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RESUMO

Este trabalho teve como objetivo examinar os vazios urbanos presentes na regiao
urbana do Prosa, em Campo Grande (MS), analisando seus impactos no
desenvolvimento urbano, destacando-se a urbanizagdo dispersa, com um
crescimento horizontal da cidade, causado, em parte, pelo baixo aproveitamento do
solo urbano, onde bairros se encontram com uma grande quantidade de vazios,
espacos desenvolviveis que seguem subutilizados devido, em parte, aos incentivos
inerentemente presentes na cidade capitalista. Tais disparidades na oferta e
distribuicdo de infraestrutura urbana, especialmente entre areas centrais e
periféricas, acabam também refletindo desigualdades socioeconémicas e falhas nas
politicas urbanisticas. A falta de acesso a habitagao acessivel perto do centro leva a
um movimento para a periferia, onde o acesso as infraestruturas publicas e as
condigbes de vida sdo muito mais precarias. Os procedimentos metodologicos
envolveram um levantamento bibliografico abrangente sobre o tema, elaboragao de
mapas tematicos utilizando o software QGIS, trabalhos de campo com registro
fotografico e analise estatistica baseada em dados do IBGE e da Prefeitura
Municipal de Campo Grande (MS). Também foi realizada uma analise do plano
diretor da cidade, para entender como politicas de zoneamento e desenvolvimento
urbano influenciam a presenca e distribuicdo dos vazios urbanos. Percebeu-se,
através da pesquisa, que, nos ultimos dez anos, bairros centrais que continham um
alto numero de vazios ndo observaram um aumento significativo na sua populacgao,
enquanto um bairro periférico que possui baixo aproveitamento do espaco urbano,
menor acesso a recursos publicos e alto numero de vazios urbanos, o Noroeste,
quase dobrou a sua populagao.

Palavras Chaves: urbanizacdo dispersa, planejamento urbano, desenvolvimento
urbano, gestao do territério, densidade demografica.



ABSTRACT

This study aimed to examine the urban voids present in the Prosa urban region of
Campo Grande (MS), analyzing their impacts on the city’s urban development, and
highlighting critical issues such as dispersed urbanization, which results in a
horizontal expansion. This pattern is partly caused by the underutilization of urban
land, where neighborhoods contain a large number of vacant lots, developable
spaces that remain underused due, in part, to the inherent incentives present in the
structure of the capitalist city. Such disparities in the provision and distribution of
urban infrastructure, especially between central and peripheral areas, also reflect
socioeconomic inequalities and failures in urban policy. The lack of access to
affordable housing near the city centre drives movement toward the periphery, where
access to public infrastructure and living conditions are significantly more precarious.
The methodological procedures involved a comprehensive literature review on the
topic, the creation of thematic maps using QGIS software, fieldwork with
photographic documentation, and statistical analysis based on data from IBGE and
the Municipal Government of Campo Grande (MS). An analysis of the city’s master
plan was also conducted to understand how zoning policies and urban development
influence the presence and distribution of urban voids. The research revealed that,
over the past ten years, central neighborhoods with a high number of urban voids did
not experience significant population growth, while a neighbourhood which has low
use of urban space, less access to public resources and a high number of urban
voids, Noroeste, almost doubled its population.

Key words: Urban voids, urban planning, land management, population density.
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1. INTRODUGAO

A urbanizagédo € um fendbmeno global, em constante expansao, impulsionado
pelo crescimento populacional e pelas dindmicas socioecondmicas das sociedades
contemporaneas. No contexto brasileiro, essa urbanizagdo foi marcada por
processos particularmente desiguais, que levaram as cidades a servirem de terrenos
férteis para um fenbmeno conhecido como vazios urbanos, espacos desocupados,
abandonados ou subutilizados em zonas urbanas dotadas de infraestrutura. Tal
situacao e resultado de um processo historico de urbanizagao seletiva, moldado pela
I6gica do mercado imobiliario e pela atuagdo desigual dos agentes produtores do
espaco urbano.

As consequéncias desse processo podem ser observadas, particularmente na
caracterizagao do tecido urbano que, além de descontinuo, se expande além do
necessario, dificultando a integragdo de novas areas, as praticas espaciais na
cidade e contribuem para um desenvolvimento urbano menos eficiente.

No caso especifico da cidade de Campo Grande (MS), o crescimento urbano
impulsionado a partir dos anos 1960, mas principalmente nos anos 1970, foi
excepcionalmente rapido, devido principalmente aos movimentos migratorios para a
capital, resultante da criacdo do novo estado em 1977. Esse crescimento subito
exacerbou problemas urbanos existentes, especialmente a urbanizacdo dispersa,
que se caracteriza principalmente pelo descompasso entre o crescimento
populacional e do tecido urbano, com uma expansao territorial da cidade
predominantemente horizontal e baixas densidades populacionais.

E neste contexto geral que esta pesquisa surgiu, com o objetivo de examinar
0s vazios urbanos em um recorte especifico da regiao urbana do Prosa, onde as
disparidades socioecondmicas evidenciadas por esses espagos sao mais
pronunciadas, devido a processos presentes no desenvolvimento da cidade, que
resultaram em uma regido particularmente propensa ao desenvolvimento de vazios
urbanos.

O trabalho se prop6s a analisar o impacto dos vazios urbanos e compreender
a maneira pela qual a sua presenca possivelmente reflete impactos da
desigualdade, do desenvolvimento urbano e de aspectos socioeconémicos. Para

tanto, foi realizada uma investigagdo dos vazios urbanos nos diferentes bairros
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contidos na regido urbana, a relacdo entre eles, o desenvolvimento historico, e a
existéncia ou nao de infraestrutura publica urbana.

Além disso, foi realizada uma analise do plano diretor, com o intuito de
compreender como as politicas de zoneamento e de desenvolvimento urbano
influenciam a presenca e distribuicido dos vazios urbanos.

A pesquisa foi desenvolvida a partir das seguintes etapas: 1) Levantamento
bibliografico, leituras e fichamentos, buscando artigos relevantes ao tema, tanto no
catalogo oferecido pela biblioteca da Universidade Federal de Mato Grosso do Sul,
quanto na literatura académica disponivel via Google Académico, considerando as
palavras-chaves vazios urbanos, cidade de Campo Grande-MS, regido urbana do
Prosa; 2) Elaboragcdo de mapas através do software Qgis, delimitando a area de
estudo, demonstrando a ocupacgao do solo urbano e os aspectos socioeconémicos
da regido, observando a relagdo entre os vazios urbanos e diferentes indicadores de
desenvolvimento e qualidade de vida, utilizando materiais oferecidos publicamente
pela prefeitura municipal de Campo Grande-MS, e fotos de satélite da regido de
interesse; 3) Trabalhos de campo para a verificagdo de alguns vazios urbanos e
registro fotografico, analisados junto com dados estatisticos obtidos do IBGE e da
prefeitura municipal. Esses dados foram utilizados tanto para a elaboragao do texto,
quanto para a criacdo de graficos que acompanharam os mapas para melhor dar
contexto ao tépico.

Por meio dessa pesquisa, espera-se contribuir para o avanco do
conhecimento sobre os vazios urbanos e seus impactos no desenvolvimento urbano
de Campo Grande (MS), ajudando na formulacao de politicas publicas mais eficazes
voltadas para a revitalizagdo e ocupacao dessas areas, visando a construgcédo de

uma cidade mais justa, resiliente e vibrante.
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2 - A PRODUGCAO DO ESPACO URBANO NA CIDADE CAPITALISTA
21 O surgimento da cidade capitalista

A histéria dos vazios urbanos na cidade moderna esta diretamente ligada a
histéria da cidade capitalista pods-industrial, ja que a sua existéncia se da por causa
das constantes forgas culturais, politicas, econdmicas e sociais presentes nesse
espaco. De fato, é através das mudangas de paradigmas e da expansao da cidade
que os vazios vém a tona. Assim, para falar do conceito de vazios urbanos,
devemos falar da propria cidade, sua historia e da dindmica em jogo na criagédo
destes espacos.

A urbanizac¢do desencadeada pela primeira revolugao industrial se caracteriza
pelo surgimento do trabalho assalariado e mudangas drasticas nos meios de
producdo, antes caracterizados pela producdo artesanal doméstica da cidade
pré-industrial, que entrou em processo de decomposi¢ao a medida que a producao
industrial em escala, com meios de producdo modernos mais eficientes predominou
sobre a concorréncia (SPOSITO, 1988).

E nesse momento que a ideia moderna da producdo do capital comeca a
tomar forma, através do investimento em matérias-primas para a producido de
mercadorias que, com esse valor ja embutido, sdo vendidos com lucro, que também
se expande a apropriacdo de parte da riqueza dos trabalhadores, conceito descrito
como a mais valia. (MARX, 1867)

Junto com a revolugdo industrial também ocorreu uma revolugdo no
transporte de mercadorias e pessoas, assim como informagdes. Com a invengao de
meios de transporte mais eficientes, as cidades comegam a tomar uma nova forma,
diferente dos nucleos urbanos pré-industriais em sua maioria isolados e

autossuficientes, agora se tornando interdependentes.

Pelo principio capitalista da acumulacdo e reproducdo do capital,
interessava ao proprietario de uma industria téxtil de Lancashire (Inglaterra)
que sua producgéo fosse consumida em todo o Reino Unido, e se possivel,
na Europa continental, e que ele pudesse um dia estender seu mercado a
outros continentes. Assim também pensava por exemplo, o proprietario de
uma metaldrgica localizada na bacia do Ruhr. (SPOSITO, 1988, p.53)

Em Direito a Cidade, Henri Lefebvre (1968) apresenta o conceito do tecido

urbano como mais do que um agrupamento de ruas, edificios e infraestrutura, mas
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como um produto vivo e mutavel das relagdes sociais, entrelagcado com as
experiéncias culturais, histéricas e simbdlicas de seus habitantes. Seu valor ndo é
apenas espacial, mas cultural, social e vinculado ao valor de uso, ao valor
comunitario e a continuidade historica. Tais tragos definiam a cidade tradicional pré
capitalista.

As redes de transporte trouxeram consigo também a interdependéncia, as
cidades tornaram-se parte de um sistema maior, governado por fluxos de
mercadorias, trabalho, capital e informagdo. Criou-se uma hierarquia entre as
diferentes cidades, assim como uma anulacdo das individualidades histéricas por
uma forga homogeneizadora impulsionada pelo capital. Esse desenvolvimento
quebrou a logica autocontida da cidade pré capitalista e a substituiu por um novo
tecido urbano, nascido da necessidade industrial e do planejamento espacial
imposto de cima para baixo (LEFEBVRE, 1968).

E assim, argumenta Lefebvre (1968), a cidade tradicional é desmantelada
pela industrializacdo e pelo capitalismo como uma forga altamente perturbadora e
destrutiva, reconstruindo esses espagos em algo completamente diferente,

subvertendo a realidade existente.

A cidade historicamente formada ndo vive mais, ndo é mais apreendida
praticamente. Ndo é mais do que um objeto de consumo cultural para os
turistas e para o estetismo, avidos de espetaculos do pitoresco. Mesmo para
aqueles que procuram compreendé-la calorosamente, a cidade esta morta.
No entanto, “o urbano” persiste, no estado de atualidade dispersa e
alienada, de embrido, de virtualidade. Aquilo que os olhos e a analise
percebem na pratica pode, na melhor das hipoteses, passar pela sombra de
um objeto futuro na claridade de um sol nascente. Impossivel considerar a
hipétese da reconstituicdo da cidade antiga; possivel apenas encarar a
construcdo de uma nova cidade, sobre novas bases, numa outra escala, em
outras condigbes, numa outra sociedade. (LEFEBVRE, 1968, p.106)

Esse novo ambiente, que o autor denominou como o espago abstrato em seu
livro “A Producao do Espaco”, toma forma sob a acao das for¢as do capital. Trata-se
de um espago que emerge dos processos histéricos de mercantilizagao,

racionalizacdo e expansao do capitalismo, funcionando “objetalmente’, como um
conjunto de objetos e signos e suas relagdes formais: vidro e pedra, concreto e acgo,
angulos e curvas, cheio e vazio.” (LEFEBVRE, 1991, traducdo nossa) E um espaco
que se apresenta como neutro e objetivo, mas que é profundamente moldado pelas

|6gicas do capital e do Estado, servindo como instrumento de dominagdo e sendo
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utilizado estrategicamente para facilitar a circulagéo do capital e controle de maneira
nao experienciada de forma homogénea por todos.

E sob estes desenvolvimentos que a compreensdo moderna sobre a
especulacdo entra em cena. A medida que a exploracdo comercial da cidade se
estende ao espacgo, agora dotado de valor da mesma forma que bens tangiveis,
abstraido na forma de dinheiro, a intercambiabilidade passa a governar a vida nesse
novo status quo. Terrenos e, cada vez mais, volumes espaciais, como apartamentos,
que convertem-se em produtos destinados a negociagao e a obtengao de lucro.

Em tais casos, a teoria do valor-trabalho de Marx passa a ser contestada,
pois a especulagao (a valorizagdo de um bem motivada por fatores externos, sem
qualquer intervencdo direta sobre a propriedade) confronta esse principio

fundamental.

"Cada lugar passivel de troca entra na cadeia das transagdes comerciais —
de oferta e demanda, e de precos. A ligacdo entre os pregos e os ‘custos de
produgdo’ — isto €, com o tempo médio de trabalho socialmente necessario
— torna-se, além disso, cada vez mais elastica. Essa relagdo, como outras,
é perturbada e complexificada por uma variedade de fatores, notadamente
pela especulagédo. A ‘verdade dos pregos’ tende a perder sua validade: os
pregos tornam-se cada vez mais independentes do valor e dos custos de
producdo, enquanto o funcionamento das leis econémicas — a lei do valor e
a lei da oferta e demanda, ou (caso se prefira uma terminologia nao
marxista) as interagbes entre desejabilidade e margens de lucro — é
comprometido. A prépria fraude torna-se agora uma lei, uma regra do jogo,
uma tética aceita." (LEFEBVRE, 1991, p.337 traduc¢édo nossa)

Desse modo, a especulacio imobiliaria ndo representa uma aberracdo ou um
defeito involuntario na configuracdo urbana da cidade capitalista, mas sim uma
tendéncia estrutural: ela oferece liquidez aos investidores e reintroduz a
possibilidade de monopdlio, pois cada parcela de terra e cada volume de espaco
constituem um campo unico e aparentemente inesgotavel de arbitragem entre o

rendimento obtido hoje e o que se podera obter no futuro.

2.2 A Cidade Capitalista no Brasil

O processo de industrializagdo e urbanizacdo no Brasil durante o século XX
ocorreu em circunstancias histéricas e estruturais muito distintas daquelas vistas
principalmente na Europa e nos Estados Unidos no inicio do século XVIII e XIX, o

que gerou dindmicas unicas presentes nas cidades brasileira, que, mesmo assim, se



16

encontram sujeitas as mesmas forgas do capital e da mercantilizagdo observadas
naquela época.

O primeiro aspecto fundamental em que esses eventos divergem esta em
suas linhas de tempo. Enquanto na Europa o processo de industrializagdo, seguido
de perto pela urbanizacdo, comegou no século XIX, no Brasil, no inicio do século
XX, havia apenas 4 cidades acima do marco de 100 mil habitantes: Rio de Janeiro
com 691.565, Sdo Paulo com 239.820, Salvador com 205.813 e Recife com 113.106
(SANTOS, 1993). Foi ao longo do século XX, mais precisamente na segunda
metade do século, que o Brasil converteu-se de uma nagdo majoritariamente rural
para uma sociedade urbanizada. A proporcao de moradores urbanos saltou de cerca
de 26% em 1940 para 81% nos anos 2000. (IBGE, 2000)

No inicio do século XX, habilitado pelas redes e modais ferroviarios, as
cidades desempenham fungdes comerciais e administrativas ligadas a exportagao
cafeeira e a mineragao residual, acentuadas nos estados do Rio de Janeiro, Minas
Gerais e Sao Paulo, sob forte influéncia do Estado. O que antes poderia ser descrito
como um “grande arquipélago, formado por subespagos que evoluiam segundo
l6gicas proprias”, como posto por Santos (1993), agora estd interconectado por meio
de desenvolvimentos nos modos de transporte, como a maquina a vapor que
impulsiona o transporte ferroviario e maritimo.

Tais desenvolvimentos resultam num nivel limitado de ligagdo com os
mercados capitalistas internacionais e seus meios de producao, que, por sua vez,
exercem a sua influéncia nesses espacos, servindo como os primeiros exemplos
deste tipo de dindmica no pais, ocorrendo principalmente nos polos como Sao
Paulo. Mudangas em maior escala comegaram nas décadas seguintes, no inicio da
década de 1940.

A Industrializagao no Brasil, de acordo com Santos (1993), ocorre ndo no seu
sentido literal, mas como um “processo social complexo, que tanto inclui a formacéao
de um mercado nacional, quanto os esforgcos de equipamento do territério para
torna-lo integrado” (p.27), e, assim como Lefebvre (1991) discute o espago abstrato
como produto da mercantiizagcdo do espago, Santos (1993) tras o Meio
Técnico-Cientifico em um contexto brasileiro.

Essa forca é descrita como uma remodelacdo do espago marcado pela
presenga da ciéncia, da técnicas e das informagdes, que se superpde ao antigo

meio natural e o substitui pelo meio técnico, descrito como uma mecanizagao do
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territorio. Esse processo se acelera principalmente a partir do pés-Segunda Guerra
Mundial, quando se desenvolve a infraestrutura do pais, criando uma
interconectividade entre os polos econdmicos e regides periféricas.

Porém, foi o golpe de 1964 que serviu como um catalisador para a rapida
modernizacao da infraestrutura brasileira, com investimentos macigos em transporte,
telecomunicagdes e energia, que facilitaram a integracdo do territério nacional e
aceleraram o processo de internacionalizagdo da economia brasileira, como

colocado por Santos (1993):

O golpe de Estado de 1964 todavia aparece como um marco, pois foi o
movimento militar que criou as condigdes de uma rapida integracéo do Pais
a um movimento de internacionalizagdo que aparecia como irresistivel, em
escala mundial. A economia se desenvolve, seja para atender a um
mercado consumidor em célere expansdo, seja para responder a uma
demanda exterior. O Pais se torna grande exportador tanto de produtos
agricolas nao tradicionais (soja, citricos) parcialmente beneficiados antes de
se dirigirem ao estrangeiro, quanto de produtos industrializados. (SANTOS,
1993, p.37)

Nesse periodo, o pais intensificou suas exportagbes agricolas e industriais,
adotando inovagbes tecnoldgicas em larga escala e se inserindo profundamente na

economia global.

A modernizagdo agricola, alids, atinge, também produgbes tradicionais
como o café, o cacau, o algoddo; alcanga produtos como o trigo, cujo
volume plantado e colhido se multiplica; implanta-se em muitos outros
setores e se beneficia da expansao da classe média e das novas equagdes
de um consumo popular intermitente, com o desenvolvimento da produgao
de frutas, verduras e hortalicas. A populagdo aumentada, a classe média
ampliada, a sedugao dos pobres por um consumo diversificado e ajudado
por sistemas extensivos de crédito, servem como impulsdo a expansao
industrial. (SANTOS, 1993, p.37)

Outro ponto crucial para a caracterizagdo do espago € o que Santos (1993)
descreve como uma informatizacdo acelerada do territério, observando que serviu
de inicio para uma mudanga fundamental na interagdo entre o ser humano e a
natureza, no nome da producido e consumo. Essa informatizagcao aparece na forma
de, entre outras, desenvolvimento na eficiéncia nos sistemas de transporte e
comunicagao do pais, tornando o territério mais “fluido”, dando mobilidade ao

trabalho, produtos e ao capital.
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Enquanto o Pais melhora sua fluidez e conhece uma expansdo do
capitalismo, bom numero de bens que eram produzidos apenas como bens
de consumo local, ou outros que tinham apenas valor de uso,
transformam-se em valores de troca. (SANTOS, 1993, p.42)

As cidades brasileiras passam por uma transformacgao similar aquelas vistas
na Europa, com a natureza do territério urbano mudando para uma cidade com o
consumo no centro, ou, segundo Santos (1993), cidades econbmicas, onde as
pessoas mais notaveis sao aquelas que detém o poder de controlar o capital. Em
1980, 67,6% da populacdo vivia em cidades; no ano 2000, esse numero havia

subido para 81,2%, segundo dados censitarios fornecidos pelo IBGE.

2.3 O Espaco Urbano, Vazios Urbanos e os Processos Urbanos que os
Moldam

Retomando Henri Lefebvre (1991), em sua obra A Produgdo do Espaco, o
autor introduz o conceito de “espaco diferencial” como uma reagcdo ao espaco
abstrato, resultante dos efeitos da urbanizagao capitalista. Esse espago surge como
uma forma alternativa de organizacao espacial, que busca recuperar a diversidade e
as particularidades apagadas pelos espacos abstratos e padronizados
caracteristicos da logica capitalista. Trata-se de um espago enraizado nas
experiéncias cotidianas e nas praticas vividas, em oposicao aos modos dominantes
de producao do espaco, que privilegiam o valor de troca e o lucro.

Tal espaco sO pode emergir devido as contradi¢des inerentes ao espaco
abstrato, caracterizado pela uniformidade, homogeneizacéo e pela priorizagdo do
valor de troca em detrimento da experiéncia vivida. Essas contradi¢des entram em
conflito com a prépria realidade, ao tentar padronizar e moldar o territério, bem como
com 0s grupos marginalizados, na medida em que busca dominar o espacgo e
aqueles que o habitam. Essa maleabilidade do espaco esta no centro da concepgao
de Lefebvre do espaco urbano, o qual ndo € neutro nem passivo, mas ativamente
moldado pela interagao humana, pelas relagées de poder e pelos conflitos sociais.

Roberto Lobato Corréa (1989), no seu livro “O Espago Urbano” ao descrever
a cidade capitalista, o define como um conjunto de diversas interagbes sociais,
politicas, econbmicas e culturais, destacando as contradigdes presentes no sistema,
enquanto um espaco fragmentado e articulado, de forma semelhante a concepgao

de Lefebvre.
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Corréa identifica os agentes sociais que fazem e refazem a cidade,
resumindo-os em um total de cinco grupos: os proprietarios dos meios de produgao,
proprietarios fundiarios, promotores imobiliarios, o estado e os grupos sociais
excluidos. Entender como estes atores operam é a chave para entender como os
vazios urbanos se formam na cidade capitalista atual.

Os agentes sociais mais relevantes para o caso em questdo sao os
proprietarios fundiarios, que controlam a oferta de terras no entorno da cidade e no
espaco intra-urbano através da especulagcdo imobiliaria, influenciando
significativamente a expansdo urbana, controlando o momento e a forma de
insercdo de novos areas no mercado imobiliario. Tais agentes sdo capazes de
exercer esse papel, pois controlam porgdes significativas do solo urbano,
especialmente em areas estratégicas, onde ndo necessariamente constroem ou
desenvolvem essas terras, mas esperam o momento ideal de valorizagéo, de acordo
com a expansao da cidade, a chegada de infraestrutura ou mudangas no
zoneamento, com a intengao de maximizar o seu lucro em cima de uma futura venda
ou exploracdo do terreno (CORREA, 1989).

Também sao relevantes os promotores imobiliarios, responsaveis pela
construcdo e venda de imdveis, definindo, assim, o tipo e a localizagdo das
edificagdes, influenciando o padrao urbano. Seu papel é crucial na determinacéo da
da valorizagao imobiliaria, ajudando a concretizar as contradigbes dentro do espago
urbano resultantes das desigualdades, determinando quais espagos sao dotados de
alto status e quais ndo sdo (CORREA, 1989).

Ainda com base em Corréa (1989), se destaca o papel do Estado na
producdo do espago urbano, pois atua de forma complexa e variavel, como
consumidor de espago e de localizagdes especificas, além de regulador, planejador
e investidor, estabelecendo normas, leis e politicas urbanisticas que intervém
ativamente no mercado imobiliario e no planejamento territorial. Embora
formalmente se apresenta como um ator neutro, o Estado frequentemente atua em
concordancia com os interesses do capital imobiliario e financeiro, por meio de
politicas que favorecem a expansao e/ou consolidagdo de areas valorizadas, a
construcdo de infraestrutura que impulsiona a especulacédo e a legalizacdo de
praticas que aumentam a rentabilidade fundiaria.

Para os grupos sociais excluidos, a perspectiva de moradia dentro da cidade

se torna inviavel devido a tais processos, 0 que leva a ocupagao e criagao de novos
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espacgos alternativos, seja em locais antes considerados valiosos, mas agora
abandonados, ou locais que nunca foram considerados para desenvolvimento em
primeiro lugar.

E da agdo as vezes combinada e as vezes conflitante destes agentes sociais
que se produz o espago urbano. No entanto, especialmente em algumas cidades
brasileiras, tal processo resultou no subito crescimento da paisagem construida, com
expansao rapida da mancha urbana em apenas algumas décadas. Este foi o caso,
por exemplo, da cidade de Sao Paulo, cuja area urbanizada se ampliou de 2 km? no
ano de 1880 para 420 km? em 1954, depois para 962 km? no ano de 1983 e atingiu
2139 km? em 1987, conforme Santos (1990) destaca no seu livro “Metropole
Corporativa Fragmentada: o Caso de Sao Paulo”.

A cidade de Campo Grande-MS também passou por um processo de
crescimento subito durante a segunda metade do século XX, em parte
propulsionada pela criagdo e subsequente categorizagado da cidade como capital em
1977. Na década de 1970 a cidade contava com 140 mil habitantes, em uma década
esse numero dobrou para 290 mil habitantes no ano de 1980, dobraria novamente
na década de 2000, com 663 mil habitantes, e, atualmente, se encontra com 898 mil
pessoas (IBGE, 2022).

No caso de Sao Paulo, a medida que a cidade se expandia sem planejamento
devido a uma taxa de urbanizagao cada vez mais acelerada, a area urbana em torno
da periferia multiplicou-se em tamanho em apenas alguns anos, muitas vezes
deixando para tras extensdes de terrenos vazios entre ilhas de manchas urbanas.
De fato, € nas periferias que os vazios urbanos mais estao presentes, como aponta
Milton Santos na sua analise da cidade em 1990. Essas terras, entdo, sdo retidas
por motivos especulativos, limitando o desenvolvimento da cidade.

Esse fendbmeno pode ser denominado como “Urban Sprawl”, segundo a
Organizagao para a Cooperacao e o Desenvolvimento Econémico (OCDE) no seu
trabalho “Repensando a expansao urbana: caminhando em direcdo a cidades
sustentaveis (2018)”, que o define como “Uma expansdo descontrolada de
desenvolvimento urbano caracterizada por baixa densidade, uso segregado do solo
e provisao insuficiente de infraestrutura”. Essa segregacgao do solo abre espacgo para
os proprietarios fundiarios, que buscam obter o maior lucro possivel em cima da sua

propriedade.
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Em Campo Grande-MS, essa realidade comega a se manifestar na década de
1960, mas realmente toma forma a partir da década de 1970, quando comecam a
surgir grandes loteamentos afastados do centro, mas “ligados” a ele por meio de
rodovias preexistentes, destinados a populacdo de baixa renda que comeca a se
dirigir a cidade durante essa época. Isso configura uma dindmica-periferia bastante
desigual, em que o centro se apresenta com boa infraestrutura, acesso a
comodidades, e a periferia € desprovida ou deficiente desses recursos basicos.
(EBNER, 1999)

Observando dados das primeiras décadas do século XXI, podemos observar
que, com 37,57% do seu perimetro urbano composto por vazios urbanos (UFMS,
2016), e as disparidades entre a densidade demografica entre toda a sua mancha
urbana, é visivel que até hoje a cidade de Campo Grande-MS exibe um grave

problema em relagdo a ocupacgao e uso do solo.
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3 - CAMPO GRANDE-MS: EXPANSAO TERRITORIAL

A cidade de Campo Grande-MS passa pelo fendmeno que pode ser definido
como “Urban Sprawl”. O que vemos especificamente € um crescimento territorial
urbano ocorrendo na periferia da cidade, tanto por bairros populares, como por
bairros de alto padrdao autossegregados por muros e cercas que provam uma
fragmentagao sociespacial. Especialmente nos bairros de alto padrao, assim como
nos destinados a classe média, estdo presentes uma infraestrutura urbana completa,
um numero mais elevado de vazios urbanos e a densidade demografica esta abaixo
do ideal. Por outro lado, € no centro e nos bairros do seu entorno que a
verticalizagcado se concentra. Tudo isso faz com que a cidade de Campo Grande-MS
seja fragmentada, segregada e dispersa (Figura 1), o que impede o direito a cidade

para todos e dificulta a gestao urbana.

Figura 1 - Perimetro Urbano de Campo Grande-MS (25/05/2025)

Elaboragdo propria
Fonte: Dados Copernicus Sentinel 2025
Sistema de coordenadas: SIRGAS 2000

Oposto ao que acontece em Campo Grande-MS, o desenvolvimento urbano
compacto pode trazer diversos beneficios, conforme uma meta-analise publicada
pela OCDE no ano de 2018, que analisou mais de 300 estudos focados no

crescimento urbano compacto, com o objetivo de desmistificar o conceito e calcular
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seus beneficios. Conclui-se que um aumento da densidade demografica esta

diretamente ligado a diversos fatores qualitativos:

“[...] descobrimos que um aumento de 10% na densidade leva a um
aumento na renda dos fatores de US$ 140 per capita por ano (US$ 71,4
liquidos para trabalhadores) e um aumento respectivo no aluguel de US$
242,6. Encontramos efeitos economicamente consideraveis de
acessibilidade de emprego (US$ 61,7) que mais do que compensam o custo
de velocidades médias mais baixas nas ruas (US$ 35,3). (US$35.3).
Beneficios de consumo (maiores e mais acessiveis servicos e comodidades,
US$ 49,3), reducdes nos gastos publicos locais per capita (US$ 21,1),
menores taxas de criminalidade (US$ 8), espacgo verde preservado (US$
41), menores niveis de poluicdo (US$ 13,9) e consumo de energia (US$
25,1 beneficios privados devido ao menor custo de energia mais US$ 11,8
beneficios externos devido a menores emissdes de carbono) também tém
efeitos positivos consideraveis.” (OCDE, 2018, p.42, tradug&o nossa)

Apesar dos beneficios identificados existem areas onde a densidade urbana
pode acarretar maleficios, aumentando custos monetarios relacionados a uma
diminuigdo na velocidade mediana de automdveis, na desigualdade econémica e no
bem-estar subjetivo. No geral, os beneficios de uma cidade compacta devem ser
considerados juntos com esses aspectos menos desejaveis (OCDE, 2018).

Também deve-se considerar a diferenca no desenvolvimento urbano entre
paises de alta, média e baixa renda, ja que a alta densidade demografica é apenas
efetiva em uma circunstancia onde ha acesso adequado a servigos publicos. A
conectividade das vias e o transporte urbano eficiente também sao pecas
necessarias, pois a poluicdo esta diretamente ligada a problemas ambientais, de
saude e bem-estar (OCDE, 2018).

Outro ponto de valor a ser discutido é a disponibilidade de moradias em uma
cidade. O fendmeno de descentralizagao que leva ao “urban sprawl” pode, em parte,
ser visto como uma expansao de areas residenciais em face de restricbes no seu
desenvolvimento em areas ja existentes na cidade. Esse fenbmeno pode ocorrer
devido a especulagdo imobiliaria, criando vazios urbanos que limitam a
disponibilidade de terra, restricbes nas construcdes residenciais e falta de moradia
proxima aos centros da cidade, especialmente com pregos acessiveis.

A descentralizacdao também pode ter outra causa e essa pode ser vista na
existéncia de condominios distantes dos centros e nos bairros considerados nobres,

com facil acesso as avenidas arteriais que os conectam com a cidade, tendo a



24

universalidade do carro como meio de transporte pessoal para aqueles que podem

pagar, sendo os mesmos que tendem a viver nessas regides da cidade.

O uso do carro ndo foi apenas promovido por desenvolvimentos
tecnologicos na fabricacdo de carros: ele também foi encorajado por
politicas que subsidiam o uso do carro ou ndo precificam seus custos
externos. A auséncia de pedagio nas estradas, a negligéncia dos custos
externos do estacionamento nas ruas e impostos persistentemente baixos
sobre gasolina e diesel mantiveram o custo pecuniario do uso do veiculo
artificialmente baixo na maioria dos paises. Ao mesmo tempo, enormes
investimentos publicos e privados na expansao da capacidade das estradas
— principalmente rodovias — resultaram em redugdes significativas no tempo
de viagem, bem como no aumento do conforto de viagem e da eficiéncia de
combustivel. (OCDE, 2018, p.118, tradugao nossa)

De particular importancia para este fenbmeno, sdo as avenidas Mato Grosso
e Afonso Pena, possivelmente as mais importantes da cidade, que ambas acabam o
seu percurso no Parque dos Poderes, a sede das secretarias estaduais, e um ponto
de referéncia que marcou fortemente o desenvolvimento da regido com a sua
construcao e subsequente ampliamento de ambas as avenidas durante a década de
1980.

“Decisiva para os rumos que o crescimento da cidade tomou a partir de
entdo. A porgao leste, que antes apresentava um baixo crescimento,
torna-se a area mais valorizada da cidade. [...] Em meio a grandes vazios
localizados entre o “continuum” da malha urbana e o Parque dos Poderes,
surgiram loteamentos destinados as camadas mais privilegiadas da
populagao. [...] Bairros como Chacara Cachoeira, Santa Fé, Autonomista
entre outros passam a dar continuidade, em termos de renda, ao primeiro
bairro destinado a populagdo mais rica, o bairro Jardim dos Estados.”
(EBNER, 1999, p.57-.58)

Aqui vemos um exemplo do desenvolvimento descentralizado de Campo
Grande, expandindo a malha urbana. Porém, esse fenbmeno ndo € recente.
Comecando na década de 1930, e acelerando nas décadas de 1950 e 1960, essa
realidade ja tomava forma, com o desenvolvimento de bairros distantes do centro

que espelhariam o futuro da cidade.

“Esta planta de 1938 ¢é particularmente interessante pois pode ser
considerada como o primeiro mapeamento que contém, além do tragado, a
locagdo das construcdes. E evidente a concentracdo destas em duas areas,
a do nucleo central unindo ao Bairro Cascudo e a do Bairro Amambai, ja
desvinculado da malha original, com acessos por ruas mais despovoadas e,
por isso mesmo, criando areas vazias, [...] Essas observagbes permitem
concluir que, desde cedo, Campo Grande configura-se como uma cidade
dispersa espacialmente, delineando o tipo peculiar de paisagem que se
tornara a marca da cidade.” (EBNER, 1999, p.44)
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E para as décadas de 1950 e 1970:

Até 1950, Campo Grande concentrava-se dentro do poligono hoje
denominado mini-anel rodoviario formado por rodovias que determinavam
as saidas da cidade. Somente o Bairro Taveirépolis extrapolava este
poligono. Posteriormente, até 1960, a malha urbana de Campo Grande veio
se adensando dentro desta area compreendida pelo mini anel além de
surgirem novos bairros extrapolando este poligono. (EBNER, 1999, p.55)

Esse fato pode ser confirmado pelo trabalho feito pela empresa
HIDROSERVICE, contratada pelo governo de Campo Grande no final da década
para desenvolver o primeiro plano diretor da cidade, no qual observou sérias
deficiéncias na distribuicido de esgotamento, agua e pavimentagdo, ao mesmo
tempo levantando a problematica da baixa densidade demografica da cidade e a
presenca de vazios urbanos em bairros existentes. (EBNER, 1999).

A evolugéo da legislagao urbana em Campo Grande se intensificou durante os
anos 1970 a 1980, diante a nova realidade da cidade, com a criacdo da Lei de Uso
do Solo n. 1747/78, que reforgou as vias ja existentes, tanto as conexdes para os
acessos aos novos bairros periféricos, tanto para as saidas da cidade, intensificando
o fluxo e as transformando em importantes pontos comerciais. Também ocorreu o
zoneamento das areas residenciais da cidade em alta, média e baixa. (PLANURB,
2024)

Essa reestruturacdo do sistema viario, de desconcentracdo de atividades
econdmicas para as grandes avenidas arteriais ajudaram a possibilitar a existéncia
de grandes adensamentos para além do centro, de uso misto, alta densidade e
maior aproveitamento do terreno. (EBNER, 1999)

Também na década de 1980 surgiram grandes loteamentos e conjuntos
habitacionais, implementados principalmente em bairros periféricos como o
Moreninhas, Aero Rancho, Coophavila |l e Il.

Entre 2016 e 2018 o plano diretor foi revisto e uma das preocupagdes da
proposta era combater os vazios urbanos existentes na cidade, detectados no

estudo realizado pela UFMS em 2016.

O prefeito afirma que nido havera direcionamento na revisdo e que tudo sera
debatido com organizagdes, instituicdes, conselhos, Executivo e Legislativo,
para elaborar um plano diretor que traga “progresso e desenvolvimento” ha
Capital. Aléem disso, a nova proposta de plano diretor visa eliminar os
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chamados ‘vazios urbanos’ que existem na cidade. “Vai deixar de existir os
vazios que existem dentro de Campo Grande”, anunciou Marquinhos Trad.
(CAMPO GRANDE NEWS, 2017)

Para isso, o plano diretor abrangeu diversas estratégias de desenvolvimento
urbano, entre as quais se destacam o macrozoneamento, eixos de adensamento e
zonas de centralidade, além do monitoramento da densidade demografica e dos
vazios urbanos. No entanto, passados mais de cinco anos de vigéncia do plano,
conforme observamos in loco na regido urbana do Prosa' e inquérito civil instaurado
pelo Ministério Publico de Mato Grosso do Sul (MPMS) ha indicios de
irregularidades na condugéo do ordenamento urbano da cidade. (MS Noticias, 2025)

O inquérito, fundamentado em estudo técnico sobre os impactos da falta de
controle da densidade demografica liquida, concluiu, entre outros pontos, que “ha
uma inversao preocupante nas diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental (PDDUA)”, que previa adensamento da area

central da cidade a expansao gradual nas demais regidées urbanas.

' Isso sera discutido na proxima segéo do texto.
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4 - VAZIOS URBANOS E CAMPO GRANDE-MS

A regiao urbana do Prosa € uma das sete regides criadas para fins de
planejamento e gestdo urbana de Campo Grande-MS. De acordo com a Lei n°
74/2005, as regides urbanas sao porgdes do territério urbano referenciais para a
descentralizacdo das acgdes de planejamento e administragdo, assim denominadas:

Centro, Segredo, Prosa, Bandeira, Anhanduizinho, Lagoa e Imbirussu.

Figura 2 - Mapa das regidoes urbanas de Campo Grande - MS
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A regiao do Prosa, situada a nordeste do perimetro urbano, é delimitada pela
Rua Joaquim Murtinho, Rua Ceara, Rua S&o Borja, Avenida Coronel Antonino,
Avenida Consul Assaf Trad, BR-163, Avenida Redentor e Avenida Ministro Jo&o
Arinos. Dentro dessa regido podemos encontrar onze bairros: Autonomista, Santa
Fé, Chacara Cachoeira, Caranda, Margarida, Mata do Jacinto, Novos Estados,
Estrela Dalva, Veraneio, Chacara dos Poderes e Noroeste.

Entre as principais vias de acesso a regido do Prosa destacam-se as

avenidas Mato Grosso e Afonso Pena, essenciais para o desenvolvimento de varios
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dos bairros mais periféricos da regido e, ainda, as avenidas Nelly Martins e
Professor Luis Alexandre de Oliveira, ambas coloquialmente conhecidas como Via
Park, que servem como importante conexao entre os bairros do norte desta regiao
com as vias arteriais da cidade, uma caracteristica que também é compartilhada
pela avenida Ceara, outra via arterial com intensa atividade comercial.

QOutras vias importantes sao a avenida Cénsul Assaf Trad que se torna a BR
163 ao deixar o perimetro urbano, servindo de acesso aos condominios Alphaville e
o bairro Nova Lima (na regido urbana do Segredo) e a avenida Ministro Jodo Arinos,
que se torna a BR 262 em diregdo a Trés Lagoas, servindo de acesso para o bairro
Noroeste, como conectando o centro e a periferia da cidade.

Observando a area urbana de Campo Grande de uma maneira geral, com
todas as suas regides urbanas, certas caracteristicas chamam atencgéo. Entre eles,
destacam-se os vazios urbanos, presentes desde meados do século XX até os dias
atuais. Ebner (1999) discorre sobre as diferentes pesquisas e plantas feitas da
mancha urbana através dos anos, notando que, ja em 1938, observa-se a criacao de
espacos vazios entre bairros que definiria a cidade nas proximas décadas.

Como afirmamos antes, o plano diretor vigente busca combater os vazios
urbanos, ordenando o desenvolvimento urbano e, para isso, entre outras coisas,
divide a area urbana do distrito sede em trés diferentes Macrozonas (MZ), para o
controle do adensamento populacional das regides da cidade, definindo de certo
modo a legalidade dos vazios urbanos.

A MZ1, considerada de compactacdo imediata (Figura 3), € definida por
regides com uma densidade demografica de até 60 habitantes por hectare, sendo
atendidas por todas as infraestruturas e servicos publicos disponiveis. Na regido
urbana do Prosa, apenas o bairro Santa Fé esta situado nesta macrozona, destinada
a intensificagdo da ocupagao do solo e a edificacdo dos lotes ndo utilizados ou
subutilizados, visando o equilibrio entre as atividades econdmicas e 0 uso
residencial. Aos imoveis nela situados aplicam-se diversos instrumentos juridicos

que visam o cumprimento da fungao social da propriedade.
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Figura 3 - Distribuicdo das Macrozonas nos Bairros de Campo Grande - MS
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Para a MZ2, de adensamento prioritario, esta prevista uma densidade
demografica de até 55 habitantes por hectare, que inclui todos os outros bairros da
regido, com exceg¢do do Chacara dos Poderes. Para esta macrozona se estimula o
adensamento populacional, a ocupacao de lotes vazios, a implantacdo de
programas habitacionais, “bem como o aproveitamento racional do solo urbano para
finalidades contidas nas diretrizes deste Plano, especialmente as de patriménio
cultural, habitagdo, meio ambiente e diversificagdo das atividades econémicas” (art.
22 do PDDUA). Para tanto, podera se aplicar diversos instrumentos urbanisticos
previstos no Estatuto da Cidade, como o IPTU progressivo no tempo, parcelamento,
edificagao ou utilizagdo compulséria e a desapropriagao, entre outros.

Na MZ3, que tem como diretriz espacial o adensamento futuro, esta
classificado (entre os bairros da regido do Prosa) apenas o bairro Chacara dos
Poderes. Nesta macrozona, nos lotes sem utilizacdo sera estimulado a construcao
de unidades habitacionais, a pratica de agricultura urbana, bem como o estimulo a
diversificagcdo de usos em bairros cuja urbanizagdo seja maior que 20% do seu

territorio.
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Atualmente, a Prefeitura Municipal de Campo Grande-MS reconhece os
vazios urbanos como “o conjunto de lotes ou glebas particulares localizadas no
perimetro urbano que ndo cumprem a fungao social, consideradas as caracteristicas
de localizagdo, infraestrutura disponivel, acesso, abandono, nao utilizacdo ou
subutilizacdo dos imoveis, excluindo as areas de interesse ambiental” (CAMPO
GRANDE (MS), 2018). Utilizando essa definigdo, um estudo foi feito em 2016 pelo
Observatério de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de Mato Grosso
do Sul, buscando identificar e caracterizar os vazios urbanos.

Os resultados da pesquisa demonstram que a realidade da cidade espelha o
seu passado, com 25,74% do perimetro urbano sendo composto por propriedades
privadas sem ocupacao, e outros 11,83% com menos de 25% de ocupagao,
totalizando 37,57% (Figura 4), ou cerca de um quarto do perimetro urbano composto

de vazios urbanos privados, em sua grande maioria localizados na periferia.

Figura 4 - Mapa dos Vazios Urbanos em Campo Grande — MS (2016)

Figura 41 - Porcentagem de Vazios Urbanos (37,57%)
Fonte: Observatério de Arquitetura e Urbanismo da UFMS
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Especificamente na regido urbana do Prosa, os vazios urbanos observados se

organizaram da seguinte forma (Figura 5), no que diz respeito ao dominio das areas:

Figura 5 - Tipos de vazios urbanos presentes na regido urbana do Prosa (2016)
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Fonte: Observatério de Arquitetura da UFMS (2016)

Nota-se que o numero de vazios urbanos privados na regiao quase se iguala
com a média da cidade de Campo Grande-MS, com 37,38% da sua area total sendo
composta de unidades com baixa ocupagao. Porém, esse padrao ndo se mantém
entre os diferentes bairros e os valores demonstram uma grande variacdo na taxa
desses vazios, aproximadamente proporcionais a sua distancia do centro da cidade,

como notado por Ebner (1999), demonstrados no Grafico 1.
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Grafico 1 - Vazios Urbanos Privados Como Porcentagem do Total da Area dos
Bairros da Regido Urbana do Prosa (2016)
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Fonte: Elaboragéo prépia baseados em dados do Observatério de Arquitetura e Urbanismo UFMS

Sao quatro bairros que mais chamam a ateng¢ao, o Margarida, o Autonomista,
o Santa Fé e o Estrela Dalva, todos por possuirem um numero de vazios
relativamente baixo quando comparados aos outros bairros na regido. Uma
caracteristica que os unifica visto o seu tamanho, ja que sdo os quatro menores da
regido. O oposto pode ser visto para os bairros com o maior numero de vazios, com
0s quatro primeiros coincidindo com os quatro maiores bairros da regido. Outro
padrao que pode ser observado € a relacdo da distancia do centro e o tamanho
desses bairros, uma vez que, tendem a ficar maiores quanto mais distantes,
resultando também em um numero crescente de vazios urbanos, com a excegao
sendo o bairro Estrela Dalva. Esses paralelos podem ser melhor compreendidos

observando os dados do Grafico 2.
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Grafico 2 — Area e porcentagem total dos bairros que compdem a regido urbana do

Prosa (ha)
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Fonte: Elaboracdo propia baseada no Perfil Socioecondmico de Campo
Grande (2024).

No estudo “Estudos de Densidade, Verticalidade e Sustentabilidade em
Campo (UFMS, 2016)” Também feito pelo Observatério de Arquitetura e Urbanismo
da Universidade Federal de Mato Grosso do Sul, sdo levantadas as conclusdes
tomadas por uma pesquisa feita em 1995 pela Secretaria de Planejamento de Porto
Alegre-RS, apresentando a relagdo entre niveis econbémicos desejaveis e a
densidade demografica, apresentando pontos positivos e negativos entre eles. Estas
classificacdes sdo entdo utilizadas em um estudo feito em 2022, e atualizado em
2024, com a intengdo de estimar a capacidade de suporte e a densidade

demografica ideal para a area urbana de Campo Grande-MS pela Agéncia Municipal
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de Meio Ambiente e Planejamento Urbano (PLANURB), como pode ser observado

na Tabela 1:

Tabela 1 - Densidade demografica ideal, de acordo com a Secretaria de
Planejamento de Porto Alegre

Caracteristicas da Ocupaciao

Classificagao

Densidade
(hab/ha)

Efeitos

AntieconOmica

Menor que 45

— Servicos publicos extremamente
caros;

— Transporte publico ineficiente;

— Ruas desertas;

— Equipamentos comunitarios
subutilizados.

Economicamente aceitavel

De 45 a 100

— Servigos publicos caros;

— Transporte publico ineficiente;

— Boa qualidade de vida em zonas
exclusivas de habitacdo unifamiliar;
— Privacidade nas areas verdes,
pracgas, parques etc;

— Espacos publicos subutilizados;
— Pouca miscigenacao de usos nas
zonas residenciais.

Economicamente
desejavel

De 100 a 150

— Servicos publicos econémicos;

— Transporte publico eficiente;

— Espacos publicos otimizados;

— Utilizacao de parques e
equipamentos por maior nimero de
pessoas

Economicamente aceitavel

De 150 a 200

— Servigos publicos econbdmicos;

— Transporte publico eficiente;

— Desapropriacdes para alargamento
do sistema viario;

— Reducéo de circulacao de carros
particulares;

— Perda de privacidade nos
equipamentos comunitarios.

AntieconOmica

Mais que 200

— Congestionamento da infraestrutura;
— Congestionamento da circulagao
urbana;

— Ma qualidade de vida;

— Investimentos de porte em
infraestrutura, circulacao e transporte
de massa.

Fonte: Estudos de Densidade, Verticalidade e Sustentabilidade em Campo Grande — MS (2016)

Utilizando os dados divulgados pelo IBGE do censo realizado em 2022,

podemos entdo calcular a densidade demografica atual dos bairros na regido urbana

do Prosa, demonstrada no Grafico 3:
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Grafico 3 — Densidade demografica dos bairros que compdem a regiao urbana
do Prosa (2022).
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Fonte: Elaboragdo propria baseada nos dados do IBGE

Podemos ver que ha uma correlagdo com a quantidade de vazios urbanos e a
densidade demografica presente em cada bairro, mas n&o é tdo pronunciada quanto
pode parecer a primeira vista. Enquanto o bairro Margarida, e o Estrela Dalva, o
menor e o quarto menor na area de vazios urbanos respectivamente, apresentam a
maior e a segunda maior densidade demografica da regido, os outros bairros
apresentam numeros mais baixos e similares.

Quando aplicamos o contexto criado pelos estudos pelo Observatério de
Arquitetura e Urbanismo da UFMS, todos os bairros menos o Margarida (com 60,66
hab/ha) e o Estrela Dalva (com 52,82 hab/ha), podem ser considerados
economicamente aceitaveis, todos os outros bairros estdo abaixo do limite de 45
hab/ha e, consequente, sao considerados antiecondmicos, € nenhum bairro pode
ser considerado economicamente desejavel.

Quando acompanhamos essa densidade demografica ao longo dos anos
(Tabela 2), tendo os censos demograficos de 2010 e 2022 como referéncia, vemos

que o problema da densidade demogréfica é persistente na regido por décadas.
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Tabela 2 — Densidade demografica dos bairros que compdem a regiao urbana do

Prosa
] Densidade (Hab/ha) .
Bairros 2000 2010 2022 Diferenca
Margarida - 49,53 60,66 22,47%
Estrela Dalva - 55,49 52,85 -4,76%
Santa Fé - 34,26 31,34 -8,52%
Mata do Jacinto - 30,99 30,32 -2,16%
Noroeste 4,2 17,02 29,43 576,9%
Autonomista - 35,43 28,99 -18,18%
Caranda - 20,46 25,05 22,43%
Chacara Cachoeira - 18,92 20,12 6,34%
Novos Estados - 15,27 17,56 15%

Veraneio - 8,03 8,98 11,83%
Chacara dos Poderes - 0,65 0,67 3,08%

Fonte: IBGE Censo Demogréfico 2000, 2010, 2022

Notamos que, na década entre as duas pesquisas, 0 aumento populacional
total foi positivo, mas a densidade populacional permanece consistentemente baixa,
com alguns bairros perdendo sua populagdo como no Autonomista que sofreu a
maior queda, totalizando -18%, seguido pelo Santa Fé, com -8,5%. Outros bairros,
como o Chacara Cachoeira, proximo ao centro da cidade e entdo valorizado,
cresceu apenas em 6% na década entre as pesquisas. Esses numeros contrastam
contra o crescimento numeroso e constante observado no bairro Noroeste desde o
ano 2000. Assim, apenas nos bairros Caranda, Margarida (proximo ao centro), e
Noroeste (distante do centro) ocorreu o aumento significativo da populacao total.

Podemos ver os dados acima em numeros absolutos de populagdo na tabela n.3:



37

Tabela 3 — Populagéao total dos bairros que compdem a regiao
urbana do Prosa (2000, 2010, 2022)

. Populagao .

Bairros 2000 201% 2022 Diferenca
Noroeste 3.248 13.167 22.767 600,95%
Novos Estados - 11.449 13.165 14,99%
Caranda - 8.485 10.391 22,46%
Mata do Jacinto - 9.921 9.707 -2,16%
Veraneio - 7.385 8.254 11,77%
Chacara Cachoeira - 6.458 6.869 6,36%
Estrela Dalva - 6.961 6.630 -4,76%
Autonomista - 7580 6.202 -18,18%
Margarida - 4849 5939 22,48%
Santa Fé - 5.127 4.690 -8,52%
Chacara dos Poderes - 946 975 3,07%

Fonte: IBGE Censo Demogréfico 2000, 2010, 2022

No ano de 2005, através da Lei Complementar n° 74 de 6 de Setembro de
2005, a prefeitura de Campo Grande-MS ordenou uma mudanga na organizagao do
uso do solo no perimetro urbano, levando a criacdo de 74 novos bairros para
substituir as regides anteriormente conhecidas como distritos. Devido a essa
disparidade, ndo podemos comparar os dados do Censo Demografico de 2000 com
0s mais recentes, com a exceg¢ao do bairro Noroeste, que ndo sofreu mudangas no
seu territério durante essa transigao.

O bairro Noroeste €& de fato o que mais chama atencdo no gréfico,
demonstrando o maior crescimento entre as décadas, de 3.248 habitantes em 2000
para 22.767 habitantes em 2022, um crescimento de 600%, mas, apesar deste
fendbmeno, ainda possuindo o segundo maior numero de vazios urbanos, com
46,13%. Vale destacar que esse crescimento ocorreu, em parte, pela ocupacao de
uma area no bairro e formagao da favela do Linhdo e a posterior transferéncia no
bairro mesmo e regularizagao fundiaria promovida pelo poder publico municipal.

O Margarida, bairro com o menor numero de vazios urbanos e a maior
densidade demografica, também demonstrou um crescimento consideravel na ultima
década de 22,48%, exemplificando o mais eficiente uso do solo na regiao urbana. Ja
o Estrela Dalva, o unico outro bairro que pode ser considerado economicamente

viavel, sofreu uma queda de 4,76% na sua populagao total entre as pesquisas.
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Um padrdo se forma em outros bairros que possuem um nivel relativamente
baixo de vazios urbanos privados, o Autonomista e o Santa Fé, que também
demonstram uma queda de populagdo na ultima década, de -18,18%% e -8,52%
respectivamente.

Por outro lado, os bairros com a maior quantidade de vazios urbanos nao
demonstram nenhum padrdo perceptivel no seu crescimento, com o Chacara dos
Poderes contendo a maior area relativa de vazios urbanos apresentando um
crescimento populacional muito baixo. Este fato pode estar relacionado ao perfil do
bairro, composto majoritariamente de chacaras e, portanto, pouco denso, situado em
meio a remanescentes de vegetagdo destinadas a protecdo e conservagao
ambiental. De acordo com o PDDUA (2018), € uma Zona Especial de Interesse
Ambiental. Nesse contexto, o bairro continua parcialmente sem infraestruturas
basicas vistas em outros bairros da regido, como ruas asfaltadas, ciclovia, rede
coletora de esgoto, coleta seletiva de reciclaveis e equipamentos comunitarios e,
ainda, deficiéncia no transporte coletivo e na iluminagcdo publica, entre outros
aspectos. Devemos ressaltar, ainda, que internamente ha também uma diversidade
de padrdes de habitacdo no bairro, variando de alto padrdo em condominios
fechados e habitagdes comuns de tamanho reduzido e baixo padrédo, em situagdes
que podem ser denominadas de precarias.

O bairro Veraneio se encontra em uma situacao similar, com 26,03% da sua
area sendo os vazios urbanos privados e com certas partes carecendo de
infraestrutura basica. Isso provavelmente se deve ao fato de que o Veraneio, cuja
formagao teve inicio nos anos 1960, tem um perfil diferenciado, pois abriga parques
- Parque das Nacgbes Indigenas, o Parque Estadual do Prosa e o Parque dos
Poderes - que ocupam uma grande extensao territorial e dividem o bairro em porg¢ao
norte e sul, constituindo obstaculos a circulagao intra-bairro. No centro do bairro os
lotes tém dimensdes de chacaras, ficando nos limites norte e sul a ocupagao
tipicamente urbana com lotes de dimensdes menores.

Em termos populacionais, o bairro Veraneio apresentou um crescimento na
ultima década, de 7.385 habitantes em 2010 para 8.254 habitantes em 2022,
resultante da inclusdo de areas devidamente desenvolvidas em seu territorio.

O bairro Novos Estados, que abriga os grandes condominios Alphaville e do

Shopping Bosque dos Ipés, inaugurados nos anos de 2014 e 2013 respectivamente,
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conta com o terceiro maior numero de vazios urbanos privados. Em 2010, registrou
11.449 habitantes e 13.167 habitantes em 2022.

O bairro que melhor demonstra o padrao preocupante de um crescimento
populacional baixo em uma regido valorizada, com equipamentos publicos, servigos
e infraestrutura completa, mas que continua com um numero alto de vazios urbanos
privados (24,58% de sua éarea), € o Chacara Cachoeira. Esse bairro € considerado
um dos mais nobres da cidade, com facil acesso as principais avenidas arteriais de
Campo Grande-MS - a Mato Grosso, Afonso Pena e Via Park -, assim como o
Parque dos Poderes e o Parque das Nagdes Indigenas. Em 2010, o bairro contava
com 6.458 habitantes e, em 2022, 6.869 habitantes, crescendo apenas em 6,36%
nos ultimos 12 anos. Parte importante do bairro € ocupada por iméveis destinados a
atividades comerciais e de servigos: clinicas médicas e de estética, boutiques,
bares, entre outros.

O Caranda é outro bairro nobre, com facil acesso ao centro da cidade e que
conta com um alto numero de vazios urbanos privados (18,97%). Teve um
crescimento populacional constante na ultima década, de 8.485 em 2010 a 10.391
em 2022, tornando-se o terceiro maior bairro da regido. A Mata do Jacinto também
apresenta uma situacédo bem similar, com 19,1% de vazios, porém, esta regiao
registrou uma diminui¢cdo da sua populagao, de 9.921 em 2010 para 9.707 em 2022,
uma queda de 2,16%.

A distribuicdo dos recursos publicos pode ser analisada mais a fundo
utilizando um conjunto de dados parte do Censo Demografico de 2022 realizado
pelo IBGE, onde diversas caracteristicas sobre as faces (por exemplo, a presenca
de asfaltamento - Mapa 6), ou um dos lados de uma quadra, foram catalogadas e
disponibilizadas para cada setor censitario. Foram com estes dados que os mapas a

seguir foram feitos.
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Figura 6 - Porcentagem de domicilios em uma face com asfaltamento
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Ja em relagao a pavimentagao asfaltica, importante para os deslocamentos
cotidianos, observamos que quase todos os bairros da regido se encontram
totalmente asfaltados, com exceg¢ao de dois: Chacara dos Poderes e Noroeste.
Destaca-se que, o primeiro caso, o bairro Chacara dos Poderes, € o0 maior em
extensao territorial na regido do Prosa e o menor em populagdo, com uma
densidade populacional extremamente baixa de 0,67 hab/ha e a maior quantidade
de vazios urbanos. Ja no segundo caso, do bairro Noroeste, novamente este se
destaca por um aspecto negativo, apesar de ser o mais populoso e o terceiro maior
em extensao territorial da regido ndo conta com a comodidade da pavimentagao
asfaltica na maioria do seu territério, tendo uma cobertura muito limitada.

Um padrao semelhante se repete quando se trata da presenga de calgadas
na regido (Figura 7), uma distribuigdo quase universal, com excec¢do do bairro
Noroeste, que recebe uma cobertura muito limitada, e o bairro Chacara dos

Poderes, aparentemente sem nenhuma cobertura.
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Figura 7: Porcentagem de domicilios em uma face com calgada
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Em relacdo a presenca de pontos de 6nibus (Figura 8),

percebe-se um

equilibrio maior na situagdo dos bairros da regido urbana do Prosa, um esforgo

maior de integragcdo a esse mobiliario urbano que indica acesso ao transporte

coletivo. Inclusive no caso do bairro Noroeste, pois diversos dos setores do bairro

tém algum nivel de acesso a esse mobiliario. Os locais com caréncia de acesso

perceptivel sdo os setores com densidade populacional muito

condominios Alphaville e o bairro Chacara Cachoeira.

baixa, como os
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Figura 8: Porcentagem de domicilios em uma face com um ponto de énibus
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Percebe-se, assim, que ha forte correlacdo entre vazios urbanos, densidade

demografica e equipamentos comunitarios, servigos e infraestruturas urbanas. Todos

os elementos sao indicadores do nivel de desenvolvimento urbano e das condigdes

de vida na cidade.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

Na regido urbana do Prosa vemos uma permanéncia problematica dos
vazios urbanos, prejudicando as condi¢gdes de vida especialmente daqueles que
residem nos bairros populares - por exemplo, o Noroeste -, encarecendo os custos
de urbanizagao, entendida em sentido restrito como implantacdo de infraestrutura
urbana pelo poder publico e prejudicando, assim, o desenvolvimento urbano e o
direito a cidade para todos.

Apesar de n&do ser um problema exclusivo daquela regido da cidade, visto que
o fenbmeno pode ser observado em toda Campo Grande-MS, como consequéncia
de seu desenvolvimento ao longo dos anos, podemos perceber com clareza que
essa regiao representa muito bem essa realidade. Essa situagdo revela a
necessidade de melhor monitoramento das diretrizes estabelecidas no PDDUA e
aplicacao dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade que visam
combater os vazios urbanos, fazendo cumprir a fungéo social da propriedade.

Internamente, a regido urbana do Prosa apresenta algumas particularidades.
Primeiro, destaca-se o contraste em termos de diretrizes espaciais para o
ordenamento da ocupagdo do solo e protecdo ambiental, que apresentam trés
referenciais distintos: compactacdo imediata, adensamento prioritario e
adensamento futuro. Isso revela, no nosso entendimento, a tendéncia de
permanéncia de uma heterogeneidade de formas de ocupacédo e uso do solo na
regido, correndo o risco de ocorrer um aprofundamento das desigualdades
socioespaciais.

O segundo aspecto observado, é o perfil socioespacial muito contrastante
entre os bairros que compdem a regiao: de um lado, bairros de alto padrdo e de
outro lado, bairros muito populares, em que a qualidade da infraestrutura, a
qualidade ambiental urbana e, consequentemente, as condi¢des de vida, sdo muito
distintas. Como tais bairros sdo ocupados por moradores com perfil socioeconémico
diferenciados, os impactos dos vazios urbanos na vida cotidiana também sao
sentidos de forma distinta, principalmente no que diz respeito a mobilidade urbana.
Na pesquisa ndo investigamos diretamente esse aspecto, mas €& oObvio que as
condi¢cbes socioecondmicas influenciam a mobilidade e o direito a cidade, uma vez

que, moradores de bairro de alto padrdao se deslocam geralmente por meio de
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transporte motorizado individual para acessar tudo o que necessitam, enquanto os
trabalhadores que residem nos bairros populares dependem predominantemente
dos servicos existentes na localidade e/ou do transporte coletivo inclusive para
acessar areas melhor dotadas de oportunidades de acesso ao trabalho.

Além disso, verificou-se que na regido do Prosa ocorrem tanto o crescimento
explosivo - caso do bairro Noroeste, um dos mais periféricos -, como a estagnacao,
ou em alguns casos, um crescimento populacional negativo em bairros centrais
(Chacara Cachoeira, Mata do Jacinto, Autonomista) mais integrados na ultima
década. Em todos os casos, ainda é significativa a presenga de vazios urbanos,
demonstrando a persisténcia desse fenbmeno.

E importante ressaltar as limitacdes deste trabalho de conclus&o de curso,
que se fundamentou principalmente no estudo realizado pelo Observatério de
Arquitetura e Urbanismo da UFMS (2016), feito ha nove anos, no momento da
redagcao deste texto. Na tentativa de suprir esta lacuna, pois o ambiente urbano esta
sujeito a constantes mudancgas, utilizamos os dados do censo mais recente realizado
pelo IBGE. Os numeros mostram que, de 2010 a 2022 a populagcdo da cidade
cresceu em cerca de 14%, enquanto o numero total de domicilios particulares
permanentes, a categoria usada para descrever a maioria dos tipos de domicilios
privados, cresceu cerca de 57%, o que pode ser um indicio de estratégias
especulativas de uso do solo como agregador de valor para o mercado imobiliario.

Diversos novos empreendimentos se concretizaram na forma de edificios,
principalmente residenciais, recém construidos ou ainda em construgado em antigos
vazios urbanos localizados nas imediagdes de notaveis parques publicos e vias
arteriais na regido urbana do Prosa. Eles se destacam pelo luxo, design e proposta
de exclusividade, evidentes no padrao e preco dos imdveis, com a ampliacdo da
verticalizagado e da valorizag&do imobiliaria na regido e possiveis impactos negativos
nos sistemas de infraestrutura urbana e servigcos publicos, cujos custos sao
distribuidos para todos os habitantes da cidade.

Para concluir, acreditamos que € preciso realizar mais pesquisas para
determinar o alcance total dessas mudangas no desenvolvimento urbano de Campo
Grande-MS. Além disso, é importante ampliar o debate sobre o tema vazios urbanos
e cobrar do poder publico o combate a especulacdo imobiliaria para diminuir os
custos de urbanizacdo e melhorar as condi¢cdes e qualidade de vida da maioria da

populagao.
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