essa situagdo constitui, portanto, uma inesgotavel fonte para o
clientelismo politico (MARICATO, 2001, p. 158).

No contexto brasileiro, uma das formas asseguradas pela lei para controlar a formagéo
e ocupacdo dos vazios urbanos é o cumprimento por parte dos proprietarios da funcéo social
da propriedade. Tal funcéo foi definida pela Lei Federal 10.257, de 10 de outubro de 2001,
denominada de Estatuto da Cidade, que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo
Federal de 1988, constituindo-se como mecanismos de fundamental importancia para
regulamentacdo de instrumentos de gestdo urbana e ocupacdo dos vazios urbanos. Porém,
existem limitacdes no cumprimento da lei, principalmente, motivadas pela inexisténcia de
controle e fiscalizacdo, pelos registros devassados devido as propriedades ndo registradas,

construgdes clandestinas, ndo atualizagdo dos nomes dos proprietarios, entre outros.

2.4 VAZIO URBANO E A FUNQAO SOCIAL DA PROPRIEDADE: INSTRUMENTOS E
MEDIDAS

Como visto anteriormente, a formacgdo dos vazios urbanos esta diretamente ligada a
questdo da propriedade privada, sendo esta garantida pela legislacdo urbanistica desde que
cumpra a funcéo social. Tal funcéo foi proposta pela Constituicdo Federal de 88 - art. 5°, inc.
XXII, que diz: “é garantido o direito de propriedade”; e, logo depois, completa no inc. XXIlII
“a propriedade atendera a sua fungdo social” — e garantido pela lei federal, o Estatuto da
Cidade. Isso implica, por exemplo, que se uma determinada propriedade urbana estiver
incluida em uma area onde o plano diretor determina maior adensamento e esta propriedade
n&o estiver sendo utilizada — ou estiver subutilizada —, ela ndo estaria cumprindo a sua funcao
social.

A Constituicdo referencia e liga o cumprimento da fungéo social ao plano diretor das
cidades. Assim, a propriedade estara cumprindo sua fungéo social se atender as exigéncias de
ordenacdo de uso e ocupacdo do solo conforme o plano diretor das cidades. Desta forma, o
poder municipal deve exigir o cumprimento da funcdo social da propriedade, embora nem
sempre estejam aptos a fazé-los por ndo possuirem leis municipais que corroborem e ajudem
na efetivacdo do que manda a constituicdo, ou mesmo por ndo estarem devidamente
estruturados para estabelecer uma politica de desenvolvimento urbano.

Fernandes (2006) chama a atencdo para a ineficiéncia de desenvolvimento do
principio da funcdo social da propriedade urbana. Para o autor, muitas das a¢es dos setores
privados e mesmo de setores do poder publico, ligados ao processo de desenvolvimento

urbano, tém se pautado por outra nogao, qual sejam a do direito individual irrestrito. E a “base
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juridica dessa nocéo tem sido dada pelo Cédigo Civil de 1916, aprovado quando cerca de
10% de brasileiros viviam em cidades, no contexto de um pais ainda fundamentalmente

agrario, mas que ainda se encontra em vigor”. Neste sentindo, Fernandes (2006) pontua:

[...] O principio de funcdo da propriedade ndo pode ser reduzido as restrigdes
administrativas externas ao exercicio do direito a propriedade, como muitos juristas
tém afirmado: o principio constitucional é essencial para a prépria caracterizacao e
conformacdo do direito a propriedade, qualificando — por dentro - as formas de uso,
gozo e disposicdo dos bens imobiliarios. Neste sentido, o direito da propriedade
imobiliaria deixar de ter um contelido econémico predeterminado, cuja medida seria
dada pelos interesses individuais do proprietario, e passa a ter um conteldo
econdmico a ser determinado pelo poder publico através das leis, planos e projetos
urbanisticos, uma vez também considerados os outros interesses sociais, ambientais
e culturais quanto a utilizacdo do solo e dos bens imobiliarios (FERNANDES, 2006,
p.48).

A funcdo social consiste, de fato, em uma das vertentes que o poder publico dispde no
processo de legalizacdo de uso e ocupacdo dos vazios urbanos, que, por sua vez, é
determinada pela legislacdo urbanista, sobretudo, no contexto municipal. Portanto, conforme
apontamentos de Fernandes (2008, p.46), a gestdo municipal tem o poder, através de leis e de
diversos instrumentos urbanisticos, de “determinar a medida deste equilibrio — possivel —
entre interesses individuais e coletivos quanto a utilizacdo desse bem ndo renovavel essencial
ao desenvolvimento sustentavel da vida nas cidades, qual seja, o solo urbano”. Porém, para
dar uma funcdo social a propriedade ndo é suficiente que o proprietario adote medidas
béasicas, como cercar e limpar o terreno baldio ou fazer dele um estacionamento ou construir.
E fundamental, que o proprietario imobiliario observe os interesses sociais, ambientais e
culturais (TORRES, 2010).

Por outro lado, 0 ndo cumprimento da funcéo social pde em confronto os proprietarios
e 0s ndo proprietarios, isto €, de um lado, o titular de uma propriedade que esta inerte, ou seja,
que ndo cumpre sua funcgéo social, mantendo-a apenas como investimento, e aqueles que nédo
tém acesso a propriedade nem a posse. O Poder Publico municipal tem o direito, mediante lei
especifica para area incluida no plano diretor, de exigir do proprietario do solo urbano nédo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
penalidade no descumprimento (BRASIL, 1988). Para isso, o Poder Publico pode se utilizar

dos seguintes instrumentos, de acordo com o artigo 183 da Constituicdo:

“§ 4.° E facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:
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| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

111 - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissao
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos,
em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacao e os
juros legais.” (BRASIL, 1988).

Cabe destacar que tais medidas sdo progressivas, e ndo alternativas. Assim, terd que
haver a determinacdo de parcelamento ou edificagdo compulsério antes do imposto
progressivo, e sO depois deste é que poderd ocorrer a desapropriacdo. Isso denota que, na
pratica, sera muito dificil atingir o tltimo estagio.

A constituicdo determina que a propriedade deve cumprir sua funcdo social, ou seja,
deve atender as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade. Dessa forma, a exigéncia
para o0 proprietario é o parcelamento de glebas ou a construcdo em lotes vagos ou
subutilizados em éareas da cidade onde o Plano Diretor propde adensamento. No entanto, para
colocar em pratica estas medidas, é necessario localizar o dono do imével ou da terra. Torna-
se, entdo, uma questdo dificil de ser elucidada, uma vez que, em muitos casos, o0 imével ou a
terra foi sendo cedida por heranca e/ou abandonados pelos proprietarios. Sobre isso, pontua
Larangeira (2004):

Na hora de formular estratégias e projetos de desenvolvimento / aproveitamento
dessas terras, determinar quem é o dono é uma das perguntas mais basicas, e ndo é
tdo simples. QuestBes legais relacionadas com a posse da terra podem se tornar
fatores decisivos de uso, independentemente de seu potencial ou sua localizacdo
relativa na cidade. Um proprietario desconhecido é dificil de identificar em funcéao
de inventérios precérios, heranca ou complexas situagfes de litigio judicial pode
constituir um impedimento para o desenvolvimento de um proprietario de area livre.
(LARANGEIRA, 2004, p. 2).

O Imposto Predial Territorial Urbano Progressivo no Tempo (IPTU Progressivo)
constitui em tributos de valor crescente, ano a ano, pagos pelos proprietarios de terrenos cuja
ociosidade, ou mau aproveitamento, acarrete prejuizos ao desenvolvimento social e igualitario
da cidade (TORRES, 2010). Segundo a Constituicdo de 1988, a funcdo desse tributo &
estimular a utilizacdo adequada ou a venda dos imoveis, permitindo estimular o uso mais
conveniente de cada imdvel urbano, bem como obrigar o poder pablico a conhecer a avaliacdo
de cada imdvel. Neste caso, é de responsabilidade do governo municipal ter bom controle
sobre o valor imobiliario, atualizando o IPTU para poder aplicar a progressividade.

A desapropriagdo, com pagamentos mediante titulos da divida pablica, € uma medida
gue pode ser utilizada quando o proprietario ndo promove, de forma adequada, o
aproveitamento do solo urbano apoés ter sido submetido as duas medidas acima explicitadas.
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Dessa forma, o proprietéario é punido com a desapropriacdo do imdvel, além do pagamento em
titulos da divida publica.

Torres (2010) argumenta que a desapropriacdo ndo € um mecanismo que intimida ou
mesmo tem forcas para colocar a propriedade no curso da Constituicdo, em outras palavras,
no seu curso normal, atendendo a sua funcdo social. A desapropriagdo, afirma o autor, ao que
indica, jamais preocupou de modo a levar o proprietario a modificar sua gestdo sobre as
coisas, pois, se intimidacdo surtisse efeito, a realidade das terras brasileiras teria sido outra.
Para o autor, a desapropriacdo ndo € a melhor solucdo para o problema de terra, pois nas
poucas tentativas em que o governo federal, durante o governo Fernando Henrique, tentou
desapropriar “algumas terras para reforma agraria, encontrava resisténcias dos proprietarios,
acatados pelo Supremo Tribunal Federal (STF) sob o fundamento de inobservancia do
procedimento adequado para aferi¢do da auséncia da funcao social” (TORRES, 2010, p. 281).

Neste sentido, pode-se inferir que o Poder Publico é um agente primordial, que detém
0 poder de interferir direta e indiretamente na ocupacdo desses espacos vazios dentro da
cidade. Sua atuacao € consolidada pelo Plano Diretor e pelo Estatuto da Cidade, os quais se
configuram como importantes instrumentos apropriados para reduzir os efeitos dos vazios
urbanos nas cidades. No entanto, tais mecanismos ainda carecem de muita discussdo e
planejamento por parte dos poderes publicos e, sobretudo, pelos municipios que participam ou
estdo participando do processo de elaboragdo de seus planos diretores. A simples mencao
legislativa ndo os coloca em operagdo. Fazem-se necessarias leis que regulamentem o que,
mesmo em nivel federal, ainda esta para ser feito (EBNER, 1997).

Para que a utilizagdo desses instrumentos e a efetivacdo das novas possibilidades de
acdo do municipio sejam realizadas, é necessaria, fundamentalmente, a definicdo prévia de
uma ampla estratégia de planejamento e aco, expressando um “projeto de cidade” que tem
necessariamente de ser explicitado publicamente através de legislagdo urbanistica municipal,
comecando com a lei do Plano Diretor (FERNANDES, 2008, p.49). Para o autor, 0s
instrumentos precisam ser condizentes com o ‘“novo paradigma da fungdo social da
propriedade e da cidade”, de modo que os municipios promovam uma ampla reforma de suas
ordens juridicas de acordo com 0s novos principios constitucionais e legais.

No entanto, percebe-se que a legislacdo € segregacionista e privilegia pequenas
parcelas do espaco da cidade, quando, por meio do zoneamento, seleciona atividades, tipos de
loteamento mais sofisticados e permite a verticalizacdo em algumas zonas mais nobres.
Entende-se, destarte, que esta limitacdo legislativa, nas formas de ocupacéo do espaco urbano,

acaba sendo conclusiva para impedir uma ocupacdo mais efetiva dos espagos vazios,
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sobretudo, nos bairros onde a terra tem um valor mais elevado (EBNER, 1997). O Estado, por
sua vez, termina por criar uma demanda e uma necessidade de atividades que favorecem a
atuacdo dos diversos agentes produtores do espaco garantindo o progresso da urbanizagéo
capitalista. O que estd no alvo de interesses do Estado ndo € o acesso igualitario aos
equipamentos e servicos urbanos, mas o desenvolvimento dos setores que sdo imprescindiveis

a producdo capitalista.



50

3. VAZIOS URBANOS NA CIDADE DE NATAL/RN

Natal, até o final da década de 1930, apresentava uma dindmica urbana pouco
expressiva, com uma lenta expansdo urbana. A partir da Segunda Guerra Mundial, a cidade
ganhou impulso no seu desenvolvimento urbano seguindo a influéncia das tropas americanas
que se instalaram em solo potiguar, especificamente, no territério do atual municipio de
Parnamirim. A proximidade entre as duas cidades e o dinamismo trazido pela chegada dos
americanos tornou a capital do Rio Grande do Norte um ponto estratégico para a vitdria dos
norte-americanos. O nucleo central da cidade de Natal, no qual a populagdo encontrava 0s
mais diversos tipos de servicos e comércio, foi constituido, até o final da década de 1980,
pelos bairros da Ribeira e Cidade Alta. A partir do inicio da década de 1990, porém, o
comércio e a oferta de servicos nesses bairros tornaram-se mais escassos, e eles deixaram de
ser 0 ponto central da cidade, pois ocupacéo territorial tornou-se fragmentada e dispersa.

A expansdo da malha viaria da cidade e a criacdo de novos bairros foram dominando
0s espacos livres das regides sul, norte e oeste, dando origem a um processo de fragmentacao
espacial motivado pela abertura de loteamentos, conjuntos habitacionais e novos eixos de
centralidade comercial. Essa fragmentacdo na ocupacdo desses espacos também levou a
formacdo de vazios urbanos, um fenbmeno encontrado, principalmente, nas médias e grandes
cidades brasileiras e que “se apresenta em Natal de uma forma bastante evidente e contrasta
com a alta densidade de determinados setores (bairros populares, favelas, etc.) que circundam
estas areas ociosas” (FERREIRA, 1996, p. 399).

Sobre essa matéria, Ferreira (1996) observa ainda:

Nas zonas intermediérias e periféricas das cidades se podem observar espagos de
extensdo as vezes medianos, mas em grande parte de magnitude consideravel. De
imediato, por um aspecto como se apresenta, de ‘abandono’ e poucas vezes
cercados, ndo se pode identificar ou distinguir seu uso atual ou a previsdo do tipo de
ocupacdo que tém. A primeira questdo que surge é se sao terrenos ndo parcelados,
loteamentos ndo ocupados ou ndo vendidos, ou propriedades rurais (FERREIRA,
1996, p.399).

Para compreender o papel de valorizacdo e da ocupacéo do solo representados pelos
vazios urbanos na configuracdo atual do espacgo urbano de Natal, é imprescindivel saber ndo
somente o uso dado ou o que se pretende dar a estas areas, mas, também saber como se deu o

crescimento e expansdo da cidade em virtude deste fenbmeno urbano.



51

3.1 EXPANSAO URBANA DE NATAL

No inicio da década de 1940, quando ocorreu o primeiro boom imobiliario em Natal,
as areas centrais da cidade comecaram a se densificar. No entanto, a expansdo urbana foi além
dos bairros tradicionais da Cidade Alta, Ribeira e Alecrim. A partir do ano de 1946, conforme
Ferreira (1996), antes destas areas alcancarem o processo de saturacdo, 0 mercado de solo
entrou em cena com grandes ofertas, expandindo-se, desordenadamente, na cidade e ao livre
arbitrio dos proprietarios. Com isso, “a descontinuidade das ocupagdes dos espagcos comegou
a imperar e a trama viaria vai sofrer interrupcdo e desajustes no alinhamento das ruas”
(FERREIRA, 1996, p. 454).

A populacdo da cidade de Natal cresceu na primeira metade do século XX, com uma
ligeira diminuicéo do ritmo entre os anos de 1920-1940, voltando a aumentar nas décadas de
1940-1950, conforme podemos ver na tabela 1. O fluxo migratorio foi intensificado devido a
um constante periodo de secas que assolou o interior do Rio Grande do Norte, com isso, a
cidade se expandiu no sentido sul e sudeste, sendo composta por nove bairros: Cidade Alta,
Ribeira, Petropolis, Tirol, Alecrim, Rocas, Praia do Meio, Lagoa Seca e Areia Preta. Os
bairros de Cidade Alta e Ribeira, Petrdpolis e Tirol se configuravam, na época, como local de
moradia da burguesia, enquanto a populacéo pobre foi concentrando-se nos bairros das Rocas,
Alecrim e Lagoa Seca (LIMA, 2001).

Ainda nesse periodo, com o crescente aumento da populacdo urbana, inicia-se na
cidade o mercado de terras, impulsionando o setor imobiliério para a construcéo dos primeiros
loteamentos. As progressivas taxas de crescimento demografico e a consequente demanda por
solo nas décadas posteriores ndo foram suficientes para possibilitar a ocupacéo intensiva do

solo parcelado. O solo foi adquirindo, ao longo dos anos, qualificacdo e valorizacéo.
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Tabela 1 - A evolucédo populacional de Natal de 1900-2010

ANO POPULACAO % DE CRESCIMENTO

1900 16.059 -

1920 30.696 911
1940 54.836 78,6
1950 103.215 88,2
1960 162.537 57,5
1970 264.379 62,7
1980 416.898 57,7
1991 606.541 45,5
2000 712.317 17,4
2010 803, 739 12,8

Fonte: Elaboracdo da autora a partir de Ferreira (1996); Silva (2010) e Censo demografico 2010.

No contexto do pds-guerra, a cidade presenciou significativas transformacdes
espaciais, como, por exemplo, a reformulacdo da Base Aérea de Natal com a construcdo do
aeroporto de Parnamirim, da Base Naval e do Quartel Geral do Exército em Tirol (SOUZA,
1999). Toda essa estrutura atraiu ndo so investimento em infraestrutura — instalacdo de
empresas, aumento do comércio e servi¢os e modificacdes no modo de vida da populagdo —
como, também, um elevado crescimento populacional (COSTA, 2000). Muitas pessoas, em
busca de melhores condi¢des de vida e atraidas pela movimentacdo militar, que trazia novos
empreendimentos para a cidade, deslocaram-se do interior do estado em direcdo a capital, o
gue acarretou uma série de transtornos urbanos, pois a cidade ndo dispunha de um sistema de
servicos coletivos suficiente para abarcar o elevado contingente populacional (COSTA,
2000).

A visibilidade da cidade no contexto da Segunda Guerra Mundial também foi
responsavel pelo fluxo migratério proveniente de outras partes do Nordeste que, em virtude
dos empreendimentos advindos da guerra e de uma crescente demanda de empregos,
passaram a se deslocar para a cidade, fazendo com que a necessidade por equipamentos
urbanos se intensificasse. No entanto, esse aumento da populacdo urbana aconteceu quase que
de forma desordenada, pois 0s servigos coletivos de infraestrutura ndo conseguiram
acompanhar o mesmo ritmo desse crescimento (COSTA, 2000).

A incapacidade da cidade para absorver este crescimento populacional, principalmente
em relacdo as habitacdes e infraestruturas, foi sentido de imediato nos anos de 1941-1942,

acarretando uma crise, a qual foi fortalecida em 1942 com a Lei do inquilinato, que congelou
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o0s precos dos aluguéis. Tal situacdo, consequentemente, aumentou o preco dos aluguéis e a
procura por outras opc¢des de moradia por parte da populacdo da classe média e baixa. Mas,
logo depois, ocorreu a aceleragdo de atividades de construcdo de novas habitagdes
(FERREIRA, 1996; SILVA, 2010).

Na década de 1960, a cidade de Natal comecou a se beneficiar das politicas publicas
com a proposta de desenvolvimento, dentre elas, a criagdo da SUDENE (Superintendéncia
para 0 Desenvolvimento do Nordeste), que visava o desenvolvimento do Nordeste por meio
de financiamentos de empreendimentos industriais com incentivos fiscais e financeiros. O
desenvolvimento das atividades industriais, os programas de habitacdo, o crescimento do setor
terciario e a atividade turistica aceleraram ainda mais o crescimento urbano que, por sua vez,
transformou o espaco da cidade. A implementacdo dos projetos incentivados pela SUDENE
fez com que muitas empresas atraidas por esses beneficios se instalassem em solo potiguar
(FERREIRA, 1996; COSTA, 2000).

Dentro desse contexto, foi criado em 1963, pelo governo do Estado, sob a
administracdo de Aluizio Alves, o primeiro Plano de Habitacdo Popular e a Fundacdo de
Habitacdo Popular (FUNDHAP). Esses projetos tiveram como objetivo suprir a necessidade
habitacional da populagdo, uma vez que o aumento populacional na capital potiguar era
constante. Por meio dos recursos da SUDENE e, principalmente, da FUNDHAP, foi
construida a primeira parte do Conjunto Habitacional Popular da Cidade, denominado de
Cidade da Esperanca, que, atualmente, compde o bairro Cidade da Esperanca. A outra parte
desse conjunto foi construida pela Companhia de Habitacdo Popular do Rio Grande do Norte
(COHAB — RN), quando da incorporagdo da FUNDHAP. Com isso, observa-se a significativa
participacdo do Estado como agente produtor do espaco urbano de Natal. Na década de 1960,
ocorreu uma intensificagdo maior do Estado como agente produtor do espaco urbano da
cidade, com a criagdo do Banco Nacional de Habitagcdo (BNH), que tinha o objetivo de
promover o financiamento e a construcdo ndo s6 de moradias para a populacdo de baixa
renda, mas de programas relativos a urbanizacdo, como transportes, equipamento para fins
comunitarios, além de apoiar o setor da constru¢do civil para a geragdo de empregos
(CUNHA, 1987).

Com o desenvolvimento da politica habitacional, nos anos de 1970 a 1990,
acentuaram-se ainda mais as transformacdes no espaco urbano em Natal e da paisagem urbana
com a construcdo de inumeras unidades habitacionais construidas nesse periodo. Segundo
Costa (2000, p.114), "O numero de unidades habitacionais construidas em Natal pelas

iniciativas publicas e privadas, no periodo de 1971 a 1999, contabilizou aproximadamente
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45.175 mil unidades”. No entanto, a construcdo de moradias na cidade ocorreu de modo
diferenciado, pois as construgOes destinadas para a populacdo de baixa renda, como o0s
conjuntos habitacionais populares, localizados principalmente na zona norte da cidade, dentre
eles a Redinha, Nova Natal | e 1l e Gramoré, eram realizadas pela COHAB, enquanto que as
construcdes destinadas a atender a populacdo de renda meédia-baixa eram realizadas pelo
Instituto de OrientacBes & Cooperativa Habitacionais (INOCOOP). Os conjuntos habitacionais
promovidos pela Cooperativa estavam, em geral, localizados na zona sul da cidade, dentre 0s
quais podemos destacar a Cidade Satélite, Ponta Negra, Candelaria e Neodpolis (COSTA,
2000).

Ferreira (1996) descreve que tais construcOes habitacionais, promovidas pelo Estado,
consolidaram um processo de ocupacdo dispersa e fragmentada do tecido urbano, com a
aparicdo de grandes vazios urbanos, com a transformacdo do solo rustico em urbano e a
expansao do perimetro urbano, que havia comegado nas décadas anteriores pelos loteamentos.
Tudo isso ocorreu devido a sua localizagdo nas zonas distantes dos bairros consolidados e nas
areas de zona rural de Natal. O crescimento da cidade que, antes, estava concentrado nas
zonas administrativas sul e leste passa, neste momento, a ser direcionada para a zona norte da
cidade. Uma explicacdo é que a implantacdo do polo industrial nessa area atraiu ndo s
instalagcbes de empreendimentos industriais, mas também a construgdo de varios conjuntos
habitacionais.

Na década de 1970, surge na cidade o Distrito Industrial de Natal (DIN), localizado na
zona norte da capital, favorecendo a dinamizacdo do setor industrial, contribuindo para a
implantacdo dos polos industriais. Segundo (COSTA, 2000), isso favoreceu a expansdao da
cidade naquela direcdo, chegando até a extrapolar os limites municipais, atingindo os
municipios de Extremoz e Sdo Gongalo do Amarante. Esse desenvolvimento industrial vinha
sendo preconizado no Nordeste como forma de atrair atividades empresariais de outras
regides. O distrito industrial era, pois, um instrumento de promocao deste setor (CUNHA,
1987).

Dessa forma, o boom imobiliario da década de 1980 ndo se traduziu somente em um
crescimento quantitativo do ndmero e altura dos edificios na cidade, mas provocou um
“fendmeno qualitativo”, que converteu em um novo momento no qual a atual propriedade é
somente a produgéo e o capital imobiliario dirige a transformagdo da cidade, mudando seu
papel frente a formacgdo das politicas publicas. Entretanto, no ano de 1985, houve uma
diminuicdo da intensa producdo imobilidria promovida pelo Estado e pelo sistema de

cooperativas. Este fato ocorreu motivado, segundo Ferreira (1996), pelo esgotamento do
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estoque de solo pertencente 8 COHAB e pela crise do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH)
que levou a extin¢do do BNH em 1986. Mais adiante, no final dos anos 1980 e inicio dos anos
1990, a Caixa Econbmica Federal assumiu as atribuicbes do BNH como gestor dos
financiamentos para a construcdo de moradias e a producdo de moradias populares
(FERREIRA, 1996).

A partir da metade da década de 1980, os grandes investimentos econdmicos na cidade
comecaram a se direcionar para a zona administrativa sul, principalmente nas longas
avenidas, com destaque para as Avenidas Engenheiro Roberto Freire e Senador Salgado
Filho. Nessas areas, sdo instalados diversos empreendimentos que vao contribuir para a
redefinicdo da centralizacdo da cidade, sobretudo através da construcéo de shoppings centers,
como o Natal Shopping e o Praia Shopping. O surgimento e a consolidacdo das atividades
ligadas ao turismo tiveram também um papel importante nesse contexto de expansdo e
urbanizacdo de Natal, pois essas atividades concretizaram a redefinicdo de sua estrutura
urbana, visto que os investimentos e empreendimentos estavam direcionados para as areas
distantes do centro, mais precisamente na zona administrativa sul. Segundo Costa (2000),
nesta época, a cidade presenciou um boom turistico com grandes investimentos na rede
hoteleira e uma ampla infraestrutura urbana, contribuindo de maneira macica para 0
crescimento da malha urbana (FURTADO, 2003).

Em suma, todos esses eventos presenciados em Natal - as consequéncias da Segunda
Guerra Mundial, programas habitacionais promovidos pelo BNH e as atividades comerciais e
turisticas - foram marcantes no processo de expansdo e urbanizacdo, bem como no processo
de producéo fundiaria e imobiliaria, que constituiram fatos primordiais para a formacéo dos
vazios urbanos (FERREIRA, 1996). Contudo, considera-se que, devido aos problemas que
envolvem os vazios urbanos, € necessario identificar e caracterizar as areas de formacéo dos
vazios, bem como sua localizagdo, 0s seus proprietarios e seu papel na malha urbana da
cidade de Natal.

3.2 OS VAZIOS URBANOS NO PROCESSO DE PRODUCAO DO ESPACO E NA
DINAMICA IMOBILIARIA DA CIDADE DE NATAL-RN

Na cidade de Natal, como visto anteriormente, 0s vazios urbanos ndo sao fenémenos
pontuais que se concentram em determinado local ou até mesmo nas areas centrais. Eles se
expandem por toda a cidade e sua formacdo consiste de antigos casarfes e armazéns

abandonados, subutilizados, obsoletos, terrenos vazios, antiga area portuéria, glebas e lotes
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ociosos a espera de valorizacdo imobiliaria, até mesmo de terrenos e imdveis pertencentes as
forgcas armadas, a Petrobras, as vilas militares, as escolas particulares tradicionais da cidade,
antigos clubes, industrias e empresas comercias desativadas, entre outros.

Diante desta variedade de tipologias encontradas na cidade e das muitas areas onde se
encontram os vazios urbanos, elegeram-se, para efeito de anélise, exemplos de cada tipologia,
situadas em determinadas areas conforme o quadro 4. Tal escolha se deu pelo fato desses
vazios apresentarem caracteristicas peculiares na estrutura urbana dessas areas e por estarem
envolvidos dentro da trama de producdo urbana e imobiliaria da cidade. Por outro lado, a
anélise nos possibilita o entendimento do papel que os vazios urbanos desempenham na

dindmica imobiliaria e producdo do espaco na cidade de Natal.

Quadro 4 - Exemplos dos vazios urbanos na cidade de Natal/RN

TIPOLOGIA NA CIDADE DE AREA DE EXEMPLOS EM NATAL
NATAL CONCENTRACAO
Lotes e glebas ndo Bairro de Ponta Lotes situados a margem da
AREAS OCIOSAS ocupados e terrenos Negra Avenida Praia de Pirangi e
subutilizados do chamado “Alto de Ponta
Negra”
VAZIOS Imdveis subutilizados, | Bairro da Ribeira O edificio
EXPECTANTES Nao utilizados; “Arpege/Galhardo” na Rua
Espagos obsoletos Chile e o Edificio “A
Samaritana” na Rua Dr.
Barata.
Bairro de Santos
VAZIO - Empresas desativadas Reis Terreno onde abrigavam
BROWNFIELD antigos tanques da Petrobras
Terrenos pertencente a
Prefeitura e Estado. Bairro da Redinha Terreno pertencente a
AREAS Prefeitura
INSTITUCIONAIS

Fonte: Elaboracdo pela autora conforme pesquisa de campo.

3.2.1 Areas ociosas: Bairro de Ponta Negra

O contexto de uso e ocupacdo de Ponta Negra evidencia o processo de valorizagdo
pelo qual o bairro passou e passa até 0 momento. Isso interfere, sobremaneira, no valor do
solo urbano, que tende a ser diferente de outros lugares na cidade e, consequentemente,
intensifica o processo de especulagdo. Diante disso, destacam-se 0S Vvazios urbanos
caracterizados como areas ociosas, analisadas aqui como os lotes e glebas ndo ocupados em

Ponta Negra que, temporariamente, estdo fora das negociacGes imobiliérias, mas que estdo
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retidos para servirem, futuramente, ao mercado imobiliario. E o caso, por exemplo, dos lotes
situados & margem da Avenida Praia de Pirangi e do chamado “Alto de Ponta Negra” (ver
figura 1).

A escolha por analisar estas areas se deu devido aos terrenos estarem localizados em
areas de grande interesse do capital imobilidrio. Isso se expressa principalmente pela
disseminacdo das formas verticais, 0 que faz elevar ainda mais o valor do solo urbano. E,
sobremodo, € uma area que esta dentro do eixo dos bairros mais valorizados da cidade, além
do bairro apresentar em sua estrutura urbana um numero significativo de lotes vazios

espalhados por todo o territorio.

Figura 1 - Area de analise dos vazios ociosos

i
A >

= ,\ :

“Fonte: Google Earth, elaborado pela autora.

O bairro de Ponta Negra, localizado na regido administrativa sul de Natal, teve seu
processo de valorizagdo desencadeado pela forte dindmica turistica preponderante na estrutura
do bairro, como, também, para a cidade. Na década de 1940, a praia de Ponta Negra, hoje
cartdo postal de Natal, tornou-se uma opcdo de lazer. Nesse momento, verificou-se a mudanca
de uso dessa &rea, pois a presenca de casas de veraneio ou segundas residéncias passou a ser
mais comum, o que se intensificou na decada de 1960. Com isso, 0 comércio local passou a
ficar mais intenso a fim de atender os veranistas e, gradativamente, 0 espaco urbano no
entorno da praia foi se valorizando. O bairro passou a ser o foco de interesse da elite

natalense, que objetivava comprar terreno para construcdo de segunda residéncia. Apesar da
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mudanca de uso e ocupac¢do do solo verificada em Ponta Negra, nesse periodo, as principais
mudancas na expansao urbana no bairro estdo relacionadas a atuacdo do Estado (NATAL,
2009; PINHEIRO, 2011).

A atuacdo do Estado, consequentemente, foi responsavel pela reconfiguracéo espacial
do bairro de Ponta Negra, por meio, principalmente, de trés politicas publicas: a construgao
dos conjuntos habitacionais no bairro; o desenvolvimento da atividade turistica; e a legislacdo
urbanistica vigente para o bairro no decorrer do seu uso e ocupacdo. Dessa maneira, verifica-
se que tais politicas publicas foram primordiais para o crescimento populacional do bairro
(ver tabela 2). Da década de 1980 em diante, passaram a habitar a regido residentes dos
conjuntos habitacionais construidos no final da década de 1970 (PINHEIRO, 2011). A
construcdo destes foi desenvolvida pelo BNH, por meio do INOCOOP. O Instituto promoveu
a construcdo de cinco conjuntos habitacionais: Alagamar (1979); Natal Sul e Serrambi (1989);
Torre do Mar; e Ponta Negra (1978). Essas unidades habitacionais eram destinadas a uma
populagdo de faixa de renda maior — embora ainda tida como “popular” — e possuia um
potencial construtivo maior, sendo, por isso, mais oneroso (MEDEIROS, 2009). Desse modo,
a construcdo desses conjuntos foi um marco ndo somente para o0 processo de expansdo da
cidade de Natal, mas no uso e ocupacdo do Bairro de Ponta Negra, uma vez que 0 entorno
dessas habitac@es era constituido de loteamentos e estes se valorizavam (PINHEIRO, 2011).

Tabela 2 — Evolugdo da populagdo de Ponta Negra (1991 — 2012)

ANO N° DE HABITANTES
1920 500
1960 2600
1980 10.535
1991 18.072
1996 20.061
2000 23.600
2007 24.013
2009 24.194
2010 24.681
2012 24.780

Fonte: Natal, 2014.

Os conjuntos habitacionais trouxeram uma nova dindmica imobiliaria para o bairro e,
consequentemente, um crescimento populacional e um aumento no fluxo de pessoas
estabelecidas no territério. Isso fez com que o Estado, em meados da década de 1980,
implantasse melhorias na infraestrutura do bairro. Uma delas foi a duplicacéo da via de acesso
a Ponta Negra, que corresponde a antiga Estrada de Ponta Negra, hoje a Avenida Engenheiro

Roberto Freire (PINHEIRO, 2011). Outro marco importante no uso e ocupagédo do bairro foi a
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implantacdo de politicas pablicas voltadas para o desenvolvimento do turismo. Dentre as
politicas publicas desenvolvidas que influenciaram diretamente a infraestrutura turistica do
bairro, pode-se destacar a implementacdo do projeto Parque das Dunas/Via Costeira e a
implantacdo do PRODETUR/RN (FURTADO, 2003).

O projeto Parque das Dunas/Via Costeira consistiu na implantacdo de hotéis, na
criagdo do Parque Estadual das Dunas de Natal, na reurbanizacdo de Mae Luiza e na
construcdo de uma rodovia que ligaria as praias do centro a Ponta Negra, com fins de dotar
Natal de uma infraestrutura hoteleira, para incrementar a atividade turistica proposta. A
inauguracédo da via ocorreu em 11 de margo de 1983 pelo governador Lavoisier Maia. Dessa
forma, no que se refere ao crescimento turistico da cidade, a Via Costeira, conforme sentencia
Furtado (2003), foi 0 marco inicial para lancar Natal no mercado nacional de turismo. Esta via
teve uma grande importancia no processo de urbanizacdo do bairro estudado, dada a
proximidade com a praia de Ponta Negra, que é a principal paisagem turistica da cidade. A
estrutura que foi sendo instalada no bairro fez despertar no setor imobiliario investimentos na
area. Nisso, em meados da década de 1990, inicia-se 0 processo de verticaliza¢do tornando o
bairro o principal ponto turistico de Natal.

O Estado, por sua vez, foi um agente preponderante, no sentido de implementar
melhorias na infraestrutura, com projetos voltados para a urbanizacao e reordenamento do uso
do solo da orla maritima do bairro, como a implantacdo da rede coletora e o sistema de
tratamento de esgotos, planejados no orcamento do PRODETUR/NE. Tal projeto foi
desenvolvido com o objetivo de atender a demanda populacional crescente no bairro, como,
também, a demanda ocasionada pelos estabelecimentos de comércio e servigos. Esses projetos
foram executados no ano de 2000. O de reurbanizacdo era composto por um calgadédo de cerca
de trés quildbmetros de extensdo e a substituicdo das barracas que existiam na praia por
quiosques (FURTADO, 2003).

Outro fator importante para o reordenamento de uso e ocupacgédo do solo urbano no
bairro de Ponta Negra foi a evolugdo da legislacdo urbanistica para o bairro. Até o ano de
1993, Ponta Negra ainda ndo havia sido instituida, efetivamente, como bairro, mesmo assim, a
localidade ja estava sob a intervencgdo da legislagdo urbana para a cidade de Natal. Ao longo
das décadas, o Bairro vem passando por metamorfoses espaciais, tendo como um dos fatores
as mudancgas na legislacao urbanistica, que sdo evidenciadas a partir de 1979. Nesse ano, foi
instituida a lei 2.236/1979, que criou a Area Non Aedificandi de Ponta Negra. Esta lei visa
impedir o surgimento de edificacGes, tendo como objetivo principal a preservacdo da

paisagem constituida pela vista para 0 mar e a praia de Ponta Negra (PINHEIRO, 2011).
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O Plano Diretor de Natal de 1984 dividiu o bairro de Ponta Negra em trés zonas de
area non aedificandi: a zona especial de interesse turistico (ZET-1); a Zona de Protecdo
Ambiental (ZPA-5); e a Zona de Adensamento. A primeira refere-se as areas interessantes ao
desenvolvimento do turismo, onde o gabarito maximo, segundo o art. 3° da lei 3.175/84, é de
dois pavimentos, ou 7,50 metros medidos de qualquer ponto do terreno (NATAL, 2009). A
ZPA-5, segundo o Plano Diretor, “¢ constituida pelo ecossistema de dunas fixas e lagoas do
bairro Ponta Negra (regido de Lagoinha), ja regulamentada pela Lei Municipal n® 5.665, de 21
de junho de 2004” (PDN, 2007, Art. 18). E a Zona de Adensamento estd designada na
legislacao urbanistica da cidade como sendo “aquela onde se aplica estritamente, o coeficiente
de aproveitamento basico” (PDN, 2007, Art. 9) (NATAL, 2009).

Assim, o desenvolvimento da atividade turistica, juntamente com a criacdo da Zona
Adensavel de Ponta Negra, além da dotacdo de infraestrutura no bairro no ano 2000
permitiram que a ac¢do conjunta de diversos agentes sociais, produtores do espaco urbano,
acelerasse 0 processo de verticalizagdo no bairro, modificando sua funcéo e,
consequentemente, transformando o espaco, através das mudancas no uso e ocupacao do solo
urbano, nas relagdes sociais e, mais expressivamente, na sua paisagem. A paisagem natural da
praia de Ponta Negra se tornou um simbolo que acabou dinamizando cada vez mais o
mercado imobiliario, o que tornou o bairro propicio para investimentos estrangeiros. 1sso
reordena constantemente o uso e a ocupagdo do solo devido ao chamado “turismo
imobiliario”, ou de segundas residéncias, que introduz novas formas de reproducéo do capital
neste lugar por meio de hotéis, pousadas, flats, casas e empreendimentos verticais, dentre
outros (PINHEIRO, 2011).
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A ocupagdo do bairro foi se espraiando em volta do eixo da orla maritima, e as areas
ociosas em andlise, localizada entre os limites da Zona de Protecdo - 05 e 0 municipio de
Parnamirim, foram formadas “distantes” desse eix0. A area estd passando por um processo
significativo de transformacdo, em virtude, principalmente, do fluxo de turistas em direcdo ao
litoral sul potiguar, o que faz aumentar ainda mais o interesse dos investidores imobiliarios.
Tal transformacdo se observa na consolidacdo de condominios de alto padrdo situados no
“Alto de Ponta Negra”, lado esquerdo da &rea de andlise, como Sports Park (com 23
pavimentos), Corais de Ponta Negra (30 pavimentos), Estrela do Atlantico (45 pavimentos), e
o condominio horizontal Ponta Negra Boulevard (ver figura 2). Segundo Fechine (2009), tal
valorizagdo foi motivada em razdo da grande entrada de capital estrangeiro, gerando
especulacdo e, consequentemente, um enobrecimento da area, além das caracteristicas da

paisagem ser enaltecida em virtude da vista para 0 mar e 0 morro do careca.

(1) Sports Park, (2) Corais de Ponta Negra, (3) Estrela do Atlantico, (4) Estadio do ABC Futebol Clube, (5)
Terramaris e Portamaris Club e (6) Ponta Negra Boulevard.
Fonte: Google Earth, elaborado pela autora.
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Muitas das areas no “Alto de Ponta Negra” foram negociadas por meio de permutas, é
0 caso, por exemplo, de uma parcela de area que fazia parte de uma grande gleba do ABC
Futebol Clube e que passou a pertencer a construtora Ecocil. O clube permutou duas glebas,
com cerca de 17.659.53m2. Em contrapartida, a construtora investiria 0 equivalente a R$
2.430.000.00 (dois milhdes quatrocentos e trinta mil reais) por cada terreno na construgéo do
estddio denominado de Maria Lamas. A Ecocil construiu nos terrenos permutados 0s
condominios Sports Park e o Estrela do Atlantico. Outros empreendimentos estdo surgindo na
area, como é o caso de Terramaris Club Condominium e o PortaMaris Club Condominium,
com duas torres cada um, pertencentes a construtora Colméia (ver figura 2).

Nesse contexto, mesmo que 0s proprietarios dos lotes vazios ndo estejam preocupados
com a comercializacdo da terra, esta, querendo ou ndo, beneficia-se com o crescimento
urbano do entorno. Isso infere que os empreendimentos imobiliarios proximos a area em
analise acabam servindo como marcos de atracdo para futuros novos empreendimentos e
investimentos, influenciando, com isso, o preco dos lotes.

A formacdo dos lotes vazios em destaque (ver figura 1) foi desencadeada pelo
processo de fragmentacdo do espaco pelo qual passou a cidade de Natal em decorréncia da
formagédo dos loteamentos. No contexto da cidade de Natal, segundo Ferreira (1996), os
primeiros registros de loteamentos constam nos anos de 1946, intensificado nas décadas de
1950 e 1960. Para se ter ideia, no periodo de 1946 a 1969, estavam registrados 87,83% do

total dos 222 loteamentos realizados no municipio de Natal (ver tabela 3 e mapa 1).

Tabela 3 — rela¢do de loteamentos em Natal — (1946-1989)

Periodo N° de loteamentos
1946-49 17
1950-59 121
1960-69 57
1970-79 14
1980-89 13

Total 222

Fonte: Ferreira, 1996 (adaptado).

E importante destacar que a produc&o fundiria, iniciada em Natal na década de 1940,
constituiu um momento em que o mercado imobilidrio inicia também sua influéncia na
ordenacdo fisica da cidade, assim como sua crescente e intensa participacdo na economia
urbana até os dias atuais. Ferreira (1996) resume que nos anos de 1940 e 1950 o circuito do

imobiliario em Natal estava submetido a propriedade do solo, ja nos anos 1980 e 1990 a
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propriedade do solo passa a ser subordinada ao imobiliério e este passa a dirigir 0s precos dos
solos e se transforma em setor principal. Isso se reflete claramente na forma de apropriacéo do
espaco urbano na cidade, pois, neste periodo, cresceram as formas de habitacdes precarias

(favelas) na cidade.

Mapa 1- Loteamentos em Natal
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Fonte: Natal, 2014

No bairro de Ponta Negra, 0s registros mostram que, no periodo de 1950-59, existiam
dois loteamentos registrados, nos anos de 1960-69, oito, e, em 1980-89, apenas um. Em
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relacdo aos numeros de lotes que foram fragmentados por esses loteamentos, Ferreira (1996)
destaca que nos anos de 1950-59 foram 17 lotes, nos anos de 1960-69 1.089, e nos anos 1980-
89 foram 57, totalizando 1.163 lotes registrados no periodo de 1946-1989. Até a década de
1970, o bairro apresentava pequenos nucleos habitacionais, ou melhor, era praticamente
habitada por pescadores e suas familias. A maioria destes loteamentos era promocdo de
pessoas fisicas, principalmente comerciantes, profissionais autbnomos e industriais, com
excecdo da década de 1980, periodo de crescimento da participacdo das empresas na producéo
do solo (FERREIRA, 1996).

Os dados demonstram que, até a década de 1950, Ponta Negra, assim como outros
bairros da cidade, constituia-se como uma zona rural, e que a transformacéo da terra rural em
terra urbana foi se consolidando nos anos 1990, desencadeada, principalmente, pelos projetos
turisticos desenvolvidos pela acdo do Estado, como foi visto anteriormente. Isso a tornou uma
area com uma crescente valorizacdo imobiliaria e culminou, inclusive, na construcdo de
edificios verticalizados, sejam residenciais, sejam para fins de servigo: comerciais, flats ou
hotéis. “As casas de verancio foram, ao longo das duas ultimas décadas, reformadas,
vendidas, deixando de existir pelas excelentes ofertas da especulacdo imobiliaria que lotearam
suas glebas localizadas na proximidade da praia” (SILVA; SOBRINHA; CLEMENTINO,
2006).

A formagdo dos lotes vazios, na area em analise, data da criagdo de trés loteamentos
consolidados no bairro de Ponta Negra (ver figura 3), numerados aqui, em relacdo a data de
registro, como I, Il e Ill. O primeiro foi registrado no 3° Cartério no ano de 1962 e é de
propriedade de Fernando Gomes Pedroza e sua esposa Cecilia Gomes Pedroza, com cerca de
1248 lotes. Fernando Gomes Pedrosa fazia parte da empresa denominada Pedroza, Irmédo &
Cia, junto com seus irmaos e outro socio. A principio, a empresa executava servigos de
representagdo comercial para empresas nacionais e estrangeiras, importacdo e exportagéo e
agéncia de seguros. Consta que a empresa comprou, diretamente do Estado, 20,1 hectares no
ano de 1954 e loteou. Depois de varias trocas de socios, nome e estruturas juridicas ao longo
de sua histdria, a empresa se converteu em uma sociedade de Responsabilidade Limitada com

0 nome que leva até os dias atuais — F.G Pedroza Imoéveis LTDA.
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Figura 3 - Loteamentos que formaram as areas ociosas - Ponta Negra

Loteamento |
Loteamento |l
Loteamento Il

Fonte: Google Earth, elaborado pela autora.

Atualmente, os lotes fragmentados do loteamento | (ver figura 4) encontram-se quase
vazios, com uma ocupacéo residencial espraiada e a presenca de alguns elementos, como o
condominio residencial Luau de Ponta Negra, dois condominios residenciais fechados, um
posto de gasolina e dois motéis. Ficou constatado que tais empreendimentos acabam
agregando melhoria de infraestrutura no seu entorno. Além disso, verificou-se 6 lotes em
processo de negociacao, ou seja, com placas de venda (ver figura 4, 5 e 6). Soma-se a isso 0
caso da construtora Moura Dubeux, que também negociou terreno em torno de 10.163,92m?
com o objetivo de construir o “Condominio Aurea Guedes” com duas torres; a negociacdo se
deu mediante o pagamento de 12 unidades residenciais na Torre A e 15 lojas comerciais na
Torre B, integrantes do futuro empreendimento.



Figura 4 - caracteristicas do uso e ocupagao do loteamento |
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Fonte: Google Earth, elaborado pela autora.

Figura 5 - Exemplo de infraestrutura voltado para o entorno dos empreendimentos

Fonte: Acervo da autora, 2015.
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Figura 6 - Tipo de residéncia presentes no loteamento |

Fonte: Acervo da autora, 2015.

Como se observa, parte do loteamento | esta inserido dentro da Zona de Prote¢édo 05,
inclusive com algumas areas edificadas por casas, entretanto é importante salientar que a
fragmentacdo do espaco ocorreu antes mesmo da ZPA ser criada na cidade. A Zona foi
definida pela Lei Complementar Municipal n° 07, de 05 de agosto de 1994 - conhecida como
Regido Lagoinha - e consiste em um ecossistema de dunas fixas e lagoas no bairro de Ponta
Negra. Em vista disso, parte dos lotes que estdo dentro da ZPA faz parte de subzonas (SZ1,
SZ2 e SZ3), que incluem tabuleiros costeiros, corddes de dunas e lagoas, para isso, conforme
a lei, 0 uso e ocupacdo devem observar algumas prescri¢cdes urbanisticas determinadas pela
prefeitura municipal e devem ser precedidas por licenciamento ambiental.

Tais prescrigdes consistem, na Subzona 1, em vetar o desmatamento e 0 movimento de
terras e ocupacOes urbanas; na SZ2, representada pelas lagoas de Lagoinha, duna isolada e
tabuleiro costeiro com ou sem risco de alagamento, formando uma superficie continua, a lei
proibe algumas praticas com o objetivo de preservagdo, como, por exemplo: abertura de
novos loteamentos ou simples desmembramento; e o movimento de terra em terrenos das
lagoas de Lagoinha e em suas margens até a superficie natural dos terrenos, definida pela
curva altimétrica de 35m (trinta e cinco metros). Além disso, é vedada qualquer construcéo
nos terrenos das lagoas de Lagoinha e nas suas margens adjacentes até a cota altimétrica de

35m (trinta e cinco metros), localizados na SZ2. J& na SZ3, o uso é permitido, desde que



68

precedido de licenciamento ambiental, e a cota de altura das construc¢des ndo deve ultrapassar
35 metros.

O segundo loteamento foi registrado no ano de 1984, denominado de “Ponta Negra 2”.
Propriedade da firma individual Walfredo Pereira Brasil, € o segundo maior com 3,40
hectares, com uma Unica quadra e 57 lotes medindo, em media, 15x30 (450,00m?).
Atualmente, os principais elementos que compdem 0 espago urbano dessa area sdo 0 conjunto
habitacional horizontal fechado e algumas casas. Como observado anteriormente, inexiste
infraestrutura basica, como ruas pavimentadas, rede de esgoto e servi¢os e comércios basicos

(ver figura7,8e9).

Figura 7 - Caracteristicas do uso e ocupacédo do entorno do Loteamento.

@ Condominio residencial fechado |

Fonte: Google Earth, elaborado pela autora.
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Figura 8 - Entrada do Condominio residencial na area do loteamento |1

Fonte: Acervo da autora, 2015.

Figura 9 - Exemplo da falta de pavimentacdo das Ruas - Rua Pedro Izidro de Medeiros

onte: Acervo da autora, 20.

E, por altimo, o loteamento 111, nominado na pessoa do médico José Vilar de Carvalho

filho e sua esposa, a farmacéutica Zita Maria Dantas Vilar. Conforme consta no registro do 7°
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cartorio, o loteamento foi adquirido pela compra feita a Fernando Gomes Pedroza do lote 242,
com 6.811.88m? e subdivido em 17 lotes, medindo, em média, 363,25m2. Inicialmente, foram
comercializados quatro dos lotes para a comerciante italiana Wanda Pieroni; outros quatro
para o empresario Rilke Barth Amaral Andrade; quatro para a empresa Blue Village
Empreendimentos; e os outros restantes foram comercializados de forma individual.
Conforme a pesquisa em campo, a &rea que corresponde o referido loteamento consta com
uma ocupacdo residencial e uma casa de festa: “Castelo Pub Bar”. O espago urbano néo difere
dos demais abordados anteriormente: ruas ndo pavimentadas, falta de saneamento basico, rede

de esgotos e outros (ver figura 10 e 11).

Figura 10 - Exemplo de rua sem pavimentagdo no loteamento 111

Fonte: Acervo da autora, 2015.
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Figura 11 - Exemplo de rua sem pavimentacdo no loteamento 111

Fonte: Acervo da autora, 2015.

Diante da analise em exposto, fica evidente que estes tipos de vazios urbanos
constituem para seus proprietarios reserva de valor, mas, por outro lado, realga questdes como
a baixa densidade demogréfica e a insercao e efetivacdo desses lotes na dindmica urbana do
bairro, limitando o numero de é&reas urbanizadas. Como apontou Breltrame (2013), a
existéncia e permanéncia desses tipos de vazios favorece uma logica de especulacdo que é
capaz de promover a si mesmo: eles impactam na oferta de imdveis frente a uma demanda
crescente, favorecendo o langamento de loteamentos periféricos, que valorizam as areas
estocadas e propiciam a instalacdo de novas reservas especulativas nesses recém-lancados
empreendimentos.

Por outro lado, como a terra urbana se constitui como um bem nédo reproduzivel
(HARVEY, 1982), o processo de especulacdo, gerado pela reserva das terras ociosas, acaba
fortalecendo ainda mais a concentragdo de terras nas maos de poucos proprietarios em meio a
escassez de terra urbanizada nas cidades.

3.3.2 Vazios Expectantes: Bairro da Ribeira

Os vazios expectantes, definidos nesta pesquisa como sendo imdveis subutilizados,
ndo utilizados e espacos obsoletos, estdo concentrados na area central da cidade, mais
precisamente no bairro da Ribeira. Procurou-se fazer uma analise desse bairro, pelo fato de
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ele apresentar uma maior evidéncia desses tipos de estruturas e pelo fato de muitos imdveis e
armazens se encontrarem em ruinas e subutilizados, ao mesmo tempo em que contém um
conteudo historico, que faz parte da fundacé@o da cidade e que precisa ser preservado. Além
disso, € importante compreender o processo de descontinuidade urbana que ocorre no bairro,
isto &, como essas estruturas antigas e histéricas se contrapdem no cenério urbano com o
crescimento imobiliério pelo qual vem passando o bairro.

A Ribeira, onde se localizam o porto e grandes armazéns, € um bairro antigo e esta
localizada na regido administrativa leste da cidade de Natal, com cerca de 2.254 habitantes
residentes. A Ribeira, jJuntamente com o bairro Cidade Alta, foi importante para o processo de
expansdo e fundacdo da cidade. Era nesses bairros onde a populacdo encontrava os mais
diversos servicos. A instalacdo de varios servicos no bairro ocorreu motivada pela construcéo
do cais do porto em 1869, além da transferéncia do governo provincial para o bairro, o que
transformou essa area no principal bairro naquele momento (CASCUDO, 1999; COSTA,
2000). Algumas ruas se destacavam nesse periodo: a Rua Chile, a Dr. Barata e Tavares de
Lira. Nelas, concentravam-se 0s mais variados servicos: empresas comerciais, industriais e
exportadoras, 6rgdos do governo (dentre os quais a Secretaria de Agricultura do Estado),
fabricas de bebidas, dentre outros (CASCUDO, 1999). O crescimento se deu no final do
século XIX para o inicio do século XX (ver tabela 4). Em 1905, o bairro foi o primeiro a
receber iluminacdo publica. Posteriormente, abrigou hotéis, casas comerciais, clubes de danca
e 0 primeiro cinema. A regido teve seu periodo aureo nos anos 1940, quando era nucleo do
comércio de Natal, atraindo as mais importantes figuras da elite natalense e o0 povo em geral
com grande movimentacdo no final das tardes. Durante a Segunda Guerra Mundial, por la
circulavam personalidades civis e militares mundiais, hospedados no Grande Hotel, o mais
importante da cidade naquela época. Com o término da Guerra, 0 bairro comeca a se esvaziar,
grande parte das casas comerciais fechou ou se transferiu para a Cidade Alta e Alecrim e,
gradativamente, houve uma queda no numero de habitantes e, consequentemente, um

esvaziamento de suas estruturas urbanas: casas, armazens, edificios (NATAL, 2009).
Tabela 4- Evolucdo da populacdo da Ribeira (1991-2013)

ANO N° DE HABITANTES
1991 1.826
1996 1.839
2000 2.110
2007 1.966
2010 2.222
2013 2.254

Fonte: Natal, 2014.
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A infraestrutura do bairro (ver quadro 5), na sua maioria, desgastada, encontra-se
subutilizada e ndo utilizada, e a forte presenca de prédios, armazéns e casas deteriorados sdo
motivo de preocupacdo para o poder publico. Assim, o governo tenta formular projetos de
revitalizagdo, uma vez que o bairro apresenta uma rede de infraestrutura urbana consolidada.
Atualmente, segundo dados da SEMURB, o bairro apresenta uma dindmica espacial
heterogénea, resultante de diferentes tipos de uso do solo, poréem com uma dindmica urbana
que vem oscilando significativamente ao longo de sua existéncia. Inicialmente, surgiu como
uma importante area da cidade, apresentando uma centralidade, transitando para uma area de
baixa dindmica social e de menor importancia no cenario politico-econémico. Por outro lado,
a configuracdo territorial do bairro € marcante com a presenca de vazios urbanos — o que
denominamos nesta pesquisa como vazios expectantes — rompendo com a continuidade do
tecido urbano. E uma parte da cidade que parou no tempo, esquecida e decadente. No entanto,

precisa ser vista como elemento que compde a infraestrutura urbana da cidade de Natal.

Quadro 5 - Servicos e equipamentos urbanos no bairro da Ribeira

CARACTERISTICAS CONDICAO (%)
Iluminagdo publica 85, 08
Pavimentagdo 70
Drenagem 70
EQUIPAMENTOS QUANTIDADE
Pracas 4
Escolas publicas 2
Unidades de saude 3

Fonte: Natal, 2013; 2014

No periodo atual, a Ribeira passa por dois processos simultaneos: o tombamento do
bairro (ver figura 12), definido, provisoriamente, por uma notificacdo divulgada no Diario
Oficial de 23 de julho de 2010, e a construcdo de condominios-clube, apontada pelo mercado
como a solugdo concreta para “dinamizar” o bairro. Além disso, a Ribeira também apresenta
uma area de interesse historico, de preservacao historica e renovacdo urbana. Nesse mesmo
ano, o bairro foi reconhecido como patriménio nacional e tombado pelo Instituto de
Patriménio Historico Artistico e Cultural (IPHAN). A renovacao urbana tem o objetivo de dar
uma nova vitalidade, seja no ambito cultural, social ou econdmico, através de equipamentos
urbanisticos, fornecendo infraestruturas compativeis ao fomento a cultura, com a criacdo de

teatros, bares, restaurantes e constante promocao de eventos (NASCIMENTO, 2012).
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Figura 12 - Destaque da area de tombamento na cidade de Natal
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Fonte: Google Earth; IPHAN, elaborado pela autora.

Para efeito de andlise, foram pesquisados imdveis subutilizados, vazios e ndo
utilizados, localizados nas Ruas Chile e Dr. Barata. Estas, na histdria do bairro, representavam
as vias mais importantes por concentrarem 0s mais variados servicos e comércios. Conforme
relata Nessi (2002), a Rua Chile antigamente tinha como denominacdo Rua da Praia, devido a
presenca do Rio Potengi. Era um logradouro de grande procura pelos habitantes. Até o ano de
1829, ja havia registros de doac6es de 15 terrenos destinados a construcdo de prédios. Anos
depois, passou a ser chamada ‘“Rua Tarquinio de Souza” e, posteriormente, de Rua Chile,
como é até os dias atuais.

Naquela época, o referido logradouro foi o de maior movimento do bairro da Ribeira.
As maiores empresas comerciais, industriais e exportadoras estavam instaladas la, como a S.
A Wharton Pedrosa, Dinarte Mariz, O Jornal Politico, a “Folha do Povo”, a Junta Comercial,
0 Departamento de Correios e Telégrafos, a fabrica de bebidas dos irmdos Manuel e Claudio
Machado, a Despensa Natalense (marcenaria), Hauscar Purcell (empresa exportadora de peles
de couros e animais), firma Epaminondas Branddo, Jodo Galvdo & Cia (loja atacadista de

tecidos), entre outros.
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Atualmente, o uso e ocupacdo do solo urbano da Rua Chile estd voltado para o
comércio local, principalmente para atender as necessidades do Porto da Cidade (localizado
nessa rua), com lojas de comercializacdo e tratamento de peixes, oficinas mecanicas, lojas de
pecas de embarcacdo e outros. Ndo ha& ocupacdo com caracteristica residencial. Apds
intervencdo no local, durante a década de 1990, alguns imdveis foram voltados para o lazer e
0 entretenimento, com galpdes transformados em casas de show, boates e bares, mas com uso

noturno; além de imoveis que se encontram fechados e sem uso (ver figura 13).

Figura 13 - Alguns estabelecimentos situados na Rua Chile

CODERN (Companhia das Docas do
RN)
Galpdo de Festas

Agéncia dos Correios
Estacionamento privado
Empresa - Norte pesca
Capitania dos Portos
Estagdo femroviana
Edificio Arpege/Galhardo
W 'moveis vazios
Rua Chile

Segundo Tinoco, Sobrinha e Trigueiro (2008), na referida rua, concentra-se a grande
maioria de vestigios arquiteturais de heranca colonial e neoclassica sobreviventes no bairro e
quicd em Natal. Sobre isso, os autores afirmam: “E necessario que haja uma protecio
institucional para todo o conjunto antigo da Rua Chile, onde se mantém o maior nimero de
edificios que guardam atributos morfologicos representativos da ocupacdo mais antiga da
Ribeira” (ver figura 14).

Confirmando a ideia anterior, Nessi (2002) diz:
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A Rua Chile, que ja foi a mais povoada e importante da cidade e ainda guarda na sua
paisagem urbana, belos exemplares de arquitetura do passado, passou por um
periodo em verdadeiro estado de decadéncia. Em 1996 a Prefeitura Municipal de
Natal, com recursos oriundos do Ministério da Cultura, realizou obras de restauracéo
em 45 fachadas de casas daquele logradouro, medida emergencial que restituiu uma
atmosfera nova a rua e estimulou a iniciativa privada em investir na area e explora-la
para fins turisticos, a exemplo de outras capitais (NESSI, 2002, p. 97).

Mesmo com toda essa riqueza historica e arquiteténica presente na Rua Chile, o que se
observa é que 0 processo de restauracao serviu apenas para beneficiar e trazer uma dindmica
noturna (ver figura 15). Conforme comerciante do entorno, a “rua sO serve para a parte
cultural a noite, a restauracao serviu sO para isso; para 0 meu comércio, ndo houve melhoria
alguma. Pelo contrario, houve uma queda no lucro” (relato de Teobaldo, dono de uma oficina

h& mais de 20 anos no local).

Figura 14 - Alguns estabelecimentos situados na Rua Chile

B et T ‘.&"gvi-g"g;b;;ﬂrr — sl ;
(1) imoveis com referéncias estilisticas coloniais e o (2) Antigo Sport Club com caracteristicas de épocas
coloniais. Fonte: Acervo da autora, 2015 e dados do IPHAN

(1) o galpéo 29 e o (2) Crystal Club
Fonte: Acervo da autora
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O imovel, situado na Rua Chile (ver figura 16), que serve para exemplificar os vazios
expectantes, é o Edificio Arpege/Galhardo, de nimero 161, localizado na esquina da Rua
Chile com a Travessa Venezuela, situado dentro da Subzona SZ-4 da Zona Especial de
Preservacdo Historica — ZEPH — Lei N° 3.942 de julho de 1990, e da Area de Recuperacio
Historica — ARH — da Lei de Operacdo Urbana Ribeira — Lei Complementar N° 079 de 04 de
janeiro de 2007, que, por sua vez, oferece incentivos a recuperacdo, renovacgdo e qualificacéo
de bens e imodveis naquele bairro. O edificio tem cerca de 243 m2 e trés pavimentos, com
estruturas precarias e desgastadas pelo tempo, com risco de desabamento. Conforme parecer
técnico do IPHAN (2008), sua construcdo remonta a primeira década do século XX.
Inicialmente, tratava-se de uma edificagdo com apenas um pavimento que abrigava o grande
armazém usado para deposito, conhecido pelo nome de “Secos & Molhados”. Para o IPHAN,
seus tracados arquitetdnicos podem ser caracterizados como uma transicdo do estilo
neoclassico para o estilo eclético, sendo que a composicdo plastica de suas fachadas, bem
como a disposicdo espacial dos ambientes internos, ainda mantém preservados, em grande

parte, as fei¢cdes originais do edificio.

Figura 16 - Edificio Arpege/Galhardo

Fonte: Acervo da autora, 2015.

Em 1941, o Sr. Nestor Galhardo adquire parte da edificacdo, com o intuito de instalar

sua propria grafica, ocupando apenas o pavimento térreo. Porém, com o advento da Segunda



78

Grande Guerra, Natal praticamente duplicou sua populacdo. Com esse aumento consideravel
de pessoas, muitos setores montaram suas atividades com o0 objetivo de atender a essa
demanda. Muitas prostitutas também vieram para a Ribeira. Pensando em atender ao grande
numero de militares e marinheiros, o Sr. Galhardo, que era amante de Rosita, decide abrir um
cabaré no pavimento superior, que seria administrado pela sua concubina e cuja entrada era
feita através da Travessa “Venezuela”. Apds a morte do seu proprietario, o seu parente Nestor
Galhardo Neto assume a administracdo dos negdcios contidos no imovel. Durante algum
tempo, a grafica permaneceu em atividade e, apds alguns problemas ocasionados pela
auséncia do pagamento dos encargos sociais, ela foi fechada (PARECER TECNICO DO
IPHAN, 2008; COSTA 2006).

O edificio Arpege/Galhardo?, juntamente com outros prédios, fez parte do processo de
operacdo imobiliaria desenvolvido pela Prefeitura da cidade — o projeto REHABITAR
NATAL. No projeto, foram selecionados cinco imdveis, os quais foram submetidos a estudos
de viabilidade para uma operagdo imobiliéria, enquadrada nos modelos de financiamento da
CAIXA, com contrapartida municipal. O estudo de viabilidade de cada um dos imdveis
selecionados foi apresentado através de dossiés formulados com o objetivo de servirem como
instrumentos de negociacdo imobiliaria entre 0s parceiros: 0s proprietarios, os interessados
em adquirir 0os imoveis, 0s agentes financeiros, 0s construtores e 0s compradores das unidades
habitacionais. Os dossiés reinem documentos relativos a localizacdo, a situacdo legal dos
imoveis, historico, levantamento arquitetdnico, topogréafico, relatério de danos, situacdo social
dos ocupantes dos imoveis, bem como propostas de reuso com projeto arquitetdnico,
especificacOes, estimativas de custos e possibilidades de financiamento através da CAIXA. Os
dossiés foram concluidos em 2014, e cada proprietario recebeu do Municipio do Natal um
documento contendo a planta baixa do levantamento fisico da edifica¢do, ocasido na qual foi
declarado o interesse municipal na aquisigdo desses imoveis.

Atualmente, o IPHAN/RN esta movendo um processo contra a atual proprietaria do
imovel, a empresaria, Sra. Paula Hombuber, para que seja corrigida a situacdo de degradacao
na qual se encontra o edificio, efetivando todas as providéncias. Tal a¢do foi motivada,
principalmente, depois que parte do imovel desabou em 2008 (ver figura 17), comprometendo
a estrutura original do edificio e colocando em risco os imoveis do entorno e as pessoas que

por ali passam. No entanto, a ré, notificada pela Prefeitura da cidade, afirmou ndo possuir

'0 espaco da edificacdo do imovel foi palco para a filmagem de cenas dos filmes “For Hall” e, recentemente, do
filme “O homem que desafiou o diabo — as Pelejas de Ojuara”, demonstrando que ndo havia, entdo, nenhum
perigo aparente.
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capital financeiro suficiente para fazer 0s reparos necessarios a conservacdo de sua
propriedade.

Figura 17 - Momento em que parte do Edificio Arpege/Galhardo cedeu

Fonte: jornal nominuto.com

Entretanto, o IPHAN reuniu documentos e dados necessarios que refutam a alegacao
da proprietéaria, tendo em vista que, em 2012, na declaracdo de renda dela constava o registro
de 5 imoveis, que juntos somavam R$ 685.000, 00 (seiscentos e oitenta e cinco mil reais) e
outros pessoais. Na tentativa de solucionar o problema de abandono e da instabilidade fisica
do imovel, a proprietaria apresentou um laudo a SEMURB sobre a possivel demolicdo do
prédio. Porém, ndo surtiu efeito, pois o edificio faz parte da ZEPH e as demolicGes
localizadas nessas areas sO sdo permitidas com o parecer do IPHAN. O érgdo dispds o
interesse de origem pela preservacdo dos valores arquitetonicos, urbanisticos, histéricos e
culturais da cidade, reiterando, neste caso, o valor histdrico-cultural do edificio:

[...] evidenciamos a indiscutivel importancia historica e cultural do Edificio Arpege,
ja que suas caracteristicas arquitetdnicas ainda hoje sdo capazes de revelar as feicdes
de uma época, retratando os aspectos socio-culturais que marcaram a sociedade
norte-riograndense no primeiro quartel do século XX. Desta forma, solicitamos aos
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orgdos responsdveis a manutencdo da integridade do mesmo, como forma de
resguardar a memoria cultural de um periodo muito importante da histéria da cidade
de Natal (PARECER TECNICO DO IPHAN, 2008).

Nesse sentido, é nitido que o edificio traz um risco eminente de desabamento de forma
a comprometer a integridade fisica da populagdo que transita pela via publica e edificacdes
vizinhas. No entanto, ainda persiste 0 embate de uso e ocupacdo. De um lado, o IPHAN com
0 interesse de preservar. Por outro, a proprietaria com o interesse de vender ou demolir.

Na Rua Dr. Barata, foi analisado o edificio “A Samaritana”. A rua, localizada no
trecho compreendido entre a Praca Augusto Severo e a Avenida Tavares de Lira, € um dos
mais antigos logradouros publicos daquele bairro. Era lugar para casas destinadas aos vigias
dos armazens, que guardavam as mercadorias exportadas para Pernambuco. No altimo quartel
do século XVIII, foram construidas ali as primeiras residéncias da Ribeira; j& no terceiro
quartel do século XIX, a rua se destacava como um dos principais logradouros publicos da
cidade. A grande atividade comercial transformou o local em um lugar atraente, frequentado
por toda a populacdo da cidade. Nas primeiras décadas do século XX, a referida rua se
destacou pelo comércio ali estabelecido, ficando conhecida com o topénimo: Rua das Lojas.
Em 24 de Setembro de 1900, a Intendéncia Municipal de Natal mudou, mais uma vez, a
nomenclatura da rua, denominando de Rua Dr. Barata, como € conhecida até hoje (NESSI,
2002).

Atualmente, o referido logradouro apresenta praticamente as mesmas estruturas fisicas
encontradas na Rua Chile e em outras ruas do bairro: prédios abandonados, subutilizados,
estabelecimentos comerciais fechados e sem uso, baixa atratividade residencial e outros. No
entanto, ainda persistem no lugar algumas lojas comerciais, como oficinas mecanicas, loja de
pecas antigas, loja de materiais em gerais, motel, relojoaria com concertos de relégios antigos,

sapataria, bares e outros (ver figuras 18 e 19).
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Figura 18 - Estabelecimentos comerciais localizados na Rua Dr. Barata

(1) loja de produtos para construgdo e o (2) Motel
Fonte: Acervo da autora, 2015.

Figura 19 - Estabelecimentos comerciais na Rua Dr. Barata

(1) Bar e a (2) Loja de pecas de carro
Fonte: Acervo da autora, 2015.

O imovel para efeito de analise foi o de nimero 232, nominado como “A Samaritana”,
nome que se encontra em alto-relevo na fachada do prédio (ver figura 20). Foi construido e
projetado pelo proprietario de origem pernambucana, o Senhor Serquiz Elias, com dois
pavimentos.

Segundo Costa (2006), o prédio foi construido com fins comerciais, abrigando a loja
de confecgdes “A Samaritana”. Apos algum tempo, o edificio teve o seu térreo alugado para
as famosas “Lojas Paulistas”. No decorrer dos anos, o imdvel ja entrava num processo de
declinio, como outros do bairro; abrigou uma pensédo, frequentada por gente simples. Em
1981, apds permanecer fechado por varios anos, devido a um incéndio, foi alugado ao senhor
Arruda Sales, passando por uma intervencao para a adaptacdo de um espaco denominado de

“Café Frenezi”, local dotado de palco e camarim, onde seriam realizados shows e
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apresentacdes. Nessa reforma, algumas medidas foram tomadas, tais como: substituicdo das
portas de rolo por outras de madeira, a mudanga do reboco das paredes internas do térreo, a
colocacdo de tinta nos assoalhos do piso e a reposicdo das telhas do tipo capa canal, longas e
artesanais (originais), por telhas de material de demolicdo. O empreendimento, porém, ndo
durou muito tempo. Fechou em 1983 devido a problemas de infraestrutura. Sabendo desse
historico e da origem do possivel dono, comerciantes do entorno e o IPHAN afirmaram que,
varias vezes, a prefeitura fez notificacdo referente as estruturas fisicas do imovel, colando
adesivos com intuito de o proprietario procurar a prefeitura da cidade, mas, até entdo, o prédio

continua em ruina.

Figura 20 - Edificio “A Samaritana”

Fonte: Acervo da autora

Segundo relato de Diana Barbosa (Auxiliar institucional do IPHAN/RN), o edificio “A
Samaritana” encontra-se fechado com o Gltimo pavimento sem cobertura e apresenta perdas
do material de revestimento externo, com manchas de umidade e vegetacdo incrustada. O
maior impasse de fazer uma intervencao no imovel, afirma Diana, é a falta de reconhecimento

do proprietario e, principalmente, o estado que se encontra o imdvel: “totalmente em ruina”.
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O registro que consta no Instituto é que a propriedade pertence & Maria Serquiz Elias,
correspondente a um bem da familia Serquiz.

Diante da anélise precedente, os dois imoveis referenciados anteriormente mostram a
realidade presente do bairro da Ribeira. S&o inimeros os imdveis em estado de degradacéo,
ruina, vazios e subutilizados. Na sua maioria, estdo localizados na parte denominada pelo
Censo Demogréfico de 2000, realizado pelo IBGE, como a Ribeira Baixa, a qual abrange toda
area antiga do bairro. Porém, constituem areas com pouca atratividade residencial, motivada,
principalmente, pela saida de uma grande parcela da populacdo residente, deixando muitas
edificacdes fechadas e sem nenhum uso, gerando uma perda do valor imobilidrio. Dessa
forma, tornaram-se imdveis que quase ndo recebem investimentos dos seus proprietarios, pois
estdo localizados em uma area que praticamente ndo atrai pessoas para morar, nem comercio.
E o que relata o comerciante Antdnio, de 85 anos, que tem uma loja de sapatos na rua Dr.
Barata ha mais de 80 anos: “Eu moro na zona norte e pretendo fechar o meu comércio, ndo da
mais. S6 estou aqui porque o ponto comercial é heranga de familia. Nao queria ter que fazer
isso, mas é o jeito. Ndo tem nada neste bairro. Tudo se perdeu”.

A realidade expressada pelo comerciante € nitida por todos que por ali trafegam. A
falta de atratividade de uso e ocupacdo é de conhecimento também da prefeitura da cidade
(2007):

A falta de atratividade de uso e ocupacdo do bairro é uma das responsaveis pelas
transformacdes mencionadas. As transformagfes se apresentam a partir do processo
de evasdo populacional do bairro da Ribeira e conseqiiente mudanca do perfil das
atividades e ociosidade dos sistemas urbanos. Contraditoriamente, tal evasao
também contribuiu para a preservagdo da histéria e da identidade do bairro, assim
como, as atividades de renovacdo promovidas pelo mercado imobilidrio local,
através de acBes pontuais e diluidas no espago urbano (REHABITAR EM NATAL,
p. 39).

Reiterando essa situacdo, Borde (2006) pontua que os edificios desocupados, sem uso
ou subutilizados sdo considerados como pontos de desequilibrio na cidade, de instabilidade,
que sd@o percebidos geralmente como focos de decadéncia e degradacdo. Acrescenta, ainda,
que esses prédios passam a ter associados a si um fendmeno de “contagio” denominado de
desestabilizacdo. Essa desestabiliza¢do, segundo Souza (2010), estd associada a areas urbanas
cuja desocupacdo levou a reducdo da densidade demografica e, por vezes, a substituicdo do
perfil populacional, que se traduzem no abandono e degradacdo de construcdes e do tecido
urbano.

Vale salientar, conforme Ribeiro (1997), que o solo também é valorizado pelo seu uso

e ocupacao em potencial, que nem sempre coincide com 0 uso e ocupagéo real. Ou seja, uma
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edificacdo deteriorada e obsoleta pode ser mais valorizada em funcédo de sua localiza¢éo e/ou
dos potenciais construtivos do lote no qual estd implantado do que em funcdo de suas
caracteristicas materiais. Para o autor, isso se trata, muitas vezes, de uma estratégia

oportunista do proprietario:

O proprietario do imével prefere reté-lo deteriorado do que fazer melhorias e aluga-
lo a um preco maior, porque sabe que, em decorréncia de transformacdes na divisdo
econdmica do espaco, sua propriedade alcangard, futuramente, pregos superiores (na
venda ou no aluguel) em fungdo de ser procurada para fins comerciais (RIBEIRO,
1997, p.73).

Assim, os prédios analisados, somados a outros tantos que existem no lugar, tém
alimentado ainda mais o processo de decadéncia do bairro, agravando, principalmente, o uso e
a ocupacdo do solo mais efetivo e contrapondo-se a crescente demanda por habitacdo na
cidade. Por outro lado, o que se verifica nas zonas periféricas da cidade é o embate das baixas
densidades, o alto custo de infraestrutura e o desprovimento de equipamentos de servicos,
itens que estdo presentes na Ribeira, constituindo espacos de grande potencial, mas que se
encontram vazios e subutilizados.

E importante destacar que o esvaziamento pela qual vem passando a area ndo é uma
realidade presente em todo o bairro. Parte deste, denominada de “Alto da Ribeira”, vem sendo
alvo de interesse da dindmica imobiliéria, principalmente na forma de verticalizagdo (ver
figura 21). A boa localizacdo do bairro é um dos fatores de atracdo para 0S Nnovos
empreendimentos. As promocdes e divulgacdes enfatizam a localizacdo e a paisagem do
lugar: a contemplacéo da vista do rio com o mar. Porém, como constatado por Nascimento
(2010), a importancia histérica do bairro ndo se mostra como elemento essencial de
promocdes dos empreendimentos.

O "Alto da Ribeira” foi beneficiado pela mudanca da Lei de Operacdo Urbana Ribeira,
que regula o uso e ocupacéo do bairro, principalmente pela isengdo dos impostos e abatimento
do IPTU, o que constitui um fator indutor para novos empreendimentos inseridos no lugar.
Um exemplo disso ¢ o edificio “Jodo Olimpio Filho”, considerado o maior empreendimento
da localidade e, também, um dos maiores e mais luxuosos da cidade, com 43 pavimentos (ver
figura 22). Além disso, a valorizagdo do “Alto da Ribeira” também se da em funcdo da
proximidade com o bairro mais nobre da cidade — o bairro de Petrépolis. Além de esta
inserido estrategicamente num estuario e sua morfologia permite vistas totais ou parciais do

mar, do rio, do mangue e das dunas, a depender da altura e posi¢do em que se encontre
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Figura 21 - Exemplos de empreendimentos verticais no “Alto da Ribeira”

Fonte: Acervo da autora, 2015.

Figura 22 - Edificio “Jodo Olimpio” na Ribeira

Fonte: Google Earth

Diante desse cenario, 0s vazios expectantes, situados na “Ribeira Baixa”, contrapdem-
se com o cenario urbano do “Alto da Ribeira”. Apesar de ambas as partes estarem localizadas
na mesma regido, o que se verifica é uma descontinuidade do espaco urbano. As novas
moradias verticais confrontam-se diretamente com as velhas formas. E como se tivéssemos
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dois espagos em um unico lugar: um dindmico e valorizado e outro esquecido, vazio e

abandonado. Este constitui espacos:

[...] aparentemente “mortos” da cidade, existentes fisicamente no seu interior, dentro
da sua malha urbana, mas onde parece que nada acontece, estdo abandonados,
degradados, esquecidos no tempo, fora da vida social econémica da cidade. Espacos
que representam a desordem da cidade, a incapacidade de atracdo da mesma. S&o 0s
“buracos negros” da cidade, os buracos que se identificam quando se olha para o
tecido da cidade, uniforme e continuo, e de repente ha uma falha, uma quebra nessa
continuidade, um espago que se encontra suspenso no tempo (SANTOS, 2011, p.
42).

Em relacdo a descontinuidade do espaco urbano, o processo de verticalizagdo versus
vazio urbano expectante, a Ribeira apresenta uma infraestrutura consolidada, porém com
manutencdo deficitaria. Ha, assim, a necessidade de efetivacdo dessas estruturas com o intuito
de atender & nova demanda populacional.

Por fim, considera-se nesta pesquisa a importancia do bairro da Ribeira como area
essencial para a compreensdo historica do século passado da cidade de Natal. E nitido que os
acontecimentos ocorridos na economia, comércio, lazer e cultura do Municipio tiveram o0s
casarfes e galpdes desse espaco urbano como as principais testemunhas das transformacoes
ocorridas ao longo das décadas. Dessa forma, os vazios urbanos expectantes constituem como
espacos a espera de novos usos, além de, se revitalizados, no caso de estarem inseridos em

areas histdricas, proporcionar um resgate da historia da cidade (RELATOS DO IPHAN).

3.3.3 Vazio-brownfield: Bairro de Santos Reis

Em relagdo aos vazios-brownfields, procurou-se analisar areas na cidade que nédo so6
estdo vazias, mas que, em determinado momento, desenvolviam alguma dindmica com o
bairro e com a cidade, como as empresas e industrias desativadas. Em vista disso, foi
analisado o terreno, localizado no bairro de Santos Reis, que abrigava tanques de

combustiveis da Petrobras (ver figura 23).
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Figura 23 - O bairro de Santos Reis com destaque para o terreno desativado que abrigava os tanques da
Petrobras.

» 5

Fonte: Google Earth, com destaque da autora.

No contexto da cidade de Natal, o bairro constitui como um dos ndcleos originais da
fundacéo e esta localizado na Regido Administrativa Leste. Parte dele se insere na Zona de
Protecdo Ambiental denominada de ZPA-7%. Essa ZPA compreende os limites do Forte dos
Reis Magos e seu entorno, constituindo-se como sitio relevante de valor artistico,
arquiteténico, cultural, turistico e historico, do qual faz parte a Fortaleza dos Reis Magos.
Localizada entre a zona de praia, construida sobre os arrecifes adjacentes ao estuario do
Potengi, é tombada pelo Patriménio Historico Nacional (NATAL, 2013). Além disso, o bairro
de Santos Reis tem uma importancia historica para a cidade de Natal. Nele esta situada a Praia
do Forte, bem como a histdrica Fortaleza dos Reis Magos (ver figura 24), simbolo histérico
de fundacédo da cidade e o prédio da RAMPA (ver figura 24), no qual funcionou, no periodo
da Segunda Guerra Mundial, o terminal da PANAIR, considerada, entdo, uma das maiores

empresas de aviacdo do mundo.

2ZPA’s — “sdos as reas nas quais as carateristicas do meio fisico restringem o uso e ocupagio do solo urbano, visando &
protecéo, manutencgdo e recuperagdo dos aspectos paisagisticos, histdricos, arqueolégicos e cientificos. Em Natal estas zonas,
em ndmero de 10, encontram-se localizadas em varios bairros” (NATAL, 2013).
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Figura 24 - Estruturas histdricas no bairro de Santos Reis

(1) Forte dos Reis Magos e (2) Estacdo da Rampa. Fonte: Acervo da prefeitura do Natal e Elpidio Junior, site:
nominuto.com.

Em vista disso, a escolha pelo terreno em analise se justifica pelo fato de ele,
anteriormente, apresentar uma fungdo importante em Natal. As instalagcdes estavam ligadas
diretamente ao Porto de Natal e abasteciam toda a cidade, ou seja, a dindmica que, antes,
havia no lugar, em funcdo do terreno, nao existe mais. Além disso, nos dias atuais, o terreno
acaba participando da dindmica imobiliaria com o papel fundamental de reserva de valor, uma
vez que esta a espera de ser negociado para futuros novos usos.

Consta que, na década de 1940, a area ja servia de deposito para 6leo combustivel da
empresa Standard Oil, que ficou conhecida no Brasil como Esso Standard, uma multinacional
de grande investimento no campo do Petréleo. A Esso ou Standard Oil era responsavel pela
distribuicdo de combustivel para veiculos e avibes, responsavel, também, por muitos
empregos e trabalho de abastecimento de gasolina, 6leo diesel e produtos derivados. Com o
decorrer do tempo, a Standard “nacionalizou-se” e passou a ser chamada de BATAL. Nesse
sentido, em 1979, iniciou a terraplanagem para as instalacbes do tanque e a tubulacdo que
ligaria ao pier do Porto de Natal, inaugurado em 17 de fevereiro de 1982 (MELQUIADES,
1999).

A BATAL, base de Natal, que consiste, atualmente, no terreno em analise, foi dividida
em duas areas distintas: a primeira delas, mais antiga, localizada a oeste da Rua José Carlos
de Souza, em terreno de propriedade do Ministério da Marinha, com cerca de 230m de
extensdo, numa largura de cerca de 80m (quase 17.500m2); a segunda area compreendendo as
instalacOes, a partir de 1980, em terrenos arrendados pelo Ministério da Aerondutica, com
cerca de 350m de extensdo (cerca de 97.000m?2).

As instalacGes dos tanques, desde sua origem, vinham atemorizando a populacéo local,

principalmente pelo risco de incéndio. Registros constam que, em 11 de maio de 1958,
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ocorreu uma surpresa indesejavel: um incéndio irrompeu de um tanque dos caminhdes de
abastecimento que estava cheio de gasolina. O historiador Melquiades (1999), morador do

local na época, que vivenciou a experiéncia, relata:

Eu fugi de casa em busca do mar, levando minha esposa e meus filhos pequenos. No
alvoroco e desespero, esqueci 0 jeep e atordoadamente, corri a pé. Esse foi o prego
que paguei pelo medo. Todos corriam em direcdo a Praia do Forte, acossados pelo
temor das chamas. L& da praia viamos as labaredas. Apds longos minutos de aflicdo
e incerteza, as chamas foram baixando e dominadas, gracas a iniciativa corajosa de
Joaquim Ribeiro, um funcionario da ESSO (MELQUIADES, 1999, p. 152).

Diante disso, atualmente, alguns moradores do entorno do terreno também relataram
0s perigos de morar nessa area: “Sempre foi arriscado morar aqui, nunca tive paz, toda hora
pensava que podia acontecer um incéndio”, foi o que relatou Mariana, moradora da Rua
Décio Fonseca, ha 43 anos. Porém, o relato de Mariana se contrapde com o do Senhor Jamil,
que mora ha 18 anos no local. Ele afirmou que a area sofrerd muito com a saida dos tanques,
principalmente em relacdo a seguranca, uma vez que a area era protegida o tempo todo. E
afirmou desconhecer incéndio na area provocada pelos tanques, pelo contrario, as empresas
que gerenciavam o funcionamento dos tanques (BR distribuidora, Transpetro e Petrobras)
eram rigorosas e organizadas; qualquer vistoria ou manutencdo que acontecesse, 0s moradores
eram avisados com antecedéncia. Avisavam até mesmo sobre as sirenes que tocavam
frequentemente, com o intuito de ndo apavorar a populacao.

Como se observa, ha opinides conflitantes a respeito da presenca dos tanques no bairro
de Santos Reis. No entanto, o processo de desativacdo era uma reivindicagdo antiga dos
moradores do entorno, que temiam nao s6 o risco de incéndios, como, também, fortes odores
de gas, como relatou Maria Aparecida, moradora do local ha 48 anos: “Achei que a
desativacdo desses tanques foi a melhor coisa que aconteceu aqui. Eu tinha medo de incéndio
e o cheiro de gas era grande”. O processo de desativacdo foi iniciado em 2013 e foi efetivado
totalmente em 2014 (ver figura 25).

O terreno, hoje, tem um entorno com carater totalmente residencial. Tal caracteristica,
segundo o comandante da Marinha, o Sr. Oliviere, e confirmada no discurso do morador do
entorno, o Sr. Jamil, é que a ocupacao se deu posteriormente a instalacdo dos tanques; muitos
terrenos foram apossados, favelas foram erguidas, como Vietnd e Brasilia Teimosa. Na
década de 1960, houve um crescimento desordenado em virtude das duas favelas citadas, a
primeira com 112 edificacGes e 448 habitantes, e a segunda com 113 edificaces e 452

habitantes. No ano de 2014, a prefeitura registrou um aumento de habita¢cdes na comunidade
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de Brasilia Teimosa para 274 habitagbes com 967 habitantes, e a comunidade do Vietnd com
uma queda no nimero de habitagdes para 98 e aumento de populacéo para 351. Mesmo com 0
aumento da populacdo residente, nesses aglomerados informais, o bairro vem apresentando

uma perda de populacao nos dltimos anos.

Figura 25 - O terreno em Santos Reis, apds a retirada dos tanques

Fonte: Google Earth, com destaque da autora.

Outra caracteristica evidente no entorno é o muro que cerca o terreno. O avango
desordenado das moradias provocou um estreitamento entre 0 muro e as casas, dificultando a
locomocgdo da populacdo a outras partes do bairro, bem como o acesso a coleta de lixo e
outros servicos. Isso fica evidente na Rua Décio Fonseca (ver figura 26). Os moradores
localizados na parte dessa rua, como mostra a figura, estdo privados de possuir carros; nao
tem como passar, a0 mesmo tempo, moradores e veiculos, é preciso cada um esperar sua vez.
O comércio e servicos sdo raros; quando existem, sdo estabelecimentos informais e de

pequeno porte.



91

Figura 26 - Estreitamento da rua entre o muro do terreno e as residéncias.

Fonte: Acervo da Autora, 2015.

Atualmente, o terreno esta em processo de descontaminacgdo. A Prefeitura notificou as
empresas responsaveis pelo uso da area para que iniciassem tal processo. Apenas a Transpetro
apresentou um estudo sobre a polui¢do da area, porém, o levantamento havia sido feito em
2008. Apesar de sete anos terem se passado, a analise ja apresentava a contaminacgédo do solo e
aquiferos. O estudo foi assinado pela empresa Lumia Engenharia Ambiental, em 11 de
novembro de 2008, o qual detectou a presenca de 6leo impregnado no solo. Em uma éarea
delimitada de 113 m?, identificou-se uma contaminagdo de 283,8 metros cubicos de 6leo, algo
equivalente a 40 cacambas de entulho de 7m3. Além disso, foram encontrados compostos
quimicos no solo, como: Cadmio, Cromo, Arsénio, Chumbo e Cobre — metais pesados —
acima do recomendado pelas normas internacionais (MARTINS, 2014). Diante disso, 0
terreno sO podera ser ocupado, efetivamente, depois que as empresas responsaveis pelo uso
anterior descontaminarem a area.

Em vista disso, a Marinha espera a entrega do terreno para poder fazer uso da area;
existem dois projetos em desenvolvimento para ocupar a parte que lhe cabe. O primeiro,
segundo o Comandante Oliviere (chefe do Departamento de Patrimbnio da Marinha em
Natal), constitui-se na constru¢cdo de apartamentos para suprir o déficit de residéncias
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(Préprios Nacionais Residenciais - PNRs), que estd em torno de 411 casas. O projeto foi
arquitetado para a construcdo de 163 casas, duplex e germinadas, com 7 m de largura e 12m
de profundidade, com 2 quartos, sendo 1 suite, garagem e quintal.

De acordo com Oliviere, para a construcdo dessas casas, a Marinha pretende fazer
permuta, mas ainda ndo se sabe quais terrenos ou imoveis vao ser colocados no mercado. Na
cidade de Natal, ndo existe nenhum terreno ou imovel da instituicdo capaz de entrar no
processo, afirmou o comandante. Vale destacar que, recentemente, a instituicdo colocou em
permuta trés imoveis situados no bairro do Tirol: a Sede do Comando do 3° Distrito Naval,
uma residéncia na Rua Apodi e a ex-Casa do Marinheiro do Natal (CAMANA). A permuta,
realizada por licitagdo, surgiu por iniciativa do 3° Distrito Naval (3DN), diante da
inadequacdo do atual prédio as necessidades das atividades realizadas. O consorcio ECOCIL
recebeu esses imdveis em permuta pela construcdo da nova sede do Comando no terreno do
Tombo da Rampa e de uma residéncia na Escola de Aprendizes-Marinheiros, no Ceara.

Outro projeto que pode vir ocupar a area ¢ a ampliacdo do Hospital Naval, que esta
situado no bairro do Alecrim. Conforme o Comandante, o atual hospital atende as exigéncias
médicas de pouca complexidade, isto &, quando o militar necessita de procedimentos
cirrgicos mais complexos é preciso deslocar-se, junto com acompanhante, para a cidade do
Rio de Janeiro. Com a ampliacdo do Hospital, diminuiria as despesas de deslocamentos dos
militares e atenderia ndo so a cidade de Natal, mas todo Norte e Nordeste.

A principio, o projeto foi arquitetado para ser construido no terreno préximo a atual
sede do hospital Naval, localizado no bairro do Alecrim, o qual ja estd em processo de
licenciamento ambiental. Quando, entdo, foi desativado o terreno em Santos Reis, foi aberta a
possibilidade de mudanca para a area. Porém, o custo de construcdo, orcado em R$
100.000.000,00 (100 milhdes de reais), torna o projeto pouco viavel para o orcamento da
Marinha. Nesse caso, a instituicdo estd analisando a possibilidade de mudancas no projeto,
com o intuito de diminuir o custo.

Nesse sentido, ambas as obras dao conta de que a Marinha ndo abrird méo da parte que
Ihe cabe para ocupar a rea, descartando qualquer intencdo de permuta ou até mesmo de ceder
o terreno para a Prefeitura. Como bem enfatizou Oliviere, “de um jeito ou de outro, a Marinha
tem interesse de ocupar a area” e esta em processo de negociagdo junto a Aerondautica por
mais 36 mil m? para o desenvolvimento de uma das obras.

Em relacdo a parte do terreno que pertence & Aerondutica, a intencdo ndo é de
ocupacdo, conforme afirmou o Capitdo Mota (chefe do Departamento de Patrimonio da

Aeronautica em Natal), mas de que a area seja colocada no processo de permuta. Ele
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argumentou que a instituicdo ndo tem interesse de viabilizar nenhum projeto na é&rea,
principalmente pela localizagdo do terreno: “tudo da Aerondutica é aqui, na base, em
Parnamirim, como vai ficar o deslocamento para Santos Reis? Nao ¢ interessante para nds”,
afirmou o Capitéo.

O Capitdo pontuou, ainda, que, atualmente, a base area de Natal estd focada em usar as
areas do antigo Aeroporto Augusto Severo, que foi desativado em virtude do novo aeroporto
“Aluizio Alves”, localizado em S&o Goncalo do Amarante. Para isso, ja estdo sendo
desenvolvidos projetos de ampliacdo da base para efetivar a ocupacdo. A preocupacdo maior
apontada pelo Capitdo sdo os roubos frequentes das telas de protecdo que cercam todo o
terreno da base e do aeroporto. Para que seja evitado transtorno, é preciso murar toda a area.

A Aeronautica, assim como a Marinha, tem enfrentado dificuldades financeiras. O
Capitdo relatou que as despesas da instituicdo foram aumentadas em virtude da desativacdo do
aeroporto e a desativacdo do terreno de Santos Reis. As despesas e manutencdo de uso do
aeroporto estavam sob a responsabilidade da INFRAERO, que, em média, gastava mais de
um milhdo de reais por més. A Petrobras pagava em torno de 50 mil pelo arrendamento do
terreno em Santos Reis. Nesse sentido, o terreno constitui como uma reserva de valor para a
Aerondutica, que pretende coloca-lo no processo de permuta por obra construida. A intencéo,
relatada pelo Capitdo, é que a obra seja a constru¢cdo do muro que cerca toda a area da
Aeronautica.

Todavia, é importante destacar que o terreno em analise pertence ao Patrimonio da
Unido do Estado do Rio Grande de Norte (SPU/RN) e esta sob a jurisdicdo da Marinha e
Aerondutica de Natal, isto €, as duas instituicdes tém poder de usar a area, mas a ocupacdo do
terreno vai depender das relacfes estabelecidas entre a Unido e essas instituicdes. Além disso,
outras entidades se mostraram interessadas na ocupagéo do terreno, como a Companhia Docas
do Rio Grande do Norte (CODERN), o Corpo de Bombeiros e a Prefeitura da cidade, afirmou
Yeda Cunha (Superintendente da SPU/RN). A Superintendente deixou claro que fora a
prefeitura da cidade, a qual apresentou um projeto de reurbanizagdo para area, mas, até o
momento, encontra-se parado, nenhum outro projeto foi discutido com a unido; “sabemos do
interesse das institui¢Oes, até porque a area é muito grande, muito visada, mas ndo sentamos
ainda para discutir como se dara o processo de ocupagdo”. Yeda Cunha relatou, ainda, que o
terreno constitui area de interesse social, e 0s projetos desencadeados para a ocupacgédo
deverdo ter como prioridade servir a comunidade de Santos Reis, que € carente de

equipamentos publicos e infraestrutura. Porém, como enfatizou a Superintendente, a area esta
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passando por um processo de descontaminagéo e, dependendo do laudo, os projetos ficam
limitados.

Diante do exposto, percebe-se que o terreno, recentemente desativado, esta localizado
em uma area urbana densamente populosa com uma infraestrutura urbana consolidada
contrastando-se no espago urbano pela sua dimensdo. Consequentemente, participa da
dindmica imobiliaria com o papel fundamental de reserva de valor. Verifica-se que o terreno
estd a espera de ser comercializado para novos usos. Além de tudo, o terreno provoca
descontinuidades urbanas, dificultando o uso mais eficiente do espaco, tornando-se um
entrave espacial ao dificultar o deslocamento da populacéo e de veiculos no bairro.

Vale ressaltar que as instalagdes dos tanques foram fundamentais para a ocupagao do
bairro de Santos Reis. Sua desativacao coloca algumas questdes em evidéncia relacionadas ao
processo de producdo espacial do bairro: uma delas € o processo de valorizagdo, caso 0s
projetos imobiliarios, apresentados anteriormente, para a ocupacdo do terreno sejam
efetivados, reconfigurando, assim, o espaco urbano do entorno.

3.3.4 Vazios Institucionais: Bairro Redinha

Os vazios institucionais sdo caracterizados nesta pesquisa como terrenos e imoveis
pertencentes a instituicdes, como Exército, Marinha e Aeronautica, Prefeitura e governo do
Estado, entre outros, que se encontram vazios e que, em hipdtese alguma, imaginava-se que
poderiam entrar no mercado imobilidrio. Para efeito de analise, destaca-se o terreno
localizado na Zona Especial de Interesse Turistico nimero 04 (ZET-04), na margem esquerda
do Rio Potengi, no bairro da Redinha, com cerca de 234 mil m2, de propriedade da Prefeitura
(ver figura 27 e 28).
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Figura 27 - Limite da ZET-04 com destaque para area institucional

I Temeno emandlise ||

5

Fonte: Google Earth, elaborado pela autora.

Figura 28 - Terreno de analise referente & area institucional

Fonte: Acervo da autora, 2015.

O bairro da Redinha esta localizado na Regido Administrativa Norte de Natal, onde se
situa a praia da Redinha, que, por muitos anos, foi, praticamente, uma praia para veraneio na
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cidade de Natal. O potencial construtivo do bairro é limitado por estar inserido dentro de duas
Zonas de Protecdo Ambiental, 08 e 09, além da Zona Especial de Interesse Turistico 04. Tais
caracteristicas prescrevem uma regularizacdo em relacao ao uso e ocupacao.

Nesse contexto, o Plano Diretor atual de Natal, lei complementar 082/2007, define
todo o territério do municipio como zona urbana, o que, de fato, ja era realidade, e estabelece,
no seu artigo 8, um macrozoneamento, segundo o qual a cidade esta dividida em trés zonas:
de Adensamento Basico, Adensavel e de Protecdo Ambiental. Essa ultima é definida, no
artigo 18, como “a area na qual as caracteristicas do meio fisico restringem o uso ¢ a
ocupacdo, visando a protecdo, manutencdo e recuperacdo dos aspectos paisagisticos,
historicos, arqueologicos e cientificos”. Além do macrozoneamento citado, foram criadas
Areas Especiais, denominadas como Area de Controle de Gabarito, Area de Operacéo Urbana
e Area de Interesse Social. Essas Areas Especiais sio definidas como “zonas urbanas com
destinagdo especifica ou normas prdprias de uso e ocupagcdo do solo” (NATAL, Lei
Complementar n° 082/2007).

Dentro das Areas de Controle de Gabarito, a lei estabelece quatro Zonas Especiais de
Interesse Turistico, subdivididas em: ZET-1 (Praia de Ponta Negra), ZET-2 (Via Costeira),
ZET-3 (Praias de Areia Preta, do Meio e do Forte) e ZET-04 (Praia da Redinha) pela qual o
uso do solo e prescri¢des urbanisticas sdo definidas por lei especifica, que, mesmo passiveis
de adensamento, visam proteger o valor cénico-paisagistico e assegurar condices de bem-
estar, garantindo a qualidade de vida e o equilibrio climético da cidade.

As ocupac0es dessas zonas pdem em evidéncia critérios como a preservacao, protecdo
e recuperacdo do meio ambiente e da paisagem urbana. Com isso, o atual Plano Diretor de
Natal, no seu artigo n° 3, procura estabelecer a dissociacdo entre a conservagao dos recursos
naturais e a preservacdo das qualidades da paisagem, esclarecendo que 0s objetivos de
preservar, proteger e recuperar ndo se referem apenas aos aspectos paisagisticos. Assim, “a
paisagem urbana é tratada com maior propriedade, podendo-se supor o entendimento do
espaco enguanto sintese do trabalho humano sobre o suporte natural, acrescido da prépria
sociedade que nele se reproduz” (NOBRE, 2001).

Outro fator preponderante que deve ser levado em consideracdo para a ocupagao
dessas zonas é o controle de gabarito. Como as ZET’S séo areas contidas dentro das Areas de
Controle de Gabarito, a lei acaba estabelecendo um gabarito maximo de ocupacdo. No que se
refere a ZET-04, a lei estabelece gabarito maximo de 7,5 m (sete metros e meio) até que se
faca a regulamentacéo.
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Tais argumentos, dificilmente, sdo aceitos pelo mercado imobiliario, uma vez que as
Areas de Controle de Gabarito, em sua maioria, localizam-se em bairros que proporcionam
altos lucros ao setor imobiliario, preferenciais para a construcdo de edificios residenciais
verticalizados. Além disso, o elemento paisagem e outros atributos naturais e ambientais
acabam agregando valor ao espaco urbano.

E notdrio que o mercado imobiliario se utiliza dos atributos paisagisticos do lugar para
efetivar o processo de producdo do espaco urbano. Véarias campanhas publicitarias fazem
mencdo a esses atributos, principalmente destacando a vista para o0 mar (ou para o rio). A
paisagem, dessa forma, acaba servindo como vantagem para a compra de determinado imovel.
Por outro lado, as caracteristicas paisagisticas presentes nas ZET’S se encontram, em parte,
afetadas pela presenca de favelas, lixo a céu aberto, desmatamento, torres de transmisséo e
outros (LIMA, 2001).

Em relagdo ao terreno em analise, verificam-se as mesmas caracteristicas citadas por
Lima (2001). O entorno do terreno € constituido por acimulos de lixos, abrigos de moradores
sem teto, residéncias, algumas construidas por consequéncias de invasdo, a favela da Africa,
duas Zonas de Protecdo Ambiental - a ZPA-08 e a ZPA-09 - e como elemento principal, a
ponte Newton Navarro, que interliga a Regido Administrativa Norte as demais regides da
cidade (ver figura 29).
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Figura 29 - Area do entorno do terreno em analise na Redinha

Zonas de Protegdo Ambiental
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Fonte: Google Earth, elaborado pela autora.

A favela da Africa, por exemplo, assim como outras comunidades carentes da cidade,
teve seu processo de uso e ocupagéo decorrente de forma ilegal; consta nos registros do censo
demografico de 2010 um namero de 1.101 domicilios com cerca de 4.098 habitantes vivendo
em condi¢Oes precarias, carentes de estruturas urbanas basicas.

As Zonas de Protecdo Ambiental 08 e 09, como se observa, sdo ambientes que
envolvem, praticamente, todo o bairro da Redinha. Em decorréncia disso, a lei prevé um uso
visando a protecdo e preservacao ambiental, mas isso ndo se constitui uma regra. Muitas
ocupag0es sucederam dentro dessas zonas e no seu entorno.

A presenca da Ponte Newton Navarro proxima ao terreno em andlise constitui um
marco urbano emblematico para a transformacdo urbana. Inaugurada no ano de 2007, a ponte
da acesso a zona norte da cidade. Mas também leva turista e veranistas para as praias do
litoral norte potiguar. Consta, conforme Soares (2012), que, ap6s a inauguracdo dessa

estrutura, houve um crescimento imobiliario significativo. Muitos empreendedores viram a
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possibilidade, com a travessia do Rio Potengi, de lancar novos empreendimentos na area, a
qual, historicamente, era ocupada pela populacdo de menor poder aquisitivo. Além disso,
houve a implantacdo de estabelecimentos comerciais de grande porte; shopping centers,
Carrefour, Lojas Americanas, Atacaddo e outros.

E evidente que a influéncia da ponte é enaltecida no lancamento de novos
empreendimentos imobilidrios e, em muitos casos, ela tem servido como estratégia de
marketing de alguns empreendimentos, que enfatizam a paisagem da ponte como um cenario
a ser apreciado, como, também, uma facilidade de acesso as demais areas da cidade, entre

outros (ver figuras 30 e 31).

Figura 30 - Vista do Bairro da Redinha pela Ponte Newton Navarro direcdo Zona Norte da cidade

i ‘
Fonte: Acervo da autora, 2015.

Figura 31: Vista do Bairro da Redinha pela Ponte Newton Navarro
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Diante dos elementos que compdem o0 espaco urbano do terreno em analise,
verificaram-se as diversas nuangas que envolvem o uso e ocupacdo e as dificuldades
existentes de urbanizacdo. E nesse contexto que a Prefeitura da cidade, proprietaria do
terreno, pretende ocupa-lo, com o objetivo de construir a Sede do Centro Administrativo de
Natal, e o poder legislativo visa & construgdo da Sede da Camara Municipal dos vereadores
(ver figura 32). Para as obras, foi solicitado um empréstimo de 54 milhGes de reais ao Banco
Nacional do Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES), dividido em dois lotes de 27
milhGes cada, um para atender os interesses de construcdo do Centro Administrativo e outro

para o da Camara dos Vereadores.

Figura 32 - Placa demarcando o terreno para nova ocupagdo

Fonte: Acervo da autora, 2015.

O projeto do Centro Administrativo de Natal consiste na construcéo de dois prédios,
com cerca de 5 pavimentos cada. Segundo Maria Florésia Pessoa (Secretaria Adjunta de
Planejamento e Gestdo Ambiental do Municipio de Natal), ha seis meses, a Prefeitura vem
fazendo estudos e relatorios para a regularizacdo de uso e ocupacdo para a ZET-04. A
intencdo é que o gabarito ndo interfira na questdo “cénico-paisagistica” da area.

A viabilidade de construgdo do Centro Administrativo de Natal ja vinha sendo
discutida ha alguns anos, “mas ndo tinha nenhum terreno na cidade que fosse compativel com
a pretensdo da prefeitura. Dai juntou-se o Util ao agradavel, pois a intencdo é dar uma nova
dindmica ao bairro da Redinha, que é carente de equipamentos urbanos e infraestrutura”, disse
Maria Florésia.
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Em vista da caréncia de equipamentos e infraestrutura presentes no bairro, a proposta
também prevé a viabilizacdo da criacdo de espacos com equipamentos de cultura e lazer: “a
ideia é dar um novo uso de lazer e cultura, durante a noite, aos estacionamentos que v&o ser
criados”, apontou Maria Florésia. No entanto, o projeto estad em processo de desenvolvimento:
“tudo pode mudar”. Todavia, o interesse de ocupar a area ira, possivelmente, trazer para seu
entorno uma valorizagdo, uma nova dindmica que, antes, ndo existia.

Estabelecidos os prédios na area, a demanda por estacionamentos aumentara. Assim, a
ideia inicial € construir estacionamentos verticais para atender a demanda e a criacdo de uma
via longa para desafogar a Avenida Jodo Medeiros, além da criagdo de terminal de passageiro.
Todas as obras deverdo ser elaboradas no sentido de respeitar o meio ambiente, j& que o
terreno esta entre as dunas, a margem da Ponte Newton Navarro e a margem de Protecdo
Ambiental do Rio Potengi.

Diante desse contexto, a escolha por analisar esse terreno estd fundamentada na ideia
de compreender a dindmica que ele representa na transformacdo urbana do espago da cidade
de Natal; entender como a prefeitura, assim como outras instituicdes, deixam terrenos vazios
servindo como reserva de valor, mas que poderiam ser usados para suprir as necessidades de
habitacdo recorrentes na cidade, bem como entender o motivo de este vazio servir como
oportunidades para novos investimentos.

Como enfatizou Maria Florésia, a ocupacdo do terreno esté alicercada na premissa de
que a cidade estd quase que totalmente ocupada e seus limites administrativos, atualmente
conurbados, apresentam poucos espacos para ocupacdo, além do valor da terra ser elevado.
Porém, esta dissertacdo mostra que ha inimeros vazios urbanos na cidade e que o0s
representantes institucionais tém a necessidade de justificar suas decisdes com retoricas
vazias. Tal situacdo requer pensar, cada vez mais, na utilizagdo maxima das &reas
potencialmente disponiveis para ocupacdo e com solucGes de infraestrutura passiveis de serem
implantadas.

Vale destacar que o terreno destinado a construcdo dos prédios municipais
corresponde & area que esta “liberada” para uso, como destacou Maria Florésia. “Isolam-se
todas as &reas ambientais, 0 que sobra, na verdade, é o miolo da ZET para a constru¢do do
centro”. O terreno apresenta uma localizacdo diferenciada e peculiar em relacéo a outras areas
da cidade. Tais caracteristicas p6em em questao a pressdo que o mercado imobiliario faz para
abolir as Areas de Controle de Gabarito na cidade. A pressdo, como apontado por Nobre
(2001), foi motivada, principalmente, pelo crescimento vertical na década de 1990. Mesmo

diante disso, pode se pensar, por exemplo, como um terreno envolto de peculiaridades
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ambientais, como a margem de dunas, de areas de Protecdo Ambiental, a margem do Rio
Potengi, do Mar e da Ponte Newton Navarro, entrara no processo de ocupacdo? Para esta
resposta € preciso esperar a regulamentacdo da ZET-04, que, atualmente, estd em andamento
juntamente com a proposta de revisdo do Plano Diretor da cidade (lei complementar
082/2007).

Dessa maneira, podemos refletir que o processo de expansédo e crescimento da cidade
de Natal tem alimentado cada vez mais 0 avanco para a ocupacdo de areas que, antes, ndo
eram pensadas para entrar no processo de uso e ocupacdo. E o caso do terreno em analise.
Com a efetivacdo das obras, fica claro o avanco em direcéo as zonas de protecdo. Porém, ndo
é de interesse desta pesquisa analisar a legalidade das obras, mas compreender que o0 avanco
urbano, muitas vezes desordenado e desigual em Natal, pde em questdo as areas que devem
ser preservadas. Pela logica do mercado imobiliario, tornam-se alvo de interesse pela
valorizagéo criada.

Diante das andlises dos tipos de vazios urbanos na cidade de Natal, verificou-se que
cada um, de forma particular, tem se tornado elemento estruturante para a transformacéo do
espaco do bairro e da area do entorno. Eles acabam engendrando uma dinamica urbana capaz
de (re)significar os lugares onde estdo situados, atuando como alvo de futuro investimentos e
acirrando as disputas entre os agentes produtores do espaco, que necessitam de terra urbana
para efetivar seus interesses.

E importante destacar que os vazios apresentados aqui, até 0 momento, encontram-se,
efetivamente, vazios de uso. Mas, como foi visto, alguns ja apresentam projetos em
andamento para a concretizagdo de uso e ocupagdo. Ndo tem como mensurar em que
momento eles deixardo de ser vazios, até porque 0s projetos constituem apenas como
propostas. Além disso, alguns vazios da cidade devem ser preenchidos, mas nao de qualquer
jeito e a qualquer custo. A decisdo de como fazé-lo deve levar em consideracdo o0s

condicionantes sociais, econdmicos, ambientais, culturais e historicos do lugar.
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CONSIDERACOES FINAIS

Para entender o processo de producdo do espaco urbano e a dindmica imobiliaria em
Natal, desencadeada pelos vazios urbanos, foi realizado o levantamento do conceito que
abarca o fendbmeno na literatura existente. A tematica, por envolver diversos outros temas,
tem gerado dificuldade de precis@o e requer uma articulagdo com caracteristicas especificas
de cada situacdo em analise. Assim, as analises foram fundamentais para compreender a
problematica espacial que envolve os vazios na cidade de Natal.

Em sintese, considera-se vazio urbano como areas que estdo vazias, mas também
como as estruturas fisicas obsoletas que estdo inseridos na malha urbana e constituem como
espacos importantes na cidade pelas condi¢fes de uso e ocupagdo (sem ocupacao, sem uso ou
subutilizado) (BORDE, 2006); sdo gerados na mesma forma como s&o criadas as construgoes
urbanas (EBNER, 1997) e seu valor é determinado em funcdo da valorizacdo imobiliaria que
foi sendo criada no entorno (MORGADO, 2005). Em vista disso, foram definidos e abordados
quatro tipos de vazios: areas ociosas, vazios expectantes, vazio-brownfield e areas
institucionais.

O esclarecimento do conceito possibilitou o estabelecimento de uma classificacdo
tipoldgica de vazios urbanos com orientacdes para as analises requeridas — analisar um
exemplo de cada tipologia levantada no contexto da producdo do espaco e dindmica
imobilidria na cidade de Natal. Conclui-se que, em Natal, os exemplos de cada tipologia
podem estar presentes em varias localidades na malha urbana. Na maioria dos casos, 0s vazios
urbanos acabam sendo “beneficiados” com a valorizacdo das localizagcbes e com as
infraestruturas urbanas consolidadas. Cada exemplo contrasta no espa¢o urbano pela sua
dimensdo, pela sua forma (subutilizado, deteriorado, obsoleto), ou pela sua funcdo
(especulacdo e valorizagdo). Quando analisados em relacdo ao espaco total do bairro e das
areas onde estdo, esses vazios pdem em evidéncia a valorizagdo da terra.

A analise desses tipos de vazios urbanos em Natal também demostrou que cada um
tem peculiaridades em relagéo ao processo de producdo do espaco e a dindmica imobiliéria da
cidade. Nas areas ociosas, as analises partiram do contexto urbano de valorizacdo e de forte
dindmica imobiliaria e turistica desencadeada no bairro de Ponta Negra. O processo de
valorizagcdo tem sido um elemento importante para a producdo do espacgo urbano no bairro,
acentuando os investimentos em empreendimentos imobiliarios, que refletem no preco da
terra urbana. Por outro lado, tem-se a permanéncia de varias areas ociosas, que, nitidamente,

estdo sob o efeito de especulagéo, esperando o melhor momento para serem comercializadas.
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Nos vazios considerados expectantes, a dinamica difere do contexto de Ponta Negra.
Os vazios foram formados pelo processo de “descentralizagdo” e, consequentemente, pela
perda de atratividade habitacional pela qual passou a area central de Natal — o Bairro da
Ribeira. Tal processo foi desencadeado, principalmente, pela atracdo de novos eixos
comerciais e habitacionais, que foram surgindo nas décadas de 1980 e 1990. Dessa forma, o
bairro da Ribeira, onde estavam concentrados os mais variados servicos e comercios da
cidade, foi gradativamente perdendo sua relevancia. Muito embora o bairro apresente uma
infraestrutura consolidada, os aspectos mais evidentes no seu espacgo urbano séo as estruturas
fisicas decadentes, subutilizadas e ndo utilizadas. Porém, essas estruturas estdo imersas na
identidade historica da cidade: varios edificios remanescentes de épocas passadas, dentre os
quais se verifica a maior concentracdo de arquitetura do século XIX e XX e a presenca de
alguns edificios modernos importantes, que funcionam como marcos urbanos.

A formagéo do vazio-brownfield, no bairro de Santos Reis, foi desencadeada quando a
Petrobras, que ocupava a area, investiu mais de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhGes) de
reais na refinaria de Clara Camardo, em Guamaré, desviando para la os navios transportando
combustiveis. Com isso, 0 Pier das Dunas - o terreno em analise que servia como terminal do
porto utilizado pela companhia para receber os navios-tanques — ficou obsoleto. Soma-se a isso
a apelacdo da populacéo local sobre os riscos de incéndios. Vale destacar a importancia da
area na historia de uso e ocupacdo do bairro, o que funcionou como um elemento indutor para
a atracdo da populacdo para habitar o local. Além disso, atualmente, pelo tamanho do vazio
que, praticamente, corta todo o bairro de Santos Reis, ele se constitui como entrave espacial
em relacdo a mobilidade e a instalacdo de equipamentos urbanos e servicos.

A formacdo do vazio, caracterizado como areas institucionais, no bairro da Redinha
em Natal — ZET 04 -, esta relacionada com o ordenamento espacial da cidade, tendo em vista
gue a Prefeitura de Natal estabelece a lei de ordenamento para areas que devem atender aos
interesses de uso e ocupacdo voltados para o turismo. Dessa maneira, 0 vazio urbano
analisado levantou a questdo sobre o uso de areas que, até entdo, ndo se pensaria entrar como
area urbanizada da cidade, principalmente pelas peculiaridades envolvidas como as restricdes
ambientais, de gabarito etc. Além disso, ficou evidente que a ocupagdo do vazio servird como
um elemento indutor de novos investimentos na area, que € tdo carente de infraestrutura e
equipamento urbano.

E evidente que alguns agentes estardo mais envolvidos na (re)producdo do espago
urbano, em relagdo aos vazios urbanos, do que outros, principalmente por esses espacos

refletirem como oportunidade de investimentos. Na cidade de Natal, destacam-se as aces dos
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proprietéarios de terra legais e ilegais, que tém produzido terra urbana ao longo das ultimas
décadas e que, muitas vezes, retém terrenos a espera de valorizagdo. Em muitos casos, sdo
pequenos proprietarios que puderam comprar, em um dado momento, a terra, mas ndo podem
ocupé-la e acabam fazendo do terreno uma reserva de valor. Além desses, também comp&em
0 grupo de proprietarios o Estado e as instituicGes publicas, que sdo grandes detentoras de
terras ao longo da histéria de fundacdo da cidade e precisam de &reas para concretizacdo e
implementacdo de infraestruturas e equipamentos urbanos, os promotores imobiliarios e 0s
grupos sociais excluidos.

Isso leva a pensar na importancia dos vazios urbanos, que, diante do processo de
construcdo e expansdo da cidade, ndo sdo um dado estatico, pelo contrario, séo
incessantemente produzidos e reproduzidos de acordo com a l6gica que determina a propria
producdo da cidade. E o caso, por exemplo, dos vazios apresentados na pesquisa: até o
momento eles estdo vazios, porém, com projetos em andamento para novos usos, poderao
deixar de ser vazios. Ou seja, a dindmica que os vazios engendram na cidade muda e é
recriada conforme o momento histérico no qual estdo inseridos. E importante destacar que
nem toda a area vazia na cidade de Natal se constitui como vazios urbanos. Muitas areas,
pouco recomendaveis ao adensamento, precisam ser preservadas em vista das condigdes
ambientais que apresentam, é o caso das Zonas de Protecdo Ambiental, nas quais 0 uso e
ocupacdo sdo restritos obedecendo a legislacdo de regulamentacdo para essas areas.

A presenca dos vazios, apesar de oferecer, em muitos casos, uma paisagem agradavel,
de amplitude, e de possibilitar uma ventilacdo constante, por outro lado, traz inimeros
problemas para o desenvolvimento das cidades, que foram apontados por Ebner (1997) como
(i) o aumento das distancias a serem percorridas pela populacdo no dia a dia, com todos o0s
desgastes na qualidade de vida que isso representa, além do encarecimento dos transportes
individual e coletivo; (ii) o aumento do pregco dos terrenos em algumas regides da cidade
devido ao pequeno namero de lotes colocados a venda, que acarreta o encarecimento da terra
pela diminuicdo da oferta; (iii) a segregacéo espacial das populagdes de baixa renda, uma vez
que grande parte dos conjuntos habitacionais voltados para essas populagdes encontram-se
deslocados da malha urbana, distantes e com acessos e transportes dificultados (iv) os
problemas relativos as questdes ambientais.

A manutencdo e formagdo dos vazios acabam reconfigurando socioespacialmente a
populagéo, acirrando o processo de segregacdo e interferindo no direito de usar a cidade. Por
exemplo, a populacdo que reside na periferia, locais onde geralmente os terrenos apresentam

precos mais baixos, € prejudicada, principalmente com desgastes provenientes de
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deslocamentos necessarios no cotidiano. H& uma perda significativa dos seus ganhos com 0s
deslocamentos dentro da cidade. O encarecimento dos servigcos urbanos e infraestruturas
envolvem tanto o poder publico como, — enquanto financiador, mantenedor e provedor das
obras de instalacdo de infraestruturas, equipamentos e servicos — indiretamente, a populacéo,
por meio do pagamento de impostos e servigos.

Por outro lado, os vazios urbanos devem ser pensando como espagos que estdo prontos
para serem reutilizados, capazes de gerar oportunidades de novas centralidades, diversidades
de atividades urbanas, além de serem espacos que podem ser reservados para a preservacao
tanto da paisagem natural, quanto da paisagem construida.

Dessa maneira, ao longo deste trabalho, procurou-se levantar e discutir algumas
questdes pertinentes a respeito dos vazios urbanos na cidade de Natal. Porém, vale reiterar,
gue ndo sdo discussdes conclusivas, nem tdo pouco definitivas. Pelo contrario, a concretizacdo
desta pesquisa configura-se como uma proposta de debate para trabalhos futuros que possam
se aventurar na busca de compreender a producdo do espaco urbano e a dindmica imobiliaria

na cidade.
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