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RESUMO

Este trabalho analisa a distribuicdo e as caracteristicas dos vazios urbanos no bairro
Colinos, em Trés Lagoas - MS, considerando o processo de urbanizacéo intensificado pela
industrializacdo atrelada ao setor de papel e celulose desde a década de 1990. O crescimento
populacional impulsionado pela migracdo aumentou a demanda por moradia e infraestrutura
urbana, contribuindo para transformacgdes no espago urbano e para a valorizagdo da terra. A
pesquisa tem como objetivo identificar, mapear e categorizar os vazios urbanos do bairro
Colinos, classificando-os quanto a tipologia e funcionalidade, além de relaciona-los a
especulacdo imobilidria e a producdo do espaco urbano. Para isso, foram utilizados
procedimentos metodoldgicos como revisdo bibliogréafica, analise de dados secundérios do
IBGE e imagens de satélite, uso de ferramentas de geoprocessamento no ArcGIS e realizacédo
de trabalho de campo para levantamento e registro das areas identificadas.

Palavras Chaves: Espaco urbano, Vazios urbanos, Especulacdo imobiliaria, Uso do solo,
Trés Lagoas-MS.
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RESUMEN

Este trabajo analiza la distribucién y las caracteristicas de los vacios urbanos en el
barrio Colinos, en Trés Lagoas, considerando el proceso de urbanizacién intensificado por la
industrializacion vinculada al sector de papel y celulosa desde la década de 1990. El
crecimiento poblacional impulsado por la migracion aument6é la demanda de vivienda e
infraestructura urbana, contribuyendo a las transformaciones del espacio urbano y a la
valorizacion de la tierra. La investigacion tiene como objetivo identificar, mapear y
categorizar los vacios urbanos del barrio Colinos, clasificAndolos segln su tipologia y
funcionalidad, ademaés de relacionarlos con la especulacién inmobiliaria y la produccién del
espacio urbano. Para ello, se utilizaron procedimientos metodoldgicos como revision
bibliogréfica, analisis de datos secundarios del IBGE e imagenes satelitales, uso de
herramientas de geoprocesamiento en ArcGIS vy realizacion de trabajo de campo para el
levantamiento y registro de las areas identificadas.

Palabras clave: Espacio urbano, Vacios urbanos, Especulacién inmobiliaria, Uso del suelo,
Trés Lagoas-MS.
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INTRODUCAO

A producdo do espaco urbano nas cidades brasileiras ocorre de maneira desigual e
contraditoria, sendo resultado das relagdes econémicas, politicas e sociais que estruturam a
sociedade capitalista. Nesse contexto, a terra urbana transforma-se em mercadoria,
adquirindo valor conforme sua localizagdo, infraestrutura e potencial de valorizacdo. Como
consequéncia, o crescimento urbano brasileiro tem sido marcado pela expansao periférica das
cidades e pela permanéncia de &reas vazias ou subutilizadas no espaco urbano consolidado,

denominadas vazios urbanos.

Tais vazios ndo devem ser compreendidos apenas como espacos desocupados, mas
como éareas diretamente relacionadas a légica da especulacdo imobiliaria e da retencéo
fundiaria. Esses espacos refletem as estratégias de valorizacdo da terra promovidas pelo
mercado imobiliario, pelos proprietarios fundiarios e também pelas a¢cdes do Estado, que, por
meio da implantacdo de infraestrutura e servi¢os urbanos, contribui para a valorizacao
seletiva de determinadas &reas da cidade em detrimento de outras. Dessa maneira, 0S vazios
urbanos tornam-se importantes elementos para compreender a dindmica de producdo do

espaco urbano e as desigualdades presentes nas cidades brasileiras.

No municipio de Trés Lagoas — MS, o processo de urbanizacdo intensificou-se
principalmente a partir da instalacdo das industrias do setor de papel e celulose, a partir de
meados da década de 2000, fator que impulsionou o crescimento populacional, a expansao da
malha urbana e a valorizacdo imobiliaria. Esse processo contribuiu tanto para o surgimento
de novos loteamentos periféricos quanto para a permanéncia de areas vazias em regides ja
consolidadas da cidade. Nesse cenario, destaca-se o bairro Colinos, localizado em uma das
areas centrais do municipio e caracterizado pelo elevado prego do solo urbano, pela presenca

de infraestrutura e pela concentracdo de servicos, especialmente na area da saude.

Diante desse contexto, a presente pesquisa busca analisar os vazios urbanos existentes
no bairro Colinos, compreendendo sua distribuicdo espacial e caracteristicas. A escolha do
bairro justifica-se por sua relevancia historica e econdmica na cidade, além da significativa
presenca de terrenos baldios, imdveis abandonados e areas subutilizadas inseridas em uma

regidao amplamente valorizada.

16



Servigo Publico Federal
Ministério da Educagao
Fundagao Universidade Federal de Mato Grosso do Sul | &M

‘Para alcancar o objetivo proposto, os procedimentos metodologicos utilizados, foram:

realizacdo de levantamento bibliografico dos temas da Geografia Urbana, em especifico:
vazios urbanos, especulacdo imobiliéria, producdo do espaco urbano e os agentes produtores
do espaco, analise de imagens de satélite e trabalhos de campo. Inicialmente, foram utilizadas
imagens da Base de Dados Google, processadas por meio das ferramentas do software QGIS,
possibilitando a identificacdo preliminar dos vazios urbanos no bairro. Posteriormente, 0s
trabalhos de campo permitiram verificar as areas identificadas previamente pelas imagens de
satélite, fotografa-las e classificar os vazios urbanos conforme suas caracteristicas pré-
estabelecidas, se aquele vazio urbano é apenas um terreno vazio (terreno baldio), se € um
terreno murado ou cercado para delimitar seu espaco e acesso a ele, identificar se é um
terreno com uma construcao inacabada e abandonada no vazio, se € um imdvel, e diferencia-
lo dos com fins comerciais dos com fins habitacionais, se estes vazios estdo ou nao inseridos
no mercado imobiliario e se tais imdveis apresentam caracteristicas de abandono. Foram
realizados trabalhos de campo entre os meses de fevereiro a abril de 2024, periodicamente
realizados trés vezes na semana e no periodo da tarde. Ao final da pesquisa, foram
catalogados 125 vazios urbanos no bairro Colinos, entre terrenos ndo utilizados, imoveis

abandonados e subutilizados.

Além da analise espacial, o trabalho também discute os instrumentos da politica
urbana brasileira relacionada a funcédo social da propriedade e como sdo apontados a questao
dos vazios urbanos presentes na Constituicdo Federal de 1988, no Estatuto da Cidade e no
Plano Diretor de Trés Lagoas. Assim, busca-se compreender como 0s vazios urbanos se
relacionam com o0s processos de especulacdo imobiliaria, valorizagdo fundiaria e expansao

urbana no municipio.

A pesquisa esta estruturada em trés capitulos, além da introducéo e das consideracgdes
finais. O primeiro capitulo aborda a producdo do espaco urbano e a dindmica dos vazios
urbanos; o segundo discute a politica urbana brasileira e os instrumentos urbanisticos; e o
terceiro apresenta a analise e discussdao dos vazios urbanos identificados no bairro Colinos,

em Trés Lagoas — MS.
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CAPITULO 1 - O ORDENAMENTO DO ESPACO URBANO E A PRESENCA DOS
VAZIOS URBANOS NA CIDADE

1.1 - A producéo e a dinamica do espago urbano

Para esta pesquisa, inicialmente, é fundamental compreender o conceito de espaco
urbano, uma vez que ele constitui uma categoria central para a anélise das dindmicas sociais,
econdmicas e territoriais que se manifestam nas cidades. O espaco urbano ndo se configura
apenas como o cenario onde se desenvolvem as atividades humanas, mas como resultado de
processos historicos e sociais que envolvem relacBes de poder, interesses econdmicos,
praticas cotidianas e formas diferenciadas de apropriacdo do territério. Nesse sentido, o
estudo do espaco urbano permite compreender como a sociedade produz, organiza e

transforma o espaco ao longo do tempo.

Para essa discussdo, apresentaremos a concepcdo de espaco urbano a partir da
perspectiva de um dos autores classicos da geografia urbana brasileira, Roberto Lobato
Corréa (1993), utilizando como referéncia sua obra O Espago Urbano. Também
incorporamos a essa discussao a perspectiva de uma das autoras da geografia contemporanea,
Ana Fani Alessandri Carlos (2008), tendo como base a obra A (re)producdo do espaco

urbano.

Corréa (1993, p. 7) define o espago urbano como “um conjunto de diferentes usos da
terra justapostos entre si”. Para o autor, esses usos definem as diferentes areas de uma cidade,
como as areas industriais e residenciais — considerando seus distintos tipos e padrdes
associados a determinada conjuntura social —, o centro urbano, caracterizado pela maior
concentragéo de atividades comerciais, e, entre outras, as areas destinadas a expanséao futura

da cidade.

Neste cenario, cada parte/area do espaco urbano mantém relacoes entre si por meio de
diferentes articulagdes, € num mesmo momento em que este € fragmentado. Nas palavras de

Corréa;

Cada uma de suas partes mantém relacdes espaciais com as demais, ainda
que de intensidade muito varidvel. Estas relacbes manifestam-se
empiricamente através de fluxos de veiculos e de pessoas associados as
operacBes de carga e descarga de mercadorias, aos deslocamentos
quotidianos entre as areas residenciais e 0s diversos locais de trabalho, aos
deslocamentos menos frequentes para compras no centro da cidade ou nas
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lojas do bairro, as visitas aos parentes e amigos, e as idas ao cinema, culto
religioso, praia e parques. (CORREA, R. L.; 1993, p. 7).

No entanto, para Ana Fani (2008, p. 50) essa concepcdo de espaco urbano é ampliada
para além de uma visdo descritiva do espaco urbano, pois entende que este ndo € meramente
uma organizagdo de usos, mas sim um produto social historicamente construido através das
relacdes sociais que o produzem. Em suas palavras “[...] a cidade ¢ antes de mais nada uma
concentracdo de pessoas exercendo, em funcdo da divisdo social do trabalho, uma série de
atividades concorrentes ou complementares, o que enreda uma disputa de usos.”

Entenderemos mais sobre as disputas de usos mencionadas por Ana Fani mais a diante.

As articulacBes supramencionadas por Corréa (1993, p. 8) sdo entendidas como
articulacOes visiveis e, além destas, também temos as articulagdes menos visiveis, como no
capitalismo, que se manifestam através da movimentacdo de decisGes e dos investimentos,
dos salérios, rendas, juros, perpassando ainda pelas praticas de poder e pelas ideologias
sociais. Nessa concep¢do, Ana Fani (2008, p. 84) indaga seu pensamento numa compreensao
de que tais articulagcbes mencionadas por Corréa (1993, p. 8) seriam parte do processo que
produz o espago urbano e ndo algo manifestado sobre ele. Entendemos este pensamento,

quando, nas palavras da autora:

O urbano é um produto do processo de produgdo num determinado
momento histérico, ndo s6 no que se refere a determinacdo econdmica do
processo (producéo, distribuicdo, circulagdo e troca) mas também as sociais,
politicas, ideoldgicas, juridicas que se articulam na totalidade da formacéo
econdmica e social. (CARLQOS, A.F.A; 2008, p. 84).

Nesse sentido, entendemos que o urbano ultrapassa a ideia de simples espago de
producéo e reproducdo do capitalismo, pois também se constréi pelo momento historico em

que a sociedade consome, pensa, sente e vive.

Logo, entendemos que o espaco urbano, fragmentado e articulado, é tambéem
socialmente construido, sendo o seu formador a prépria sociedade de classes. Socialmente
construido pois suas articulagbes capitalistas se desenvolvem a partir de um reflexo da
sociedade, visto que, a separacdo de classes por areas residenciais acentua esta ideia desde os
tempos das grandes cidades medievais do fim da idade média. Segundo Corréa (1993, p. 8),
“o espago urbano ¢ um reflexo tanto de acdes que se realizam no presente como também

daquelas que se realizaram no passado e que deixaram suas marcas impressas nas formas
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espaciis do presente”. De acordo Ana Fani (2008, p. 51), ao tratar sobre a redistribuicdo do

uso de areas ja ocupadas, exemplifica que o centro de uma grande cidade ao se deteriorar
e/ou atrair consigo pensdes, casas noturnas e zonas de prostituicdo, acarreta consigo a
mudanca de seus habitantes antigos, acentuando ainda mais a separacéao de classes no que diz
respeito as areas residenciais. Nas palavras da autora:
Isso faz com que os chamados “bairros ricos” localizados proximos as areas
centrais sofram uma mudanca de clientela; os antigos moradores “fogem”
para areas privilegiadas mais afastadas, surgindo os bairros-jardins, as
chacaras, os condominios “fechados”. E a moradia como sindnimo de status.
A populagdo mais pobre também procura as &reas mais distantes, mas por
outros motivos: 0s terrenos sdo mais baratos, pois hd auséncia de infra-

estrutura e existe a possibilidade da autoconstrucdo. (CARLOS, A.F.A;
2008, p. 51).

Ao entendermos que o espaco urbano é um reflexo da sociedade, é valido ressaltar
que ele é, também, desigual, e tal desigualdade é ainda maior em uma cidade capitalista
(CORREA, 1993, p. 8). Além disso, 0 espaco urbano acompanha a dinamica de uma
sociedade que esta em constantes modificagdes, porém suas modificacdes sdo diferenciadas,
com uma maior complexidade de tempo e especificidades. Para Ana Fani (2008, p. 33), essa
dindmica acentua a participacdo do homem como uma peca central na producgao do espaco, “e

nesse sentido o proprio homem aparece como elemento e ndo como sujeito”.

Ainda correlacionando sociedade e espaco urbano, entende-se que tal organizacao
espacial acomoda edificacdes fixadas pelo homem que tem o papel de desempenhar, segundo
Corréa (1993, p. 9) a “reproducdo das condigdes de produgdo e das relagdes de produgdo”.
Neste ponto, podemos entender que certos estabelecimentos industriais se reproduzem
melhor uns com os outros, aumentando as vendas e consequentemente a necessidade de mais
matérias-primas industrialmente fabricadas. O exemplo, que o proprio Corréa (1993, p. 9)
utiliza, é sobre as areas residenciais; as areas sao segregadas por bairros de diferentes classes
sociais, nesses bairros a reprodugdo ocorre com a chegada de mais uma residéncia daquela
mesma classe a que o bairro “pertence”, colaborando com o fortalecimento dessa classe e
aumentando o interesse da mesma classe social para este local. Este é o determinante, de que
certas edificacfes postas pelo homem sdo fixadas proximas daquelas que auxiliaram em sua
plena reproducdo, que ocorre naturalmente por estar intrinsecamente ligada no modo

socialmente vivenciado até entdo.

20



Servigo Publico Federal
Ministério da Educagao
Fundagao Universidade Federal de Mato Grosso do Sul | &M

Ao contemplarmos o espago urbano como um lugar onde diferentes classes sociais

vivem e se reproduzem, partimos para o entendimento de que o espaco urbano se assume
como uma dimensdo simbolica que é varidvel entre os diferentes grupos sociais inseridos
nele. O espaco da cidade se V&, perante aos conflitos sociais inseridos nele, como cenario e
objeto de lutas sociais, pois visam o direito a cidade, a cidadania plena e igual para todos,
Corréa (1993, p. 9). Vale ressaltar novamente a cidade como reflexo da sociedade, seria um
reflexo para uma dimensdo em que os conflitos sociais, ali presentes por meio dos individuos,

ganhassem forma e matéria.

Neste ponto, entendendo que espaco urbano ndo € meramente uma organizacdo de
usos, mas sim um produto social historicamente construido, retomamos o pensamento
supramencionado por Ana Fani (2008, p. 50), no que se refere as disputas de usos. Tal espaco
compde disputas de interesses distintos e, majoritariamente, incompativeis. De um lado,
temos o capital na busca incessante de sua reproducdo por meio da valorizacdo econdémica do
espacgo, sob a perspectiva da cidade como mercadoria e concentrando sua organizagdo de
acordo com as necessidades do mercado. De outro, a sociedade exige condi¢cdes melhores de
vida, acesso a moradia, mobilidade, servicos publicos e espacos que assegurem a reproducéo
de uma vida social plena (CARLOS, 2008, p. 50).

Nesse contexto, 0 uso do espaco urbano ndo ocorre de maneira harmoniosa. As
desigualdades econémicas e sociais espelham-se diretamente na configuracdo de como o
espaco € produzido e apropriado. Enquanto especificas areas da cidade recebem
investimentos, infraestrutura e valorizacdo imobiliaria, outras permanecem marcadas pela
auséncia de servicos basicos e exclusdo socioespacial. Desta forma, os diferentes usos do solo
urbano evidenciam as relagdes de poder existentes na sociedade, explicitando contrastes entre
centros valorizados e periferias marginalizadas, entre espacos destinados ao lucro e espagos

destinados a sobrevivéncia cotidiana da populagdo (CARLOS, 2008, p. 51).

Com isto, 0 espago urbano torna-se condicdo das lutas sociais e dos movimentos
reivindicatorios. E nele que se intensificam os conflitos entre classes sociais, sobretudo
quando parcelas da populagéo passam a questionar as desigualdades produzidas pelo modelo
de desenvolvimento urbano. Tais disputas por direitos urbanos demonstram que este espaco
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ndo é neutro, mas resultado de interesses econdémicos, politicos e sociais. Segundo Ana Fani
(2008):

S8o os diversos modos de apropriacdo do espaco que V3o pressupor as
diferenciagdes de uso do solo e a competi¢do que sera criada pelos usos, e
no interior do mesmo uso. Como 0s interesses e as necessidades dos
individuos sdo contraditérios, a ocupagdo do espago ndo se fard sem
contradic@es, e portanto sem luta. (CARLOS, A.F.A; 2008, p. 52).

Para um melhor entendimento do espaco urbano, Corréa (1933, p. 11), elucida o
pensamento de quem produz o espaco urbano. Neste ponto o autor apresenta cinco agentes
que promovem esta producdo do espaco urbano: os proprietarios dos meios de producéo,
destacando os grandes industriais; os proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios; o
Estado; e os grupos sociais excluidos. Tais agentes exercem a¢des tdo complexas quanto o
préprio meio urbano que produzem, e para pleno funcionamento um necessita da acdo e
presenca do outro atuando mutuamente com os conflitos de classe supra relatados. Esta
complexidade se faz presente nos momentos em que é necessaria a reorganizacao espacial
destes agentes em um novo espaco urbano, através de determinadas agdes, descritas por
Corréa (1933, p.11) como: “[...] densificagao do uso do solo, deteriora¢ao de certas areas,
renovacgdo urbana, relocacdo diferenciada da infra-estrutura e mudanca, coercitiva ou ndo, do
contetido social e econémico de determinadas areas da cidade.” Mesmo com alteragdes, num
espaco urbano ja consolidado, a dindmica urbana prossegue sendo fragmentada, articulada,

reflexo e condicionante da sociedade; juntamente com a desigualdade s6cio-espacial.

Iniciamos o primeiro agente urbano pelos proprietarios dos meios de producdo, estes
sdo basicamente os proprietarios de grandes empresas comerciais, assim como considerados
os grandes consumidores de espaco, pois desenvolvem suas atividades a partir de sua atuagao
em grandes terrenos por um baixo valor de custo; estes se instalam junto a localidades que
permitiram o0 maior acesso a populacdo. Nessa relacdo, dos proprietarios dos meios de
producdo com a terra urbana, existe a complexidade da especulacdo fundiaria, onde ocorre o
aumento do preco de um lote para um valor mais elevado. Como dito anteriormente, os
proprietarios dos meios de produgdo buscam uma localidade de custo barato com a finalidade
de aumentar seu lucro, porém, se ocorre aumento do preco dos imoveis ao redor, ou no local
de sua instalacdo, atinge sua forca de trabalho em decorréncia do salario ofertado, neste ponto
a classe trabalhadora exigira um salério mais elevado, com finalidade de acompanhar o valor

que Ihe é cobrado, resultando assim na reducdo da taxa de lucro que estas grandes empresas
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atingiam. Nestes casos esses conflitos sdo resolvidos para beneficio do proprietario do meio

de producdo, pois é exigido do Estado a construcdo de imoveis baratos para os trabalhadores,
levando para este novo local toda a infraestrutura necesséaria para a populacéo (Corréa, 1993,
p. 13).

O segundo agente apresentado sdo os proprietarios fundiarios, ou melhor dizendo,
aqueles que detém do poder a terra, esses agem com 0 objetivo de obter uma renda alta
através da expansdo do espaco urbano e fomentando a valorizacdo fundiaria. Existem formas
distintas de se alcancar a valorizacdo fundiéria, tudo dependera do contexto onde o lote do
proprietario esta inserido, uma dessas formas € a valorizacdo da periferia urbana, ela ja esta
inserida na cidade e através de um longo tempo passara por um processo de transformacao.
Se esta periferia estd em uma &rea bem localizada (proxima de praia, lagoa, areas verdes,
entre outras) os proprietarios fundiarios usardo de pressdo ao Estado para que seja investido
maior infra-estrutura neste local, além de poderem se beneficiar de créditos bancarios para
que eles mesmos facam tais instalacdes, tudo isto junto a campanhas publicitarias
enaltecendo a qualidade de se morar nestes locais, enquanto que o preco desses lotes se
valorizem a cada instante, transformando a antiga periferia numa area para uma populacéo de
status. Entretanto, se esta periferia estiver em uma area mal localizada da cidade (préxima a
industrias como as de tratamento de esgoto, aterro sanitario ou as que sdo mais afastadas do
grande centro da cidade) os proprietéarios fundiérios se verdo obrigados a destinar seus lotes
para a construcdo de imoveis para a parte periférica da populagdo com objetivo de extrair
lucro de uma area com minima infra estrutura, esta populacdo periférica, atraida pelo baixo
valor de moradia, estd propicia a passar por enchentes, valas, crimes, e entre outras, gastar
horas em transporte publico e se houver disposto a elas; com o tempo, e com maior incisao de
pressdo ao Estado, esta populacdo poderd contar com maior infraestrutura, o que pode
acarretar em aumento na especulacdo fundiaria, aumentando o valor de locagdo da terra
(Corréa, 1993, p. 14).

O terceiro agente mencionado pelo autor sdo os promotores imobiliarios, estes sdo
vistos como um conjunto de agentes, atuam de diferentes formas, mas em suma cumprem o
objetivo de transformar capital em lucro. Em suma, desenvolvem seu papel através das
determinadas operacdes: incorporacdo do capital para ser transformado em um imovel,

pensando na localiza¢do, tamanho, de quem vai construi-lo até a forma em como sera
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vendido; financiamento, que juntamente com o incorporador visara um investimento para

compra do terreno e construcdo do imovel; estudos técnicos, desenvolvidos por economistas
e arquitetos para saber da viabilidade da obra realizada; producéo fisica do imével, o agente
que neste conjunto ficara responsavel pela construcdo do imovel, geralmente atrelado a
firmas e construtoras especializadas e que ja possuem a médo de obra para 0 servico; e, a
comercializagéo, a acdo de transformar a mercadoria em dinheiro, destinado aos corretores e

demais profissionais de propaganda e venda.

Como dito anteriormente, os promotores imobiliarios sdo um conjunto de agentes,
neste conjunto se faz presente: o proprietario-construtor; o proprietario que se transformou
em construtor e incorporador; o comerciante préspero, este diversifica suas atividades sendo
também o incorporador; empresas industriais, que atuam em determinados momentos de crise
empresarial ou de ampliacdo de negdcios; grandes bancos, que majoritariamente participam

na etapa do financiamento; e entre outros, o proprio Estado (Corréa, 1993, p. 19).

O quarto agente, responsavel por produzir o espaco urbano, € o Estado, figura de
grande importancia na organizacao espacial da cidade, sua relevancia é também tdo complexa
quanto sua forma de atuacdo, distinta através do tempo, mas aqui Corréa (1993, p. 24)
apresenta o papel do Estado capitalista nas cidades brasileiras. Inicialmente, cabe ressaltar o
seguinte trecho em que o autor elucida um pouco dessa complexidade da a¢do do Estado no

espaco urbano:

Uma primeira observacio refere-se ao fato de o Estado atuar diretamente
como grande industrial, consumidor de espago e de localizagdes especificas,
proprietario fundiario e promotor imobiliario, sem deixar de ser também um
agente de regulacdo do uso do solo e o alvo dos chamados movimentos
sociais urbanos. Assim, ao implantar uma refinaria de petréleo, o Estado
estd organizando diretamente o espago urbano, a0 mesmo tempo que
interfere [...] (CORREA, R. L.; 1993, p. 24).

Embora as agdes do Estado, que causam impactos significativos no espaco urbano,
sejam inumeras, os holofotes de suas a¢fes caem no que se diz respeito a infraestrutura da
cidade, como calcamento, iluminacdo, implementacdo da rede de esgoto, entre outros, isto
porque estas sdo acdes que beneficiam diretamente e simultaneamente as empresas e a
populacdo atingidas. O Estado é o agente que tem a responsabilidade de melhor organizar o
espaco urbano, fazendo o uso de diversos instrumentos que lhe foram atribuidos legalmente,

alguns destes instrumentos sdo: controle e limitacdo dos precos de terras; taxacdo de terrenos
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livres; pesquisas, operacOes-teste sobre materiais e procedimentos de construcdo, bem como

0 controle de producdo e do mercado deste material; e entre outros, o direito de
desapropriacdo e precedéncia na compra de terras. Tais instrumentos deveriam auxiliar o
Estado (“socialmente neutro™) em seu objetivo de fomentar o equilibrio social, econdmico e
espacial da sociedade, porém nos deparamos com as acOes do Estado a privilegiar os
interesses das classes sociais dominantes, nesse sentido podemos dizer que o objetivo do
Estado se altera, no mundo real, buscando em suas agdes “criar condigdes de realizacdo e
reproducdo da sociedade capitalista, isto €, condicdes que viabilizem o processo de
acumulagdo e a reprodugdo das classes sociais e suas fragdes” (Corréa 1993, p. 26); este
acaba por ser um posicionamento que agrava intensamente a segregagdo socioespacial de
uma cidade, e faz com que o objetivo do Estado caminhe por uma direcdo contraria de seu

ideal.

O quinto e ultimo agente sao 0s grupos sociais excluidos, estes sdo aqueles afetados
pela segregacdo socioespacial supramencionada. Nestes grupos se inclui a populacdo que nao
possui renda para pagar o aluguel de um imodvel decente para se habitar, sdo eles: 0s com
baixo nivel de escolaridade, os desempregados ou os subempregados e até os que estdo em
um emprego mal remunerado. Como até entdo apresentado, os imdveis produzidos pelos
outros agentes que estdo a sua disposicdo sdo 0s corticos densamente habitados e em estado
de degradacdo, casas em loteamentos periféricos, conjuntos habitacionais produzidos pelo
Estado e as favelas. Entretanto, somente a habitacdo das favelas torna estes grupos em
agentes modeladores do espaco urbano (considerando que 0s outros estdo a mercé do molde
de seus proprios agentes). Esse molde do espago urbano ocorre em terrenos publicos ou
privados invadidos, importante a fala de Corréa (1993, p. 30) ao falar que “a produgdo deste
espaco &, antes de mais nada, uma forma de resisténcia e, a0 mesmo tempo, uma estratégia de
sobrevivéncia”, pois este espago encontra-se localizados em areas inapropriadas (encostas
ingremes e &reas alagadicas), mas sendo um ponto estratégico e logico, préximo a um

mercado de trabalho.

A evolucdo desses espacos criados pelos grupos sociais excluidos se faz atraveés, de
um longo tempo, do investimento destes mesmos grupos em busca de melhorias para seus
barracos até se “tornarem casas” e formando assim um bairro popular, contando com a

presenca de atividades econdmicas, como também através da implantacdo de infraestrutura
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urbana trazida pelo Estado, muitas das vezes conseguida por pressdo dos moradores ou por

algum interesse politico, entretanto essa infraestrutura colabora com o processo de
valorizacdo fundiaria, aumentando sua especulacdo, fazendo com que parte desses grupos ndo

conseguem mais ter acesso ao espaco que eles mesmos produziram (Corréa, 1993, p. 30).

Com base nos resultados e andlises do bairro Colinos, apresentados na sessdo do
capitulo 3 deste trabalho, é possivel identificar a atuagdo de trés agentes produtores do espaco
urbano definidos por Corréa (1993, p. 11): os proprietarios fundiarios, os promotores

imobiliarios e o Estado.

A presenca dos proprietarios fundiarios se revela, expressivamente, na manutencao de
terrenos vazios, imoveis desocupados e areas ndo parceladas em um bairro consolidado,
tradicional e com ampla infraestrutura urbana. A permanéncia desses espacos, sem utilizagdo
efetiva, expressa uma estratégia de retencdo da terra como reserva de valor, caracteristica
associada a especulacdo fundiaria. Assim como supramencionado, 0s proprietarios fundiarios
buscam aumentar sua renda por meio da valorizagdo continua do solo, se beneficiando dos
investimentos publicos e privados realizados no entorno. No bairro Colinos, a concentracéo
de servigos, majoritariamente, relacionados a salde, associado a uma infraestrutura
consolidada, contribui para a valoriza¢do dos terrenos, incentivando sua preservacdo como
um ativo econdbmico a espera de condi¢cBes mais favordveis no mercado, através da

especulacdo imobiliaria.

Os promotores imobiliarios se fazem presentes na dindmica do bairro Colinos por
meio da insercdo de imdveis e terrenos no mercado imobiliario. As &reas ofertadas para
venda/aluguel evidenciam a atuacdo de agentes interessados na circulacdo do capital
imobilidrio e na transformacdo da terra urbana em mercadoria. Ainda que parte desses
imdveis permaneca desocupada, sua vinculagdo ao mercado demonstra a perspectiva de
obtencdo de lucro por meio da comercializagdo. Nesse contexto, 0s vazios urbanos nao
representam apenas auséncia de ocupacao, mas se constituem como elementos utilizados em
estratégias de valorizacdo e reproducdo do capital imobiliario, reforcando o papel dos

promotores imobilidrios na produgéo do espago urbano do bairro Colinos.
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A atuacdo do Estado se observa por meio da infraestrutura urbana existente no bairro

Colinos. A presenga de vias pavimentadas, redes de servicos urbanos e equipamentos
publicos (além da manutencdo destes componentes) contribui significativamente para a
valorizacdo do solo urbano. No que se refere ao Colinos, a prépria valorizacdo dos vazios
urbanos esta relacionada as condicdes proporcionadas pelos investimentos publicos ao longo

do processo de urbanizacdo da cidade.

Com relacdo aos outros dois agentes mencionados por Corréa (1993), ndo foram
identificados elementos que permitam associar a producao do espaco do bairro Colinos com a
atuacdo dos proprietarios dos meios de producdo. Assim como explicitado acima, esse agente
esta vinculado a presenca de grandes empreendimentos industriais e empresariais, que
demandam a si amplas areas para instalacdo e funcionamento. Com base nos levantamentos
realizados o bairro Colinos se caracteriza, majoritariamente, pela sua oferta de servicos e pelo

seu uso residencial e comercial.

Da mesma forma, ndo foram constatadas caracteristicas que indiquem a atuacéo dos
grupos sociais excluidos como agentes modeladores do espago urbano. Este esta associado a
producdo informal do espaco, especialmente em ocupaces irregulares, areas periféricas e
onde se faz presente processos de autoconstrucdo, decorrentes da exclusdo do mercado
formal de habitacdo. As observacdes e analises realizadas no bairro Colinos ndo identificaram
formas de ocupacdo dessa natureza, ou processos de producdo informal do espaco urbano.
Muito pelo contrario, o bairro Colinos se trata de uma éarea ja consolidada, valorizada e
integrada a malha urbana formal da cidade, a sua dindmica predominante esta associada a

retencéo e valorizacdo do solo urbano através da especulacdo imobiliaria.

Para concluir esta sessdo e, ap0s as perspectivas elucidadas por Roberto Lobato
Corréa (1993) e Ana Fani Alessandri Carlos (2008), compreendemos entdo que 0 espaco
urbano ndo pode ser analisado apenas como uma ordenacdo fisica da cidade ou como um
conjunto de usos do solo distribuidos territorialmente. O espaco urbano se constitui como
uma producdo social e historica, composta pelas relagdes econdmicas, politicas, sociais e
ideoldgicas que se desenvolvem na sociedade. Num mesmo momento em que 0 espago
urbano é fragmentado em diferentes areas e fungdes, ele permanece articulado pelas préaticas

cotidianas, pelos fluxos e pelas relacfes de poder que estruturam este espaco. Desta forma, o
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urbano manifesta os efeitos das a¢cbes do homem ao longo do tempo, refletindo os interesses

do capital e as necessidades e contradi¢es da sociedade.

Portanto, o espago urbano se manifesta como reflexo e condi¢do das desigualdades
sociais, das disputas entre classes, dos conflitos por moradia, infraestrutura, mobilidade e
direito a cidade. Corréa (1993) contribui para a compreender as formas e articulacGes que
estruturam o urbano, enquanto Ana Fani (2008) amplia essa analise ao evidenciar que o
espaco é produzido continuamente pelas relagdes sociais e pelas disputas de uso presentes no
capitalismo. Por fim, o pensamento classico de Roberto Lobato Corréa (1993) e a anélise
contemporanea de Ana Fani Alessandri Carlos (2008), juntos, nos faz compreender que o
espaco urbano é dindmico, contraditorio e desigual, sendo ele resultado direto da acdo dos
diferentes agentes sociais que, ao produzirem e reproduzirem o espago urbano, também

reproduzem as relacGes sociais existentes na sociedade.
1.2 - Vazios urbanos na dindmica urbana

A producdo do espaco urbano é resultado de um conjunto de relagdes sociais,

econdmicas e politicas que se materializam na forma da cidade.

Nesse contexto, as cidades seguem um modelo de capitalismo imobiliario que atribui
valor a terra. Rodrigues (1994) observa que, nesse processo, a terra transforma-se em
mercadoria, e que pode ser valorizada ou desvalorizada independentemente do trabalho
humano realizado sobre ela. Ainda segundo a autora, a intensificacdo da urbanizagéo e da
industrializacdo favorece a valorizagdo da propriedade fundiéria urbana.

Apesar de distintos, o0s processos de industrializacdo e urbanizagdo séao
complementares na producdo do espaco urbano. A urbanizagéo esta intrinsecamente ligada a
industrializacdo, uma vez que a instalacdo de industrias atrai novos habitantes, gera
empregos, tanto diretos quanto indiretos e consequentemente gera novas demandas de
moradia, educacdo, salde e etc para a cidade.

A industrializacdo transforma o espacgo urbano, intensificando a busca por territorio,
principalmente para moradia. O valor da terra varia conforme sua localizagdo na cidade:
terrenos em areas centrais possuem maior valor, enquanto os localizados na periferia tendem

a depreciagéo.
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‘Essa diferenca no prego da terra influenciou diretamente a configuragéo das cidades

brasileiras. Os terrenos centrais, mais valorizados, concentram empresas, infraestrutura e
servigos, o que resultou no afastamento da populacéo trabalhadora - que ndo consegue arcar
com 0s custos dessa valorizagdo - para as periferias. “Sendo assim a classe trabalhadora
passou a residir, de forma majoritaria, nas periferias da cidade, distante do centro e de
servigos essenciais.” (BARATELLI; MILANI, 2019, p. 80)

O Estado desempenha papel central na organizacdo do espago urbano, sendo
responsavel por definir, em ampla maioria, a localizacdo dos servicos e por ditar as areas que
futuramente serdo valorizadas ou néo.

Nesse processo, determinadas areas permanecem ndo edificadas, subutilizadas ou
ociosas, mesmo estando inseridas em areas providas de infraestrutura e servicos. Esses
espacos sdo denominados vazios urbanos e constituem elementos fundamentais para a
compreensdo da dindmica urbana.

Silva e Campos (2018) compreendem como vazios urbanos: areas ndo utilizadas,
integrando os popularmente denominados de terrenos baldios, estejam eles delimitados por
muros, cercas, arames, ou apenas com placas de aluga-se ou vende-se; e as areas
subutilizadas, que integram edificagdes sem uso ou abandonadas, além daquelas que se
camuflam na cidade com uma pequena constru¢do, muita das vezes sem a finalidade
habitacional ou comercial, utilizando-se para fugir das multas cobradas pelo Estado, que
falaremos com maior abrangéncia no préximo capitulo. Deste modo, nas palavras de Silva e
Campos (2018) conceituam-se como vazios urbanos:

[...] todos os espagos vagos ndo utilizados ou subutilizados localizados na
malha urbana de uma cidade. Esses vazios estdo diretamente ligados ao
processo de desenvolvimento de uma cidade, tendo em vista que o termo
vazio urbano, pode se apresentar de maneira muito abrangente. Contudo este

termo sempre acaba se remetendo ao fato destas areas ndo serem utilizadas
ou serem desprovidas de uso pela sociedade. (Silva; Campos, 2018, p. 3).

Ao observarmos estes vazios urbanos diariamente é errado interpretd-los como
simples auséncias, ou falhas, no crescimento da cidade, pelo contrério, vazios urbanos sdo
produtos das estratégias de apropriacéo e valorizacdo do solo urbano. Esses espagos resultam,
em grande medida, da retencdo intencional de terras por proprietarios e agentes do mercado

imobiliario, que aguardam o momento mais vantajoso para sua inser¢do no mercado. Dessa
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forma, 0 vazio urbano passa a representar uma reserva de valor, sujeitado a logica da

especulacdo imobiliaria.

A especulacdo imobilidria, nesse contexto, configura-se como um dos principais
mecanismos de producdo e reproducdo das desigualdades socioespaciais. Ao reter areas
urbanas subutilizadas ou ndo edificadas, os agentes imobiliarios condicionam a oferta de
terras e influenciam diretamente a formacé&o de precos, criando escassez artificial e ampliando
o valor fundiario. Como destaca Harvey, “a renda fundiéria urbana deriva das diferencas de
localizagdo e de acessibilidade, produzindo uma valorizacdo diferencial do espago”
(HARVEY, 2005, p. 136). Esse processo ndo apenas encarece 0 acesso a terra urbana, como
também direciona a expansdo da cidade para areas periféricas, muitas vezes desprovidas de
infraestrutura adequada, reforcando padrdes de segregacédo socioespacial.

Além disso, a légica especulativa estd intrinsecamente vinculada a expectativa de
valorizacdo futura do solo urbano, frequentemente associada a implementacdo de obras
publicas, investimentos em infraestrutura e mudancas no uso e ocupacdo do solo. Nesse
sentido, o Estado desempenha um papel ambiguo, ao mesmo tempo em que regula o
territorio, também pode atuar como indutor indireto da valoriza¢do imobiliaria, beneficiando
determinados agentes economicos. Para Corréa, “o espaco urbano ¢ produzido por diferentes
agentes sociais que atuam segundo interesses especificos, sendo a propriedade da terra um
elemento central nesse processo” (CORREA, 1989, p. 45). Nessa mesma direcdo, Smolka
observa que “a retengdo de terrenos vazios constitui uma pratica recorrente nos mercados
fundiarios urbanos, funcionando como estratégia de valorizagdo patrimonial” (SMOLKA,
2003, p. 28). Assim, a especulacdo imobiliaria revela-se ndo apenas como uma préatica de
mercado, mas como um elemento estruturante da producéo do espaco urbano, articulado as

dindmicas do capital e as politicas urbanas.

Na mesma direcdo, Gongalves (2010) destaca que a formacdo e a permanéncia dos
vazios urbanos estdo diretamente relacionadas a concentragcdo da propriedade fundiaria e a
articulacédo entre capital imobiliario e poder publico. Mesmo sem ocupacéo efetiva, tais areas
passam a integrar a logica urbana, aguardando investimentos publicos e privados que elevem
seu valor de mercado. Diante disso, compreendemos 0s vazios urbanos ndo como espacos

inativos, mas como areas delimitadas e encobertas de inten¢es econdmicas e politicas.
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Outro aspecto recorrente na analise dos vazios urbanos refere-se a sua relagdo direta

com 0s processos de expansao territorial das cidades. A implantacdo de loteamentos em areas
periféricas impulsiona o crescimento da malha urbana, a0 mesmo tempo em que extensas
areas permanecem ociosas no interior do tecido urbano consolidado. Esse padrdo de
crescimento descontinuo e disperso acarreta elevados custos sociais e econdmicos, expressos,
por exemplo, na ampliacdo das distancias entre moradia e trabalho, na sobrecarga dos
sistemas de transporte e no aumento dos gastos publicos com a provisdo e manutencao de

infraestrutura.

Paralelamente, tal dindmica intensifica os processos de segregacdo socioespacial, uma
vez que a populacdo de menor renda tende a ser progressivamente deslocada para &reas
periféricas, mais distantes e menos valorizadas. Desse modo, a producao expansiva do espaco
urbano ndo apenas reflete, mas também aprofunda as desigualdades sociais, ao reforcar a
dissociacdo entre as areas dotadas de infraestrutura e servigos e aquelas marcadas pela

precariedade e pela limitada acessibilidade.

Os vazios urbanos também se vinculam com o mercado de habitagdo e com as
politicas publicas voltadas a moradia. Estudos sobre a verticalizacdo das moradias populares
(BOCATO, 2014, p. 11) evidenciam que, mesmo diante da escassez habitacional, grandes
extensdes de terra urbana permanecem improdutivas, servindo prioritariamente aos interesses
do capital imobiliario. Enquanto isso, a producéo habitacional destinada a classe trabalhadora
ocorre, em geral, em areas especificas e menos valorizadas, refor¢cando a fragmentacdo do
espaco urbano. Esse processo evidencia a contradi¢do entre a existéncia de terras urbanas

disponiveis e a dificuldade de acesso a moradia por parte da populacao de baixa renda.

A analise dos vazios urbanos evidencia o papel central do Estado na producdo do
espaco. Ao investir em infraestrutura, equipamentos publicos e servigos urbanos, o poder
publico contribui diretamente para a valorizacdo de determinadas areas da cidade. No
entanto, essa valorizagdo nem sempre € acompanhada por mecanismos que garantam 0 Uso
socialmente adequado do solo, o que acaba beneficiando proprietarios de terrenos vazios que

aguardam sua valorizagéo.
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‘Nesse sentido, o Estado atua de forma ambigua: ao mesmo tempo em que busca

ordenar o territério por meio do planejamento urbano, também pode reforcar a logica de
valorizacdo imobiliaria ao direcionar investimentos que aumentam o valor da terra. A
auséncia ou fragilidade de instrumentos de regulacdo — como a aplicacéo efetiva da funcéo
social da propriedade — permite a manutencdo desses vazios, contribuindo para a expansédo

urbana desigual e para a reproducéo das desigualdades socioespaciais. (Gongalves, 2010)

Dessa maneira, 0s vazios urbanos configuram-se como elementos estruturantes da
forma e da dindmica da cidade. Eles expressam as contradi¢cGes do processo de urbanizacéo,
marcado pela coexisténcia entre areas densamente ocupadas e amplos espagos inativos.
Goncalves (2010, p. 1) define os vazios urbanos como resultado direto de estratégias de
retencdo de terras, afirmando que se tratam de um fenémeno "resultante de uma estratégia de
retencdo de terras pelo capital imobiliario privado, com finalidade de acumular riquezas
associadas a continuidade da estrutura de poder local”. Essa definicdo evidencia que tais
espacos nao sdo neutros, mas profundamente vinculados a légica de acumulacdo e a
concentracdo fundiéria. Nas palavras de Gongalves (2010):

O mercado imobiliario, via de regra, conduz ao processo especulativo, que
por sua vez mantém a tendéncia a expansdo e a formacdo de vazios. A
expansdo e a criagcdo dos vazios urbanos podem ser consideradas causa e

consequéncia da especulacdo imobilidria e da busca incessante da
valorizagdo de terras urbanas. (Gongalves, 2010, p. 2).

Ao analisar os vazios urbanos inseridos na malha inalteravel das cidades, a autora
ressalta que esses espacos nao podem ser compreendidos como areas onde nada acontece.
Segundo Gongalves (2010), mesmo quando ndo edificados, os vazios urbanos produzem
efeitos sobre a cidade, pois influenciam a valorizacdo imobiliéria, o direcionamento dos
investimentos publicos e a forma como o territorio se organiza. Nesse sentido, a permanéncia
desses vazios esta diretamente relacionada a articulagcdo entre agentes privados e poder

publico, condicdo que protege, estimula e estende sua manutencdo ao longo do tempo.

A expansdo urbana descontinua é outro elemento central na compreensdo dos vazios
urbanos. Assim como evidenciamos anteriormente, o crescimento vertical das cidades
impulsionado pela implantagdo de loteamentos periféricos, ocorre simultaneamente a

manutencdo de glebas vazias em areas intermedidrias ou centrais. Para Gongalves (2010),
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esse processo contribui para o crescimento urbano vulgarizado e para 0 aumento das
desigualdades socioespaciais. No que diz a autora:
Quanto a valorizacdo da terra, podemos afirmar que na medida em que a
periferizagdo se torna mais intensa, os precos das areas centrais aumentam,
mantendo a tendéncia de ocupagdo de areas periféricas e menos valorizadas.
O crescimento espraiado e rarefeito deixa, proximo as &reas centrais,

espagos “vazios” de terra ndo ocupada e valorizada proporcionalmente aos
investimentos recebidos. (Gongalves, 2010, p. 3).

Quando analisamos vazios urbanos, entendemos que este esta recorrentemente ligado
a pratica de especulagdo imobiliaria. A retencdo de terras urbanas, a espera de investimentos
publicos que elevem seu valor, transforma o solo em mercadoria e controla seu uso as
expectativas do mercado. Tal pratica é favorecida pela auséncia ou fragilidade de
instrumentos de regulacdo do uso do solo, permitindo que grandes extensdes de terra

permanegam ociosas mesmo diante da demanda por moradia.

Essa contradicdo torna-se ainda mais evidente quando se analisa a producdo
habitacional destinada as classes populares. Bocato (2014) demonstra que, enquanto areas
bem localizadas permanecem vazias ou subutilizadas, a habitacdo popular é frequentemente
produzida em espacos especificos, marcados pela verticalizacdo e pela reducdo do valor
social da terra.

Em seu estudo sobre as moradias populares no municipio de Trés Lagoas/MS, no que

se diz respeito ao acesso a terra, Bocato (2014) evidencia que:
“O verdadeiro valor social da terra assim estara restrito a quem possa pagar
por este, ou melhor, a quem possa comprar um terreno nos loteamentos

privados, com taxas de especulacdo elevadas, e no contexto social desta
cidade somente sera privilégio da elite econdmica.” (Bocato, 2014, p. 12)

A atuacdo do Estado é um elemento central nesse processo. Num mesmo tempo em
que cria programas habitacionais e investe em infraestrutura urbana, o poder publico
contribui para a valorizacdo do solo e, consequentemente, para a reproducdo da especulacao
imobilidria. Bocato (2014) ressalta que o Estado atua como agente regulador e investidor,
mas também como beneficiario da valorizacdo imobiliaria, uma vez que o aumento do valor

de avaliagdo dos imdveis impacta diretamente na arrecadacéo de impostos.
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Como fechamento deste capitulo, evidencia-se que compreender 0 que Sa0 0S vazios

urbanos implica, portanto, em reconhecer que o espago urbano é produzido de forma desigual
e contraditéria. Esses espacos revelam a ldgica seletiva que comanda e estimula o
crescimento desigual das cidades, na qual o acesso a terra urbana e a moradia permanece
limitado a capacidade de compra. A analise dos vazios urbanos permite, assim, expor 0s
mecanismos que sustentam a producéo desigual do espaco e contribui para o debate sobre a
necessidade de efetivacdo da funcdo social da propriedade e de um planejamento urbano

comprometido com o interesse coletivo, e ndo rentavel.
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CAPITULO 2 - APOLITICA URBANA
2.1 - Os vazios urbanos no ordenamento juridico urbano brasileiro

Inicialmente, torna-se necessario compreender o processo de consolidacdo da
estrutura normativa relacionada a questdo urbana no Brasil. Nesse sentido, observa-se que o
fortalecimento da regulamentagdo urbana ocorre com maior normatizagdo a partir da
publicacdo da Constituicdo Federal de 1988, até entdo inexistiam dispositivos constitucionais
especificos voltados a orientacdo do desenvolvimento territorial e da gestdo urbana. A partir
desse marco juridico, o tema urbano passa a ocupar lugar central no ordenamento

constitucional brasileiro.

No capitulo destinado a Politica Urbana, especialmente nos artigos 182 e 183, que se
estabelecem as bases juridico-politicas fundamentais para a promocéao da reforma urbana no
pais. Antes disso, as questdes urbanas eram tratadas de maneira fragmentada, pouco
sistematizada e permeadas por controvérsias, majoritariamente no que diz respeito a

competéncia dos municipios para atuar em questdes urbanas e ambientais.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento bésico da
politica de desenvolvimento e de expansédo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor.

8§ 3° As desapropriacGes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Pdblico 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 néo utilizado,
gue promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - 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
emissdo previamente aprovada pelo Senado

O artigo 182 define que a politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pablico municipal e orientada por diretrizes gerais estabelecidas em lei, tem como objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes. Nesse contexto, o Plano Diretor, aprovado pela Camara Municipal e obrigatorio
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para municipios com mais de vinte mil habitantes, é estabelecido como o instrumento central

da politica de desenvolvimento e expansdo urbana. Além do mais, a propriedade urbana
somente cumpre sua funcéo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo

da cidade expressas no Plano Diretor.

Este dispositivo constitucional estabelece que as desapropriacdes de imoveis urbanos
devam ocorrer mediante prévia e justa indenizacdo. Entretanto, € de responsabilidade do
Poder Pablico municipal exigir do proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou
ndo utilizado o adequado aproveitamento do imdvel. Caso essa exigéncia nao seja atendida,
espera-se a aplicacdo sucessiva de instrumentos como o parcelamento ou edificacdo
compulsorios, o Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo e, por fim, a
desapropriacdo por pagamento em titulos da divida publica.

O artigo 183 trata da usucapido especial urbana, assegurando o dominio aquele que
possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados por cinco anos
ininterruptos e sem oposicao, desde que utilizada para moradia prépria ou de sua familia e
que o0 possuidor ndo seja proprietéario de outro imével urbano ou rural. O titulo de dominio ou
a concessdo de uso pode ser conferido ao homem, a mulher ou a ambos, independentemente
do estado civil, sendo vedado o reconhecimento desse direito mais de uma vez a0 mesmo

possuidor, assim como a aquisi¢do de imdveis publicos por usucapiao.

Dessa forma, a Constituicio Federal de 1988 representa um marco na
institucionalizacdo da politica urbana no Brasil, ao ampliar a autonomia municipal e
estabelecer principios e instrumentos voltados & gestdo do espaco urbano. Entretanto, embora
0 planejamento urbano seja concebido como um instrumento fundamental para orientar o
desenvolvimento das cidades e enfrentar desigualdades socioespaciais, sua efetividade
depende das condicBes politicas, institucionais e econémicas presentes em cada contexto.
Assim, o planejamento ndo deve ser entendido como uma solugdo automatica para 0s
problemas urbanos, mas como um campo de disputas e negociagcdes entre diferentes
interesses sociais, no qual se expressam as contradi¢cdes proprias da producdo do espaco nas

cidades.
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2.2 - O Estatuto da Cidade e a funcéo social da propriedade urbana

Dando continuidade a esse processo de institucionalizacdo da politica urbana, em 10
de julho de 2001 foi aprovada a Lei Federal n° 10.257, conhecida como Estatuto da Cidade,
responsavel por regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 (Brasil,
2001). Essa legislacdo estabelece um conjunto de instrumentos destinados a atuacdo dos
governos municipais, dos proprietarios de imodveis urbanos e dos agentes do mercado

imobiliario.

Nesse contexto, o Estatuto da Cidade passa a existir como um importante suporte
juridico para as estratégias e aos processos de planejamento urbano, especialmente no que se
refere a atuacdo dos municipios comprometidos com a gestdo dos problemas urbanos, sociais
e ambientais que atingem diretamente a vida de grande parte da populagdo. Ao regulamentar
0 capitulo constitucional da politica urbana, o Estatuto representa um marco normativo de

consolidacdo do Direito Urbanistico no direito publico brasileiro.

No artigo 2° da lei supramencionada, sdo apresentados os objetivos da politica urbana
voltada a garantia do pleno desenvolvimento das funcfes sociais da cidade e da propriedade
urbana. Entre as diretrizes estabelecidas, destaca-se a ordenacdo e o controle do uso do solo,
tendo como finalidade evitar a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos, a proximidade de

usos incompativeis ou inconvenientes e a deterioracdo das areas urbanas.
2.3 - Instrumentos urbanisticos e a regulacdo do uso do solo

Os instrumentos da politica urbana previstos no artigo 182, § 4° da Constitui¢do
Federal de 1988 constituem mecanismos juridicos destinados a efetivacdo do principio da
funcéo social da propriedade urbana, sendo regulamentados posteriormente pelo Estatuto da
Cidade. Tais instrumentos estruturam-se de forma correlacionada entre si, de modo que a
aplicagcdo de cada um deles depende do descumprimento do anterior, estabelecendo uma

progressdo de medidas voltadas para impulsionar o adequado aproveitamento do solo urbano.

Nesse sentido, o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulséria configuram-
se como obrigacOes impostas aos proprietarios de imoveis urbanos ndo edificados,

subutilizados ou ndo utilizados. Tais instrumentos fundamentam-se diretamente no principio
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da fungdo social da propriedade e possuem previsdo constitucional expressa, sendo

detalhados pelo Estatuto da Cidade. A sua aplicacdo representa a primeira etapa de
intervencdo estatal frente a ociosidade imobiliaria, de modo que o ndo atendimento a
notificacdo municipal para o cumprimento dessas obrigacfes enseja a adocdo de medidas

punitivas subsequentes.

Nessa perspectiva, o IPTU progressivo no tempo assume carater extrafiscal, sendo
utilizado como instrumento de indugdo ao cumprimento da fungdo social da propriedade
urbana. Esse mecanismo encontra respaldo no artigo 182 da Constituicdo Federal, que prevé
a possibilidade de aplicacdo do imposto de forma progressiva como sangdo ao USO
inadequado do solo urbano. O Estatuto da Cidade, em seu artigo 7°, reforga essa diretriz ao
determinar que, em caso de descumprimento das obrigacfes e prazos estabelecidos, o
municipio devera aplicar o IPTU progressivo no tempo por meio do aumento da taxa por até

cinco anos consecutivos.

A definicdo das taxas € de responsabilidade de cada municipio, devendo ser fixada
por lei municipal especifica, respeitando-se o limite maximo de 15% do valor estimado do
imovel, assim como a restricdo ao aumento acima do dobro da taxa anteriormente aplicada.
Caso a irregularidade persista ap0s esse periodo, mantém-se a cobranca da taxa maxima,
possibilitando ao municipio proceder para a desapropriacdo do imével mediante pagamento
em titulos da divida publica (Souza, 2019). Dessa forma, o IPTU progressivo no tempo
configura-se como um instrumento relevante no combate a ociosidade de areas dotadas de

infraestrutura urbana, frequentemente associada a praticas especulativas.

A Constituicdo Federal também autoriza a progressividade do IPTU em funcéo do valor do
imovel, bem como a diferenciacdo das taxas conforme a localizacdo e o uso do bem.
Inicialmente, a progressividade estava restrita ao critério temporal, conforme previsto no
artigo 182, 8§ 4°, Il, ampliando-se posteriormente para contemplar valor, uso, localizagéo e
tempo. No Plano Diretor de Trés Lagoas, 0 artigo 95 estabelece que o instrumento do IPTU
progressivo no tempo seja aplicado apenas aos imoveis ndo edificados, subutilizados ou nao
utilizado presentes nas macrozonas de qualificacdo, consolidacdo, uso sustentavel, industrial
e logistica. Essa delimitagdo territorial restringe o alcance do instrumento urbanistico, uma

vez que exclui seu efeito sobre imdveis localizados na macrozona de protecdo ambiental.
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De modo semelhante ao que ocorre com 0s instrumentos urbanisticos supramencionados, essa

exclusdo acarreta impactos relevantes para a efetivagdo da funcédo social da propriedade. Isso
porque parte da &rea central do municipio encontra-se inserida na macrozona de protecao
ambiental, significa que os imoveis nela localizados ndo estao sujeitos as medidas coercitivas
previstas pelo IPTU progressivo no tempo. Como consequéncia, esses proprietarios nao
sofrem a mesma pressdo estatal para promover o adequado aproveitamento de seus imdveis, 0
que pode contribuir para a manutencdo de &reas ociosas ou subutilizadas em uma regido

dotada de infraestrutura urbana e de elevada relevancia para o desenvolvimento da cidade.

Por fim, a desapropriacdo para fins de reforma urbana constitui o terceiro e ultimo
instrumento dessa articulacdo juridica, sendo aplicada apenas ap6s a incidéncia do
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulséria e do IPTU progressivo no tempo por, no
minimo, cinco anos. Trata-se de uma modalidade de desapropriacdo de carater sancionatorio,
razdo pela qual é denominada desapropriacdo-sancdo, distinguindo-se das desapropriacGes
por utilidade ou necessidade publica ou por interesse social. Nessa hip6tese, ndo se aplicam
as garantias previstas no artigo 5°, inciso XXIV, da Constituicdo Federal, uma vez que a

indenizacdo ocorre mediante pagamento em titulos da divida pablica.

O Plano Diretor configura-se como o principal instrumento da politica urbana
brasileira, caracterizando-se como um plano mestre de planejamento e ordenamento
territorial. Trata-se de um documento abrangente que orienta 0 uso e o desenvolvimento do
solo urbano. O Instituto Pélis (POLIS, 2002) o define como um conjunto de principios e
regras orientadoras da atuacdo dos agentes responsaveis pela producéo e utilizagdo do espaco

urbano.

O Plano Diretor possui prazo de 10 anos para revisao, e deve ser elaborado com a
participagdo de uma equipe multidisciplinar, bem como com a colabora¢do da sociedade
civil, por meio de audiéncias publicas que possibilitem a apresentacdo e a hierarquizagdo das
demandas coletivas. Nesse sentido, assume papel fundamental no exercicio da cidadania, ao

permitir a participagéo social e o controle das a¢fes dos gestores municipais.
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"No contexto do municipio de Trés Lagoas, o Plano Diretor de 2016" estabelece, no

artigo 94, que estdo sujeitos ao parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsérios o0s
imdveis localizados na macrozona de qualificacdo, na macrozona de consolidagdo, na
macrozona de uso sustentavel e na macrozona industrial e logistica da Macro Area Urbana da
Sede. A éarea central do municipio encontra-se majoritariamente inserida na macrozona de
qualificacdo; entretanto, uma parcela dessa area estd situada na macrozona de protecao
ambiental, a qual ndo é contemplada pela legislacdo como area passivel de aplicacdo desses

instrumentos, o que limita a atuacdo do poder publico sobre determinados imdveis 0ciosos.

Com o descumprimento das obrigacdes iniciais, passa-se a aplicagdo do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo. O IPTU consiste em um tributo
anual de responsabilidade municipal, incidente sobre a propriedade de imoéveis urbanos, cuja
base de calculo corresponde ao valor venal do bem, entendido como uma estimativa de seu

valor de mercado.

No municipio de Trés Lagoas, o Plano Diretor estabelece, em seu artigo 45, diretrizes
para a implementacdo da Politica Municipal de Habitacdo, destacando o apoio técnico as
iniciativas individuais ou coletivas voltadas a producao ou melhoria da moradia, o incentivo a
formacdo de agentes promotores e financeiros ndo estatais e a promocao do acesso a terra por
meio da utilizacdo de instrumentos juridicos que assegurem o adequado aproveitamento das

areas vazias e subutilizadas.

No Capitulo XI do Plano Diretor de Trés Lagoas se encontram o0s dispositivos
referentes ao parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsorios, ao IPTU progressivo no
tempo e aos demais instrumentos urbanisticos. Além disso, o artigo 97 estabelece que
compete ao Poder Executivo Municipal disciplinar a aplicacdo dos institutos e instrumentos

previstos no Estatuto da Cidade no ambito do municipio.

Entretanto, embora exista um arcabouco regulatorio relativamente consolidado
voltado ao enfrentamento dos vazios urbanos, sua efetivacdo ainda se mostra limitada. Na
pratica, tais instrumentos tendem a permanecer no plano formal, com baixa incidéncia sobre a

dindmica real de uso e ocupacgédo do solo. A persisténcia de um nimero expressivo de vazios

! Agora, em 2026, o Plano Diretor de Trés Lagoas estd em processo de revisdo, ainda sem data para
promulgacéo.
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urbanos na cidade evidencia ndo apenas dificuldades de implementacdo e fiscalizagdo, mas
também a fragilidade das acGes do poder publico diante dos interesses associados a

valorizacao imobiliaria.
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CAPITULO 3 - O MUNICIPIO DE TRES LAGOAS-MS E OS VAZIOS URBANOS
IDENTIFICADOS NO BAIRRO COLINOS

3. 1 - Caracterizacao do local de estudo

O municipio de Trés Lagoas esta localizado no estado de Mato Grosso do Sul, ao leste
da regido Centro-Oeste; e seu territorio contempla uma area de 10.217,071 km2 (IBGE,
2025), povoada por 132.152 habitantes (IBGE, 2022). A cidade passou por um processo
intenso de urbanizagdo, em virtude de sua industrializagdo recente, com a chegada das

empresas do setor de papel e celulose, em meados da década de 1990.

Conforme explicitado por Delcol e Milani (2022), o municipio de Trés Lagoas
vivenciou diferentes etapas que impulsionaram seu crescimento populacional, mesmo antes
da consolidacgdo das industrias de papel e celulose, destacando-se inicialmente a implantacdo
da Ferrovia Noroeste do Brasil (NOB), cuja chegada, na década de 1910, fomentou a
formacdo do nucleo urbano e o surgimento das primeiras atividades comerciais e de servigos.
Na década de 1960, a construcdo da Usina Hidrelétrica de Jupia inaugurou um novo ciclo de
expansdo, sendo que entre 1960 e 1970 ocorreu um grande aumento populacional, superior a
30 mil habitantes.

Com o processo de industrializacdo a partir de 1990, acarretado pela instalacdo das
usinas de papel e celulose, na década seguinte, Trés Lagoas atraiu um processo migratorio
significativo de pessoas em busca de emprego, aumentando rapidamente a populacdo do
municipio e disparadamente a necessidade de moradia e de infraestrutura urbana (GALVAO,
2013).

O processo de urbanizagdo das cidades no Brasil € marcado, majoritariamente, por
uma malha urbana extensa e descontinua, 0 que acentua as desigualdades sociais,
demogréaficas e econdmicas. Esse processo esta associado a compreensdo da cidade como
mercadoria. Segundo RODRIGUES (1994, p. 16), a terra, enquanto bem, tornou-se
historicamente um dos principais meios de acumulagéo de riqueza, uma vez que constitui um
patrimdnio permanente, essencial a sobrevivéncia e, principalmente, por se tratar de um

recurso finito que nao pode ser reproduzido, o que explicita sua alta valorizagdo no mercado.
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De acordo com processos citados, buscaremos entender como 0s vazios urbanos estao
distribuidos no bairro Colinos a partir dos levantamentos espaciais produzidos desta &rea,

identificando os vazios urbanos utilizados e subutilizados, além de classifica-los e relaciona-

los com o contexto espacial e social em que estdo inseridos.

O bairro Colinos (Figura 1) foi escolhido como escopo de analise pois, esta localizado
na area central da cidade, é um dos bairros mais antigos, considerado tradicional e com maior
preco da terra (DELCOL e MILANI, 2022), e, atualmente, abrange boa parte da rede de
servigos de salde da cidade, com dois, dentre os trés hospitais da cidade e inimeras clinicas

do ramo.

Figura 1 - Mapa de localizag&o do bairro Colinos em Trés Lagoas - MS.

LEGENDA

[] sairro covinos
[ ] Trés LaGoAs
B maTo GROSSO DO SUL

ORGANIZAGAO: MARCOS PAULO DOS S.
FUTIGAME

FONTE: BASE DE DADOS DE SATELITE
GOOGLE; IBGE, 2022

Fonte: Elaborado pelo autor, 2024.

Com relacdo aos vazios urbanos, autores como Silva e Campos (2018) oferecem uma
compreensdo detalhada dos vazios urbanos, definindo-os como areas subutilizadas no tecido
urbano e explorando suas causas, como especulacdo imobilidria e politicas urbanas

inadequadas.
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As questOes relacionadas aos impactos negativos, que tais espagcos acarretam,

envolvem a degradacdo ambiental e a reducdo da qualidade de vida, além de destacar o
potencial de reaproveitamento dos vazios urbanos para revitalizar areas degradadas e criar

novos espacos Uteis, como habitacBes sociais ou equipamentos urbanos.

3. 2 - Andlise dos vazios urbanos mapeados no bairro Colinos

Neste momento vale ressaltar, como ja mencionado no capitulo 1.2: sdo considerados
vazios urbanos os espacos, na malha urbana da cidade, que ndo cumprem seu papel social,
sendo estes espacos sem nenhum uso ou subutilizados. A classificacdo dos dados coletados
na pesquisa de campo foi baseada na tipologia adotada por Galvdo (2013) apud Silva e
Campos (2018), onde: os vazios parcelados possuem menos de 10000m2 que sdo
equivalentes a quadras ou terrenos loteados, enquanto os ndo parcelados possuem mais de
10000m2, sendo estes as grandes glebas que ainda ndo foram loteadas (Quadro 1). Nessa
divisdo também é trabalhado a questdo dos vazios ndo utilizados e subutilizados, os nao
utilizados sdo aqueles terrenos que estdo aguardando por uma melhor valorizagdo do
mercado, e os subutilizados séo aqueles vazios que apresentam algum grau de uso, como

imoveis inutilizados.

Quadro 1 - Classifica¢do dos vazios urbanos.

PARCELADOS NAO PARCELADOS
- 1 - 1
NAO i SUBUTILIZADOS NAO i SUBUTILIZADOS
UTILIZADOS ! UTILIZADOS !
i Terrenos com menos i Terrenos com mais
Terrenos baldios i de Terrenos baldios i de
com menos de | 10000m2 que com mais de i 10000 m mas que
10000m2 ociosos a i apresentam um 10000m2 ociosos a i apresentam um uso
espera de I determinado uso ou espera de I como chacaras e
valorizacéo. i indices de valorizacéo. i pequenos sitios.
! construcao. !

Fonte: Galvéo (2013) apud Silva e Campos (2018).

Para identificar os vazios urbanos presentes no bairro Colinos inicialmente foi
realizado um levantamento a partir das imagens de satélite, utilizando-se das imagens da Base

de Dados de Satélite Google, processadas pelas ferramentas inseridas no software Qgis. Com
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base nas imagens, foi confeccionado um mapa (Figura 2) que teve como objetivo identificar

0S provaveis vazios urbanos no bairro, buscando auxiliar no posterior trabalho de campo.

Figura 2: Demarcacao dos vazios urbanos do bairro Colinos, desenvolvida pela ferramenta
Quis.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2024.

Nessa primeira abordagem foram identificados 87 pontos que possivelmente seriam
de vazios urbanos. Com a pesquisa de campo alguns desses pontos foram descartados, pois
ou se tratavam de quintais imensos das casas do bairro Colinos, mas que estavam inseridos
em um terreno ocupado, de locais que ja estavam em processo de construcdo ou até mesmo
locais identificados por imagem de satélite com uma construcdo no local e em trabalho de
campo foi identificado a demoli¢do do imdvel. Além do mais, a pesquisa de campo forneceu
outras informacdes que eram possiveis de especificar apenas pela analise das imagens de
satélite, imoOveis que, ou estdo no mercado imobiliario ou em condi¢des de abandono.

Com isto, apds a realizacdo da pesquisa de campo, foram contabilizados e listados um

total de 125 vazios urbanos no bairro Colinos (Quadro 2).
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Vazio Rua Tipo do Vazio | Descricao Caracteristica do Vazio
Urbano
1 Adyv. Sabino da Subutilizado Imovel Imével comercial, para
Costa alugar
2 Adv. Sabino da Né&o utilizado Terreno Em condicGes de abandono
Costa vazio
3 Dr. Oreste Prata Subutilizado Imovel Imével comercial, para
Tibery alugar
Dr. Oreste Prata Né&o utilizado Terreno Terreno murado, a venda
Tibery vazio
5 Dr. Oreste Prata Subutilizado Imovel Imovel habitacional, em
Tibery condigOes de abandono
6 Adv. Sabino da Né&o utilizado Terreno Terreno murado
Costa vazio
7 Duque de Caxias Né&o utilizado Terreno Terreno vazio
vazio
8 Duque de Caxias Né&o utilizado Terreno A venda
vazio
9 Duque de Caxias Subutilizado Imodvel Em condigGes de abandono
10 Duque de Caxias Né&o utilizado Terreno Para alugar, usado de
vazio estacionamento
11 Dugue de Caxias Subutilizado Imovel Imovel habitacional, a venda
12 Adv. Rosario Subutilizado Imovel Imovel comercial, para
Congro alugar
13 Adv. Sabino da Né&o utilizado Terreno Terreno murado para alugar
Costa vazio
14 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Imovel Imovel comercial, para
alugar
15 Dr. Bruno Garcia Né&o utilizado Terreno Terreno murado
vazio
16 Adv. Sabino da Né&o utilizado Terreno Terreno vazio
Costa vazio
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17 | Farm Julio Mancine | Subutilizado Imovel Imovel habitacional, para
alugar
18 Farm Julio Mancine | Subutilizado Terreno Terreno murado com uma
construcao precaria
19 Farm Julio Mancine | N&ao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
20 Dr. Oreste Prata Subutilizado Imovel Imovel habitacional, a venda
Tibery
21 Dr. Oreste Prata Subutilizado Imovel Imovel comercial, para
Tibery alugar
22 Dr. Oreste Prata Subutilizado Imovel Imovel comercial, para
Tibery alugar
23 Bernado Antonio Nao utilizado Terreno Terreno murado
Leite vazio
24 Bernado Antonio Subutilizado Imovel Imével comercial, para
Leite alugar
25 Bernado Antonio Nao utilizado Gleba Terreno vazio
Leite
26 Capitéo Olinto Subutilizado Imovel Imovel comercial, ndo
Mancini utilizado
27 Dr. Oreste Prata Néao utilizado Terreno Terreno murado
Tibery vazio
28 Dr. Munir Thomé Subutilizado Imovel Imovel habitacional, para
alugar
29 Dr. Munir Thomé Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
30 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
31 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Imovel Imovel comercial, para
alugar
32 Bernado Antdnio Nao utilizado Terreno Terreno murado
Leite vazio
33 Bernado Antdnio Nao utilizado Terreno Terreno murado a venda
Leite vazio
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34 Bernado Antonio Nao utilizado Terreno Terreno murado
Leite vazio
35 Paranaiba Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
36 Paranaiba Nao utilizado Terreno Com outdoor
vazio
37 Bernado Antodnio Néao utilizado Terreno Terreno murado
Leite vazio
38 Farm. Julio Mancini | Subutilizado Imovel Imovel habitacional, a venda
39 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Imovel Imovel comercial, em
condicdes de abandono
40 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Terreno Terreno murado com uma
construcdo precéria
41 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Imovel Imovel habitacional, em
condigdes de abandono
42 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Imovel Imovel habitacional, em
condigdes de abandono
43 Bernado Antonio Nao utilizado Terreno Terreno murado a venda
Leite vazio
44 Bernado Antonio Nao utilizado Terreno Terreno murado
Leite vazio
45 Bernado Antbnio Subutilizado Imovel Imoével habitacional, em
Leite condigdes de abandono
46 Paranaiba Nao utilizado Terreno Terreno murado (delimitado
vazio por placas de ferro)
47 Av. Adv. Rosério Subutilizado Imovel Imovel habitacional, a venda
Congro
48 Av. Adv. Rosério Subutilizado Imovel Imo&vel comercial, em
Congro condicdes de abandono
49 Av. Adv. Rosario Subutilizado Imovel Imovel habitacional, a venda
Congro
50 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado a venda
vazio
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51 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Imovel Imovel habitacional, a venda
52 Visconde de Nao utilizado Terreno Terreno murado
Tamandaré vazio
53 Dr. Munir Thomé Subutilizado Imovel Imovel habitacional, em
condigdes de abandono
54 Dr. Munir Thomé Subutilizado Imovel Imovel habitacional, a venda
55 Manuel R. Artez Nao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio
56 Manuel R. Artez Subutilizado Imovel Imoével comercial, em
condigdes de abandono
57 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Imovel Imovel comercial, em
condicdes de abandono
58 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado a venda
vazio
59 Visconde de Nao utilizado Terreno Terreno vazio
Tamandaré vazio
60 Visconde de Subutilizado Imovel Imovel comercial, para
Tamandaré alugar
61 Dr. Oreste Prata Subutilizado Imovel Imovel comercial, para
Tibery alugar
62 Dr. Oreste Prata Subutilizado Terreno Terreno murado com uma
Tibery construcdo precaria
63 Dr. Oreste Prata Subutilizado Imovel Imovel comercial, para
Tibery alugar
64 Dr. Oreste Prata Subutilizado Imovel Imovel comercial, em
Tibery condigdes de abandono
65 Dr. Oreste Prata Nao utilizado Terreno Terreno murado
Tibery vazio
66 Dr. Oreste Prata Nao utilizado Terreno Terreno murado
Tibery vazio
67 Dr. Oreste Prata Nao utilizado Terreno Terreno murado
Tibery vazio
68 Antoniel C. da Subutilizado Imovel Imoével habitacional, em
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Cunha condicdes de abandono
69 Dr. Munir Thomé Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
70 Dr. Munir Thomé Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
71 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
72 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio
73 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Imovel Imoével habitacional, em
condicdes de abandono
74 Paranaiba Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
75 Av. Adv. Rosério Subutilizado Imovel Imovel habitacional, em
Congro condigOes de abandono
76 Manoel R. Artez Subutilizado Imovel Imovel comercial, a venda
77 Paranaiba Subutilizado Imovel Imovel habitacional, a venda
78 Antoniel C. da Subutilizado Imovel Imovel habitacional, & venda
Cunha
79 Antoniel C. da Nao utilizado Terreno Terreno murado
Cunha vazio
80 José L. Barbosa Néao utilizado Terreno A venda
vazio
81 Dr. Munir Thomé Nao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio
82 Dr. Munir Thomé Nao utilizado Terreno A venda
vazio
83 Marcilio Dias Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
84 José Amin Subutilizado Imovel Imoével comercial, venda
85 José Amin Nao utilizado Terreno Terreno murado a venda,
vazio com outdoor
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86 José Amin Nao utilizado Terreno Terreno murado a venda,
vazio com outdoor
87 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
88 José L. Barbosa Nao utilizado Terreno Terreno murado a venda
vazio
89 Paranaiba Néao utilizado Terreno A venda
vazio
90 Dr. Bruno Garcia Subutilizado Terreno Terreno murado com
comeércio improvisado
91 Antoniel C. da Nao utilizado Terreno Terreno murado
Cunha vazio
92 Antoniel C. da Nao utilizado Terreno Terreno vazio
Cunha vazio
93 Av. Adv. Roséario Nao utilizado Terreno Terreno murado com
Congro vazio outdoor
94 Av. Adv. Roséario Nao utilizado Terreno Terreno murado
Congro vazio
95 Av. Adv. Rosério Subutilizado Imovel Imovel habitacional, para
Congro alugar
96 José L. Barbosa Néao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio
97 José L. Barbosa Nao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio
98 Av. Adv. Rosario Nao utilizado Terreno Terreno vazio
Congro vazio
99 Etelvino C. de Nao utilizado Terreno Terreno murado
Queiroz vazio
100 | Awv.Jary Mercante | N&o utilizado Terreno A venda
vazio
101 Av. Adv. Rosério Subutilizado Imovel Imovel habitacional, em
Congro construcao, mas com sinais
de abandono
102 Av. Adv. Rosério Subutilizado Imovel Imovel comercial, em
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Congro

construcao, mas com sinais
de abandono

103 Dr. Orestes Prata Nao utilizado Terreno Terreno murado
Tibery vazio
104 Dr. Orestes Prata Né&o utilizado Terreno Terreno murado para alugar
Tibery vazio
105 Dr. Orestes Prata Néao utilizado Terreno Terreno murado a venda
Tibery vazio
106 | Awv.Jary Mercante | Nao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio
107 Dr. Munir Thomé Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
108 Etelvino C. de Subutilizado Imovel Imoével habitacional, em
Queiroz condicdes de abandono
109 Etelvino C. de Nao utilizado Terreno Terreno vazio
Queiroz vazio
110 Etelvino C. de Nao utilizado Terreno Terreno vazio
Queiroz vazio
111 Etelvino C. de Néao utilizado Terreno Com indicios de uma
Queiroz vazio construcdo
112 Dr. Munir Thomé Néao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
113 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado a venda
vazio
114 José L. Barbosa Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
115 Paranaiba Nao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio
116 Paranaiba Nao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio
117 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio
118 Dr. Munir Thomé Nao utilizado Imovel Imovel comercial, em

condigdes de abandono
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. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado, delimitado

vazio por placas de ferro

120 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio

121 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio

122 Dr. Bruno Garcia Néao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio

123 Dr. Bruno Garcia Néao utilizado Terreno Terreno murado
vazio

124 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno vazio
vazio

125 Dr. Bruno Garcia Nao utilizado Terreno Terreno murado
vazio

Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

Para melhor ilustrar a tipologia utilizada nessa classificacdo apresentaremos a seguir

algumas imagens representativas dos diferentes tipos de vazios urbanos catalogados durante o

trabalho de campo.

Em terrenos parcelados, os ndo utilizados sao aqueles terrenos que ja foram loteados,

mas ainda ndo obtiveram construcdo no local; aqui também se enquadram os lotes que estéo

apenas murados (Figuras 3, 4, 5 e 6).

53



Servigo Publico Federal
Ministério da Educagao
Fundacgdo Universidade Federal de Mato Grosso do Sul

Figuras 3, 4, 5 e 6: Representacdo de vazios urbanos parcelados e ndo utilizados catalogados no bairro Colinos.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

Os terrenos parcelados subutilizados sdo aqueles que ja foram loteados e que ha ali
algum tipo de construcdo, seja ela um imovel para fim habitacional ou comercial e que,
contudo, ndo esta sendo utilizado. Também se enquadra nesse subgrupo os lotes que possuem

algum tipo de construcdo precaria ou inacabada no local (Figuras 7 e 8).

Figuras 7 e 8: Representagdo de dois vazios urbanos parcelados e subutilizados catalogados no bairro
Colinos.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

Ja os vazios urbanos ndo parcelados sdo as grandes glebas, grandes areas como uma
quadra, que apresentam uma grande extensdo de terra continua que ainda nao foi parcelada

em lotes individuais, permanecendo como uma Unica unidade territorial (Figura 9).
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Figura 9: Representagéo de uma gleb_a captada pbr imagem de satélite e catalogada no bairro Colinos.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

Tais vazios foram categorizados em imdveis, terrenos vazios e glebas, compondo
assim, 44 imdveis, 80 terrenos vazios e 1 gleba (Grafico 1). Nesta classificacdo foram
categorizados como imoveis: 0s imdveis para fins comerciais e habitacionais, incluindo os
que apresentam caracteristicas de abandono e os que estdo inseridos no mercado imobiliario
para venda e aluguel; em terrenos vazios estdo inseridos: 0s terrenos vazios e terrenos
murados, ainda englobando terrenos que apresentam caracteristicas de abandono e os que

estdo inseridos no mercado imobiliério para venda e aluguel.
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Vazios urbanos do bairro Colinos, Trés Lagoas-MS

® Imodveis @ Terrenos vazios @ Glebas

Gréfico 1: Grafico dos vazios urbanos do bairro Colinos, Trés Lagoas-MS.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

A partir dos 125 vazios identificados é possivel explorar mais a fundo suas
especificacOes, assim podemos compreender melhor a configuracdo do espaco urbano do

bairro Colinos.

A gleba ndo parcelada (Figura 9), localizada no bairro Colinos, representa uma
materializacdo explicita das dindmicas de producdo do espago urbano dentro da l6gica
capitalista, além de, visualmente, enfatizar as principais caracteristicas e motivos da
permanéncia de vazios urbanos em um bairro tdo bem provido de infraestrutura como o
Colinos. A gleba participa ativamente do processo de valorizagdo do solo urbano, isso porque
esta inserida em um bairro antigo, consolidado e com ampla infraestrutura urbana, como vias
pavimentadas, redes de agua e energia, equipamentos publicos, comércio e servigos,
majoritariamente, privados e voltados a salde. Tais elementos agregam valor a terra, e com
isto a gleba passa a possuir ndo apenas um valor de uso potencial, mas principalmente um
valor de troca elevado, associado & sua localizagdo privilegiada e & expectativa de futura

exploracdo imobiliaria.

A permanéncia dessa area, sem loteamento, evidencia explicitamente a forma como o

solo urbano pode ser utilizado como um produto de acumulagdo e retencdo de valor.
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Entendemos a partir disto que o proprietario mantém a gleba como reserva estratégica,
aguardando as condigdes mais vantajosas de mercado e maior valorizagéo, transformando
este espaco em ativo econdmico. Contudo, esse vazio urbano interfere significativamente na
dindmica da cidade em que esta inserido, gerando descontinuidades na malha urbana,
impedindo uma ocupacdo mais equilibrada do espaco urbano e acentuando, visivelmente,

uma area consideravel que ndo cumpre com sua funcéo social.

Ao utilizarmos a classificagdo de Galvdo (2013), verificamos 47 vazios urbanos
subutilizados e 78 vazios urbanos ndo utilizados (Grafico 2). Com isto, pressupomos que 0s
vazios ndo utilizados sejam vazios que representam um processo de especulacdo imobiliaria,

aguardando uma maior valorizagdo do mercado.

Vazios urbanos subutilizaQos e nao utilizados no
bairro Colinos, Trés Lagoas-MS

47 (37,6%)

Subutilizados ® N3ao utilizados

Grafico 2: Grafico dos vazios urbanos subutilizados e ndo utilizados no bairro Colinos, Trés Lagoas-MS.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

Além do mais, foram contabilizados nas analises que 53 desses vazios ndo utilizados
enquadram-se como terrenos murados, entendendo assim que 0s proprietarios desses vazios
urbanos buscam conservar seus lotes e mescla-los em meio as edificacfes do bairro Colinos
(Figuras 10, 11, 12 e 13), na tentativa de ndo serem alvos do IPTU progressivo no tempo, lei

presente no Estatuto da Cidade, indicado no artigo 7° da secdo I1l. Posto que:
Art. 7° Em caso de descumprimento das condi¢des e dos prazos previstos na
forma do caput do art. 5° desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas

previstas no § 5° do art. 5° desta Lei, 0 Municipio procederd & aplica¢éo do
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo
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no tempo, mediante a majoracdo da aliquota pelo prazo de cinco anos
consecutivos. (E.C. BRASIL, 2001).

Figuras 10, 11, 12 e 13: Fotografias dos vazios urbanos ndo utilizados e murados, no bairro Colinos.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

Contudo, as caracteristicas dos vazios urbanos, observadas em campo, nos indica
outros aspectos urbanos presentes no bairro. Deste modo, selecionamos algumas das
caracteristicas que, ou vimos com certa frequéncia em determinados vazios ou indicam uma

analise mais intrinseca sobre o bairro Colinos (Grafico 3).

Caracteristicas dos vazios urbanos registrados no bairro Colinos

Com outdoor @ Em condi¢gées de abandono ou com construgdo precaria
® Inclusos no mercado imabiliario

Gréfico 3: Grafico com algumas das caracteristicas dos vazios urbanos do bairro Colinos, Trés Lagoas-MS.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.
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‘As caracteristicas evidenciadas no Gréafico 3 revelam a diversidade de usos e
condicdes dos vazios urbanos analisados. Em trabalho de campo, foram identificados quatro
vazios urbanos que apresentavam a instalacdo de outdoors (Figuras 14, 15, 16 e 17). Nesses
casos, observa-se a ocorréncia de uma dupla l6gica de valorizacdo: além de estarem inseridos
no processo de especulacdo imobiliaria, esses espacos também geram renda imediata aos

proprietarios por meio da exploracdo publicitaria.

Dessa forma, tais vazios ndo se configuram como areas totalmente improdutivas, mas
sim como espagos que, mesmo ndo cumprindo plenamente sua fungdo social, sdo
incorporados a estratégias de obtencdo de lucro, reforcando a l6gica de valorizacdo do solo
urbano.

Figuras 14, 15, 16 e 17: Fotografias dos vazios urbar{os que tem neles instalado um outdoor, no bairro Colinos.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

Majoritariamente, para a instalagdo de outdoors, a rede publicitaria seleciona os
vazios que se encontram em locais estratégicos em que a maior fluxo de pessoas, e € 0 que
ocorre com estes 4 vazios. Trés deles se encontram préximos a dois hospitais inseridos no
bairro Colinos, sendo um ainda préximo a uma escola, e 0 quarto presente em uma avenida

com fluxo intenso durante todo o dia, ainda mais nos horarios de pico de veiculos.
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Ainda sobre o grafico 3, com as caracteristicas dos vazios urbanos, foram

identificados 43 vazios inclusos no mercado imobiliario (Figuras 18, 19, 20 e 21). Estes,
ainda que dispostos para a venda ou aluguel, ndo cumprem sua funcdo social de promover o
uso efetivo do solo, além de ocorrer de os proprietarios ndo quererem de fato disponibiliza-
los, com o objetivo de aguardarem uma melhor valorizacdo do mercado e a0 mesmo tempo
colocando-os no mercado imobilidrio na tentativa de ndo serem enquadrados pelo IPTU
progressivo do tempo (Brasil, 2001). Nessa perspectiva, em relacdo a especulacdo

imobiliaria, Silva e Campos (2018) desenvolvem o pensamento de que:

[...] os vazios urbanos sdo areas que em sua maioria com o passar do tempo
acabam por participar de uma ldgica de especulacdo imobiliaria, ja que
muitas vezes se localizam em areas de expansdo urbana e recebem
infraestrutura mesmo ndo possuindo nem um uso aparente. Criando assim
uma valorizagdo destes espacos que acabam por se tornar um meio de
reproducdo financeira no territdrio. (SILVA e CAMPOS, 2018, pag. 4).

Figuras 18, 19, 20 e 21: Fotografias dos vazios urbanos habitacionais/comerciais inseridos no mercado
imobiliario, no bairro Colinos.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

Para concluir a anélise do grafico 3, analisaremos 0s vazios urbanos que constatam
condicbes de abandono (Figuras 22, 23 e 24) ou com edificagdes de construgdes precarias
(Figuras 25 e 26), que ao todo somam 22 vazios (17,6% dos vazios listados no bairro
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Colino). Estes vazios subutilizados e estagnados acabam por indisponibilizar tal local para
outras atividades, voltadas tanto para fim social quanto econdmico do espago urbano, também
podendo se enquadrar no IPTU progressivo do tempo (BRASIL, 2001). Além disso,
entendemos que a presenca desses vazios no bairro Colinos acentua a sua caracteristica
enquanto especulacdo imobiliaria, ja que o proprietario pode aproveitar da construgdo do
local, o camuflando em meio aos lotes edificados, e esperar por um melhor momento em que

0 mercado pague mais pelo seu lote.

Figuras 22, 23 e 24: Fotografias dos vazios urbanos com caracteristicas de abandono no bairro Colinos.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.

Figuras 25 e 26: Fotografias dos vazios urbanos com construgdes precarias no bairro Colinos.
Fonte: Realizado pelo autor, 2024.
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A partir da pesquisa de campo, observa-se que o bairro Colinos apresenta um nimero

expressivo de vazios urbanos. Dentre esses, destacam-se o0s terrenos ndo edificados, sendo
mais recorrentes aqueles murados — que, muitas vezes, se camuflam na malha urbana a que
fazem parte— e os efetivamente ndo utilizados. Esses espacos tendem a passar despercebidos
em uma leitura superficial da paisagem, mas revelam, quando analisados de forma mais

atenta, a presenca de &reas ociosas inseridas em uma area urbana j& consolidada.

Além disso, a analise por meio de imagens de satélite revelou situacGes inicialmente
interpretadas como vazios urbanos, mas que, em campo, mostraram-se como imaéveis com
grandes extens@es de terreno e baixa ocupacgdo construida. Foram identificados casos de lotes
extensos com pequenas edificacdes ao fundo, bem como residéncias de grande porte
acompanhadas por areas livres equivalentes ou superiores a area construida. Esse padrao
suscita questionamentos acerca do uso efetivo desses espacos, especialmente diante da
auséncia, na maioria dos casos, de praticas de manutencdo, como limpeza do terreno ou

outros cuidados, o que reforca a hip6tese de subutilizagéo.

Entende-se que tais vazios estdo, em grande medida, associados a logica da
especulacdo imobiliaria, uma vez que se localizam em éareas dotadas de infraestrutura, com
presenca de comeércio e, sobretudo, de clinicas voltadas a area da salde, indicando elevado
potencial de valorizacdo. Nessa perspectiva, a manutencao desses terrenos sem uso imediato
ndo se configura como auséncia de funcdo, mas como uma estratégia de retencdo, na qual os
proprietarios aguardam condi¢des mais favoraveis de mercado para sua inser¢do, reforcando

a dindmica de especulacdo imobiliaria.

Por fim, tais evidéncias indicam que os vazios urbanos no bairro Colinos ndo se
restringem apenas aos terrenos totalmente desocupados, mas também incluem formas mais
sutis de subutilizacdo do solo. Essa condi¢do contribui para especulacdo imobiliaria do
espaco urbano e para a manutencdo de areas com baixo aproveitamento em regides
valorizadas, revelando limites na efetivacdo da funcdo social da propriedade e no proprio

planejamento urbano municipal.
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CONCLUSAO

Ao analisar os vazios urbanos presentes no bairro Colinos, em Trés Lagoas — MS, foi
possivel compreender que esses espagos ndo representam apenas terrenos desocupados no
interior da cidade, mas expressam diretamente as contradi¢es da producéo do espaco urbano
no contexto capitalista. Mesmo inseridos em uma area central consolidada, dotada de
infraestrutura, servicos e elevado valor imobiliario, tais vazios permanecem presentes e
revelam a légica da retencdo do solo urbano como estratégia de valorizacdo fundiaria e
especulacdo imobilidria. Além, nota-se que a existéncia dos vazios urbanos ndo esta
relacionada a falta de infraestrutura ou a auséncia de condi¢des para sua ocupacao, mas aos

interesses econdmicos que ditam e orientam a produc¢éo e o uso do espaco urbano.

Os levantamentos realizados evidenciaram uma quantidade significativa de vazios
urbanos no bairro Colinos, entre terrenos baldios, imoveis abandonados e areas subutilizadas.
Esses espacos acabam contribuindo para diversos problemas urbanos, como a expansao
descontinua da cidade, a intensificacdo da especulacdo imobiliaria e o aumento das

desigualdades socioespaciais.

Um dos aspectos importantes observado durante a pesquisa refere-se a atuacdo do
poder publico diante da existéncia desses espacos. Embora a legislacdo urbana brasileira
disponha de instrumentos voltados a garantia da funcdo social da propriedade, como o
parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsoéria e o IPTU progressivo no tempo, verificou-
se que tais mecanismos ainda possuem pouca efetivacdo no municipio, favorecendo a

permanéncia de imdveis urbanos ociosos em areas valorizadas.

Por fim, conclui-se que a pesquisa alcangou os objetivos propostos ao identificar,
mapear e analisar os vazios urbanos presentes no bairro Colinos, relacionando-os com o
processo de producdo do espaco urbano em Trés Lagoas — MS. Além disso, o trabalho
reforcou a importancia do levantamento de campo para a compreensdo da realidade urbana,
uma vez que a observacdo direta permitiu identificar caracteristicas e dindmicas que néo
seriam plenamente percebidas apenas por meio das imagens de satélite. Assim, espera-se que

esta pesquisa possa contribuir para futuras discussdes sobre planejamento urbano, funcao
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social da propriedade e politicas publicas voltadas ao uso mais equilibrado e socialmente

justo do espaco urbano.
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