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RESUMO

A pesquisa desenvolvida nesta dissertagao, teve como objetivo analisar qual o papel dos espagos
privados ndo edificados, em areas dotadas de infraestrutura urbana com dimensdes superiores
a 5.000m?, localizadas dentro do perimetro urbano nos bairros Candeias, Boa Vista, Felicia e
Recreio, na produgdo do espago da cidade de Vitéria da Conquista, Bahia. Nos ltimos anos, o
tema ‘“vazios urbanos” tem sido alvo de polémicas e apresenta definicdo controversa nas
discussodes geograficas, bem como em debates e discussdes cientificas, uma vez que tratam de
espagos vazios de edificagdes, porém com inimeras simbologias e significados. Estes podem
alterar a dindmica das cidades, visto que o capital imobiliario e a valorizagdo do solo
influenciam diretamente no direito a cidade, na fun¢do social da propriedade e nos sujeitos
historicos envolvidos neste processo. Com o intuito de contribuir no debate sobre a tematica, o
tema foi analisado sob o olhar geografico e com base na categoria geografica Espaco, por meio
de analise das logicas produzidas por este fendmeno urbano, sob a dtica de um campo de lutas
e significados. Para trilhar este caminho, a pesquisa adotou como procedimentos metodologicos
a investigacao teorica com estudos bibliograficos de obras de autores correlatos ao tema, além
de consultas, levantamento de documentos e legislacdes vigentes, também foi realizado
trabalho de campo por meio de observacdes, visitas e leitura de imagens de satélites, para
levantamento destes espagos nao edificados. Por meio deste levantamento, foi possivel
identificar a localiza¢do destes espagos, analisar como a valorizagdo do solo contribuiu para
permanéncia destes no decorrer dos anos, além de averiguar se existe relacdo com o capital
imobilidrio para melhor compreender a dindmica geografica ¢ o planejamento urbano do
municipio de Vitoria da Conquista, sua conjuntura social e o combate as desigualdades. Nesse
sentido, este fendmeno na cidade ¢ resultante do acumulo e reteng¢do de terras pelo capital
imobiliario, que utiliza a concentragdo da propriedade privada como medida para ampliagdao
das suas riquezas e majorar seus lucros, fomentado pelo poder publico em uma pratica
socioespacial em que cidade, mercadoria e especulacdo transitam em um mesmo ambito
discursivo.

Palavras-chave: Geografia Urbana; Espacos privados nao edificados; Vazios Urbanos;
Direito a cidade; Capital Imobiliério.



ABSTRACT

The research developed in this dissertation aimed to analyze the role of unbuilt private spaces
located within urban areas equipped with infrastructure and measuring over 5,000 m?, situated
within the urban perimeter of the neighborhoods of Candeias, Boa Vista, Felicia, and Recreio,
in shaping the spatial production of the city of Vitoria da Conquista, Bahia.In recent years, the
topic of urban voids has been the subject of growing debate and presents controversial
definitions within geographical and scientific discussions, as these spaces, though devoid of
buildings, carry multiple symbolisms and meanings. They can alter the dynamics of cities, as
real estate capital and land appreciation directly influence the right to the city, the social
function of property, and the historical actors involved in this process.To contribute to the
ongoing debate, this study approached the subject from a geographical perspective, grounded
in the geographical category of Space, analyzing the logics produced by this urban phenomenon
through the lens of a field of struggles and meanings.Methodologically, the research combined
theoretical investigation through bibliographical studies of authors related to the topic,
document and legislative analysis, and fieldwork involving observations, site visits, and
satellite image readings to identify these unbuilt spaces.Through this survey, it was possible to
identify the location of these spaces, to analyze how land appreciation has contributed to their
persistence over the years, and to verify the relationship with real estate capital in order to better
understand the geographical dynamics and urban planning of Vitéria da Conquista, its social
context, and the challenges in addressing inequality.In this sense, this phenomenon in the city
results from the accumulation and retention of land by real estate capital, which uses the
concentration of private property as a means of expanding its wealth and increasing profits —
a process reinforced by public power in a socio-spatial practice where city, commodity, and
speculation coexist within the same discursive field.

Keywords: Urban Geography; Unbuilt Private Spaces; Urban Voids; Right to the City; Real
Estate Capital.
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1 INTRODUCAO

16

O municipio de Vitéria da Conquista localizado na Bahia e ilustrado no Mapa 1,

definido aqui como objeto de analise para o estudo proposto, esta situada a aproximadamente

518 km da capital baiana Salvador e possui uma populacdo, conforme dados do IBGE (2022),

de 370.868 habitantes e uma area de 3.254km?. No distrito sede, a populacao ainda conforme

dados do IBGE (2022) ¢ estimado em cerca de 329.977 habitantes, o que representa um

percentual de 89% da populagio do municipio. Area integradora de diversas regides do estado

e de outras localidades do pais, o municipio, considerado atualmente como o terceiro maior da

Bahia, ¢ um fornecedor de bens, servigos e produtos especializados, o transformando em um

polo gerador de fluxo, que ocasionou um aumento da populacdo e consequentemente na

demanda por moradia.

Mapa 1 - Localizagdo de Vitdria da Conquista, Bahia (2024).

®Anagé

-14.7000

Caraibas
o e

- gBale-Ps

-14.9000

Belo Campo
®

Sao Jodo/Dantilandia
da Vitoria B

-15.1000

-15.3000

I_Cercadinho,
a >

Céandido

_ Sales —

MG S OR N P Encruzilhada
e

-15.5000

Cabeceira
da Jiboia

.

Planalto
@

+Jose
{gleneates

. Sao
-.Sehash{an

Barra do
Choga
®

Itambé
©

Ribeirio [
do Large I

0 10 | 20km
—_—

~Caatiba
A O]

ConvengGes Ortograficas

© Sedes Municipais
Rodovias
—— Rodovias
Estradas rurais
Estradas rurais
= Distritos
Logradouros
Limites Intermunicipais
Mapa de Localizagao
Municipio Vitdria da Conquista

— Projegdo UTM #E$
PP@iaq~  Datum Sigas 2000 Zona 245
Hoeo Base Vetorial IBGE (2022)
UESB_. Elaboragiio: Fabiana Gusmao
= Data 16/12/2024 uese

-41.3000 -41.1000 -40.9000

-40.7000 -40.5000

Fonte: Gusmao, F. S, 2024.



17

Segundo Souza (2004), o Brasil ¢ um pais predominantemente urbano e que ¢
urbanizado em grande velocidade. Em Vitéria da Conquista esse processo nao foi diferente,
Ferraz (2001) descreve que sua configuracdo territorial € resultado de varios agentes produtores
do espago, com processos vivenciados através de um constante choque de interesses e
necessidades, produzindo o espaco urbano edificado através de disputas de poder local com
relacdes de lutas e embates.

Assim, o processo de urbanizacdo das cidades brasileiras, bem como de Vitdria da
Conquista esta diretamente relacionado a expansao capitalista, acarretando uma aceleragao do
crescimento das cidades, implicando em mudangas na produgao do espago urbano ¢ no modo
como as cidades s3o idealizadas, projetadas e vivenciadas. Nessa otica, Silva (2015) indica que
a cidade passou e passa por uma urbanizagdo acelerada e essa rapida expansdo acirrou os
conflitos urbanos que geram uma série de problemas no seu desenvolvimento, pois acarreta um
crescimento urbano desigual, estimulando assim, o surgimento de grandes espacos ndo
edificados, utilizadas como artificios para acamulo de capital.

Os vazios urbanos, no contexto brasileiro surgem e estdo relacionados ao processo de
expansao das cidades capitalistas, que no ato do seu crescimento iam no sentido das periferias
ficando em seus intervalos os terrenos vagos e fora do mercado a espera de uma futura
valoriza¢do imobilidria, conforme pontua Silva (2015) e entender esse movimento da cidade

enquanto objeto urbanistico ¢ compreender sua morfologia. Souza (2005), discorre que:

O espago social ndo ¢ um simples “dado” sem maior importancia para a vida social.
O espago social é, ao mesmo tempo um produto das relagdes sociais, ¢ um
condicionador dessas mesmas relagdes. A organizagdo espacial e as outras formas
espaciais refletem o tipo de sociedade que as produziu, mas a organizacgdo espacial e
as formas espaciais, uma vez produzidas, influenciam os processos sociais
subsequentes. (Souza, 2005, p. 99)

Santos (2020), indica que o espaco urbano de Vitoria da Conquista € 0 modo como ele
se organiza ¢ associada a uma racionalidade reprodutiva que ndo responde apenas por si, mas
se articulando a outros fatores, como por exemplo o mercado imobilidrio e fundiario. O autor
indica que existe um estimulo na reproducdo de novos espagos, acarretando na expansao da
malha urbana e na sua reconfiguracao espacial e consequentemente no espraiamento da cidade.

Esses espraiamentos, reproduzem fragmentagdes' do tecido urbano e no contexto de

Vitoria da Conquista, assim como em outras cidades do Brasil, sdo produzidos de acordo com

7 O termo Fragmentagdo na pesquisa esta associado aos conceitos de Corréa, 2003 que remete ao
remembramento espacial, relacionando-o a diferentes formas e controle sobre o espaco.
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a logica do capital. A necessidade assim, ¢ determinar a producdo do espaco desencadeada pela
criacdo de novas areas, dentro e fora do perimetro urbano, implicando em expansao da cidade
e transformacao do rural em urbano (Santos, 2020), com a implantagdo continua e intermitente
de novos bairros, loteamentos, condominios e criagao de novos eixos de centralidades.

Todavia, apesar da expansao continua do seu perimetro urbano a cidade, acompanhando
os indices nacionais, ainda apresenta um expressivo déficit habitacional. Nessa dire¢do, ainda
que representando um paradoxo deste contexto, ¢ possivel identificar uma quantidade
significativa de espacos ndo edificados na malha urbana da cidade, frutos de diversos modos
que revelam a existéncia danosa deste fenomeno urbano para o coletivo, uma vez que ele
fragiliza o direito a cidade e a fun¢do social do solo urbano, produzindo uma cidade imersa ao
jogo de interesses econdmicos.

O crescimento da malha urbana, desde os primeiros relatos de aglomeracio de pessoas
na cidade até o momento atual, resultou na formac¢ao de um tecido urbano horizontalizado e
fragmentado. Essa configuracdo, ilustrada na Figura 01 por meio de uma imagem aérea,
evidencia a presenga de numerosos espagos ndo edificados, os quais contribuiram

significativamente para o espagamento da cidade.

Figura 1 - Imagem aérea do tecido urbano de Vitoria da Conquista, Bahia (2025).

Fonte: Google Earth, 2025.
Organizagdo: GUSMAO, F. S, 2025.
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Nesse contexto, o tema da pesquisa emergiu a partir dos recorrentes incomodos
percebidos pela pesquisadora, ao longo de sua atuagao profissional como arquiteta e urbanista
em Vitoéria da Conquista. A andlise empirica da expansdo urbana evidenciou a presenca de
numerosos vazios na malha urbana do municipio — terrenos ociosos e espacgos nao edificados
—, especialmente concentrados nos bairros de maior valorizagdo imobiliaria. Esses vazios
urbanos, identificados nos deslocamentos e espagos de vivéncia cotidiana da pesquisadora,
revelam um padrao de ocupacdo fragmentado, cuja ineficiéncia na utilizagdo do solo urbano
acentua problematicas, como o déficit habitacional, ao mesmo tempo em que compromete a
func¢ao social da terra.

Além disso, foi observado pela pesquisadora, sem nenhuma neutralidade, que muitos
destes espacos ndo tinham alvara de construgdo aprovados ou submissdo de projetos para
analise ou em andamento na Secretaria de Urbanismo da Prefeitura Municipal de Vitdria da
Conquista?, considerando sua atuagio profissional como arquiteta/analista do municipio.
Experiéncia esta, que despertou o interesse em aprofundar a abordagem sobre a tematica
pesquisada, principalmente no que tange a dispersao e expansao da malha urbana da cidade.

Acometida por inimeros questionamentos, apds discussdes sobre o fendmeno aqui
abordado na secretaria onde executa suas fungdes, era possivel observar como estes espagos
contribuiriam significativamente para garantir direitos sociais a populagao residente em Vitoria
da Conquista, principalmente no que tange o direito a cidade e a fun¢do social da propriedade.

Dessa maneira, tais questionamentos dariam origem a esta dissertagdo que geraria um
produto significativo com abordagem das informagdes sobre a inferéncia deste fendmeno em
seu processo de expansdo, frente a constatagdo que o municipio ndo possuia uma base de dados
com levantamentos que possibilitasse a execu¢do da legislacdo, bem como ocupagdo destes
espacos sob a dtica que a cidade de Vitoria da Conquista, poderia ter sua ocupagdo otimizada
em areas consolidadas em termos de infraestrutura urbana, como os bairros Boa Vista,
Candeias, Felicia e Recreio.

Face as constatacdes aqui elucidadas, a pesquisa elaborada para a Linha de Pesquisa
Producdo dos Espacos Urbanos e Rurais, do Mestrado Académico do Programa de Pds
Graduacdo em Geografia, com area de concentracdo em Producdo do Espago Geografico da

Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia, ganhou for¢a para elaboracdo e foi intitulada

2 A pesquisadora atua profissionalmente como funcionaria publica concursada (Analista de Projetos), na
Secretaria de Infraestrutura do Municipio de Vitéria da Conquista.
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como “Espagos privados ndo edificados: Os vazios, cheios de significados, na produgdo do
espago urbano de Vitoria da Conquista, Ba” e traz como questao central de pesquisa a seguinte
indagagdo: Qual o papel dos espagos privados ndo edificados, em dareas dotadas de
infraestrutura urbana com dimensdes superiores a 5.000m?, localizadas dentro do perimetro
urbano nos bairros Candeias, Boa Vista, Felicia e Recreio, na produgao do espago da cidade de
Vitdria da Conquista, Bahia?, com o objetivo geral de analisar o papel dos espagos privados
ndo edificados, em areas dotadas de infraestrutura urbana com dimensdes superiores a 5.000m?,
localizadas dentro do perimetro urbano nos bairros Candeias, Boa Vista, Felicia e Recreio na
dinamica imobilidria de producao do espaco urbano de Vitoria da Conquista, Bahia.

Para isso, foram utilizados diferentes conceitos de vazios urbanos, com a percepgao de
diversos autores sobre o tema, como Clemente (2011), Rosa (2008), Borde (2006), Foganholo
(2009), Janeiro (2007), entre outros que explanariam o melhor viés para a pesquisa. Se
desenrolando nos seguinte questionamentos e objetivos especificos: analisar como a
valoriza¢dao do solo contribuiu para a permanéncia dos vazios urbanos nos bairros Candeias,
Boa Vista, Recreio e Felicia na cidade de Vitoria da Conquista, Bahia; como os vazios urbanos
influenciaram no valor do solo urbano nos bairros considerados mais “nobres” em Vitdria da
Conquista, Bahia; avaliar como a legislacdo urbanistica nacional e municipal contribuiram para
consolidagao e manutencao dos vazios urbanos nos bairros Candeias, Boa Vista, Recreio e
Felicia na cidade de Vitoria da Conquista, Bahia; compreender como se relacionam o valor do
solo e a produg¢do dos vazios urbanos na cidade de Vitoria da Conquista, Bahia.

Este estudo tem como intuito analisar os espagos privados nao edificados — areas
ociosas e fragmentadas do municipio —, a fim de compreender a conformagao do planejamento
urbano publico, sua conjuntura social e as estratégias de enfrentamento das desigualdades. No
escopo deste trabalho, busca-se tragcar o perfil urbanistico do municipio e investigar os
processos de producdo do espaco, relacionando-os a valorizag@o do solo, ao direito a cidade, a
funcao social da propriedade e as legislacdes vigentes que regem os sujeitos produtores do
espaco. Nesse contexto, estabelece-se uma relagdo dicotdmica entre capital e trabalho, em que
o capital avanca sobre as forgas produtivas com o intuito de acumular riqueza, ampliando,
consequentemente, as desigualdades sociais.

Na categorizagdo geografica, o Espago se apresenta como vertente tedrica capaz de dar
embasamento a pesquisa, uma vez que as relagdes aqui estudadas possuem forma e fungdo
correlacionados e interligados. Nessa otica, Corréa (2003) pontua que o espaco nao pode ser

ponto de partida ou chegada, nem um instrumento politico, mas multidimensional com juncao
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entre o concreto € o abstrato, com metaforas e reflexos de condi¢des sociais, expressados
através dos simbolismos e campos de luta.

Nessa dindmica geografica e urbana, o tema da pesquisa versa sobre a analise da malha
e do perimetro urbano da cidade de Vitoria da Conquista, Bahia, sobretudo nos bairros
Candeias, Boa Vista, Recreio e Felicia, sob a 6tica dos espagos privados nao edificados (vazios
urbanos), tragando uma relacdo dialética entre os diferentes sujeitos envolvidos neste processo,
bem como as diretrizes urbanas implementadas no municipio, que influenciaram na sua atual
configuragao.

Além disso, a pesquisa também pretende dar continuidade aos estudos relacionados as
transformagdes do espaco urbano do municipio, bem como a analise dos fendmenos urbanos
em decorréncia da sua expansdo e trazer contribuicdes para a temadtica, ao considerar que as
pesquisas encontradas sobre o referido tema, ndo versam sobre a Otica proposta neste projeto.

A érea objeto de estudo desta pesquisa contemplard, dentro do perimetro urbano da
cidade de Vitoria da Conquista, os bairros Recreio, Candeias, Boa Vista e Felicia, conforme
Figura 2, considerando os Planos Diretores de Desenvolvimento Urbano aprovados no historico
legislativo do municipio e as leis de bairros sancionadas na cidade. Esses bairros foram
escolhidos em razdo de sua localizacdo, das boas condi¢Oes de infraestrutura existentes, das
tipologias das edificagdes e dos valores do solo urbano praticados nessas areas, que os
classificam como “nobres” na dindmica urbana do municipio.

Os procedimentos metodologicos utilizados, foram subsidiados através de dados
primdrios e secundarios. Consistindo em duas etapas, uma delas, referente a aquisi¢do de dados
e a outra, com informacdes sobre as dreas em estudo nesta pesquisa.

Em um primeiro momento, o tema abordado foi fundamentado a partir do levantamento
e catalogacao bibliografica, com estudo das obras e pesquisas correlatas ao tema e revisao das
teorias associadas, bem como também de uma pesquisa empirica. Também foram realizados
levantamentos de mapas e dados histdricos e estatisticos na Prefeitura Municipal de Vitéria da
Conquista com visitas a Secretaria de Obras e Urbanismo na prefeitura de Vitoria da Conquista,
Bahia, além de pesquisa documental com levantamento das normas e leis, na qual foi
identificada a legislagdo vigente e em tramitacdo relacionada ao processo de manutencdo dos

vazios urbanos no ambito tanto federal, quanto municipal.



Figura 2 - Zoneamento Urbano de Vitoria da Conquista, Ba (PDDU 2006).
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No segundo momento da pesquisa, foi realizado o levantamento os vazios urbanos na
cidade de Vitoria da Conquista, Bahia. Tais informagdes foram coletadas através de observagao
direta in loco para andlise do espaco, com pesquisas e levantamentos de campo, para
identificacdao das areas nao ocupadas, analises de imagens aéreas, acompanhado de registros
fotograficos, mapas dos vazios urbanos ja existentes e a consolidagdo das areas no decorrer do
tempo considerando suas caracteristicas fisicas dentro das tipologias de forma, falta de uso e
dimensao.

O objetivo ¢ identificar os trechos mais fragmentados e com um maior quantitativo de
terrenos ociosos contemplando mais pontualmente, os limites dos bairros analisados. Para isso,
serdo localizados espacialmente esses trechos, avaliando sua infraestrutura urbana e
caracterizando suas manchas, dimensdes e posicdes.

Como desdobramento desse levantamento, os dados foram analisados e sistematizados
para a elaboracdo de tabelas, mapas e graficos para a demonstragdo dos resultados. Também
foram elaborados textos preliminares discutindo criticamente a forma como os vazios urbanos
influenciaram e influenciam na produgao da cidade.

Diante do exposto, para demonstracdo dos resultados, essa dissertacdo esta estruturada
em 5 partes, sendo elas Introducao, trés se¢des, seguida pela Conclusdo. A segunda ¢ composta
pela abordagem sobre Produ¢do do Espaco, delimitando seu conceito e defini¢do, inserido na
otica mercadologica em um processo contraditdrio e desigual que ocasiona a generalizacao do
espaco como propriedade privada. Nessa se¢cdo, também ¢ discutido sobre o Capital Imobiliario,
seus agentes e sua liberdade de atuacdo dentro do sistema de produ¢do capitalista das cidades,
transformando as cidades em produto do capital, além de abordar sobre a Fun¢do Social da
Propriedade e a inseguranca da posse, frente a propriedade privada em um cenario de
financeirizagdo da habitacdo e aprofundamento das desigualdades socioespaciais urbanas, que
fragiliza o direito a cidade.

A terceira se¢do inicia-se abordando os fendmenos urbanos e os desafios relacionados
ao ordenamento espacial da produgdao das cidades, versando sobre a oOtica do tema que
fundamenta esta dissertacdo. Nela, realiza-se um estudo da arte, debatendo diversas
interpretagdes sobre o conceito de vazios urbanos, a partir da visdo de diferentes autores, o que
orienta 0 enfoque adotado nesta pesquisa. Nesse sentido, sdo discutidas suas definigoes,
correlagdes e contradicdes no contexto urbano, além de seu vinculo com o uso e a ocupagao do
solo urbano na dindmica brasileira, com base nos instrumentos juridicos e legislagdes vigentes,

tanto em ambito nacional quanto municipal.
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Finalizando as se¢des tematicas, a quarta aborda sobre a expansdo urbana da cidade,
bem como o eixo principal da pesquisa, indicando a relacdo entre os espacos privados nao
edificados: vazios urbanos e a produgdo do espago urbano de Vitéria da Conquista, Bahia,
contextualizando a area em estudo, tragando uma caracterizagdo com analise destes espacos nos
bairros Boa Vista, Candeias, Felicia e Recreio delimitados por esta pesquisa, de forma a refletir
e utilizar essas informacgdes na conclusdo sobre possiveis alternativas e solugdes que

garantiriam a utilizag¢do destes, na producao do espago urbano da cidade.
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2 PRODUCAO DO ESPACO E O USO CAPITALISTA DO SOLO

A cidade em uma perspectiva historica nasce, segundo Rolnik (1988), do processo de
sedentarizacdo do homem, delimitando uma nova relagao entre este e a natureza. Sendo o
resultado da producdo, circulagdo e consumo, e nesse sentido, nenhuma cidade esta pronta e
acabada, considerando que ela ¢ dinamica e estd em constante transfiguracao para além do palco
da a¢do do homem, sendo uma organizagao coletiva com sobreposi¢ao de distintos processos.

Nessa dinamica, o homem atua como sujeito historico, que contribui para o conjunto,
com sua vida cotidiana e na producao destas relagdes, ndo sendo mais um individuo isolado,
mas segundo Santos (1988), um ser social. Nesse sentido Santos (2006) relata que, no processo
de producao estao presentes novos processos vitais, novas espécies e sua produgao, a ciéncia, a
tecnologia, a informacdo constituindo assim, seu substrato, com a técnica cada vez mais
evidenciado em relagdo ao natural, atendendo e se subordinando sobretudo aos interesses da
globalizacdo.

Para Lefebvre (2019), a cidade pode ser definida como espaco onde a “sociedade
urbana” se organiza. Segundo o autor, essas sociedades urbanas ndo sdo comparaveis e seriam
resultados da completa urbaniza¢do, que nasce da industrializacdo, onde a concentragdo da
populagdo ¢ acompanhada dos meios de produgdo, assim o espago urbano seria local de
concentracdo de coisas, pessoas e trocas. Para Rolnik (1988), a cidade seria um campo
magnético, definido pela autora, como um ima de atracdo e concentracdo de homens antes
mesmo de ser um local de trabalho e moradia.

Na ciéncia geografica a nocao de espago e sua concepgao, supera o conceito objetivo e
material, pois este utiliza dos fendmenos e das produgdes sociais para ser organizado, pois
segundo Carlos (2011), ¢ a sociedade quem produz e organiza seu proprio espaco, revelando-
se nas dimensdes material, concreta e abstrata. Nao sendo possivel fazer uma andlise de
producao do espago, sem analise do contexto social da sociedade ou fora da ideia de pratica
socio espacial, sendo necessario pensar no processo de produgado e reproducao do espago urbano
em suas varias dimensdes.

O poder de organizar o espaco, segundo Harvey (2005), ¢ originado de um processo
conflituoso e complexo, mobilizado por agentes sociais numa relagdo de coalizagdo e também

alianca, que molda o urbano.
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Para Lefebvre (1991), a problematica do espaco, que busca solugdes para a “sociedade
urbana”, surge do processo de industrializagdo, sendo este o indutor para as transformagdes das
sociedades. Segundo Carlos (2011), analisar o espago geografico pela dtica de Lefebvre ¢
entender este como uma reprodugao continuada do capital e das relagdes sociais, sendo a
reprodugdo no espago concreto necessaria a acumulacao, uma vez este ¢ fundamentado pelo
proprio Estado, que assegura as relagdes de producdo e dominacdo. Assim, na perspectiva da
autora, entender o espago na Otica de Marx e Lefebvre, ¢ indispensavel para compreender a
conjuntura do mundo contemporaneo que se reproduz na materialidade do capitalismo,
utilizando esta como estratégia de dominagdo para sua reproducdo continuada. A autora
discorre que:

Como escrevem Marx & Engels, no livro A ideologia alema (1996), a primeira
condi¢do da historia € manter os homens vivos e a segunda € assegurar sua
reproducdo. Podemos dizer que esse processo acontece numa relagdo dialética
sociedade-natureza em que cada elemento se transforma no outro e pelo outro,
produzindo assim a vida ¢ o espago, ambos como criagdo real. O ato de
producdo da vida €, consequentemente um ato de produgdo do espaco, além
de um modo de apropriagdo. Nesse raciocinio, afirma-se o espago como
condi¢do, meio e produto da reprodugdo social: produto resultante da historia
da humanidade, reproduzindo-se ao longo do tempo histérico e em cada
momento da histéria, em funcao das estratégias e virtualidades contidas na
sociedade. (Carlos, 2011, p. 63)

Harvey (2005) também faz ponderacdes sobre a andlise do espago geografico na
percepcao da teoria marxista, considerando que ela ensina como relacionar a acumulagdo, as
transformagoes e configuragdes das estruturas espaciais, correlacionando-as com a geografia e
a historia.

A categoria espago ndo se reproduz sem o trabalho em sua dimensdo ontologica, na
perspectiva da vida e da existéncia, pois este ¢ a base fundante da existéncia humana, se
expressando e se materializando no espaco de forma objetiva e subjetiva para além da sua base
fisica e da relacdo capitalista, ndo ocorrendo apenas no vinculo entre patrao e empregado, mas
como mediacdo entre sociedade e natureza como uma unidade dialética contraditoria, sendo
extremamente importante para o capital. Carlos (2011) pontua que:

Todavia, o espago guarda o sentido do dinamismo das atividades e dos desejos
que marcam a reprodugdo da sociedade em seu sentido mais amplo, a
realizacdo da vida para além da sua sobrevivéncia. Os fundamentos da
reproducdo que, como afirmamos, contempla uma especificidade histoérica,
hoje se explicitam como uma producdo capitalista. Desta determinagdo
decorre um conjunto de condi¢des para sua realizacdo, em especial a
existéncia de classes sociais especificas e contraditorias, enfrentando-se a
partir de interesses diversos, tendo o processo de valorizacdo como finalidade
ultima e necessaria da acumulagao. (Carlos, p. 56, 2011)
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No capitalismo, segundo Carlos (2011), a produgdo do espaco ¢ expandida espacial e
socialmente, se inserindo em uma légica de produgdo mercadoldgica. Este sistema, ¢ dindmico
e expansivel na otica do Harvey (2015), pois cria uma forga incessante que reforma
constantemente o mundo que experienciamos atualmente, além disso ele estabelece um
conjunto universal de valores definido por uma escala global e baseado no “trabalho social
abstrato”. Neste processo ¢ ele que fragiliza a luta dos trabalhadores e sua divisdo territorial
dificulta a integra¢do de classes, vulnerabilizando os trabalhadores com a reestruturacao
produtiva do capital, além de generalizar o espago como propriedade privada. Assim, a relagdo
ampliada deste, cria e recria o que tem pela frente, pois ultrapassa o limite do homem no
processo de acumulac¢do de riquezas, avancando sobre as forcas produtivas no intuito de
acumular riqueza, aumentando a pobreza e consequentemente a desigualdade social, uma vez
que para o sistema ¢ importante que os trabalhadores estejam precarizados.

O trabalho ndo ¢ ingénuo, ele ¢ capturado, subsumido e circunscrito na relagdo
contraditoria entre capital e trabalho, pois sendo uma mercadoria dentro do capitalismo, ele
submete, doma e subordina a natureza para atender além das suas necessidades basicas de
sobrevivéncia, com valor de uso (trabalho concreto) com uma relagdo pensada e planejada na
acumulac¢do, produzindo valor de troca (trabalho abstrato). Carlos (2011) discorre que:

Considerada em sua totalidade, a acumulagdo tende a produzir uma
racionalidade homogeneizante, inerente ao processo que se realiza produzindo
ndo s6 objetos e mercadorias, mas também a divisdo e organizagdo do
trabalho, modelos de comportamento e valores e representagdes que induzem
ao consumo, sendo reveladores da vida cotidiana. Desse modo, a vida
cotidiana se apresenta tendencialmente invadida por um sistema regulador em
todos os niveis, concretizada no espago como norma — ditos interditos- que
formaliza ¢ fixa as relagdes sociais reduzindo-as a formas abstratas,
autonomizando as esferas da vida e, como consequéncia, dissipando a
consciéncia social. (Carlos, 2011, p.65)

As mudancas no mundo do trabalho atingem diretamente as dindmicas espaciais, se
expressando na producdo do espaco de forma desigual e combinada, pois a face espacial do
trabalho quando materializada ¢ embebida de significados. Nesta relagdo, o trabalho ¢
subsumido pelo capital, uma vez que ele ¢ transformado em trabalho abstrato e convertido em
poténcia da classe dominante, porém ¢ importante salientar que sem o trabalho, o capital ndo
sobrevive. Segundo Harvey (2005), o processo produtivo depende de uma estrutura mutével
que concilie transporte, matéria prima e demanda de mercado que sdo inerentes a aglomeragao
e concentracao deste.

Dessa forma, a extensdo do capital, realizou a generalizagdo do espaco como

propriedade privada, onde os locais de realizag¢do da vida sdo produzidos dominantemente pelo
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mercado imobiliario que, potencializa o poder de troca sobre o poder de uso, conforme pontua
Carlos (2011). Nesse processo de acumulacao e extensao da propriedade privada do solo urbano
e da terra, ainda segundo a autora, a cidade vai sendo alterada, transformada e convertida em
sua completude em produto do mercado e penetra a vida cotidiana, definindo o local de cada
um com uma pratica soOcio-espacial limitada, com acessos desiguais, reorientando,
reorganizando o uso do espago e gerando como produto, novas contradi¢des. Sendo o capital,
um processo de circulagdo entre a produgdo e a realizagdo, ndo se tratado de algo fisico, mas
uma relagao entre ambos.

Seria o que Harvey (2005) define como desenvolvimento desigual do capitalismo e da
luta de classes impulsionada no processo produtivo pela criagdo da mais-valia, ele também
afirma que as estruturas espaciais dentro do capitalismo ndo ¢ um processo livre de
contradigdes, pois a paisagem geografica dentro deste processo seria tanto gloria coroada do
desenvolvimento, como também prisdo inibidora de um progresso adicional de acumulagao.
Ainda neste contexto, o autor discorre que o movimento da classe trabalhadora precisa aprender
a domar, controlando e produzindo o espago geografico, enfrentando o poder burgués ou
sempre estara em uma posic¢ao de fraqueza em relagao a este.

O Estado tem papel fundamental neste processo, sendo a personificagdo e agente central
do capital, considerando que ele planeja e reproduz as condicionantes para que o capital se
efetive e se reproduza, mudando os espagos, sendo orientador nesta estratégia e um sujeito de
dominagao politica. Nesse sentido,

Em geral, o Estado e, em particular o sistema legal possuem um papel crucial
a desempenhar na sustentacdo e na garantia da estabilidade desses
relacionamentos basicos. A garantia do direito de propriedade privada dos
meios de producao e da forca de trabalho, o cumprimento dos contratos, a
protecdo dos mecanismos de acumulagdo, a eliminag¢do das barreiras para a
mobilidade do capital e do trabalho e a estabilizacdo do sistema monetario
(Via Banco central, por exemplo) estdo todos dentro do campo de acdo do
Estado. (Harvey, 2005, p.82)

Porém, para além deste sistema de ordenamento de amparo legal, ele se origina da
contradi¢do entre interesses particulares e comunidade, se organizando para sustentar a relagdo
antagdnica entre capital e trabalho, ndo sendo capaz de atender a coletividade. Embora possam
criar aliangas em determinadas situacdes, seu antagonismo sempre prevalecera, pois segundo
Harvey (2005), ainda que precise assumir uma postura independente para garantir direitos
coletivos, ele pode ser usado como instrumento de dominagdo de classe uma vez que sua

autonomia ¢ relativa. Pois a nocao de justica, direito e liberdade para o interesse comum, €
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ilusdria, uma vez que se ligam ao Estado incrustrado ao sistema burgués, funcionando como
veiculo de interesse de classe dos capitalistas, expressado na producao, circulacdo e troca.

Ainda segundo Harvey (2005), o Estado deveria ser considerado como processo do
exercicio do poder, sendo sua aplicagdo mais importante que o poder em si, considerando que
este ¢ uma categoria abstrata que representa varias instituicoes que satisfazem as necessidades
especificas do capitalismo, uma vez que a burguesia catequizou o Estado, o transmutando em
agente das suas proprias ambigdes.

Assim, o Estado assume um papel conflitante ¢ ambiguo dentro do sistema ainda que
precise ser neutro, considerando que prega a igualdade, porém protege a propriedade privada e
estimula a acumulac¢do. Na otica de Carlos (2011), ele visa e apoia a reproducao do capital e a
produg¢do de um espago domado e dominado, palco da manuten¢do das desigualdades,
concretizada espacialmente na economia politica de dimensao global e universal, generalizando
0 espaco como propriedade privada, criando a contradi¢ao entre o valor de uso e troca com
separacdo entre o publico e privado com aprofundamento das segregacdes.

Seria o que Lefebvre (2019) denomina de cidade politica, que estaria inteiramente a
favor da ordem e ordenagdo do poder que administra, protege e explora vastas areas,
sobrepostas pela cidade comercial, associada a existéncia do mercado, do capital e de uma mao
de obra abundante, regida pela ldgica da mais-valia, tornando a cidade um produto de negagao
da natureza, especulativa e que serve mais do que nunca, aos interesses do capital, ainda
segundo o autor, o lugar do Estado dentro do sistema ¢ muito sutil

Nessa perspectiva, a produg¢do do espago teria um sentido amplo e profundo que se
reproduz na realiza¢do da vida cotidiana e que pode ser definida, segundo Carlos (2011) como
conjunto conflituoso de relagdes, modelos de comportamento e sistema de valores entre todos
os sujeitos de a¢dao envolvidos neste processo (Estado, capital e sujeitos sociais), onde a cidade
e o espaco assume o papel de condicionador da reproducdo do poder e do capital. A autora
relata que:

Desse modo, se o espago corresponde a uma realidade global, revelando-se no
plano do abstrato e diz respeito ao plano do conhecimento, sua produgdo ¢
social e esta expressa a pratica socio-espacial. A materializagao do processo €
dada pela concretizacdo das relagdes sociais produtoras dos lugares, ou seja,
a dimensdo da producgdo/reproducao do espago, passivel de ser vista,
percebida, sentida, vivida. Nesse sentido o espaco contempla uma dupla
dimenséo, de um lado, a materialidade objetiva e, de outro, um contetido social
dado pelas relagdes sociais que se realizam num tempo-espago determinado,
aquele da reproducdo da sociedade. (Carlos, 2011, p.70)
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Para Lefebvre (2019), a realidade urbana nesse processo mercadolégico de produgdo do
espaco, torna-se causa e razao, perdendo urbanidade e sua caracteristica de totalidade organica,
uma vez que perde sentido de pertencimento, tornando-se repressiva, autoritaria € imperiosa
com enormes concentracdes de pessoas, coisas, riquezas, suburbios, periferias, entre outros;
onde a compra e venda, o mercado e a mercadoria, o dinheiro e o capital, varrem os obstaculos,
prevalecendo o uso e o valor de uso que apropria e domina a troca e o valor de troca, reduzindo-
0 a um mero residuo considerando que o que prevalece ¢ o fetichismo da mercadoria e do
dinheiro, cultuado pelo Estado. Porém ele nao seria o inico mediador desse processo, pois a
moeda e as finangas também ocupariam lugar de honra segundo Harvey (2005).

Nestes termos, a analise do espaco urbano dentro do modo de producao capitalista, deve
permear na 6tica de Carlos (2011), trés niveis escalares:

A analise envolve, de modo articulado trés niveis escalares: no plano do
espaco mundial, aponta a virtualidade do seu processo de reproducdo
continuo; no plano do lugar, expde a realizacdo da vida humana nos atos do
cotidiano, enquanto modo de apropriacdo que se realiza pelo uso, através do
corpo, superando a objetividade contida no processo; no plano da metrépole,
ilumina a perspectiva do entendimento da cidade como obra humana,
produzida ao longo da historia, revelando-se hoje, como mediac¢ao necessaria
entre os outros dois niveis. A articulagdo/justaposi¢do desses trés niveis ganha
contetdo através da nocdo de reproducdo da cidade. (Carlos, 2011, p.71)

Para Harvey (2005) o desenvolvimento do capitalismo apresenta divergéncias regionais,
considerando as lutas e as confrontacdes geopoliticas, sendo o espago geografico para ele, o
dominio do concreto e do especifico, em que seu método de inquiri¢do tedrico deve ser pautado
no materialismo historico-geografico, com a producdo do espago, implicando na capacidade de
domina-lo. Ainda segundo o autor, o planeta ndo seria um palco uniforme na acumulagao do
capital, possuindo uma dinamica variada com diferengas ecologicas, politicas, sociais e
culturais com os fluxos de capital ocupando alguns espacos com mais agressividade que outros
e dessa forma, ocorrendo em lugares e tempos diferentes, a depender das condi¢des locais, ainda
que seus efeitos sejam globais.

Assim, como relata Sposito (2011), o espaco nao pode ser analisado a partir do que esté
localizado em sua contiguidade territorial, mas observando a multiplicidade dos niveis de
integracdo espacial e nas possibilidades de apropriacdo dos espacos, repensados e revalorizados
nas relagdes espaciais e temporais com ideia de movimento e integragdo e s6 ¢ possivel
compreender estas relagdes observando a articulagdo entre as formas, processos e logicas dentro

da morfologia urbana. Pois, 0 espaco se reproduz na continuidade de uma totalidade em uma
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ordem macro e micro, que conduz as praticas de como os homens vivem, perenizando os
processos dentro de uma légica sistémica desenvolvida entre a fixidez e o movimento.

Em Vitéria da Conquista, essa realidade ndo ¢ diferente, considerando que a producao
do espaco acontece através da relagdo de lutas, embates e disputas de poder local entre os
interesses ¢ necessidades divergentes dos sujeitos envolvidos neste processo de ocupagdo da
terra urbana. Refletindo na dindmica da cidade e consequentemente no seu crescimento no
decorrer dos anos, com demandas estabelecidas pela 16gica imobilidria, operacionalizadas pelo

poder publico municipal, ocasionando resultados que se materializam na estrutura urbana.

2.1 Capital imobilidrio, seus agentes e a cidade como mercadoria

O capital imobiliario, no processo de produ¢do do espago urbano vem adquirindo nas
ultimas décadas ares e valores de protagonismo, considerando a sua liberdade de atuagio dentro
do modo de produgao capitalista e sua robusta presen¢a de poder, uma vez que os processos de
expansdo das cidades estdo vinculados diretamente a expansdo da logica imobilidria e a
reestruturacao do capital empenhado em adequar-se a novos cenarios economicos.

Com impactos que alteram a estrutura urbana e produzem e reproduzem centros urbanos
fragmentados e desiguais, ele evidencia os conflitos entre o valor de uso e de troca da terra
urbana, impactando no cotidiano urbano, pois atuam como maquinas, instrumentos do
privilégio para determinados grupos de poder. Assim, Rolnik (2019) relata que, a terra
transforma-se em uma poderosa central de reserva de valor, sob a hegemonia do capital
financeiro e abarca uma nova geografia que se baseia em controle de ativos de propriedades
capitalizadas que sao delimitadas por duas condi¢des: ascensdo do capital rentista e escassez de
terras e recursos naturais.

Segundo Harvey (2005), a reprodugdo da vida cotidiana depende efetivamente do
processo de produgdo de mercadorias que objetiva o lucro em meio a circulagdo de capital,
sendo este um processo continuo que utiliza for¢ca de trabalho e meios de producdo como
processo combinatorio de geracdo de lucro, em que os agentes econdmicos se dedicam a
competitividade como forma de circulacao e sustento para a sobrevivéncia do capitalismo.

A geografia historica do capitalismo nesse sentido, ainda segundo o autor, deve ser
considerada em fun¢do da produgdo, mobilizagdo e absor¢do do excedente de capital e forca de

trabalho, ele ainda pondera que:
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A migracdo da forca de trabalho excedente do campo para a cidade, a
concentracdo urbana da riqueza pelos negociantes (pilhando o mundo por
meio de troca injusta) e usuarios (solapando a propriedade fundiaria e a
convertendo em riqueza monetaria) além da extracdo do produto excedente do
campo para o beneficio da cidade facilitaram a concentragdo social e
geografica dos excedentes. (Harvey, 2005, p.132)

A cidade neste contexto, atua como local de relativa importancia para reprodugdo do
capital, pois € nela que o espaco € produzido e reproduzido como mercadoria reprodutivel e seu
acesso ¢ submetido ao mercado, onde a propriedade privada do solo urbano aparece como
condi¢do para desenvolvimento do capitalismo.

Sao entdo, reflexos do desenvolvimento econdmico e nesse sentido, o espago urbano,
vira um recorte isolado da sua totalidade, com o capitalismo sendo impositor e violento em sua
reprodugao ¢ uma ferramenta de destrui¢ao das diferencas, uma vez que ele as aniquila.

Rolnik (1988), relata que a cidade tornou-se produto do capital quando a organizacao
da cidade comega a ser marcada por divisdo de classes. Harvey (2005) relaciona a “feitura” das
cidades e sua urbanizagao, como produto ¢ condi¢dao de processos sociais em andamento com
praticas espaciais entrelacadas e palco para expansdao do capitalismo, considerando sua
concentragdo de forca produtiva e forca de trabalho com concentracdo de poder politico e
econdmico, onde as governangas difundem abordagens empreendedoras, permitindo seu
avango, uma vez que as empresas recebem apoios e incentivos do setor publico, estreitando
seus lacos. Rolnik (2019), descreve que:

Na literatura econdmica neoclassica sobre o impacto da legislagdo urbana no
desenvolvimento de mercados informais da terra, prevalece a andlise que
relaciona a difusdo da informalidade com o alto nivel de exigéncia dos padrdes
da regulagdo urbanistica. Essa literatura teve inicio nos anos de 1960 com os
trabalhos de William Alonso. Entretanto, foi na década de 1970 que se
consolidou a ideia de que os precos do solo urbano e dos imdveis nao
dependem somente da relagdo entre a oferta e a demanda, pois também ha um
limite (superficial) da oferta, estabelecido pela legislagio urbanistica.
(Rolnilk, 2019, p.185)

Dessa forma, a cidade produto do capital, ¢ uma relevante e poderosa estratégia
empreendedora de acumulagdo de riqueza de longo alcance, com espagos e configuragdes
espaciais produzidas sem ingenuidade, fisicamente canalizados para atender interesses
especificos do seu modo de producao, sendo as estratégias espaciais, essenciais neste processo.
Sendo “A necessidade de remuneragdo do capital financeiro investido nos processos de
transformagdo urbanistica que define seu contetido urbanistico” (Rolnik, 2019, p.242).

Para Lefebvre (2019), o fetichismo da mercadoria em que a troca comercial torna-se

funcdo urbana, reina nesta e ocasiona novas estruturas do espago urbano. Ja Harvey (2005),
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relaciona a teoria da acumulacdo como forca motriz do capitalismo, pois transformam as
possibilidades de produgdo e circulagdo em um sistema geografico integrado de producao e
troca, sendo assim a acumulagdo, sua premissa.

Dentro do sistema capitalista, Harvey (2005) relata que as contradigdes intensas sao
fruto do crescimento econdmico e seria o que Marx nomeia de crescimento acidental resultante
do crescimento espontidneo e caodtico, que geram enormes tensdes dentro do processo de
acumula¢do de um sistema inteiramente competitivo. Na 6tica do autor, a acumulagdo do capital
sempre foi uma ocorréncia profundamente geografica e necessita de trés condicionantes para
se reproduzir: Mao de obra excedente, meios de producao suficientes e mercado com potencial
de absorcdao da produgdo, que podem implicar em algum momento como impeditivo e um
potencializador de crises dentro do seu proprio crescimento como a que aconteceu na década
de 80, crises estas importantes. Considerando que estabelecem certo tipo de ordem e
racionalidade arbitraria econdmica com desintegracdo de modelos consolidados, ainda que
apresentem tragicas consequéncias humanas, com transformacgdes dramaticas que alteram o
fluxo de acumulagdo do capital e criam base para uma posterior acumulagdo adicional.

Nestes termos, na 6tica de Marx, citado por Harvey (2005), na Teoria da localizagdo o
desenvolvimento capitalista precisa superar o equilibrio entre preservar o valor dos
investimentos e destrui-los para abrir espaco para uma nova acumulagdo, em que a expansao
geografica sustenta a acumulacao de capital, pois ela ¢ intensificada em processos na qual sua
expansdo estd prejudicada, considerando que o fator contribuinte para esse processo ¢ a
velocidade de circulacdo do capital. Assim,

O capitalismo apenas consegue escapar da propria contradigdo por meio da
expansdo. A expansdo ¢, simultaneamente intensificacdo (de desejos e
necessidades sociais, de populagdes totais, e assim por diante) e expansido
geografica. Para o capitalismo sobreviver, devera existir ou ser criado espaco
novo para a acumulacdo. Se o modo capitalista de producdo prevalecer em
todos os aspectos, em todas as esferas e em todas as partes do mundo, havera
pouco ou nenhum espago restante para a acumulagdo adicional (o crescimento
populacional e a criacdo de novos desejos e necessidades seriam as Unicas
opgdes). Muito antes que seja atingida tal situagdo, o processo de acumulacao
fica mais lento. A estagnagdo se imporia, acompanhada por uma gama de
problemas econdmicos e sociais. (Harvey, 2005, p.62)

Dessa forma, para manter-se pungente, o sistema demografico com crescimento
populacional seria interessante, uma vez que consegue abarcar os excedentes e ser base segura
a longo prazo para a acumulagao e a superacumulagado, na otica de Harvey (2005). Habilitando

a coexisténcia entre capital/trabalho e sustentando seu crescimento espiralado.
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Porquanto, para a circulacdo de capital acontecer, ¢ necessario um tempo de rotagao
com extensdo de tempo para gerar lucros, fazendo com o que o sistema pareca auto sustentavel.
Embora o excedente seja de moeda, mercadoria ou capacidade produtiva nido consiga ser
facilmente absorvido pelo mercado por ser um processo lento, impedindo em sua dinamica, seu
desenvolvimento.

Nesse sentido, ¢ fomentada uma competicdo espacial que independe do tamanho do
local e alteram as configuragdes fixas das cidades, regides e paises, porém nao sdo solugdes
definitivas para absor¢ao do excedente produtivo, uma vez que s6 adiam tal questdo. Harvey
(2005) ainda pondera:

O tnico problema com essa solugdo € que a nova economia regional tende a
alcangar a propria coeréncia estruturada interna, para moldar a sua propria
alianga de classes regional, fomentando e protegendo seus interesses, ¢ esta
destinada a se tornar expansionista, tecnologicamente dindmica, acossada pela
luta de classes e inerentemente instavel. Essa nova economia regional também
comeca a produzir excedentes de capital e forca de trabalho, que se tornam
cada vez mais dificeis de ser absorvidos. Também a longo prazo fica obrigada
a cuidar do seu proprio “ajuste espacial”. (Harvey, 2005, p.153)

A cidade assim, atua como negdcio, como produto da valorizagdo do valor. Um espaco
sem historia, uma folha em branco sem contetido social, sem dimenséo social da vida cotidiana,
pois o capitalismo o domina e o subordina, tornando sua apropriacdo, privada. Com a
especulagdo imobiliaria “roubando” o sentido de morar e viver a cidade.

No contexto de Vitoria da Conquista, os agentes imobilidrios sdo um dos principais
responsaveis pela produgdo do espago urbano, com seus incorporadores e loteadores atuando
em favor dos seus interesses € propositos, que contribuem para a defini¢ao do tragado urbano e
a ocupagdo das areas da cidade, valorizando determinadas areas em detrimento de outras.
Estabelecendo socioeconomicamente, em uma relacdo direta com o Estado/Municipio, como a
cidade vai se delineando, com segregacgdes urbanas pré-estabelecidas e sem democratizagao das
decisdes urbanas.

E ¢ neste “ajuste espacial”’, que o capitalismo vai se reinventando e ganhando novo
folego no sentido de garantir sua sobrevivéncia, com uma nova roupagem fora do sentido

espago/tempo, porém ndo menos competitiva € impetuosa.
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2.2 Propriedade privada, Direito a cidade e Funcao Social da Propriedade

O papel da terra nas dinamicas e nos processos de transformacdes espaciais assumem
grau de relevancia consideravel, pois sua captura pelo capitalismo a transforma em mecanismo
essencial na produgao financeirizada das cidades e consequentemente para o mercado fundiario.
Na literatura sobre as formagdes espaciais, pelo menos nos ultimos 250 anos de histdria, a
propriedade privada individual tem prevalecido no uso de direitos sobre a terra, segundo Rolnik
(2019) e esse movimento se inicia na Europa do século XVIII com a separagdo entre a terra € o
trabalho, reportando a uma historia de centralizagao de patriménio e poder, seja ele politico ou
econdmico que constituem um “coquetel impiedoso” nas dinamicas sociais, nutridas pelo
enaltecimento especulativo da terra. Nesse sentido:

A propriedade privada da terra e sua apropriagdo através da compra e venda
no mercado-forma de extragdo da renda fundiaria e elemento fundamental do
regime de acumulagdo capitalista-também tem uma dimensdo politica
essencial. (Rolnik, 2019, p.196)

Dessa forma, a propriedade privada, sua preservagdo e promocao legitimam os meios
de produgdo e o proprio capital com o pensamento liberal, propriedade, direito e cidadania
entrelacados na politica da moradia, tornando esta, veiculo de investimento nas politicas
fundiarias para o uso mais rentavel da terra, conforme pontua Rolnik (2019). Pois,

As dinamicas econdmicas recentes tém desafiado as cidades a absorver o
crescimento, melhorando suas condi¢des de urbanizacdo de modo a sustenta-
lo do ponto de vista territorial. Os desafios ndo sdo poucos, ja que ndo se trata
apenas de expandir as infraestruturas das cidades para absorver um
crescimento futuro: a base- financeira, politica e de gestdo- do processo de
urbanizagdo consolidou um modelo marcado por inumeras disparidades
socioespaciais ¢ grande degradacdo ambiental”. (Rolnik, 2019, p.153)

Assim, o contexto urbano capitalista ndo ¢ homogéneo e pode ser entendido como
produto de lutas e palco das desigualdades, onde o direito a cidade torna-se relativo, no contexto
conflituoso da sua producao.

Sposito (2011) destaca que a producao da desigualdade socioespacial surge do
movimento de hierarquiza¢do dentro da escala internacional intraurbana, pois ela promove uma
logica comparativa entre pessoas e situacdes, orientada por planos ideoldgicos que promove
uma possibilidade de justi¢a social, com as diferencas transmutando as desigualdades.

A autora relata que os instrumentos metodoldgicos sdo importantes, porém estao
comprometidos, uma vez que nao entra no mérito da determinacao das desigualdades do ponto
de vista intelectual, pois ndo se pode recortar o espaco por uma definicdo de area, mas que

precisa ser relativizada pelas relagdes e interagdes espaciais, com avaliacdo e analise dos
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modos, arranjos, intensidades dinamicas dos processos, combinagdo de beneficios e
administracdo de conflitos, determinados por interesses da escala global.

Na década de 1970, segundo Rolnik (2019) as gestdes municipais abandonaram a visao
administrativa predominante e adotaram uma visdo mais empreendedora de cidade, as
transformando em produto neoliberal, esse empreendedorismo municipal, concebeu cidades
cada vez mais descontinuas que criam delimitagcdes em niveis diferenciados e com graus de
complexidade que vao além da cidade continua, com uma urbanizacao difusa. Neste sentido,
para uma leitura da fragmentagao socioespacial, proposta por Sposito (2011), faz-se necessario
o entendimento intelectual e politico das areas, eixos, redes, fluxos ndo apenas como
continuidade, mas também como ruptura dentro de uma unidade, pois a cidade dispersa gera
novas praticas e interagdes dentro do tecido urbano.

Ponderando que o capitalismo cria espagos novos a todo momento para fomentar a
acumulacdo, os tecidos urbanos mais descontinuos, surgem da producao capitalista das cidades,
na Otica de Sposito (2011), e estas ndo podem ser observadas como uma unidade, uma vez que
na cidade atual ndo existem delimitagdes e deve ser avaliada como um espago aberto, levando
em consideracdo o concreto e o abstrato. Estas descontinuidades das dindmicas urbanas nao sao
ingénuas, pois sdo elas que beneficiam os interesses fundiarios e imobiliarios dentro da
morfologia urbana capitalista.

Assim, o entendimento e identificacdo das desigualdades socioespaciais depende de
uma analise e leitura complexa da combinagdo dos modos de organizacgao e seus fluxos que se
hierarquizam horizontal e verticalmente, segundo Sposito (2011), sendo necessario avaliar a
articulagdo de atores politicos e econdmicos e sua movimentagdo espacial nas redes urbanas,
levando em conta que estes buscam areas com possibilidades de ampliacao das suas taxas de
lucros, favorecendo descontinuidades territoriais que possibilitam o acesso a cidade pela
propriedade, com o capital se movimentando através de decisdes politicas e econdmicas.
Revelando assim, as desigualdades socioespaciais e seu aprofundamento, uma vez que esta
pratica amplifica as diferengas.

Nestes termos, a valorizacdo dos produtos imobiliarios na l6gica urbana brasileira, gera
uma inseguranca urbana onde grandes empreendimentos controlam inclusive a acessibilidade e
a circulagdo seja em espagos privados ou publicos com o aprofundamento das separacdes dos
segmentos sociais considerando os interesses de consumo, na 6tica de Sposito (2011). Em que
a convivéncia com a diferenca torna-se quase que inexistente, com uma desigualdade

combinada dentro da realidade contemporanea de cidade, que revela uma complexidade de
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papéis urbanos com o aprofundamento das desigualdades, negando o carater democratico do
espago.

Nesse cenario, a propriedade imobilidria atua como uma poderosa fronteira da expansao
financeira da moradia, uma vez que sua fungao como bem social ¢ abandonada e transformada
em mecanismo de extracao de renda, acumulagdo de riqueza, ampliando a segregagao nas
cidades, pois a habitagdo passa a atuar como ativo financeiro, com conversao das politicas de
habitagdo em formas de ag@o do capitalismo. A propriedade privada individual dessa forma,
prevaleceu em relacao a outras formas de posse.

A autora ainda discorre que a socializacdo do crédito com apoio a ideologia da casa
propria teve papel importante nesse processo de criagdo de novas fronteiras, pois as hipotecas
e os financiamentos habitacionais, incluiram o setor imobiliario/habitacional em um mercado
global que além de criar essa forma peculiar de reserva de valor, foi responsavel por alimentar
o crescimento do consumo.

O crédito, ajuda a superar a barreira da falta de moeda, oportunizando um capital ficticio
como produto ¢ demanda de um trabalho futuro, dentro do processo de superacumulagao,
facilitando a fluidez do capital excedente ¢ nesse sentido “o sistema de crédito possibilita a
expansdo geografica do mercado por meio do estabelecimento da continuidade onde antes ndo
existia continuidade alguma. A necessidade de anular o espaco pelo tempo pode, em parte, ser
compensada pelo surgimento de um sistema de crédito” (Harvey, 2005, p.49). O autor também
pondera que:

Os proprietarios de terras e de bens de raiz, os incorporadores e empreiteiros
— isto ¢, aqueles que detém a divida hipotecaria-, e os funcionarios publicos,
tem mais a ganhar. Aqueles setores da producdo que ndo podem se deslocar
com facilidade (por causa do capital imobilizado empregado ou de outras
restrigoes espaciais) tendero a apoiar uma alianga, ficando tentados, ou sendo
forcados, a obter ordem e habilidades laborais locais por meio de
compromissos em relacdo a salarios e condigdes de trabalho. (Harvey, 2005,
p.149)

Esse sistema financeiro de habitacdo, ndo prescindiu da a¢do do Estado e isso ocasionou
efeitos politicos profundos, uma vez que os cidaddos viraram consumidores deste mercado,
impactando na estruturacdo das cidades em um contexto global, pois atuam nestas
urbanisticamente, imobiliariamente e financeiramente alterando o desenho das cidades e
consequentemente a vida dos cidaddos, conforme descreve Rolnik (2019), além disso este
sistema, vira instrumentos de riscos e incertezas, considerando que a “magia” do crédito,
esconde riscos indecifraveis disfarcados de oportunidade no amago da “selvageria” do

mercado.
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Porém, segundo Harvey (2005), o capital ficticio apenas camufla e retarda o excedente,
quando na verdade ele apenas possibilita a formacao de conjuntos cada vez maiores, esgotando
os recursos, proporcionando desvalorizagdo e consequentemente, crises na estrutura do sistema,
o autor ainda questiona se uma expansao geografica seria um ajuste espacial para a questdo das
contradigdes internas e geracao de crises dentro do sistema, porém esta reestruturacdo so
protelariam os problemas, gerando o mesmo resultado final porém em uma dimensao global.

A inseguranca da posse e seu combate, como essenciais para protecdo a vida e a
dignidade humana, sao questoes fundamentalmente politicas e importantes no debate do Direito
a Moradia e da fung¢do social da propriedade, segundo Rolnilk (2019) e podem ser percebidas
em toda a parte e de variadas maneiras. Uma delas s3o as remogdes for¢adas, que seriam o sinal
mais visivel e chocante deste, com grandes efeitos negativos que aumentam a vulnerabilidade,
destroem comunidades e acentuam a pobreza, ocorrendo em decorréncia de grandes obras de
infraestrutura, explora¢ao econdmica ou conflitos e desastres naturais.

Por vezes as autoridades centrais e locais acabam tornando-se cumplices das
incorporagdes, investidores e instituicdes financeiras neste processo. Assim:

Em tempos de capitalismo financeirizado, em que a extracdo da renda
sobrepde-se ao mais-valor do capital produtivo, terras urbanas e rurais
tornaram-se ativos altamente disputados. Isso tem produzido consequéncias
dramaticas espacialmente- mas ndo exclusivamente- em economias
emergentes. As dindmicas que acompanham a liberalizagdo dos mercados de
terra estao aumentando a pressao do mercado sobre os territorios controlados
por comunidades de baixa renda. Isso ocorre num contexto global em que a
terra urbanizada ndo esta disponivel para os mais pobres. (Rolnik, 2019,
p.-152)

Rolnik (2019) ainda relata que a seguranga de posse, dentro da literatura urbanistica nao
esta vinculado a um titulo formal de posse da terra, mas sim com a possibilidade de permanéncia
e percepcao politica, social e cultural dos espagos de assentamento. Dessa forma, a titulagao
ndo pode ser a unica solugdo para os problemas urbanisticos vinculados ao direito a moradia,
pois sua restrita eficacia nesse sentido gera dualidade nos arranjos de posse e zonas de sombra
do legal e ilegal, formal e informal, além de fomentarem a exclusdo territorial.

E nessa dindmica de direitos, a demanda pela insercdo na cidade vira um direito
amplamente politico, na 6tica de Rolnik (2019), nesse sentido, o pacto territorial formado entre
as classes dominantes e os grupos sociais no processo de informalidade e ocupagdo de
assentamentos vira uma “ideologia de doa¢ao” com carater obrigatério, em que o Estado ndo
apenas doa em um ato livre e voluntario, mas também cria a obrigagdo de receber, gerando ao

receptor uma responsabilidade politica de natureza ética. Dessa forma:
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Tanto o processo de reforma fundiaria como o de titulacao tem sido utilizados
como poderosos mecanismos para eliminar formas de relacdo com a terra e
com a moraria que, por uma razdo ou outra, ndo sejam regidas pela
impessoalidade e anonimato dos encontros contratuais. [...] A maioria desses
programas e projetos € dirigida a criacdo ou modernizacao de cadastros e de
registros fundiarios ou ao desenvolvimento de instituicdes administrativas
para lidar com regularizacdo fundiaria e titulagdo. (Rolnik, 2019, p.202)

Dentro desse mercado de terras, a legislacdo urbanistica assume papel de vildo,
considerando que os pardmetros urbanisticos legais elevam os padrdes da terra e impossibilitam
0 acesso dos pobres a moradia e ao solo urbano, segundo Rolnik (2019), tornando a urbanizagao
cada vez mais excludente, ela ainda indica que:

[...]Em tese, o planejamento urbano e a legislagdo urbanistica dele decorrente
deveriam operar como uma espécie de molde para a cidade ideal ou desejada.
Todavia, completamente construida sob a ldgica econdmica ¢ adaptada aos
ritmos e estratégias do mercado, especialmente os dos incorporadores ¢
promotores de investimentos imobilidrios para os setores de maior renda, a
legislacao urbana serve basicamente para definir e lhes reservar as melhores
areas, impedindo sua “invasdo” pelos pobres. Sua maior fungdo — ainda mais
eficaz gracas a presenga de mercados informais de terra- € a construcao de
barreiras invisiveis para conter a penetragdo de territorios populares nas areas
de melhor localizagdo, garantindo sua destinagdo para os produtos
imobiliarios dos grupos de mais alta renda na cidade. (Rolnik, 2019, p.186)

Assim, a legislacao urbanistica consolida as dicotomias urbanas e seu papel morfolégico
discriminatorio, com estigmatizagdes assistida pelo proprio Estado, possibilitando regimes
fundidrios que funcionam como poderosos mecanismos de controle que muitas vezes atuam
como impeditivo de acesso a moradia. Os planos territoriais nesse cendrio, acentuam as
contradi¢des, pois delimitam a “ilegalidade” no tecido urbano com normas de planejamento,
construgdo e ocupagao do solo que definem uma geografia de invisibilidade, segundo Rolnik
(2019), com padrdes sociais, econdmicos e mecanismos de natureza politica constantemente
disputadas, indo muito além da dimensdo territorial da posse da terra, pois atrela a condigao de
ilegalidade até a condigdo humana dos habitantes e consequentemente na exclusdo dos mais
pobres e vulneraveis. Nessa oOtica:

A construcdo do estigma territorial ¢ um elemento fundamental da
engrenagem politica que legitima a expulsdo. Mas, ao lado do estado de
transitoriedade permanente- que marca o carater da “reserva” de terra- e do
estigma territorial, a constru¢do da hegemonia da propriedade privada
individual registrada sobre todas as demais formas de posse também esta
claramente na origem de processos massivos de despossessdo. (Rolnik, 2019,
p-194)

O termo “Direito a cidade”, comumente utilizado na geografia e no urbanismo, ¢
advindo da obra de Lefebvre, quando ele critica o rompimento das questdes sociais nas cidades

e a perda da sua produ¢do organica com uma fragmentagao morfoldgica, capturada pela logica
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de produgao capitalista, segundo Oliveira & Neto (2020). Ainda na 6tica dos autores, o termo
assumiu maultiplas feicdes no contexto urbano e encontra-se presente nas agendas
reivindicatdrias e nos tabuleiros das relagcdes contemporaneas de produgdo do espago.

No cenario brasileiro, os campos de Direito a Cidade e do Direito a moradia, tiveram
avangos significativos a partir da década de 1980 e 1990, com a Constituicao de 1988
incorporando o capitulo de politica urbana sob a pressao de arquitetos e planejadores, concebida
em torno da fun¢do social da cidade e da propriedade com reconhecimento do direito a posse e
insercdo da populagdo em processos de decisdo politica, propondo espagos institucionais
participativos de escuta, decisdo, concepg¢ao e controle de politicas urbanas com a realizagao de
referendos, plebiscitos, conselhos, entre outros, sendo um importante avanco juridico em
relacdo aos direitos sociais ¢ implementagdo de uma agenda denominada de Reforma Urbana,
conforme relata Rolnik (2019), representando um marco no planejamento e na regulagdo
urbanistica do pais, pois objetivava dar um sentido coletivo e um carater discriciondrio com
universalizagdo de direitos ao espago urbano, para além da sua base normativa.

Porém, ainda que essa dinamica tenha possibilitado um fortalecimento dos governos
locais, elas também provocaram a ascensao de politicas neoliberais que oportunizaram o boom
imobilidrio nas cidades e geram uma falsa sensacdo de inclusdo através do consumo, com uma
expansdo demografica que potencializa uma geografia da pobreza, da vulnerabilidade social e
que consolida sociedades cada vez mais desiguais. Rolnik declara que:

Combinado com uma estrutura de regularizagdo fundiaria excludente, o
modelo de urbanizacdo estabeleceu as condi¢des de espraiamento de enormes
assentamentos autoconstruidos nas franjas urbanas, em que formas ambiguas
de seguranca de posse e padrdes ndo planejados de uso do solo prevalecem.
Nao surpreende que o direito a moradia e, num sentido mais amplo, o direito
a cidade tenham se tornado uma das mais importantes demandas dos
movimentos sociais e de outros atores progressistas no processo de
democratizacao que seguiu os anos de ditadura militar. (Rolnik, 2019, p.267)

Com a agenda de reforma urbana, varias politicas habitacionais e urbanas foram
implementadas, ainda que esbarrem em um arcabougo juridico limitado e fragil que funcionam
mais na teoria que na pratica da dindmica urbana brasileira. O Estatuto da Cidade por exemplo,
aprovado em 2001, pode ser considerado uma importante conquista da luta pelo direito a cidade,
auxiliando na promocao social, ainda que de forma limitada.

O padrao histérico de moradia no panorama brasileiro, segundo Rolnik (2019), sempre
foi da autoconstrucdo em loteamentos irregulares e precdrios ou ocupacgdes irregulares em
terrenos publicos ou espacgos privados vazios, sendo um indicativo da precariedade habitacional

do pais, nesse sentido varios movimentos sociais, desde a década de 1980 tem se organizado
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para mobilizar ocupagdes organizadas de terrenos e edificios vazios em cidades brasileiras com
o objetivo de chamar aten¢@o e pressionar o poder publico, promover e colocar as politicas
habitacionais em evidéncia no pais. A financeirizagdo do mercado imobilidrio com vincula¢ao
de titulos a propriedade, como Certificados de recebiveis, Fundos de Investimento Imobiliario,
regras para companhias securitizadoras de credito e introdugao do regime de alienagdo fundiaria
foram importantes ferramentas para aumento dos pregos dos terrenos no pais.

Com a cria¢ao do Ministério das cidades, fundado em 01 de janeiro de 2003, a reforma
urbana ganha notoriedade politica, considerando que sua agenda tem por objetivo combater
desigualdades sociais com politicas de habitacdo/moradia, saneamento e transporte, com 0s
movimentos de geragdo de habitacdo ganhando forga politica.

As estratégias implementadas foram bem sucedidas no campo econdmico, uma vez que
impulsionaram seu crescimento ¢ foram fatores geradores de empregos, porém também
resultaram em importante ativo de capital politico eleitoral, com empresas privadas
vislumbrando apenas lucratividade e rentabilidade. Essa abordagem, cria uma falsa sensacao
de inclusdo, porém intensifica a atuacdo do mercado fundiério. E nessa dindmica, o Direito a
Cidade, uma vez capturado pelos setores imobiliarios, torna-se imerso ¢ esmaecido do seu poder
reivindicatdrio, enfrentando fatores de esvaecimento, pois nem sua inser¢do juridica o tornaria
consistente conforme pontua Oliveira & Neto (2020), desassociando a cidade do “chdo da vida”
do habitar, do encontro e do homem lento, com sujeitos coletivos que se articulam.

Assim, as cidades brasileiras se tornam fontes de exclusdo, convalidando segregacdes
espaciais e discriminagdes sociais que consolidam a hegemonia e o avango do complexo
imobilidrio, evidenciam suas dicotomias, ambiguidade e contradi¢cdes. Assim, a existéncia de
um Estado de direito entra em um estado de utopia, com acesso a moradia e Direto a cidade
cada vez mais impraticadvel de ser aplicado e alcangado, com um Estado provedor ausente

nessas politicas sociais € que, ao invés de oportunizar solugdes, agudizam a crise urbana.
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3 FENOMENO URBANO E DESAFIOS NO ORDENAMENTO ESPACIAL

Atualmente, as relagdes entre as cidades e seus contextos urbanos vém sendo
constantemente reestruturadas, pois as configuragdes territoriais ndo permanecem estaticas por
muito tempo. A mundializagao da economia e a globaliza¢ao dos valores modificam a forma
como os sistemas urbanos interagem. No contexto capitalista, essa dinamica se intensifica, ja
que ha a necessidade de reduzir o tempo de producao das mercadorias para, consequentemente,
ampliar o capital e o lucro.

Implicando assim, diretamente nas formagdes socioespaciais desses sistemas que sao
mutaveis e flexiveis aos movimentos do capital, orientadas por agdes de escalas globais, onde
as relacdes econdmicas se sobrepdem, combinam e também entram em conflito, segundo
Sposito (2011). E € nessa interagdo do sistema urbano com o capitalismo que surgem os
fendmenos urbanos, considerando a exploracdo da cidade pelo mesmo. Harvey (2005), relata
que:

Infelizmente, nos Gltimos anos, o dominio das praticas espaciais tem mudado,
tornado ainda mais problematica qualquer defini¢do imutavel em relagdo ao
urbano enquanto dominio espacial distintivo. [...] Em uma forma de cidade
esparramada, a criagdo de novas estruturas e padrdes ecologicos tem
importancia relativamente em como a cidade se organiza a produgéo, a troca
e o consumo, de como se exerce o poder (financeiro e politico), de como se
alcanga a integracdo espacial da agdo social. (Harvey, 2005, p.169)

Assim, ainda segundo Harvey (2005), a globalizagdo atua como uma padronizacio
geograficamente articulada, envolvendo atividades e relagdes capitalistas global, sendo um erro
considera-la como casual dentro deste processo, considerando sua dialética operacional
coliditiva entre poderes estatais, sociedade civil e interesses privados.

Nessas relagdes dinamicas, simultaneas e continuas da produgdo do espago, que surgem
os fendmenos urbanos, disfungdes na geografia urbana na conformacdo das cidades que
modifica e altera o desenvolvimento urbano dos municipios uma vez que criam ldgicas proprias
de exploracdao solo. O fendmeno urbano a ser abordado nesta pesquisa trata dos Espacos
privados ndo edificados, também conhecidos como “vazios urbanos” que fundamentam esta

dissertagdo e que serd abordada e definida no decorrer deste capitulo.

3.1 Discussao conceitual: Espacos Privados nao Edificados - “Vazios urbanos”



43

Elementos morfologicos e estruturantes das dindmicas urbanas das cidades, o conceito
do “vazios urbanos”, tema polémico e controverso nas discussdes geograficas sobre a produgao
do espago vai além das leis, manuais e aportes tedricos que os caracterizam, definem e
regulamentam, significando ndo apenas entender a estrutura, a separagdo geografica e a
morfologia urbana, mas também, perceber a sua transformacao, potencialidades, composigao e
extensdo de praticas cotidianas das cidades, bem como as delimitagdes das malhas, formas
urbanas, seus desenhos, tragados e volumes.

O termo “vazio urbano”, apresenta distintas defini¢des tedricas, com diversas
abordagens, Clemente (2011), indica que existe um leque consideravel de significados pois ora
esta relacionado a areas nunca ocupadas, ora relacionadas a condi¢dao de esvaziado de areas
outrora ocupadas, se apresentando como resultado persistente da ocupacao do espaco urbano.

Silva (2015) revela que:

O conceito de vazios urbanos ainda padece de problemas de precisdo, dada a
sua abrangéncia ¢ generalidade. A defini¢do do conceito requer maior
articulagdo com as caracteristicas especificas de cada situacdo em analise ¢
destas com as diferentes dimensdes e escalas do fendmeno urbano. Isto
porque, comumente na literatura existente, o estudo dos vazios urbanos faz
parte da abordagem de varios outros temas, como: politicas de uso ¢ ocupagio
do solo, apropriagdo da terra urbana como mercadoria, entre outros. (Silva,
2015, p.17)

Clemente (2011), relata que existe uma polissemia de expressdes utilizadas em diversos
paises ndo permitindo entendé-la como um significado unissono, conforme ilustrado na Figura

3.

Figura 3 - Expressoes utilizadas para vazios urbanos em outros paises.

Contexto Espanha Inglaterra/EUA Franca Brasileiro

derelict area

8 terrain vague

E tierras vacantes wastelands vazios urbanos
S friches urbaines

8 Denominagdes vacios urbanos blight areas terreno baldio
i vides urbaines

> terreno baldio expectant lands areas obsoletas

terrains désaffectés
vacant land

Fonte: Clemente, 2011.

Segundo Rosa (2008), termo derivado do latim vagus, que significa abandonado, ocioso,

despovoado ou subutilizado, atualmente palco de debates e de produgdo cientifica, os vazios
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urbanos sao comuns ¢ tratam de um fendmeno urbano morfologico e estrutural de qualquer
cidade e em diferentes escalas. Essas areas comegaram a ser objeto de estudo dos profissionais
no final da década de 1980 e segundo Borde (2006), a motivagdo dos primeiros estudos
relacionados ao tema, vieram da Franca e Inglaterra com mapeamento das areas desocupadas
como ferrovias e industrias, desativadas no processo de desindustrializacao das cidades.
Foganholo (2009) pontua que sua defini¢do ¢ dotada de uma contradi¢do e deve ser
discutida, pois sua dindmica espacial na produgdo do espago ¢ contraditoria, considerando que
sa0 vazios no que tange a edificacdes ou construgdes fisicas, porém repletos de relagdes sociais,
conflitos, disputas e conluios entre grupos, individuos e institui¢des, voltados ao intuito de
atender os interesses de quem tem poder. Clemente (2011) discorre que varios autores nas
discussdes sobre o termo, revelam a ociosidade e improdutividade como caracteristica
intrinseca do tema, relacionando os vazios urbanos a auséncia de uso. Ainda segundo a autora:

O vazio urbano é, entdo, o espaco que ndo foi concebido como espago livre
publico, localizado em area urbanizada, sem ocupagdo e/ou sem uso, € que,
por sua improdutividade, tem uma conotagdo negativa no meio intraurbano,
mas que traz consigo um carater expectorante, representando a possibilidade
de transformacao futura. (Clemente, 2011, p.60)

Janeiro (2007) define os vazios urbanos como intervalos de aparente auséncia, uma
bolsa vazia onde nada ainda acontece ou aconteceu. J& Borde (2006) trata os vazios urbanos
como resultado e consequéncia de um esvaziamento do que se esgotou, no sentido de
improdutividade. Jorge (2007), considera os vazios como algo destituido de valor e ainda os
caracteriza como uteis e intiteis, dependendo da sua ldgica no conjunto urbano, pois podem ser
vazios de edificagdes, mas tem usos e funcdes que os caracterizam na morfologia da cidade,
podendo ser citado como exemplos, os espagos livres publicos. Clemente (2001) em sua 6tica,
revela que o vazio ndo seria a auséncia de “tudo”, mas de ‘“algo”, com predominio de
improdutividade e obsolescéncia.

Clemente (2011) entende que os vazios atuam ndo apenas na tendéncia negativista da
inutilidade, abandono, degradacao ou falta de uso, mas também como espagos de poténcia, com
transi¢do temporal e potencialidade para mudancas. Gongalves (2010), relata que os vazios
urbanos estdo relacionados ao mercado imobiliario ¢ suas motivagdes econdmicas, com O
espalhamento fisico territorial das cidades com reservas de lotes que atendam aos interesses
especulativos.

Para além de instrumentos do capitalismo com uma producgdo regida pela logica do
capital imobilidrio e dos conflitos da produ¢do urbana dos espacgos, resultante de estratégias

com fins de especulacdo e acimulo de riqueza, eles também podem ocorrer de forma nao
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intencional segundo Minock (2007, apud Clemente, 2011), uma vez que podem ser
apresentados em bairros pouco atraentes ou indesejados, resultante do abandono ou degradagao
de uma determinada area ou considerados ultrapassados pelo mercado imobiliario. Também
podem ser resultados de imoveis em processos burocraticos de inventario e partilha de bens, na
qual esbarram na impossibilidade juridica dos seus herdeiros/proprietarios executarem qualquer
intervengdo no bem até que se finde o tramite, que pode levar anos até que se conclua.

Nesse sentido, apds analise das abordagens aqui relatadas, € possivel afirmar que os
vazios urbanos sdo elementos paradoxais e ambiguos: ora inconscientes na dindmica das
cidades, uma vez que na cegueira habitual do cotidiano urbano eles atuam como meros
coadjuvantes sem grandes destaques, ora racionalizados ¢ meticulosos dentro do campo de
forcas da produgdo do espago urbano.

Cheios, os “vazios urbanos” nesse sentido, se reproduzem como espagos obsoletos e de
auséncia, ndo de sentidos ou significados, mas de ocupagao, uso e produtividade propriamente
ditos, ndo agregando valor a conjectura dindmica das cidades, pois apesar da sua diagramacao,
eles também podem atuar dentro deste contexto como lugar do possivel, podendo gerar
oportunidades e possibilidades no tecido urbano. E importante salientar que neste trabalho
abordaremos os espacos privados ndo edificados, ou seja, espacos ociosos e desocupados, no
que tange a estrutura fisica edificada.

Tal fendmeno urbano estaria abarcado no conceito do que Harvey (2005) denomina de
“renda monopolista”, em que o que ¢ comercializado ndo € a terra em si, mas requisitos relativos
a escassez especulativa na retencdo das terras para situagdes mercadologicas futuras,
sustentando privilégios do individuo e do monopdlio de classe em relacdo a propriedade
privada, sendo tanto ponto de partida como ponto final de toda atividade capitalista. O autor
acrescenta:

Toda renda se baseia no poder monopolista dos proprietarios privados de
determinadas por¢des do planeta. A renda monopolista surge porque os atores
sociais podem aumentar seu fluxo de renda por muito tempo, em virtude do
controle exclusivo sobre algum item, direta ou indiretamente, comercializavel,
que €, em alguns aspectos, crucial, tnico e inexplicavel. (Harvey, 2005, p.220)

Nessa oOtica, se conjecturam investimentos especulativos que requerem uma dinamica
urbana articulavel e orquestravel, entre o capital fundidrio e o ambiente construido como
estratégia de obten¢do de renda monopolista com sinergia no processo urbano, fortemente
mediado pelo Estado que concede espontaneamente, o direito de uso e exploracdo da terra,

consolidando seu funcionamento. Harvey desenvolve que:
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No entanto, a renda monopolista ¢ uma forma contraditoria. A busca por essa
renda leva o capital global a avaliar iniciativas locais distintas (e, em certos
aspectos, quanto mais instintiva a inciativa, melhor). Também leva a avaliacao
da singularidade, da autenticidade, da particularidade, da originalidade, e de
todos os tipos de outras dimensdes da vida social incompativeis com a
homogeneidade pressuposta pela producdo da mercadoria. (Harvey, 2005,
p-235)

Assim, os vazios urbanos conforme pontua Silva (2015), surgem dentro do
enraizamento profundo de um modelo de Estado subsumido por interesses privados e estdo
diretamente relacionados ao processo de expansao das cidades capitalistas, reproduzidos como
estratégia da logica do capital imobiliario que, no ato do seu crescimento, avangam no sentido
das periferias ficando em seus intervalos, os terrenos vagos ¢ fora do mercado a espera de uma
futura valorizagdo imobilidria. Com finalidade de acumulo de riqueza, entender esse
movimento da cidade, enquanto objeto urbanistico e geografico ¢ compreender sua morfologia
e sua hierarquizacao espacial.

Nas ciéncias que estudam a cidade, a preocupagao com os vazios urbanos tem sido cada
vez mais frequente no ambiente construido e nas dindmicas territoriais. Por muitas décadas o
aumento da extensdo do perimetro urbano dos municipios e a fragmentagdo das areas
consolidadas, foi fator gerador de especulacao fundidria, ocasionando exclusdo e segregacao de
parte da populagio, dificultando a integragio social. E importante salientar a “singeleza” dos
vazios urbanos para a populacdo, considerando que eles aparentam nao representar nenhum
risco para a conjectura e dinamicas do dia a dia das cidades, revelando sua “maquiada”
despretensiosidade.

O Brasil, em 2022, possuia um déficit habitacional significativo estimado em 6.215.313
domicilios, considerando sua maior aglomeracao no Norte e Nordeste (Fundacao Jodao Pinheiro,
2022) para composicdo desse indice sdo observados 4 componentes: Habitagdes precarias,
Coabitacdo familiar, 6nus excessivo com aluguel e adensamento excessivo. Ainda segundo
dados da Fundagao Jodo Pinheiro, na Bahia esse niimero ¢ estimado em 440.355, ocupando a
4° posicdo de estado que apresenta um maior déficit habitacional em nimeros absolutos,
apresentando um perfil majoritariamente urbano. Neste indice, as mulheres pardas estdo mais

presentes nessa estimativa, conforme ilustrado nos Gréficos 1 e 2.
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Através do Grafico 1 e 2, € possivel identificar que o déficit habitacional para o género
feminino ¢ superior ao masculino em 12%, bem como para a populacdo preta e parda que
representa um percentual de 88%, valores estes bem relevantes e que revelam desigualdades
estruturais sobretudo em questdes de género e raca.

No grafico 1, os indices estao vinculados a fatores estruturais, como a desigualdade de
género no mercado de trabalho. A instabilidade empregaticia feminina — marcada por
trabalhos precarizados e baixos salarios nas fun¢des executadas — dificulta o acesso a moradia
e ao crédito habitacional. Além disso, muitas mulheres chefiam os lares sem parceiros
masculinos, assumindo simultaneamente a responsabilidade econdmica e o cuidado familiar, o
que amplia sua vulnerabilidade social e habitacional. Considera-se, ainda, a sobreposi¢do de
papéis sociais, que reduz, consequentemente, o tempo disponivel para a obtencdo de recursos
necessarios a garantia de uma moradia adequada.

O gréfico 2 evidencia o racismo estrutural por meio das desigualdades historicas no
acesso a terra e as politicas habitacionais, nas quais a populagdo negra ¢ marginalizada e
condicionada a viver em areas precarizadas e irregulares, o que implica na segrega¢do urbana
racial. O limitado acesso da populacdo preta ao mercado formal de trabalho influencia
diretamente a questdo habitacional, pois representa um obstaculo a inser¢do em programas de
crédito e financiamento, perpetuando o ciclo de exclusdo e marginalizagdo. Considerando que
a populagdo da Bahia ¢ majoritariamente negra, esses indices revelam um recorte racial
profundamente desigual e excludente.

Considerando ainda os dados da Fundagdo Jodo Pinheiro 2022, na Bahia ¢ possivel
encontrar os indices abordados na Tabela 1, considerando suas mesorregides.

Na regido Centro-Sul da Bahia, onde estd localizada Vitoria da Conquista, conforme
dados da Fundagao Jodo Pinheiro 2022, existe um déficit habitacional de 59.177 unidades,
representando um percentual significativo dentro dos indices do estado.

Em Vitoria da Conquista, conforme dados do Censo 2022, existem 160.440 domicilios
particulares permanentes, 85 particulares improvisados e 133 de uso coletivo, deste nimero
129.081 estdo ocupados e com o indice médio de 2,86 moradores por domicilio, enquanto
31.359 estdo vagos. Desses valores, 20% dos imdveis sdo alugados, representando um valor de
26.429. Ainda segundo os dados do Censo 2022, a cidade apresenta uma relevante informagao
sobre sua configuracdo espacial, pois ndo existe populagdo residente em favelas ou
comunidades urbanas, bem como existe um baixo indice de moradores de corticos ou em

domicilios com estruturas degradadas.
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Tabela 1 - Déficit habitacional por mesorregido na Bahia (2022).

Déficit
Mesorregiao Habitacao Coabitacao Onus Déficit Habitacional
Precaria Habitacional Relativo

Salvador (BA) 1.421 13.450 55.372 70.243 6,4%
Entorno 18.737 2.584 13.647 34.968 8,4%
metropolitano de
Salvador (BA)
Litoral Sul da 63.823 13.830 22.747 100.400 12,8%
Bahia
Litoral Norte e 14.155 12.368 10.244 36.766 8,7%
Reconcavo da
Bahia
Centro-Norte da 19411 20.184 24.621 64.216 7,1%
Bahia
Oeste da Bahia 13.529 797 6.350 20.677 9,1%
Vale do Rio Sio 35.205 7.415 11.288 53.908 8,3%
Francisco (BA)
Centro-Sul da  33.020 10.976 15.182 59.177 6,5%
Bahia

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro 2022, elaborado pela autora.

Referente ao déficit habitacional no municipio, o censo IBGE (2022) aponta um valor
inferior a 9.000 familias, porém segundo os dados indicados em CI (Comunicagdo Interna)
emitida pela Secretaria de Desenvolvimento Social e a Diretoria de Habitacdo social o
municipio de Vitoria da Conquista, existem 11.000 cadastros pleiteando habita¢des de interesse
social, enquanto que o plano de habitacao elaborado em 2013, projetou cerca 8.200 familias em
deficit habitacional até 2023.

Brito (2017) discorre que na contramdo dos déficits habitacionais com valores
significativos, os “vazios urbanos” e sua existéncia danosa no tecido urbano, revelam
fragilidades nos aparatos juridicos bem como na fung¢ao social da propriedade, constituindo em
um impeditivo na equidade urbana e um verdadeiro paradoxo na produgao do espago.

Nas praticas urbanas capitalistas, Harvey (2005) discorre sobre o empreendedorismo
urbano, que possibilitou o aumento da flexibilidade geografica das estratégias deste modelo

econdmico e tem como elemento principal a “parceria publico-privada”. Ele possui como
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iniciativa, o uso de poderes governamentais locais para atrair fontes externas privadas de
financiamento e investimentos em que a autoridade local, se transforma em um facilitador de
interesses do desenvolvimento capitalista. Tal iniciativa funcionaria como um ‘“chamariz”
atrativo de novas formas de progresso para as cidades e tornou-se popular em diversos paises,
ganhando presenca efetiva em processos de governanga desde a década de 1970, até o momento
atual.

Neste processo que desempenha papel importante dentro do capitalismo, a governanca
urbana adquire ar de ambiente de negodcios competitivo, com intuito de atrair fluxos de
producao e consumo de alta mobilidade. Vale ressaltar sobre o viés especulativo deste modelo,
considerando que o poder publico assume os riscos da instabilidade econdmica e o setor
privado, os beneficios de tal intervengdo, além do aumento das disparidades de classes,
ampliando a pobreza. Dessa forma, Harvey (2005) indica que:

Sob tais condi¢des, nesses ultimos anos, a trajetoria adotada por meio da
ascensdao do empreendedorismo urbano serve para sustentar ¢ aprofundar as
relagdes capitalistas de desenvolvimento geografico desigual, afetando o
curso do desenvolvimento capitalista de maneira intrigante. No entanto, na
perspectiva critica sobre o empreendedorismo urbano ndo revela apenas seus
impactos negativos, mas também sua potencialidade para se transformar em
uma pratica corporativa urbana progressista, dotada de um forte sentido
geopolitico de como construir aliangas e ligacdes pelo espaco, de modo a
mitigar, quando ndo desafiar, a dindmica hegemoénica da acumulagdo
capitalista, para dominar a geografia historica da vida social. (Harvey, 2005,
p- 187-188)

Assim, as leis e politicas publicas que deveriam dar suporte a todos, concede beneficios
ao setor privado e favorece o mercado e a especulagdo imobiliaria. Para afiancar que isso ocorra,
existem varias tentativas dos governos municipais na implementagao de instrumentos de gestao
de solo, segundo Rolnik (2019) com intuito de garantir necessidades habitacionais e combater
a especulacdo, como a aplicagdo da progressividade de impostos ou compulsividade de
ocupacdo nas areas vazias e subutilizadas, mas que esbarram em resisténcias por parte do
legislativo e do judicidrio para regulamenta-las. Nesse viés, Maricato (2013) afirma que os
planos urbanisticos brasileiros tratam apenas de “plano-discurso”, eles sdo bem tragados e
delineados, porém quando surge uma preocupacdo social no contexto, o plano ndo ¢ mais
seguido, gerando espagos excludentes e segregadores.

O sistema internacional de crédito e a mobilidade do capital com sua exportacao,
abordados na teoria marxista, citado por Harvey (2005) também tem papel fundamental e
importante dentro deste processo. A financeirizagdo da habitagdo, com apoio direto e decisivo

do Banco Mundial — que orientou os governos a atuarem como facilitadores de habitagdes a
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custo acessivel —, segundo Rolnik (2019), contribuiu mais para o acimulo de capital e para a
amplia¢do do mercado financeiro do que, de fato, para o acesso a moradia por aqueles que mais
necessitavam.

Esse processo viabilizou a atuacdo de incorporadores na producdo das cidades,
favoreceu a intermediacdo de agentes financeiros e o protagonismo do setor privado nas
politicas habitacionais e na produ¢do de moradias, resultando em uma verdadeira “orgia”
imobilidria, marcada pela injecdo de recursos publicos em institui¢gdes privadas e pelo
afastamento da fung¢do social da propriedade. Rolnilk (2019), pontua:

Para o investidor, a moradia ¢ uma aposta entre tantas outras, um misto de
previsdo e intervencdo no futuro denominado especulacdo, inerente a 1dgica
financeira de ganhadores e perdedores. Para a pessoa ou para as pessoas que
nela vivem a moradia tem outras dimensoes e significados. (Rolnik, 2019,
p.78)

Rolnik (2019), ainda descreve que o estouro da bolha imobiliaria ndo alterou os
paradigmas da habitacgdo, pois a crise foi convertida em estratégia de recuperacdo, ocasionando
uma nova rodada de estimulo de producao de moradia pelo setor privado, com novos e
repaginados mecanismos imobiliarios, com compras de propriedades a custos muito baixos a
espera de um novo ciclo de altas do mercado contando com investidores internacionais que
produziram uma nova classe de ativos, criando um setor corporativo profissional de
proprietarios com grandes estoques de unidades. Silva (2015) ainda revela que:

Da mesma forma que néo ha naturalidade na manuteng@o dos vazios urbanos,
defende-se a ideia de que o conhecimento acerca de suas caracteristicas, unido
a aplicacdo de alguns instrumentos urbanisticos e aos interesses da
administrag@o sobre seus desdobramentos, podem estimular a sua ocupagéo e,
por consequéncia, favorecer o cumprimento de sua fungao social. O que ndo
quer dizer solucionar a questdo, ja que a aplicacdo dos instrumentos e a
caracterizacdo dos vazios ndo implicam necessariamente em execugdo e
alcance de resultados. Ha uma série de complexos elementos politicos
envolvidos, como o interesse do gestor, a correlagdo de forcas entre
proprietarios e a articulacdo de politicas urbanas que podem auxiliar e/ou
dificultar as mudangas pretendidas. (Silva, 2015, p.31)

Segundo Silva (2015), existe uma dinamica constante da producao do espaco dos vazios
nas cidades, eles adquirem novas formas e usos, sdo criadas e recriadas em determinados
tempos histdricos, ndo configurando as mesmas areas ao longo do tempo, existindo uma
complexidade em estabelecer uma classificagdo sobre os vazios, pois existe um universo
variado, com diversas terminologias e ideias sobre a tematica. Para a autora:

A incidéncia dos vazios € heterogénea dentro de cada area urbana, dependendo
das suas formas de crescimento particular, dos tipos de proprietarios, dos usos
segundo as demandas, das expectativas ndo concretizadas de localizac¢do de
atividades produtivas e das obras publicas realizadas. (Silva, 2015, p.24)
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Rolnik (2019) revela que em contextos com escassez de urbanidade, a valorizagao da
terra urbana e suas e localizagdes dependem fundamentalmente de investimentos publicos em
infraestrutura, como vidria, transporte, entre outros que conferem valor ao solo, elevando os
precos € maiores rentabilidades de investimentos.

Em Vitoria da Conquista, com um desenvolvimento urbano extremamente rapido € com
atuacdo continua do jogo de interesses dos agentes privados e seu capital incorporador na
ocupacgdo do solo urbano, os vazios urbanos sao produzidos no movimento de expansao urbana
do perimetro, integrando este fenomeno no processo de producao do espago da cidade. Veiga e
Veiga (2023), relatam que:

Especificamente na cidade de Vitoria da Conquista, coexiste uma grande
variedade de areas com diferentes usos e densidades construtivas. Areas nio
edificadas e sem apropriagao social, os vazios, s3o encontrados nas periferias
e também no interior do tecido urbano, interferindo nas formas de crescimento
da cidade. Originadas principalmente a partir da existéncia de areas loteadas,
com ou sem infraestrutura, parcialmente ocupadas depois de passado intervalo
de tempo superior ha 10 anos. Esses parcelamentos ou loteamentos possuem
tamanhos variados, com situacdes urbanas, juridicas de propriedade e
ambientais distintas que se tornam complexas com o passar das décadas sem
a efetiva ocupagdo ou edificagdo realizada sobre o lote, para assim configurar
0 uso de uma area urbana servida de infraestrutura. (Veiga e Veiga, 2023,
p.04)

Nesse cenario, eles vao ocorrendo de forma heterogénea na evolugao urbana da cidade
decorrentes da expansao intensa e espraiamento da cidade com investimentos implementados
de forma descontinua na cidade, conforme crescimento territorial ilustrado a seguir, na Figura
4. Através da imagem, € possivel identificar a expansdo da malha urbana da cidade, ocorrendo
de forma mais significativa entre os anos de 1980 e 2020. Essa expansdo nos revela
adensamentos de novas areas, com parcelamentos de glebas, implantacdo de novos
loteamentos, que configuram a morfologia do crescimento da cidade.

Nesse sentido, os promotores dos parcelamentos foram atuando de forma direta na
construgdo e expansao da cidade de forma especulativa, com o capital imobiliario interferindo
e agindo de acordo a seus interesses com a mediacdo do poder publico municipal, de modo a
resultar na propagacdo dos vazios urbanos ao longo dos anos, nesta malha descontinua,
promovendo a elevagdo do valor da terra e consequentemente a segregagao socioespacial em
Vitéria da Conquista.

Assim, podemos afirmar que os “vazios urbanos” renovam e ddo nova roupagem a
geografia da desigualdade na cidade, pois contribuem para consolidar o mercado fundiario (que
segue comandando a expansao das cidades), reconfigurando a cultura da exclusdo e opressao

nas dinamicas urbanas.



Figura 4 - Evolugdo territorial de Vitoria da Conquista, Ba (1940-2020).
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3.2 Instrumentos Juridicos e suas abordagens

Tratando da dindmica municipal brasileira, as a¢des dos municipios, voltadas ao
planejamento urbano, devem estar estruturadas de acordo Estatuto da Cidade?, Lei 10.257, de
2001, que tem como premissa normatizar o uso ¢ ocupacao do solo e determinar a elaboracao
do Plano Diretor Urbano que €, como transcrito na lei em seu Art. 40 , um “instrumento basico
da politica de desenvolvimento e expansdo urbana” (Brasil, 2001), sendo obrigatéria sua
confec¢dao em cidades conforme previsto no Art. 41 que apresentem as seguintes condigdes:

Art. 41. O plano diretor € obrigatdrio para cidades:

I — com mais de vinte mil habitantes;

II — integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

IIl — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no § 4o do art. 182 da Constitui¢do Federal;

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou
processos geologicos ou hidroldgicos correlatos. (Brasil, 2001)

Sendo um instrumento basico fundamental na promocdo de instrumentos juridicos e
estabelecimento de normas, nos planos, devem ser consideradas as realidades dos municipios
com sua elaboragdo através de um processo de planejamento territorial participativo com
debates, tratativas ¢ com inser¢ao de todas as camadas da sociedade nas decisdes urbanas,
possibilitando promover a efetividade do bem comum e do direito a ter direitos, concebendo
uma delimitac¢ao no direito a cidade, fomentando a inclusao territorial e social.

Para este fim, o Estatuto prevé instrumentos urbanisticos como IPTU (Imposto sobre a
propriedade Urbana) progressivo e edificacdo e parcelamento compulsorios, que seriam
juridicamente responsaveis pelo cumprimento da funcdo social da propriedade. Segundo a
Constituicao de 88, de acordo com o artigo 183:

§ 4° E facultado ao Poder Piiblico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificacdo compulsorios;

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

3 O Estatuto da Cidade ¢é a denominagdo oficial da lei 10.257 de 10 de julho de 2001, que regulamenta o capitulo
"Politica urbana" da Constituigdo brasileira. Seus principios basicos sdo o planejamento participativo e a fungdo
social da propriedade.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constitui%C3%A7ao.htm
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III - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de
até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real
da indenizagdo e os juros legais. (Brasil, 1988)

Do ponto de vista da politica urbanistica, segundo Rolnik (2019), a agenda dos planos
permitia repactuar a cidade, garantindo sua ocupagdo sustentavel com locais adequados para
todos os habitantes. De acordo com Fernandes (2010), o estatuto abraga a agenda politica da
reforma urbana, dando suporte aos governos municipais e cria bases juridicas consistentes ao
uso e ocupacgao do solo urbano, regulamentando e expandindo os dispositivos da politica urbana
no pais, promovendo inclusive uma aclamagao internacional, por ter estabelecido uma lei marco
que consolidou a reforma juridica urbana, no pais.

As regras do uso do solo urbano, dentro do contexto do planejamento urbano
configuram e consolidam uma dinamica financeira do pregco das terras e estdo fortemente
vinculados ao seu poder de valorizacdo ou desvalorizagdo. Para Maricato (2013), os Planos
Diretores desvinculam-se da gestdo urbana e contribuem para que o urbanismo brasileiro
apresente graves problemas, pois seguem interesses politicos e sdo aplicados devido as
circunstancias ignorando a maioria da populagdo e construindo cidades ainda mais desiguais,
onde a terra ¢ produto/mercadoria e a especulacdo imobiliaria impossibilita uma melhor
ocupacao do solo urbano. Rolnik (2019), pontua que a legislagdo governamental ndo pode ser
vista como uma massa rigida e indiferenciada de regras, considerando o pluralismo juridico e a
sobreposi¢cdo de direitos que acontecem em algumas relacdes urbanas, como ¢ o caso das
favelas e bairros populares das cidades brasileiras.

Nessa relagdo urbana, as “parcerias publico privadas” (PPPs), atuam como poderosas
estratégias que objetivam a promogao econdmica das cidades com concessdes, privatizagdes e
modelam novos arranjos entre o publico e o privado, com procedimentos e estruturas com
robusta participacao de investidores, conforme pontua Rolnik (2019). Articulando interesses de
incorporadores e investidores aos interesses de empreitas, numa articulacdo funcional entre
estes e o Estado, com influéncia direta e associacdo intima do capital nas politicas publicas,
proporcionando assim uma forte relacdo de poder e sua fung¢do de centralidade no complexo
imobiliario-financeiro no Brasil, definindo assim, os espagos construidos nas cidades, acima de
tudo, pela extragdo da renda.

As operagdes interligadas e as operagdes urbanas, tratam de instrumentos urbanisticos
que podem ser citados como exemplos dessas “parcerias”, elas flexibilizam o uso e ocupagao

do solo, permitindo autorizagdo especial para alteracdo de parametros urbanisticos e seu
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potencial construtivo, como usos permitidos, afastamentos, gabaritos, entre outros, por
intermédio de outorga onerosa; pagamento de uma contrapartida por parte dos incorporadores;
tornando o zoneamento das cidades mais versatil e um ambiente urbano menos regulado e a lei
passa a ser suscetivel de “desrespeito legal”. Esta iniciativa de privatizagao do desenvolvimento
urbano segundo Rolnik (2019), fortalece as conexdes com o capital financeiro e possibilita mais
liberdade de imposicao das 16gicas do mercado imobilidrio que delimitam as formas de uso da
cidade em determinagdo da necessidade da sua rentabilidade. Porém, a autora ainda ressalta,
que esse “solo criado” nao trata da abolicao do zoneamento, mas de possibilitar excegdes em
sua regulacdo permitindo o financiamento de politicas sociais, sendo sua permanéncia
fundamental para o funcionamento destes instrumentos.

Assim, as normas de planejamento urbano que deveriam organizar as cidades, dando
suporte ao Estado na promocdo de cidades mais igualitarias, sem distingdes, acabam se
transformando em poderosos instrumentos de exclusdo e dominagdo de grupos com menor
poder aquisitivo, pois auxiliam na criacdo de morfologias e tipologias adversas que se adequam
preferencialmente para quem detém o poder, dificultando o acesso a terra urbana por parte da
populagdo.

Na otica da Sposito (2011), as politicas publicas tém poder suficiente para reverter
decisdes e delineamento de programas que tenha como proposito redefinir e melhorar as
decisdes de investimentos publicos em espagos urbanos, porém ela questiona sobre como
elaborar coletivamente um projeto urbano e social em uma sociedade que reforca a
individualizacdo nas praticas socioespaciais e que tem por base o conflito entre os interesses
econdmicos e as necessidades sociais.

Desse modo, o aparato juridico brasileiro, torna-se base, ainda que teorica, para o
cumprimento da funcao social da propriedade na compreensdo que a propriedade nao € um bem
individual privado, mas faz parte de uma tonica coletiva que deve ser aprimorado dentro dos

anseios da sociedade de forma que favoreca a justica social e a coletividade.

3.2.1 Legislacao urbana em Vitoria da Conquista, Bahia

Em Vitoria da Conquista existe um legado referente ao planejamento urbano,
considerando que o primeiro Plano Diretor foi aprovado em 1976, anterior as agendas urbanas

e a Constituicdo de 1988, abarcando um historico legislativo referente a urbanizacgao
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antecipando ideais de urbanismo, atipico para uma cidade brasileira do interior baiano no
periodo.

O primeiro plano diretor da cidade, datado de 1976, sancionado na gestdo do prefeito
Jadiel Vieira Matos através da Lei n® 118/1976 com o objetivo de disciplinar o uso do solo no
municipio, foi elaborado através de convénio com a UFBA. Ferraz (2011), relata que:

A metodologia utilizada pelos técnicos para a elaboragdo desse relatério
compunha-se de trés etapas: na primeira, de investigacdo e analise, foram
levantados dados juntos aos orgdos federais, estaduais e municipais e
realizadas uma pesquisa de campo visando a complementagdo desses dados.
Nesse momento, alguns aspectos da cidade foram investigados, tendo como
prioridade a evolucdo urbana, as caracteristicas fisicas das edificacdes, o
sistema viario, rodoviario e de transporte, a infraestrutura e outros
equipamentos. A segunda etapa fundamentou-se na elabora¢do de hipdteses
relativas ao desenvolvimento urbano. As hipdteses inferem sobre alternativas
de solugdo de problemas investigados na primeira fase do relatorio; e a tltima
etapa compoe-se de proposicdes relativas aos diversos aspectos estudados nas
etapas anteriores e faz recomendacdes quanto as diretrizes bdsicas para
elaborag@o do Plano Diretor. (Ferraz, 2011, p.55)

Apesar do avango em relagdo ao planejamento urbano e ordenamento do solo na cidade,
existiu um descrédito das gestdes posteriores, que ndo executaram os planos de a¢do previstos
no plano, além disso empreendimentos e loteamentos foram implantados indiscriminadamente,
sem atender os parametros legais previstos.

O Plano diretor foi revisto em dezembro/2006 sancionado através da Lei n® 1385/2006
e ficou em vigéncia na legislagdo municipal até dezembro/2024, contemplando instrumentos
basicos de politica urbana do municipio.

Neste Plano Diretor, no Cap. III, art. 5, Inc. II, é previsto no planejamento da
organizagdo territorial do municipio objetivos como “adensamento da ocupac¢do da malha
urbana da sede”, ¢ Inc. IV, “Combater as distor¢des e abusos do mercado imobiliario urbano e
0 uso especulativo da terra como reserva de valor, de modo a assegurar o cumprimento da
fun¢do social da propriedade” (Vitéria da Conquista, 2006), prevendo agdes estratégicas e
diretrizes para sua aplicabilidade.

Além dessas diretrizes, ¢ possivel também citar como elementos estruturantes da
organizac¢do do espaco urbano do municipio em estudo, previsto no Plano Diretor, a delimita¢ao
da ocupacgao do solo na sede municipal, definindo e demarcando as macrozonas de ocupagao e
indicando parametros urbanisticos como método de intensificacdo do adensamento em areas
dotadas de infraestrutura urbana e equipamentos publicos, prevendo o preenchimento

preferencial dos vazios urbanos e éareas rarefeitas, com incentivo a ocupacdo de lotes ndo
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utilizados. Desse modo, quando o lote esta localizado em area com indicagdao de adensamento
prioritario e ndo estd ocupado, trata de um indicativo que ele ndo cumpre sua funcao social.

O n3o cumprimento dos parametros legais previstos na Lei, possibilitaria que o
proprietario do imovel esteja sujeito a aplicacdo sucessiva dos instrumentos urbanisticos
previstos nos Art. 5% a 8° do Estatuto da Cidade, como o Parcelamento, Utiliza¢ao e Edificagao
Compulsorios, Imposto Progressivo no Tempo e Desapropriacdo com pagamentos em titulos
de divida publica, porém para serem regulados seriam necessarias aprovagdes de leis
especificas que definiriam parametros como prazos, condi¢cdes para implementagdo, entre
outros que nao foram regulamentadas pelo municipio, ap6s 18 anos de vigéncia do plano.

No instrumento Parcelamento, Utilizagdo e Edificagdo Compulsoérios o objetivo era
implementar acdes que promovessem a ocupagdo das areas nao edificadas, com ele o poder
publico obrigaria o proprietario, que seria notificado, a cumprir a fungao social da propriedade
voluntariamente. Caso essa ocupagdo nao ocorresse de forma espontanea, o proprietario ficaria
sujeito de forma passiva aos demais instrumentos urbanisticos, como o Imposto Territorial
Urbano (IPTU) progressivo no tempo, que amplia o valor da aliquota do IPTU por recorrentes
5 anos, advindo este prazo, o municipio poderia utilizar o instrumento de Desapropria¢ao, com
pagamento do imovel em titulos da divida publica, tornando o patrimdnio particular em publico.

No Art. 55 da respectiva lei é definido os parametros referentes aos iméoveis que ndo
cumprem a fung¢do social.

Art. 55. Sdo compreendidos como sub-utilizados, para fins de Parcelamento,
Utilizagdo e Edificagdo Compulsoérios, os imoveis que ndo estejam exercendo
a sua funcdo social, observando-se os seguintes pardmetros: . IL. III. V.
Os terrenos e lotes vazios localizados em areas dotadas de infraestrutura e
servicos urbanos, em especial nas Macrozonas: a) Areas de Ocupagdo
Consolidada, como prioridade 1; b) Areas de Adensamento Controlado, como
prioridade 2; c) Areas de Adensamento Condicionado, como prioridade 3; d)
Areas de Expansdo Preferencial I, como prioridade 4; Os terrenos e lotes
vazios situados em areas densamente ocupadas, onde haja caréncia de espagos
para implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios; Os terrenos e lotes
vazios nao destinados a equipamentos urbanos e comunitarios, localizados em
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS); Os terrenos e lotes que ndo
estejam construidos, edificados e aqueles que ndo tenham qualquer uso; 40LEI
N .° 1.385/2006 V. VI. Os terrenos e lotes cujas constru¢des ndo atinjam o
coeficiente de aproveitamento minimo estabelecido para a macrozona ou zona
especifica, excetuando-se os casos previstos em lei; As edificagdes inacabadas
ou paralisadas por mais de cinco anos, as desocupadas ou em ruinas,
excetuando-se aquelas objeto de pendéncias juridicas. (Vitdria da Conquista,
2006)

Para classificar os iméveis subutilizados sujeitos aos instrumentos urbanisticos, eram

considerados os parametros seguintes:
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§1°. Serdo considerados sub-utilizados e passiveis de Parcelamento
Compulsério terrenos compreendidos nas areas indicadas na Planta 05, do
Anexo I desta Lei, que se encontrem nas seguintes situagdes: 1. Grandes vazios
urbanos, contiguos as 4areas efetivamente ocupadas, com alguma infra-
estrutura; II. III. Glebas a partir de 10.000 m? (dez mil metros quadrados) de
area, situadas nas Areas de Adensamento Controlado e Condicionado ¢ Area
de Expansio Urbana Preferencial I; Terrenos situados nas Areas de Expansio
Urbana Preferencial II, indicadas para fins industriais, onde se deseje
promover empreendimentos industriais e correlatos; e IV. Glebas e terrenos
localizados nas ZEIS III. (Vitéria da Conquista, 2006)

Com a ndo aplicagdo dos instrumentos urbanisticos, a especulagdo imobilidria passou a
ser estratégia para auferir valor a terra, implicando nos altos valores das propriedades
localizadas nas areas centrais ou valorizadas, expandindo a cidade em direcao as periferias,
mantendo os terrenos vagos a espera de uma futura valorizacao imobiliéria.

Dessa forma, ocupar estes espacos, tornou-se requisito fundamental para o planejamento
urbano e nesse sentido, avaliar ¢ compreender seu papel na dindmica ¢ na fragmentagdo da
cidade ¢ importante para entender os efeitos dos “vazios urbanos” e seus espagos residuais na
expansdo do perimetro urbano, na propagacdo da especulacdo e no combate as desigualdades
socioespaciais do municipio de Vitoria da Conquista, Bahia.

Para além da legislagdo urbana aprovada no municipio e a partir do decreto
n°17505/2017 que determinava sua revisao, constava em andamento no decorrer da pesquisa,
a atualizacao do PDDU (Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano) e do PDAP (Plano Diretor
do Distrito Aeroportudrio), com seus estudos sendo iniciados no ano de 2018 e um discurso de
que o debate teria o envolvimento de toda a sociedade, considerando que ele deve ser produzido
através de dialogos entre o cidaddo e o gestor urbano. E valido ressaltar que sua finalizagio
estava prevista para 2020, mas seu envio para a camara somente ocorreu no ano de 2021,
obtendo aprovagdo apenas no final do ano de 2024.

Realizada pela FEP-BA (Fundagdo Escola Politécnica da Bahia), empresa contratada
através do Contrato n°019-35/2018 com dispensa de licitacdo na gestdo do entdo prefeito
Herzem Gusmao para emissdo dos produtos e elaboragdo da minuta referente ao urbano de
Vitéria da Conquista e seu distrito aeroportudrio, com grupos de trabalho nomeados através de
portarias, seus produtos foram produzidos pela empresa através de extensivas audiéncias
publicas e oficinas com participagdo de populares, representantes da sociedade e do governo
com discussdes que debatiam o zoneamento urbano da cidade, bem como as estratégias para
seu desenvolvimento. O documento sintese foi emitido no Volume III, em agosto de 2021.

Com diversas altera¢des no decorrer do seu desenvolvimento, a minuta encontrou-se em

entrave que representava o embate de forcas na producdo do espago urbano da cidade,
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inviabilizando o acesso democratico as decisdes da gestdo da cidade, que diverge do discurso
inicial de elaboragdo do plano.

Nas propostas iniciais do novo plano, estavam previstas abordagens para cumprimento
da fung¢ao social da propriedade, bem como conten¢do dos vazios urbanos, conforme transcrito
no capitulo Il que trata da Funcdo social da cidade e da propriedade no municipio, nas
Subsecdes I, I, III, IV e V.

Para isto, ¢ verificado no zoneamento proposto zonas de ocupagdes prioritarias para esta
finalidade, com intuito de ocupagdo e adensamento de areas com quantidade relevante de
espagos nao ocupados e com boas condigdes de infraestrutura. Para este zoneamento foram
previstos estimulos na diversificacdo dos usos e investimentos em areas verdes. Essas zonas
abarcam os bairros Boa Vista, Candeias, Felicia e Recreio, objetos de estudo desta pesquisa,
como ¢ possivel identificar nas imagens com mapas de macrozonemanto e zoneamento abaixo
ilustradas nas Figuras 5 ¢ 6.

Também consta na minuta, mapeamento para zonas de aplicagdo dos instrumentos

urbanisticos relacionados a ocupacdo dos vazios urbanos, ilustrado na Figura 7.



Figura 5 - Proposta inicial de Macrozoneamento na sede de Vitoria da Conquista, Ba na revisdo do PDDU (2021).
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Figura 6 - Proposta inicial de Zoneamento na sede de Vitdria da Conquista, Ba na revisdo do PDDU (2021).
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Figura 7 - Proposta inicial de aplicag¢@o de instrumentos de politica urbana na revisdo do PDDU de Vitéria da Conquista, Ba (2021).
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Porém, na contramao do plano previsto preliminarmente foi redigida uma nova minuta
da lei, aprovada preliminarmente no dia 13/12/2024 na Camara de Vereadores de Vitdria da
Conquista no final da primeira gestdo da entdo prefeita Sheila Lemos, através do projeto de Lei
Complementar n°024/2023 e publicada no didrio oficial no dia 26/12/2024 através da Lei
Complementar n°2959/2024, entrando em vigéncia na data da publicagdo e instituindo o novo
Plano de Desenvolvimento Urbano para Vitéria da Conquista e dando outras providéncias.

Com um macrozoneamento previsto conforme a figura 8, com previsdo de alcance até
0 ano de 2040 e revisdo prevista com no maximo até¢ dez anos considerando a data da sua
aprovacdo, o projeto aprovado apresenta divergéncias na proposta inicial elucidada
anteriormente e foi abordado em escassas audiéncias publicas, considerando a alteragdo do teor
da minuta prevista anteriormente. Segundo o PDDU (2023), esta ferramenta, servird como guia
para o desenvolvimento sustentavel, bem como balizador da qualidade de vida e
desenvolvimento integrado se conectando ao zoneamento, uso do solo e mobilidade e possui
como premissa a garantia da funcao social da propriedade.

Apesar de ndo definir a delimitagdo do perimetro urbano da cidade, na Figura 8 que
representa seu macrozoneamento, ¢ possivel identificar a delimitacdo da mancha com a
poligonal referente a sede municipal, que contempla uma 4rea significativamente superior ao
plano diretor de 2006 demonstrado na Figura 2, sendo possivel observar o aumento consideravel
das areas adensadas e do possivel perimetro urbano a ser estabelecido pelo municipio. Além
disso, o plano também prevé o zoneamento urbano da sede, com indicacdo de zonas
discriminadas por utilizacao.

Com este novo zoneamento, fica a incognita de como seria realizada a andlise para
implantacdo dos novos empreendimentos, considerando que a lei revoga todas as disposicoes
ao contrario e a revisao do cddigo de obras, com novos parametros urbanisticos que atenda ao
plano diretor aprovado, bem como atualizagdo da lei de bairros, ainda ndo foram implementadas
no municipio e ndo existem publicagdes ou noticias relacionadas.

No PDDU recém aprovado, foram delimitadas zonas de previsao para implantacao dos

instrumentos urbanisticos, identificado na Figura 10 e correlacionados aos vazios urbanos.



Figura 8 - Macrozoneamento Municipal de Vitéria da Conquista, Ba previsto da Revisdo do PDDU (2024).
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Figura 9 - Zoneamento Urbano previsto na revisdo do PDDU para Vitdria da Conquista, Ba (2024).
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Figura 10 - Proposta para aplicag@o de instrumentos de politica urbana na revisdo do PDDU de Vitdria da Conquista (2024).
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Porém como nas leis anteriores, dependem novamente de parametros especificos, bem

como uma lei propria para este fim, aprovada, conforme previsto no capitulo VII que trata das

Diretrizes para aplicagao dos Instrumentos da politica urbana. Na Sessao I, Art.64 deste mesmo

capitulo ¢ indicado que:

Art. 64 O Poder Executivo, na forma definida em Lei especifica, devera exigir
do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado,
que promova seu adequado aproveitamento, sob pena da aplicagdo,
sucessivamente e nesta ordem, dos seguintes instrumentos indutores da funcao
social da propriedade: I- Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacao
Compulsoérios (PEUC); 1I- Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU) Progressivo no Tempo; III- Desapropriagio Mediante
Pagamento em Titulos da Divida Pablica. (Vitéria da Conquista,2024)

Para aplicagdo dos respectivos instrumentos indutores de funcdo social, relacionados

aos imoveis nao edificados, ¢ necessario que o mesmo atenda aos parametros previstos no

Capitulo VII, Sessao II, Paragrafo Unico, que indica que o imével devera possuir dimensao

minima de 5.000m? e localizadas dentro do Anel rodoviario Jadiel Matos Leite, valor este

inclusive alterado no decorrer das discussdes do plano, preliminarmente planejado para ser de

1.000m>.

Paragrafo Unico. Sdo considerados passiveis de aplicagdo dos instrumentos
indutores da funcdo social da propriedade os imoveis ndo edificados,
subutilizados ou nao utilizados, situados inicialmente em areas a partir de
5.000,0m2 (cinco mil metros quadrados) e dotadas de infraestrutura,
localizadas no interior do Anel Rodovidrio Jadiel Matos Leite e na area de
abrangéncia correspondente a faixa externa ao Anel, com largura de 250,0m
(duzentos e cinquenta metros), delimitada a partir da sua borda. (Vitoria da
Conquista, 2024)

Nos Art. 65 ¢ indicado que sera divulgada uma listagem dos proprietarios a serem

notificados, divulgado através do Diério oficial do Municipio.

Art. 65 Sera disponibilizada ao publico, no Diario Oficial Eletronico do
Municipio, a listagem dos imoveis cujos proprietarios serdo notificados, na
forma da legislagdo especifica. § 1° A primeira versao da listagem, prevista no
caput deste artigo, devera ser publicada pela Secretaria Municipal de Finangas
e Execucdo Orcamentaria, em conjunto com a Secretaria Municipal de
Infraestrutura Urbana, no prazo de 18 (dezoito) meses, contados a partir da
publicagdo da Lei que definir o procedimento do PEUC, devendo esta listagem
ser atualizada a cada 6 (seis) meses. § 2° O imdvel permanecera na listagem
até que o proprietario promova seu parcelamento, edificacdo ou utilizagao,
conforme o caso. § 3° Na hipotese de ndo realizagdo do parcelamento, da
edificagdo ou da utilizacdo, sera imposta multa a ser definida na legislagdo
especifica. ((Vitoéria da Conquista, 2024)

Essa listagem, devera conter as seguintes informacdes:

§ 4° Na listagem deverao constar, no minimo, as seguintes informagdes:

I- Endereco do imével; II- Data da notificacdo; III- Identificacdo do
instrumento para cumprimento da fungdo social aplicado no momento; 1V-
Data de inicio da aplicagdo do respectivo instrumento; V- Data de protocolo
do processo de analise do projeto junto ao 6rgdo competente, se for o caso;
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VI- Data da expedi¢do do alvara de execucdo, se for o caso; VII- Data da

comunicagao da ocupagdo do imovel, se for caso; VIII- Data da comunicagao

da conclusdo da obra ou primeira etapa, na hipotese de empreendimentos de

grande porte, se for caso.

§ 5° Caso o imovel se encontre na fase de aplicacdo de IPTU Progressivo no

Tempo, a listagem também devera conter:

I- Data da primeira aplicacao de aliquota progressiva, com o respectivo valor;

II- Valor da aliquota de cada ano subsequente.

§ 6° Caso o imodvel encontre-se na fase de aplicacdo de Desapropriagdo

mediante pagamento em titulo da divida publica, a listagem também devera

conter:

I- Data de propositura de agdo de desapropriacdo; II- Data da publicagdo do

decreto de desapropriagdo; III- Data da efetiva imissdo da posse; IV-

Destinacao do imoével apds a desapropriagdo. (Vitoria da Conquista, 2024)
Para efeitos de inclusdo na PEUC, a Lei indica que s6 poderdo ser aplicados aos

instrumentos, os imoveis que tiverem duas das infraestruturas listadas, sendo elas: Vias de
circulagdo pavimentadas; abastecimento de agua; sistema de esgotamento sanitario; rede de
iluminagdo publica; escola primaria ou posto de saude com distdncia maxima de 3km do
imovel.

Em relagdo aos iméveis com impossibilidades juridicas, a Lei prevé que podera ser
suspensa a classificacdo como imoével ndo edificado, uma vez que exista a comprovacao das
impossibilidades do mesmo, enquanto perdurar a situagao.

Caso os proprietarios ndo cumpram as obrigagdes previstas na PEUC, ele estara sujeito
a aplicacdo do instrumento urbanistico: Imposto sobre a propriedade predial e Territorial
Urbana (IPTU) Progressivo no Tempo, previsto na Subsegdo II, da respectiva Lei. Os
parametros sdo similares ao PDDU aprovado em 2006, abordado anteriormente, com uma
aliquota progressiva que podera chegar a até 15% do valor do IPTU e que podera durar por um
periodo méximo de 5 anos consecutivos. A cada ano, o valor serd ampliado em uma vez e meio,
até chegar nos 15% fixado, conforme previsto no Art. 72.

Art. 72 O Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)

Progressivo no Tempo consiste na aplicagcdo de aumentos sucessivos no valor

do IPTU, como sang¢do pelo descumprimento de condi¢cdes e prazos para o

Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC), e sera

disciplinado pela legislacdo tributaria do municipio, respeitando os seguintes

critérios:

I — a majoragdo da aliquota se darad pelo prazo maximo de 5 (cinco) anos

consecutivos.

II — a aliquota maxima do IPTU esta fixada em 15% (quinze por cento).

III — o valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera correspondente a uma

vez e meio o valor referente ao ano anterior. (Vitoria da Conquista, 2024)
Em caso de ndo cumprimento da obrigagdo de edificar a propriedade, cumprindo sua

funcdo social, ¢ garantida a possibilidade de o poder publico desapropriar o imédvel com

pagamentos mediante titulos publicos, previsto na Subsegdo III. Estes terdo aprovacgdo no
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Senado Federal, podendo ser resgatados no prazo de até 10 anos em prestagdes anuais. Caso o
valor da divida do IPTU progressivo seja superior ao valor do imével, a Lei prevé que a
desapropriacdo podera ser feita sem a necessidade de qualquer pagamento pelo poder publico
municipal.

Os imoveis poderdao ser alienados, convertidos a terceiros através de licitacdo e os
valores arrecadados terdo como destinagdo o Fundo de Habitacdo do municipio, além disso as
propriedades poderdo ser revertidas em habitagdes de interesse social, inclusive necessarias
para diminuicao dos indices de déficit habitacional. De todo modo, acaba tornando obrigatério
ao poder publico uma destinagdo urbanistica ao bem, conforme previsto no Art. 79.

Art. 79 Adjudicada a propriedade do imoével, o Poder Publico municipal
deverd indicar a destinacdo urbanistica do bem, vinculada a implantacao de
acoes estratégicas do Plano Diretor, ou iniciar o procedimento para sua
alienag@0 ou concessao, nos termos do art. 8° do Estatuto da Cidade. (Vitoria
da Conquista, 2024)

E possivel observar, a partir da comparagdo entre a minuta e o texto aprovado da lei,

que, embora este ultimo apresente alteragdes significativas, no que tange ao planejamento
urbano de Vitoria da Conquista para evitar a formagao de vazios urbanos no municipio, ambos
mantém semelhancas.

As medidas adotadas pelo municipio nesse sentido, se apresentam entao como diretrizes
para controles da expansdo, dando suporte na ocupagdao do espaco urbano da cidade e como
medidas de cumprimento a fung¢do social da propriedade e do ampla usufruicdo do direito a
cidade. Além de agdes de estimulo para uma possivel ocupagdo nos espacos vazios, com
infraestrutura implantada. Porém, € necessario aguardar seu desfecho para acompanhar sua
implementagao e verificar a abordagem do municipio perante as estratégias previstas, uma vez
que alteracdo do PDDU ¢ recente e ndo se sabe quais serdo as demais medidas aplicas pelo
poder publico municipal.

Assim, os planos diretores aprovados e em tramita¢do, no decorrer da histéria do
municipio, ndo apresentam muitos avangos para além do campo institucional, considerando a
inexequibilidade dos seus instrumentos. Seguindo com a marcha de segregacdo socioespacial e
expondo a fragilidade pratica das politicas democraticas previstas neles, considerando a
insuficiéncia do sistema politico. Porém, ¢ aguardado que esse cenario mude e que exista uma

exequibilidade das a¢des previstas, com a pratica sendo compatibilizada com a teoria.
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4 ESPACOS PRIVADOS NAO EDIFICADOS: “VAZIOS URBANOS” E A
PRODUCAO DO ESPACO URBANO DE VITORIA DA CONQUISTA, BAHIA.

4.1 Expansdo urbana de Vitoria da Conquista, Bahia

As primeiras noticiais que existem sobre o que vird posteriormente a ser a cidade de
Vitoéria da Conquista, sao datadas de 1780, quando ja existia um aglomerado de pessoas. Neste
periodo segundo Ferraz (2001), a cidade se desenvolveu lentamente e em 1840 se transformou
em vila, e ¢ quando se inicia a preocupagdo com o planejamento da mesma. Ainda segundo a
autora, um maior adensamento urbano, ocorreu a partir de 1940, com expansao da sua malha
urbana e consequentemente, transformou a logica de funcionamento da cidade, mas foi a partir
de 1970 que a cidade experimentou transformagdes que reverberaram a longo prazo, como
incentivos rurais € um intenso crescimento populacional, que repercutiram no seu tragado ¢ em
suas configuragdes urbanas.

Localizada no interior da Bahia e com uma unidade territorial de 3.254,186km? segundo
dados do IBGE de 2023, a cidade assume segundo Ferraz (2001), um importante eixo de
circulagdo no estado da Bahia por se tratar de uma unidade de articulagdo da regido nordeste e
centro-sul do pais, localizada numa posicdo de entroncamento rodoviario, fundamental no
processo de constru¢do de sua unidade urbana. Composto por 12 distritos, o municipio se
apresenta como segundo mais importante no setor econdmico do interior da Bahia e terceiro
maior do Estado. Seu niicleo urbano, assim como em outras cidades brasileiras, apresenta
configuragdes resultantes dos conflitos e contradigdes das dinamicas de producao do espago,
com uma légica que favorece um crescimento urbano complexo, resultado da ag¢@o dos sujeitos
produtores do espaco.

Seu processo de expansdo urbana ndo foi diferente de outras cidades do Brasil, com
agentes imobiliarios e o mercado do solo infiltrando na cena, de forma a impulsionar a criagao
recorrente de novos espagos dentro e fora do perimetro urbano e consequentemente estendendo
a cidade, conforme ilustrado na Figura 11.

Assim, seus arranjos espaciais foram produzidos dentro dessa logica capitalista,
fomentando sua morfologia na implantagdo recorrente de novos loteamentos, com o
parcelamento do solo urbano sendo utilizado como estratégias no acumulo de capital e como

consequéncia a expansdo do seu perimetro urbano.
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Figura 11 - Expanséo urbana de Vitoria da Conquista, Ba em relagdo aos limites municipais (2023).
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Fonte: Veiga e Veiga, 2023.

Nesse sentido, ¢ possivel identificar a quantidade consideravel de loteamentos
implantados na cidade entre 1970 até o momento atual, conforme tabela 2, com uma maior
concentracao da década de 1980. Efetuados em sua maioria, sem uma infraestrutura adequada,
principalmente no que tange aos loteamentos populares, pois os padrdes de implantacdo e
exigéncias, eram nitidamente diferentes no PDDU em vigéncia, apresentando caracteristicas
socioecondmicas diferentes, conforme relata Ferraz (2001). Impulsionadores do setor
imobiliario, estes qualificaram a valorizagao do solo em todo o periodo.

Conforme relatos abordados por Ferraz (2001), varios loteadores da cidade, viam na
expansdo da cidade e no mercado imobiliario, oportunidades para auferir lucro ao valor da sua
propriedade, bem como aumentar seu capital financeiro.

Em seu contexto historico, Vitoria da Conquista presenciou € experimentou
significativas alteragdes em seu tecido urbano no decorrer dos anos, atraindo ndo apenas
investimentos na infraestrutura da cidade, mas também um crescimento demografico
consideravel, especialmente no Censo realizado em 2022, com aumento de 21,19% do seu

percentual populacional, conforme ilustrado na Tabela 3.
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Tabela 2 - Numero de Alvaras de Loteamentos aprovados em Vitéria da Conquista, Ba (1970-2022).

Periodo Alvaras de Loteamentos aprovados
1970-1980 47
1980-1990 94
1990-2000 82
2000-2010 24
2010-2022 44

Fonte: Seinfra 2024, elaborado pela autora.

Tabela 3 - Evolugao populacional de Vitéria da Conquista, Ba (1970-2024).

Ano Populacao
1970 125.573
1980 170.619
1991 225.091
2000 262.494
2010 306.866
2022 370.879
Populacgio estimada 2024 394.024

Fonte: Censo Demografico IBGE 2022, elaborado pela autora.

As taxas de evolucdao populacional e o fluxo migratério de pessoas para a cidade,
atraidas por melhores condi¢des de vida, aumentaram a demanda do solo parcelado e
consequentemente a implanta¢do de novos empreendimentos. O crescimento do setor terciario,
a educagdo, a satde, o comércio também tém participacao direta no processo aceleragdo no seu
desenvolvimento urbano, impulsionando sua répida expansao urbana.

A cidade que entre os anos de 1940 e 1960, estava canalizada no entorno do bairro
Centro, comega a expandir e se direcionar para todos os sentidos da cidade de forma dispersa e
fragmentada possuindo como vetores de crescimento a BR116, a BR41, a BA265 e a BA262,
ocasionando o surgimento de iniUmeros vazios urbanos, pois nem todas as areas licenciadas
eram imediatamente vendidas ou ocupadas. Segundo Ferraz (2001), € entre os anos de 1977 e
1986 que os vazios urbanos comegam a ser formados na cidade, porém com a concentragdo de
glebas em posse de poucos proprietarios em seu processo historico, ¢ possivel afirmar que a
cidade sustentou uma aglomeragdo de terras com viés especulativo para acumulag¢do de

riquezas, anteriores a estas datas.



73

E possivel notar na Figura 11 a partir de 1990, a proposi¢do da expansio da cidade para
além dos limites do perimetro, provocou uma transformacao da malha urbana e em como esta
se reproduzia. A cidade assim, foi sendo produzida com uma diversidade de contratempo,
acarretando em espagos dispares e desiguais.

Nos graficos 03 e 04, com indicacdo do numero de alvaras e habite-se emitidos pela
SEINFRA/PMVC no periodo entre 2000 e 2022; ¢ possivel observar a quantidade significativa
de empreendimentos aprovados, construidos e finalizados na cidade, revelando seu perfil
pungente para a construgio civil. E importante relatar, que estes nimeros ainda ndo condizem
com a realidade do municipio, pois muitas obras sdo executadas de forma irregular sem o
licenciamento dos proprietarios, considerando que a PMVC nao dispde de fiscalizagdo eficiente

e suficientes para suprir toda a demanda da cidade.

Graifico 3 - Numero de Alvaras por ano, emitidos pela Seinfra-PMVC (2000-2022).
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Fonte: Seinfra, 2024, elaborado pela autora.

No grafico 04, ¢ possivel notar a elevagdo da quantidade de habite-se gerado,
especialmente no intervalo de 2015 a 2016 chegando mais préximo a equivaléncia de alvaras

emitidos pela secretaria.
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Grafico 4 - Nimero de Habite-se por ano, emitidos pela Seinfra-PMVC (2000-2022).
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Fonte: Seinfra, 2024, elaborado pela autora.

Todavia, apesar deste cenario ¢ importante salientar sobre a ndo superagdo do déficit
habitacional no municipio, sobretudo no que tange as familias de baixa renda, em condigdes de
domicilios precarizados, sem acesso a rede esgoto, abastecimento geral, sanitdrios ou coleta de

lixo, conforme dados da Tabela 4.

Tabela 4 - Caracteristica dos domicilios de Vitoria da Conquista, Ba (2022).

Caracteristica Nao possui (%) Possui (%)
Conectados a rede de esgoto 19,13 80,87
Abastecidos pela rede geral de agua 9,48 90,52
Tém banheiro de uso exclusivo 1,23 98,77
Tém coleta de lixo 6.8 93,2

Fonte: Censo Demografico, 2022, elaborado pela autora.

E evidente, considerando os dados demonstrados na Tabela 4 que, apesar de apresentar
avangos significativos referente a oferta de servigos basicos para a populagao de Vitéria da
Conquista, significativas desigualdades urbanas persistem, uma vez que o percentual da
populagdo que ndo possui servicos basicos € considerado relevante, principalmente no que
tange a rede de esgoto. Essas informacgdes revelam disparidades nas politicas urbanas que

afetam sobretudo as periferias, as areas rurais e principalmente as ocupagoes irregulares, o que
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compromete a qualidade de vida da populacao mais fragilizada espacialmente. Revelando a
necessidade de politicas publicas que universalizem o acesso a estes servigos basicos de forma
a garantir o direito a cidade e a funcdo social da propriedade.

Assim, todas as variaveis relacionadas ao parcelamento do solo urbano tiveram um
papel marcante no desenvolvimento urbano de Vitéria da Conquista. Esse processo foi
resultado de uma dindmica dialética entre os diversos sujeitos envolvidos, da atua¢do do
mercado imobiliario e da consequente formacao e consolidagdo dos vazios urbanos. Torna-se,
portanto, necessario identifica-los e caracteriza-los para compreender seu papel na produgao do

espaco e na configurag¢do urbana da cidade.

4.2 Vazios urbanos e a producao do espaco de Vitdria da Conquista, Bahia

Com uma éarea urbanizada de 77,51km? segundo dados do IBGE de 2019 e uma
populagdo urbana na sede de 329.977 habitantes representando 89% da populagdo, segundo o
censo de 2022, em Vitéria da Conquista, o processo de producio do espago é envolvido por
embates que se materializam na constru¢cdo da sua malha urbana, sendo sua dinamica de
crescimento multifacetada envolvendo multiplas necessidades e interesses, com conflitos e
lutas habituais.

Ferraz (2011) relata que:

As relagdes entre o poder publico municipal, os agentes promotores de
loteamentos e a populacdo envolvida no morar na cidade, refletem interesses
e necessidades diferenciados. Sdo vivenciadas disputas entre o poder
econdmico, o poder social e o poder politico local. Esses compdem o poder
local, e a sua analise permite entender o processo de construgdo do espaco
urbano em questdo. (Ferraz, 2001, p.145)

E nessa dinamica de embates entre os sujeitos sociais que se materializam no espago, o
ambiente da cidade vai se definindo a medida que o capital incorporador e seus produtores
imobiliarios intervém no seu processo de ocupacdo auxiliados pelo poder publico, com a
abertura de lotes que objetivam beneficiar a extracao de lucros por seus proprietarios e meio de
reproducdo do capital, por trds de um discurso rotineiro de progresso e melhoria.

Para além disso, ainda existe a dificuldade do agente publico em legislar, pois
costumeiramente esses agentes utilizam de poder, com pressdes politicas, para conseguirem
subterfugios que vao de encontro a legislagdo, com o designio de maximizar lucros.
Principalmente no que tange a falta de infraestrutura, onerando os cofres publicos para sua

implementagdo. Veiga e Veiga (2023), relatam que:
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[...] hd um descompasso entre as diretrizes tragadas pelo planejamento e o que
¢ efetivamente observado na expansdo urbana e territorial de Vitoria da
Congquista. O adensamento dos parcelamentos principalmente os loteamentos
com fins residenciais, ocorre lentamente ao longo das décadas apos realizado
o parcelamento. Enquanto que em uma velocidade exponencialmente maior
novos parcelamentos, condominios e equipamentos urbanos de grande porte
expandem territorialmente o crescimento urbano para além do limite urbano
(Veiga e Veiga, 2023, p.10)

Desse modo, cidade foi se edificando com grandes variedades de usos, mas de forma
espraiada, motivando a implantacdo de bairros periféricos que consolidou a dispersdo da sua
dindmica urbana, corroborando substancialmente para a formagao de areas ndo edificadas e sem
fungdo social no decorrer da sua malha. Esse crescimento disperso, interferiu e dificultou a
implantacdo de infraestrutura urbana em todos os vetores da cidade considerando sua
abrangéncia, possibilitando o aumento do valor do solo urbano nos lugares onde as detém.

Esse processo ndao se finda, pois o limite urbano continua se expandido
exponencialmente, uma vez que novos empreendimentos sdo implantados rotineiramente nos
trechos periféricos da cidade, pressionando seu crescimento e ocasionando consequentemente,
novos vazios urbanos. Sendo um movimento ciclico e continuo.

Assim, a morfologia do solo urbano de Vitoria da Conquista, ainda que balizada por um
arcabouco juridico de diretrizes urbanas aprovadas pelo municipio no decorrer dos anos ja
relatado anteriormente nesta dissertacdo, ocorreu seguindo uma ordem prépria e estratégica
para os que detém o poder. A ocupagdo do solo ocorreu com a agdo direta dos agentes
especuladores, que ia retendo parte das terras a medida que a cidade ia expandindo e
configurando a formacdo dos vazios urbanos, especialmente nos bairros considerados como
“nobres”.

E importante salientar que, as formas como estas areas se apresentam, dependem da
particularidade de cada bairro, sendo bem heterogénea sua consolidacao, pois depende da
potencialidade da regido, do zoneamento em questao para sua localidade, sua abrangéncia de
implantagdo, bem como proprietarios, acessibilidade, obras publicas a serem localizadas
proximas ou novas implantagdes de equipamentos.

Para além da especulacao imobiliaria, ndo podemos deixar de relatar que algumas destas
areas vazias da cidade, estdo em processos juridicos de inventario e partilha, porém tratam de

casos isolados e ndo serdo abordados nesta pesquisa.

4.3 Caracterizacao e analise dos vazios urbanos em Vitéria da Conquista, Bahia
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Para investigagao dos vazios urbanos, foram considerados os mapas do zoneamento
urbano de Vitdria da Conquista do PDDU 2006, bem como e o PDDU recém aprovado no final
do ano de 2024 e as Leis municipais 798/95, 850/86 ¢ 952/98 que confere denominagdo dos
bairros da cidade. Para levantamento das informacgoes, foram identificados os vazios urbanos
através de imagens de satélites do ano de 2024, sendo excluidas as areas publicas nas esferas
municipais, estaduais ou nacionais.

Para tragar um perfil das areas privadas ndo edificadas, foram utilizados os pardmetros
previstos no PDDU aprovado em 2024, pois tal abordagem, estaria mais proxima de um futuro
levantamento a ser realizado pelo poder publico municipal, considerando sua aprovagao atual.
No Art. 66 da Seg¢ao II, Capitulo VII, constam as seguintes defini¢des:

Art. 66 Visando a otimizagao da infraestrutura urbana existente, compreende-
se como:
I- Imovel ndo edificado: terrenos com coeficiente de aproveitamento utilizado
igual a 0 (zero); II- Imoével subutilizado: terrenos com coeficiente de
aproveitamento superior a 0 (zero) e inferior a0 minimo definido para o
zoneamento; [II- Imovel ndo utilizado: edificagdes inacabadas ou paralisadas
por mais de cinco anos, bem como, edificagdes abandonadas ou em ruinas.
(Vitoria da Conquista,2024)

Nesse sentido, para delimitagdo das areas foram considerados apenas os iméveis nao

edificados com areas superiores a 5.000m? com infraestrutura basica construida ou mantida no
poder publico, ainda previstos no Art. 66, §1°:

§1° SO poderdo ser submetidos aos instrumentos previstos nos incisos I, I e
IIT do art. 64 os imdveis que possuem acesso a pelo menos duas das
infraestruturas basicas, conforme previsdao da Lei federal n® 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, construidas ou mantidas pelo Poder Publico, quais sejam:
I - vias de circulagdo pavimentadas, com meio-fio e escoamento das aguas
pluviais; II - abastecimento de agua; III - sistema de esgotamento sanitario; [V
- rede de iluminagdo publica; V - escola primaria ou posto de saude a uma
distdncia maxima de 3 (trés) quildmetros do imovel. (Vitéria da
Conquista,2024)

A cidade conta atualmente na sede municipal, com 24 bairros e entre eles, foi delimitado
um recorte e ficou definido como objeto da pesquisa o Boa Vista, o Candeias, o Felicia e o
Recreio. Bairros estes, situados nas zonas Sul e Leste da cidade e foram escolhidos levando em
consideragao sua localizac¢ao, a boa condi¢ao da infraestrutura urbana existente e consolidada,
o padrao das edificagdes e dimensionamento dos lotes existentes, sendo caracterizados como
areas “nobres” na cidade, pela potencialidade no valor praticado dos iméveis comercializados,

no mercado imobiliario e o valor venal utilizado pela PMVC.
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Além disso, a escolha destes, também foi baseada no levantamento realizado por Veiga
e Veiga (2023) na qual foi observado, através de mapeamento realizado em 2010 conforme
Figura 13, a incidéncia da quantidade de vazios urbanos existentes no respectivo ano.

Neste levantamento € possivel identificar o quao significativa sdo as areas nao
adensadas, principalmente no que tange os bairros Boa Vista e Candeias, com grandes areas
vazias ou rarefeitas onde a valorizag¢do do solo ¢ bastante significativa.

Na imagem da Figura 12, também ¢ possivel verificar as especificidades de cada bairro
em relacao aos vazios urbanos encontrados na cidade, desse modo a metodologia utilizada por
esta pesquisa gerou muitas informacdes e dados relevantes, no que tange a gestdo e
planejamento do solo urbano de Vitéria da Conquista, principalmente em relacdo
horizontalizagdo e expansao da cidade, bem como no acesso reduzido a terra que implica de
forma significativa na oferta e procura.

Na primeira etapa, foram utilizadas imagens do Google Earth, na qual foram delimitadas
as poligonais das 4reas privadas nao edificadas nos bairros objetos de estudo, em alguns casos,
ndo eram possiveis identificar todos os trechos, pois algumas edificagdes possuiam valores
infimos, considerando a dimenséao dos lotes, ndo favorecendo assim, o seu reconhecimento. Em
um primeiro momento foram levantados todos os lotes ou glebas com areas continuas
superiores a 5000m? que ndo cumpriam nenhuma fungdo social, sendo excluidas as areas
publicas como pragas, campos ou espagos coletivos.

Posteriormente, foram utilizadas informagdes coletadas nas visitas realizadas as
secretarias municipais do municipio, para adquirir informagdes mais detalhadas dessas éreas,
sendo possivel assim, fazer a delimita¢do dos vazios urbanos, como poligonos desenhados no
Google Earth. Apds esta delimitagdo, foram gerados arquivos na extensao Keyhole Markup
Language (.Kml) que permitiu que estes fossem exportados para o programa Quantum Gis
(Qgts), gerando posteriormente arquivos shapefile (.Shp), utilizados na composi¢do dos mapas

desta dissertagdo, que serdo apresentados nos itens posteriores.
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Figura 12 - Vazios Urbanos em Vitdria da Conquista, Ba (2010).
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4.4 Vazios urbanos: Bairros Candeias, Boa Vista, Felicia e Recreio

Considerados como bairros de classe média/alta, o Boa Vista, Candeias, Felicia e
Recreio delimitados no Mapa 2 estdo localizados nas zonas Sul e Leste da cidade de Vitoria da
Conquista e possuem historicos de ocupagdes distintas. Os Bairros Recreio e Candeias possuem
parcelamento do solo e adensamento mais antigo, enquanto o Boa Vista e Felicia apresentam
uma ocupacao mais atual, pois parte das glebas foram loteadas mais recentemente, seguindo o
zoneamento do PDDU de 2006 tais bairros estariam localizados em zona de ocupagdo
consolidada, bem como zona de expansdo urbana preferencial I e II, enquanto no PDDU de
2024 estdo localizados na zona de uso misto 3, zona predominantemente residencial 1 € 2 e
zona de interesse social 3.

Apesar da mudanca de nomenclatura, as diretrizes basicas com previsao de expansao
imobiliaria e adensamento para estes zoneamentos, permanecem semelhantes. Apresentando

boas referéncias em se tratando de infraestrutura urbana implantada, com saneamento basico,
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iluminacdo publica, drenagem e pavimentagdo com necessidade de estimulo na ocupagao de
lotes ou glebas vazias.

Estes manifestam um satisfatorio potencial construtivo no que se refere a implantacao
das edificagdes, pois apresentam indices urbanisticos de acordo com o Cdédigo de obras
aprovado em 2007, como Coeficiente de Aproveitamento (Cam) com bons parametros, uma
vez que sdo areas que pretendem ser estimuladas a ocupagdo, pois sdo rarefeitos e apresentam
uma quantidade de glebas e lotes vazios significativos. Além de serem constituidos por vias e
corredores de uso diversificado bastante relevantes para a dinamica urbana da cidade, como a
Av. Olivia Flores, a Av. Luis Eduardo Magalhaes, a Av. Juracy Magalhdes, a Av. J. Pedral
Sampaio, a Av. Laura Nunes, entre outras.

Nesse sentido, ¢ importante esclarecer que na pratica de aprovagao de empreendimentos
na cidade, ¢ possivel que as construgdes sejam implantadas com coeficientes superiores ao
basico, sem o pagamento da outorga onerosa do direito de construir prevista no Estatuto da
cidade. A outorga onerosa do direito de construir, trata de uma contrapartida financeira que da
prerrogativa ao proprietario construir acima dos indices basicos em determinadas regides da
cidade. Essa pratica, implica diretamente na forma como a especulacdo imobilidria e seus
sujeitos, se firmam na dindmica construtiva, bem como na pungéncia da constru¢do civil na
cidade.

Os bairros Candeias, Boa Vista e Felicia, para as delimitagdes do macrozoneamento,
ainda sdo subdivididos. Ficando assim definidos: ZR1 (Recreio e Candeias 1), ZRS (Felicia I,
Boa Vista I e Candeias II), ZR6 (Felicia II, Boa Vista II e Candeias III) e apresentam critérios
de restri¢des aplicaveis considerando a Tabela 5, sendo Cam (Coeficiente de aproveitamento

maximo), Cp (coeficiente de permeabilidade) e Co (coeficiente de ocupacao).



Mapa 2 - Bairros de estudo das areas privadas ndo edificadas em Vitoria da Conquista, Ba (2025).

81

g 2
¥ 4090 -40.85 . — 4080 X
b 3
Distrito Industrial //
X
o e ———
Nossa Senhora Aparecida ’ B:::;:"
! Zabelé
i i Itambé
1 i }\ el
—— e
3 N\ S e 3 ./ Ribeirdo
3 \ =4 4 t:!,o.\Largr::a,__b
L 7N T 10y 20k
Sao Pedro X Bateial Encru2|lha;ft’!4_a,‘..,_{. f =#1
: VITORIA DA CONQUISTA
\
[
‘ || g LEGENDA
Campinhos I Patagénia/ 7 f Vitéria da Conquista [__| Bairro Recreio
.l /, { Municipios vizinhos Bairro Candeias
lI A i o . [_] Bairro Boa Vista
A /~ Felic 355a/,0.agua [ Bairro Felicia
I Drenagem
; b 7 Rodovias/
ST atoba~ iy S Estradas/
b Vi x k Vias
// ;
‘ / Espirito Santo
7 |
7 - 1
‘ / Airton Senna ] { =
) / 3 | E > 3km PPPpn~ BAIRROS DE ESTUDO DAS
Fonte: IBGE (2010); SEJ (2021); Ferraz, Rocha (2015); Processamento Qgis; DATUM ﬁjﬂ AREAS PRIVADAS NAO
SJS(;OAS 2000; Projegféo Geografica; Elaborado por G;J;r;;no, Gongalves (2025). ! =.40 - - \l[S} EDIFICADAS

Fonte: Pesquisa de campo, 2025.



82

Tabela 5 - Critérios e Restrigdes aplicaveis as zonas de uso nos bairros em estudo em Vitéria da Conquista, Ba

(2025).

Zona de Recuo Recuo Recuo
Uso Localizaciao Cab Cam Co Cp frontal Lateral Fundo
ZR1 Recreio e 1,00 3,00 0,60 0,15 3,00 1,50 Nao se

Candeias I aplica
ZR5 Felicia I, Boa 1,00 2,00 0,60 0,20 3,00 1,50 Nao se
Vista I aplica
ZR5 Candeias II 1,00 3,00 0,60 0,20 3,00 1,50 1,50
7ZR6 Felicia Il ¢ Boa 0,50 2,00 0,60 0,20 3,00 1,50 1,50
Vista II
7ZR6 Candeias II1 0,50 3,00 0,60 0,20 3,00 1,50 1,50

Fonte: Lei Complementar 2043/2015, Elaborado pela autora.

E importante salientar a importancia de revisio do codigo de obras em vigéncia no
momento ¢ a lei de bairros, em decorréncia do PDDU aprovado em 2024. Porém, até¢ o
respectivo momento os parametros urbanisticos citados na tabela 5, sdo os balizadores na
implantagcdo de empreendimentos na cidade, apesar do PDDU de 2024 apresentar parametros
referentes ao Coeficiente de aproveitamento maximo, minimo e bésico para a implantacdo de
novos empreendimentos.

Apesar deste substantivo potencial, ¢ possivel identificar através do Mapa 3 com a
representacdo das areas continuas superiores a S000m?, que este acaba se tornando um fator
opressor na dindmica dos bairros em andlise, pois na contramdo de empreender, os
especuladores de terra, preferem aguardar indices cada vez maiores do valor do solo,
pressionando o crescimento da cidade para vetores que ndo seriam de fato necessarios, pois a
quantidade de 4reas ndo utilizadas ndo justificaria esta expansao.

Tragando um perfil comparativo entre a imagem da Figura 12 e o Mapa 3 e observando
os bairros Boa Vista, Candeias, Recreio e Felicia objetos de estudo desta dissertacao, € possivel
verificar que boa parte das areas levantados em 2010, seguem sem ocupacgao, apos 14 anos desta

investigacgao.



Mapa 3 - Demonstrativo de areas privadas ndo edificadas continuas superiores a 5000m?, nos bairros em estudo em Vitéria da Conquista, Ba (2025).
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Também ¢ possivel verificar através do Mapa 3 que uma quantidade significativa dessas
areas, estdo localizadas em vias de grande circulacdo, caracterizadas pela Lei Complementar
2043/2015 como Corredores de Uso de diversificado nivel I e IT como € o caso da Av. Juracy
Magalhaes, Av. Olivia Flores, Anel Rodoviario Jadiel Matos e Av. José¢ Pedral Sampaio, que

contempla parametros construtivos que seguem a Tabela 6.

Tabela 6 - Critérios e Restri¢des aplicaveis as zonas de uso para os Corredores de uso diversificados em Vitoria
da Conquista, Ba (2025).

Recuo Recuo Recuo

Zona de Uso Localizacdo  Cab Cam Co Cp frontal lateral fundo
Corredores Anel 1,00 2,50 0,70 0,20 5,00 1,50 1,50 a
de usos Rodoviario 2,00
diversificados € outros
Nivel I
Juracy 1,50 a
Corredores Magalhaes, 1,00 2,50 0,60 0,20 5,00 1,50 2,00
de usos Olivia
diversificados Flores, J.
Nivel 11 Pedral
Sampaio ¢
outros

Fonte: Lei Complementar 2043/2015. Elaborado pela autora.

Nestas vias, € possivel a implantagdo de empreendimento das mais diversas atividades
com portes superiores aos das vias locais, podendo chegar ao nivel regional, o maior das tabelas
de abrangéncia, previstas no quadro 2.2 do uso do solo por area de influéncia da Lei
Complementar 2043/2015.

Nessa relagdo, ¢ importante reconhecer que as potencialidades dos bairros e vias e a
existéncia e manutencdo dos vazios urbanos, acaba sendo um dos maiores entraves para
resolucdo dos indices de déficit habitacional no municipio, bem como na segregagao
socioespacial, pois 0 acesso a esses espagos acaba se tornando limitada, com o acesso reduzido
a terra.

Considerando a dimensdo dos bairros em analise que contempla uma area de 24,05km?
conforme Lei 952/1998 e a quantidade de areas ndo edificadas continuas superiores a 5.000m?,
foi encontrado um valor de 5,13km? que corresponde um percentual de 21,33%. O que acaba
sendo um valor relevante e expressivo considerando a importancia dos bairros para a dinamica
da cidade. Neste indice ¢ importante destacar que a pesquisa nao levantou todos os imoveis nao

ocupados, pois foram excluidos as areas publicas e os trechos com ocupacdes rarefeitas que
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possuiam dimensoes inferiores a 5000m? e os que nao tinham continuidade. Em caso de
levantamento de todos estes imoveis, os valores iriam variar significativamente.

Outro fator que cabe observar através da analise dos bairros no Mapa 3 ¢ que parte
consideravel das areas nao edificadas estdo localizadas mais proximas ao anel viario, reflexo
inclusive do movimento de expansao radial concéntrica da cidade, com um adensamento maior
nos trechos mais proximos ao centro. Nesse sentido, as maiores manchas estdo localizadas mais
nas extremidades dos bairros e as menores nas areas que se aproximam do centro, com excecao
dos trechos que estao localizados nas areas com algum tipo de restricado ambiental.

Ao observar esses indices, cabe uma expressiva atencao em carater de urgéncia do poder
publico, pois a existéncia danosa dos vazios urbanos ¢ a nao usufrui¢do desses espagos pela
sociedade, refletem no ndo cumprimento da funcdo social da propriedade, com o direito
individual prevalecendo o coletivo que se torna negligenciado, promovendo assim um grande
arcabouco com terra fértil para a especulagdo imobiliaria.

Ainda nesse sentido, faz-se necessario problematizar a expansao urbana na delimitagao
do novo zoneamento aprovado pelo PDDU em 2024, diante dos indices encontrados fica o
questionamento sobre a real necessidade de horizontalizagdo da cidade na perspectiva atual,
com tanta area disponivel para adensamento. Além disso, o estimulo a horizontaliza¢ao provoca
o adensamento de areas com problemas sérios relacionados a drenagem, principalmente no que
tange os vetores de crescimento norte € oeste que ndo possuem bacias proximas capazes de
absorverem as demandas da regido, além dos prejuizos em relacdo a mobilidade urbana,
podendo ocasionar sérios transtornos na dindmica da cidade, a longo prazo. Além de onerar os
cofres publicos, pois quanto maior a sede, mais necessidades de infraestrutura basica,
esgotamento sanitario, iluminagdo publica, entre outros.

Dessa maneira fica perceptivel o quanto o poder publico fomenta e potencializa o
mercado imobilidrio e a acumula¢do de terras, abrindo brechas para suas capilaridades,
amplificando os riscos sociais e o distanciamento do direito a cidade e do cumprimento da
fungdo social da propriedade.

Em relacdo a estrutura fisica, foi possivel identificar no levantamento de campo que
algumas dessas areas estavam com placas de “vende-se” ou “aluga-se”, gerando; ainda que nao
exista garantia; uma expectativa de ocupacao futura mais proxima, caso o imovel venha a ser

comercializado (Figura 13).



Figura 13 - Painel com espacos privados ndo edificados disponiveis para venda ou aluguel em Vitoria da

Conquista, Ba (2025).
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Area privada nio edificada localizada na Av. Juracy Magalhdes, Boa Vista.

Area privada no edificada localizada na Av. José Pedral Sampaio. Felicia.

Area privada nio edificada localizada na Av. Olivia Flores, Candeias.

Fonte: Pesquisa de campo, 2025.
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Nestas areas, por se tratarem de espagos privados, existe pouca ou nenhuma
preocupacao com manutengao ou limpeza, representando risco ao entorno imediato em relagao
a seguranga, bem como a saude publica.

Em se tratando de seguranca, estas areas tornam-se ermas, com baixa iluminagdo ¢ a
vegetacdo alta ¢ mantida por longos periodos de tempo, sem a minima preocupag¢ao com a poda,
conseguindo encobrir uma pessoa, representando um perigo constante para os moradores do
bairro ou para quem transita proximo a estas localidades (Figura 14 e 15). Em periodos de seca,
podem tornar-se focos para proliferacdo de incéndios, considerando as altas temperaturas
apresentadas na cidade em estagdes como o verdo, além das baixas umidades.

Apesar de nao ser o foco da pesquisa, para além da especulacao imobiliaria, essas areas
podem tornar-se um risco para a saude publica, funcionando como focos de vetores
responsaveis pela proliferacao de arboviroses, como o Aedes aegypti, principal transmissor de
graves doengas de satde publica — dengue, zika virus e chikungunya —; como abrigos para a
reproducdo de pragas urbanas e vetores de doencas, a exemplo de animais pegonhentos ou
roedores; além de possibilitarem o aumento da superpopulagdao de animais errantes, como caes
e gatos. Alguns desses imoveis acabam por se transformar em “aterros sanitarios”, com
acumulo significativo de lixo, ampliando a janela para proliferacao (Figura 16).

Segundo dados do boletim epidemioldgicos da SESAB, a regido sudoeste da Bahia na
qual Vitdria da Conquista esta inserida, apresentou altos indices de infestagdes de arboviroses
em 2024. A regido obteve o maior indice de notificagdes e de amostras positivadas no estado,
totalizando o numero de 15.557 até o inicio de dezembro do ano de 2024, além de apresentar a
maior parte das formas graves com sequelas e 6bitos. O municipio inclusive, decretou estado
de emergéncia e calamidade em virtude das doencas acarretadas por esta e da quantidade de
casos apresentados, impactando em uma sobrecarga nos servigos de assisténcia a saude.

Referente aos animais pegonhentos, os registros da CIAtox-BA, indicaram que Vitoria
da Conquista apresentou o maior indice de acidentes da Bahia, totalizando um ntimero de 1495
notificagdes de acidentes escorpionicos em 2024, além de um registro historico recorrente de

primeiro lugar neste ranking, representando um nimero significativo para o estado.
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Figura 14 - Painel com as areas ermas com baixa iluminagdo, representando riscos aos transeuntes em Vitoria da
Conquista, Ba (2025).

3

1-  Area privada nio edificada localizada no Anel Vidrio, Bairro Boa Felicia.
2-  Area privada nio edificada localizada no Anel Viario. Bairro Felicia.

3-  Area privada nio edificada localizada na Av. Olivia Flores, Candeias.

Fonte: Pesquisa de campo, 2025.
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Figura 15 - Painel das areas privadas nao edificadas com vegetacao alta em Vitoria da Conquista, Ba (2025).

1-  Area privada ndo edificada localizada na Av. Olivia Flores, Candeias.

2-  Area privada nio edificada localizada na Av. José Pedral Sampaio. Felicia.

Fonte: Pesquisa de campo, 2025.

Algumas dessas areas, embora estejam localizadas em vias movimentadas da cidade,
apresentam caracteristicas de fazendas, ndo utilizando o potencial construtivo urbanistico que
o terreno representa e € possivel encontrar inclusive, animais pastando como representado na
Figura 17.

Para além dessas condicionantes, ainda que ndo seja o foco desta dissertacdo, ¢ notavel
que também exista pouca ou nenhuma preocupagdo com acessibilidade, pois ndo existem
calcadas adequadas ao codigo de obras vigente e as normas existentes, apresentando riscos aos
pedestres que muitas vezes precisam transitar pelas vias, dividindo espago com os carros €
correndo riscos de se acidentarem (Figura 18). Eles também impactam na sustentabilidade da
cidade, pois alteram sua dindmica e impossibilitam que os aspectos sociais, ambientais e
econdmicos estejam alinhados, ndo atendendo a necessidade de todos, mas de nichos

especificos dos agentes promotores da cidade.
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Figura 16 - Painel com espacos privados ndo edificados com lixo e sujeira em Vitoria da Conquista, Ba (2025).

1-
2-
3.

Area privada ndo edificada localizada na Av. Olivia Flores, Candeias.
Area privada nio edificada localizada Av. Olivia Flores, Candeias.

Area privada ndo edificada, localiza na Av. Franklin Ferraz, Candeias.

Fonte: Pesquisa de campo, 2025.
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Figura 17 - Painel com espacos privados ndo edificados com caracteristicas de fazenda em Vitoria da Conquista,
Ba (2025).

1-  Area privada ndo edificada localizada na Av. Olivia Flores, Candeias.

2-  Area privada nio edificada localizada na Av. Olivia Flores com a Av. José Pedral Sampaio, Candeias.

Fonte: Pesquisa de campo, 2025.

Dessa forma, os vazios urbanos também apresentam reflexos ndo apenas para a
infraestrutura da cidade, mas também para a saude e para o bem estar coletivo das pessoas
expostas a estas areas.

Nos levantamentos de campo, assim como nas visitas realizadas as secretarias
municipais para coleta e mapeamento de informacdes, foi possivel identificar que boa parte das
areas privadas ndo edificadas pertence a grandes construtoras da cidade. Ainda que a pesquisa
nao tenha buscado nomear os proprietarios, verificou-se que essas empresas concentram parcela
significativa desses imoveis.

Embora os instrumentos de politica urbana ainda ndo estejam em vigéncia no municipio,
especula-se que, em antecipacdo a sua aplicagdo e com o provavel intuito de escapar da
possibilidade de serem enquadrados futuramente, os proprietarios recorrem a diferentes
estratégias. Entre elas, destaca-se o fracionamento de determinadas areas em lotes registrados
em nome de empresas distintas — porém com o mesmo sécio administrador — ou de familiares
variados, de modo a dificultar o enquadramento no percentual previsto para a aplicagdo da

PEUC.
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Figura 18 - Painel com areas privadas ndo edificadas sem acessibilidade nas cal¢adas em Vitdria da Conquista,

Ba (2025).

1-  Area privada nio edificada localizada na Luis Eduardo Magalhdes, Bairro Candeias.
2-  Area privada nio edificada localizada na Rua. Waldemar S4 Porto, Bairro Recreio.

3-  Area privada ndo edificada localizada na Av. Olivia Flores, Candeias.

Fonte: Pesquisa de campo, 2025.



Mapa 4 - Demonstrativo dos espacos privados ndo edificados, por area em Vitéria da Conquista, Ba (2025).
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Além disso, outra estratégia utilizada, ¢ lotear determinada gleba e edificar lotes
salteados, assim as dreas ndo edificadas perdem a continuidade e dessa forma ndo se enquadram
nos instrumentos previstos. Através do Mapa 4, é possivel verificar como a quantidade de
poligonais reduz em relagdo ao Mapa 3 na pagina 83, a medida que sdo analisados os critérios
a serem utilizados para que os imoveis sejam enquadrados nos intrumentos urbanisticos. Dessa
maneira, ¢ importante que a municipalidade se antecipe ao prever as legislagdes municipais,
para evitar que tais estratégias inviabilize a aplicagdo dos instrumentos urbanos e a cidade
permanega com seu perfil segregador.

Ainda durante o processo de levantamento e coleta dos dados para tragar as poligonais
indicadas no Mapa 4, constatou-se que o poder publico municipal também ¢ detentor de uma
quantidade significativa de areas ndo edificadas nos bairros em estudo, porém como nao tratava
do foco da pesquisa, que trata de espacos privados nao edificados, eles ndo foram mapeados.

Na abordagem dos itens a seguir, serdo verificados isoladamente os vazios urbanos nos
trechos em estudo e para levantamento, mapeamento ¢ dimensionamento das areas nos bairros
Candeias, Boa Vista, Felicia e Recreio, foram considerados apenas os lotes ou glebas que se
enquadram na aplicagcdo do Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo compulsorios (PEUC), bem

como o [PTU progressivo no tempo.

4.4.1 Vazios urbanos: Bairro Candeias

Localizado na Zona Leste de Vitoria da Conquista, o bairro Candeias ¢ caracterizado
por construgdes com padrdes construtivos de médio a alto padrao e possui visualmente um alto
numero de edificagdes verticalizadas. Servido por uma boa infraestrutura urbana, além de varios
equipamentos e instituicdes publicas, ¢ um dos bairros mais valorizados da cidade, sendo
considerado como “nobre” e um dos mais especulativos com o valor da terra consideravelmente
elevado.

Com uma extensdo de area conforme Lei n°® 952/1988 de 8,90km?, o equivalente a
8.900.754,56m?, o Candeias apresenta um percentual de areas privadas ndo edificadas, estimada
em 2,39km ou 2.383.520,00m?, conforme mapa 5, resultando em 38 poligonais.

Conforme levantamento realizado, ¢ possivel verificar os altos indices de terrenos ou
glebas ndo edificadas, representando um percentual em relagdo a sua extensao de 26,85% o que
representa quase 1/3 do bairro. Valor este extremamente relevante, implicando de forma

significativa na pratica de comercializagdo dos imoveis na area, ¢ importante salientar que se
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fossem considerados os lotes nao edificados com areas inferiores ao previsto no instrumento
esse valor poderia inclusive, duplicar.

Referente aos valores encontrados, trechos de 4 poligonais estdo localizados no Parque
Natural Municipal do Rio Verruga conforme mapa 6, representando 9.817,73m? ou
aproximadamente 0,01km? sendo estas, areas de preservacdo ambiental e teriam restri¢oes
construtivas por estarem localizadas na poligonal do rio. Nesse sentindo, eliminando os trechos
encontrados na poligonal da unidade de conservacdo, o percentual encontrado em relagdo a
dimensdo do bairro, ¢ de 26,74% de éareas privadas ndo edificadas sujeitas ao PEUC.

Os valores encontrados sao bem relevantes e explicam de forma significativa a dindmica
do bairro. A pratica de comercializagdo dos imdveis € regida com apartamentos de 3 quartos e
107m? chegando a custar R$600.000, ou seja R$5.607,48/m? e terrenos chegando a custar
R$734.400 ou seja, R$1.700/m?, conforme figuras 19 e 20. Os pregos praticados relevam uma
distor¢cao de mercado, com valores altos para a realidade de uma cidade média, como pode ser
verificado nos sites das imobiliarias da cidade. Revelando assim, o viés especulativo do bairro,
explicando a alta faixa de renda dos moradores e sua segregacao socioespacial.

Considerando os altos precos praticados e seu potencial de venda, na pesquisa de campo
foram encontrados inimeros imoveis com placas de “vende-se” ou “aluga-se” com uma maior
recorréncia que nos demais bairros analisados, o que pode ser um indicativo de que a curva de
valorizacdo ascendente esteja se estagnando, porém ¢ necessario analises mais aprofundadas

para tal verificagdo.



Mapa 5 - Espacos privados ndo edificados sujeitos ao PEUC, Bairro Candeias em Vitoria da Conquista, Ba (2025).
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[~ Fonte: IBGE (2010); SEl (2021); Ferraz, Rocha (2015);

Processamento Qgis; DATUM SIRGAS 2000; Projecac

“. Geografica; Elaborado por Gusmao, Gongalves (2025).
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Mapa 6 - Espacos privados ndo edificados sujeitos ao PEUC em UC, Bairro Candeias em Vitoria da Conquista, Ba (2025).
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Figura 19 - Antincio de Apartamento no Bairro Candeias em Vitoria da Conquista, Ba (2025).
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Apartamento para comprar

Candeias, Vitéria da Conquista
Rua Macdério Novais Figueira

miorm: =3 N3 B2

RS 600.000

Fonte: Viva real, 2025.

Figura 20 - Antncio de terreno no Bairro Candeias em Vitoria da Conquista, Ba (2025).

Lote/Terreno para comprar

Candeias, Vitéria da Conquista
Avenida Luis Eduardo Magalhdes

M 432 m?

RS 734.400

Fonte: Viva real, 2025.

4.4.2 Vazios urbanos: Bairro Boa Vista

Localizado na zona Sul de Vitéria da Conquista, o Boa Vista € caracterizado por ser

predominantemente residencial e por ter implantado uma quantidade significativa de

condominios de lotes ou casas fechados. Apesar de ter um historico de ocupagao relativamente

novo, apresenta uma boa infraestrutura urbana e ¢ uma area em pleno desenvolvimento,

considerando o numero de empreendimentos das mais diversas tipologias que estdo em

implantacdo, implicando na valorizacdo do solo e em um potencial futuro.
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Com uma extensdo de area conforme Lei n°952/1998 de 8,02km?, o equivalente a
8.016.754,56m?, o bairro Boa Vista apresenta um percentual de areas privadas ndo edificadas,
estimada em 1,26km? ou 1.251.960m?, conforme mapa 7, composta por 41 poligonais.

Através do levantamento realizado, ¢ possivel verificar que a quantidade de espagos
privados nao edificados, representam um percentual relevante em relagao a extensao do bairro,
estimado em 15,71%.

Referente aos valores encontrados, 2 poligonais possuem trechos localizados no Parque
do Rio Verruga, representando 12.105,80m? ou aproximadamente 0,01km? sendo estas, areas
de interesse ambiental e teriam restri¢des construtivas (Mapa 8). Nesse sentindo, eliminando os
trechos encontrados na poligonal da unidade de conservacdo, o percentual encontrado em
relacdo a dimensdo do bairro com dareas sujeitas a aplicagdo do instrumento urbanistico
Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo Compulsérios (PEUC) ¢é de 15,59%.

Ainda que significativos, os valores encontrados ainda podem ser justificados, pois trata
de um bairro com areas loteadas mais recentes, porém também alteram a dindmica de
comercializacdo dos imoveis, com potencial para chegar a valores préximos aos praticados no
bairro Candeias.

Atualmente um apartamento localizado na Av. José¢ Pedral Sampaio com 3 quartos e
110m?, pode custar R$400.000 ou R$3.636,36/m? enquanto um terreno na Larissa Cavalcante
com 360m? pode custar R$305.0000 ou R$847,22/m?, conforme os antincios das figuras 21 e
22, apresentados em sites de comercializa¢do de imoveis.

Ainda que exista um potencial futuro de valorizacdo dos imoveis, o bairro entre os
analisados € o que apresenta o menor valor de area de terreno, em relagcdo ao metro quadrado.
Nesse sentido, as medidas de conten¢do dos vazios urbanos, seria uma importante medida de
controle da especulacdo imobiliaria na regido, impossibilitando que o bairro adquira as mesmas

caracteristicas do Candeias no decorrer do tempo.



Mapa 7 - Espacos privados ndo edificados sujeitos ao PEUC, Bairro Boa Vista em Vitoria da Conquista, Ba (2025).
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Mapa 8 - Espacos privados ndo edificados sujeitos ao PEUC em UC, Bairro Boa Vista em Vitoria da Conquista, Ba (2025).
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Figura 21 - Anuncio de apartamento no Bairro Boa Vista em Vitdria da Conquista, Ba (2025).

Apartamento para comprar

Boa Vistaq, Vitéria da Conquista
Avenida José Fernandes Pedral Sampaio

miom: A3 §3 H2

R$ 410.000

Fonte: Viva real, 2025.

Figura 22 - Anuncio de terreno no Bairro Boa Vista em Vitdria da Conquista, Ba (2025).

Lote/Terreno para comprar

Boa Vistaq, Vitéria da Conquista
Avenida Larissa Cavalcante

™M 360 m?

R$ 305.000
Cond. R$ 165 + IPTU R$ 300

Fonte: Viva real, 2025.

4.4.3 Vazios urbanos: Bairro Felicia

Localizado na zona Sul de Vitoria da Conquista, o bairro Felicia ¢ caracterizado por
construgdes de médio porte, bem como uma quantidade significativa de comércios que atendem
as necessidades locais. O primeiro shopping construido na cidade, o Conquista Sul foi
implantado no bairro, tornando-o vetor de crescimento atraindo assim, investimentos para a
area. Este atualmente abriga uma quantidade significativa de condominios fechados, alguns

destinados a habitacdes populares, casas geminadas e opgdes de lazer variadas. Embora o bairro
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tenha algumas ruas ndo asfaltadas, ele conta com uma boa infraestrutura urbana com acesso a
agua, energia elétrica, esgotamento sanitario, drenagem e acesso a servigos essenciais.

Com uma extensao de area de 4,51 km? ou 4.512.990,04 m?, o bairro apresenta um
numero estimado de 1,16km? ou 1.155.050,00m? de areas privadas ndo edificadas, conforme
Mapa 9, composta por 15 poligonais. Através do levantamento realizado, ¢ possivel verificar
os altos indices de terrenos ndo ocupados, representando um percentual em relacdo a sua
extensdo de 25,72%.

No bairro, ndo constam trechos com areas de unidades de conservagao ambiental, como
¢ possivel verificar no Mapa 10.

Entre os bairros levantados na pesquisa o Felicia ¢ um dos que mais possui glebas ou
lotes nao ocupados, sendo inferior apenas ao do Candeias. Um valor inclusive, diferente do
esperado como resultado de pesquisa. Embora na caracteristica do bairro, os terrenos sejam
loteados com dimensdes inferiores aos demais bairros analisados, este possui grandes
aglomerados de terras ndo ocupadas especialmente no Anel Rodoviario e na Av. Presidente
Dutra, obtendo a maior parte das poligonais encontradas, valores de areas superiores a
50.000m?.

Apos verificagdo de antincios de imdveis da cidade, foi possivel identificar que a maior
parte dos imoveis disponiveis para venda se tratavam de casas, os apartamentos disponiveis
possuiam caracteristicas e dimensdes diferentes dos anuncios encontrados no Candeias, Boa
Vista e Recreio. Embora tenha existido tentativa de encontrar imoveis com anuncios
semelhantes aos do demais bairros, para efeito comparativo, ndo foi possivel localizar.
Atualmente um apartamento localizado na Rua G com 2 quartos e 44m?, pode custar R$159.900
ou R$3.634,09/m? enquanto um terreno na Rua Margarida Maria Alves com 200m? pode custar
R$198.0000 ou R$990,00/m?, conforme antincios apresentados em sites de comercializagao de
imoveis (Figuras 23 e 24).

No bairro, estima-se que os imoveis estao retidos aguardando uma futura valorizagao da
area, pois trata de um bairro com um potencial futuro, pois esta localizado dentro do anel viario

em uma area de transi¢ao entre o centro e a zona Oeste da cidade.



Mapa 9 - Espacos privados ndo edificados sujeitos ao PEUC, Bairro Felicia em Vitéria da Conquista, Ba (2025).

104

-14.88

-40.86

PATAGONIA

FELICIA

AIRTON SENNA

Fonte: IBGE (2010); SEI (2021); Ferraz, Rocha (2015);

Processamento Qgis; DATUM SIRGAS 2000; Projecao

Geografica; Elaborado por Gusmao, Gongalves (2025).
86

JUREMA

AV. FILIPINAS

a

Q-

AV. JURACY MAGALHAES

BOA VISTA

250 500750 m
P

-14.88

Nossa Senhora Aparecida

* Distrito Industrial /

A Candeias
\

Campinhos - Universidade

Jatoba

T 1 ] Espirito Santo
Airton Senna |~ | 1 *

LY 3 km
AREA URBANA
LEGENDA
Drenagem
Vias

Massa d'agua

[T Espagos privados nao edificados sujeitos
ao PEUC

[ ] Vitéria da Conquista

ESPAGOS PRIVADOS NAO
— . . EDIFICADOS, SUJEITOS AO

PPGeo PARCELAMENTO, A
Uiss . EDIFICAGAO OU UTILIZAGAO
- COMPULSORIOS (PEUC)

NO BAIRRO FELICIA

Fonte: Gusmao, F. S., 2025.



Mapa 10 - Espagos privados ndo edificados sujeitos ao PEUC em UC, Bairro Felicia em Vitoria da Conquista, Ba (2025).
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Figura 23 - Anuncio de apartamento no Bairro Felicia em Vitéria da Conquista, Ba (2025).

Apartamento para comprar

Felicia, Vitéria da Conquista
Rua G

maam: H2 1 &

R$ 159.900

Fonte: Viva real, 2025.

Figura 24 - Anuncio de terreno no Bairro Felicia em Vitoria da Conquista, Ba (2025).

Lote/Terreno para comprar

Felicia, Vitéria da Conquista
Rua Margarida Maria Alves

M 200 m?

RS 198.000

Fonte: Viva real, 2025.

4.4.4 Vazios urbanos: Bairro Recreio

Localizado na Zona Leste de Vitoria da Conquista, o bairro Recreio € caracterizado por
construgdes com padrdes construtivos de médio a alto padrdo e predominantemente residenciais
e térreas, nos ultimos anos o padrao construtivo do bairro tem sido alterado, com edificagdes
mais antigas sendo demolidas, dando espaco para condominios residenciais plurifamiliares
verticais. Possui uma boa infraestrutura urbana, com vias predominantemente asfaltadas,
iluminagdo publica, redes de esgoto, possui um histérico de adensamento mais antigo,
considerando sua proximidade ao centro da cidade e o bom acesso aos equipamentos publicos

da cidade.
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Com uma extensao de area de 2,62km? ou 2.615.721,41 m?, o bairro apresenta um
numero estimado de 0,32km? ou 318.965,00 m? de areas privadas ndo edificadas, conforme
Mapa 11, derivando um total de 12 poligonais, representando um percentual em relacdo a sua
extensao de 12,21%.

Do valor encontrado, 7 poligonais estao localizadas na poligonal do Parque Municipal
do Rio Verruga e possui parametros construtivos diferente dos demais, representando um valor
de 0,20Km? ou 199.162,00m?, um contingente substancial do levantamento (Mapa 12). Nesse
sentido, eliminando as areas localizadas nos trechos de preservacao ambiental, o bairro possui
um valor de areas sujeitas aos instrumentos urbanisticos (PEUC) de 0,12km? ou 119.803m?,
totalizando um percentual de 4,58%.

Entre os bairros levantados na pesquisa o Recreio ¢ o que menos possui glebas ou lotes
ndo ocupados, por ser bastante consolidado tem sido comum o movimento de demoli¢ao de
unidades residenciais construida na década de 1990, dando lugar a edificacdes mais
contemporaneas, representando em mudancas no perfil e na dindmica do bairro.

Ap6s verificagdo de antincios de imoveis da cidade, foi possivel identificar, que o bairro
entre os estudados nesta pesquisa, ¢ 0o que menos apresenta terrenos disponiveis para
comercializa¢do. Atualmente um apartamento localizado na Rua Marcelino Rosa com 3 quartos
e 175m?, pode custar R$639.000 enquanto um terreno na Av. Otavio Santos com 603m? pode
custar R$650.0000, conforme antncios apresentados em sites de comercializagdo de iméveis
(Figuras 25 e 26).

Inclusive, um dos imoéveis levantados no mapa 11, localizado na Rua Waldemar Sa
Porto foi encontrado sendo comercializado conforme figura 27, pelo valor de R$9.230.000 com

uma area de 6154m?, um valor bastante relevante.



Mapa 11 - Espagos privados ndo edificados sujeitos ao PEUC, Bairro Recreio em Vitdria da Conquista, Ba (2025).
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Mapa 12 - Espagos privados nio edificados sujeitos ao PEUC em UC, Bairro Recreio em Vitoria da Conquista, Ba (2025).
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Figura 25 - Anuncio de apartamento no Bairro Recreio em Vitoria da Conquista, Ba (2025).

110

Apartamento para comprar

Recreio, Vitéria :chCnn.ﬂqum—‘
Rua Marcelino Ros Recreio, Viténa da Conguista

mism 3 §F3 &2

RS 639.000
Cond. RS 600 - IPTU RS 2.392

Fonte: VivaReal, 2025.

Figura 26 - Anuncio de terreno no Bairro Recreio em Vitdria da Conquista, Ba (2025).

Lote/Terreno para comprar

Recreio, Vitéria da Conquista
Avenida Otdvio Santos

M 603 m®

RS 650.000

Fonte: VivaReal, 2025.

Figura 27 - Anancio de venda de um imoével classificado como area privada ndo edificada sujeita ao PEUC, no

bairro Candeias em Vitdria da Conquista, Ba (2025).

Lote/Terreno para comprar

Recreio, Vitéria da Conquista
Rua Waldemar Sé Porto

™M 6154 m*

RS 9.230.000
IPTURS 1

Fonte: VivaReal, 2025.
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4.4.5 Cheio de Vazios: Reflexdes finais sobre os vazios urbanos em Vitdria da Conquista

Por fim, ¢ interessante observar a quantidade expressiva de espagos privados nao
edificados em Vitdria da Conquista. A concentragdo desses vazios nos bairros Candeias, Boa
Vista, Felicia e Recreio evidencia a logica de valorizagdo do solo urbano, expressando-se como
grandes reservas de valor na produg@o do espago abstrato, a luz da leitura Lefebvriana, em que
o0 espago ¢ produzido por meio de uma racionalidade técnica que reduz o urbano a condi¢do de
mera mercadoria. Nessa trama, observa-se uma urbanizagao seletiva, marcada por vazios que
poderiam contribuir para o cumprimento da funcao social da propriedade, mas que, ao contrario,
atuam como barreiras & democratizacio da cidade e intensificam a segregagao socioespacial.

Nesse sentido, os nimeros apresentados na Tabela 7 revelam o que Lefebvre (1991),
Harvey (2005) e Maricato (2000), autores abordados nesta pesquisa, discutem: a utilizacdo do
espago urbano como mercadoria; palco da producdo e reproducao do capital. Assim, o
fenomeno observado em Vitéria da Conquista pode ser interpretado como uma combinagao
entre o mercado imobilidrio e a fragilidade das politicas publicas de controle do uso do solo,
com agentes publicos que acabam por viabilizar a especulagdo.

Os dados, por si s6 que indicam um total de 4,91 km? de vazios urbanos localizados nos
bairros analisados, evidenciam a concentracdo de terras ociosas, denunciando a negagdo, por
parte do municipio, do direito a cidade, bem como da fun¢ao social da propriedade. A expulsao
da populacao mais vulneravel para as areas periféricas, reflete esse processo, uma vez que os
valores empregados na comercializacdo dos lotes nesses bairros, impedem-na de residir em um
solo mais central e infraestruturado. Esse cendrio evidencia a inefic4cia do planejamento urbano

tradicional, que se revela estruturalmente segregador.

Tabela 7 - Percentual de espacos privados ndo edificados sujeitos ao PEUC.

Bairro (Area do  Area dos Espacos privados Percentual em relacio a area dos

Bairro) nio edificados sujeitos ao Bairros e Espacos privados nio
PEUC edificados sujeitos ao PEUC

Candeias (8,90km?) 2,38km? 26,74%

Felicia (4,51km?) 1,16km? 25,72%

BoaVista (8,02km?) 1,25km? 15,75%

Recreio (2,60km?) 0,12km? 4,58%
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Total (24,03km?) 4,91km? 20,43%
Fonte: GUSMAO, F. S, 2025.

O planejamento urbano de Vitéria da Conquista se mostra incompativel em relacao a
sua normatividade e a pratica efetiva, revelando a necessidade de pensar a cidade como uso e
ndo como troca. Esses espacos evidenciam a desigualdade estrutural na produgdo do espago
urbano, denunciando que o direito a cidade segue restrito aqueles que detém o poder e o controle
da terra. Assim, futuras intervengdes, como aprovacao das legislagcdes complementares, trariam
acdes pontuais e planejadas, com solugdes urbanisticas para esse fendmeno, considerando os
imoéveis que estariam submetidos ao PEUC, o desdobramento com o IPTU progressivo e sua
possivel desapropriagao.

Tais solucdes urbanisticas podem permitir que os bairros sejam ocupados ao longo do
tempo, tornando-os mais adensados e alterando a dindmica nao apenas desses bairros, mas da
totalidade urbana da cidade de Vitoria da Conquista, intervindo de forma direta na produgdo
espago. Esses espagos revelam necessidade de discussdes mais aprofundadas sobre os
instrumentos urbanisticos, bem como revisao das aplicagdes das leis utilizadas pelo municipio,
considerando os objetivos previstos no Estatuto da cidade e, sobretudo, no Plano Diretor
abordados nesta pesquisa, na busca por uma cidade igualitaria, justa e sustentavel.

Assim, os espagos privados ndo edificados nos bairros analisados revelam que Vitoria
da Conquista ¢ uma cidade paradoxalmente “cheia de vazios”. Essa constatagdo evidencia que
ainda ha um longo caminho a ser percorrido no enfrentamento das questdes urbanas que limitam
um desenvolvimento mais justo e menos desigual. Os vazios urbanos, nesse contexto,
materializam as barreiras estruturais que dificultam o acesso equitativo ao espago urbano e

expoem as contradigdes entre o crescimento fisico da cidade e a efetivacdo do direito a cidade.
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5 CONCLUSAO

Para compreensdo do processo de produg¢do do espaco na cidade de Vitéria da
Conquista, foi fundamental entender o conceito que abarca o termo ‘“vazios urbanos” na
literatura existente, considerando suas incongruéncias. Existe uma dificuldade de precisdo,
considerando que o mesmo abarca uma série de caracteristicas construtivas especificas para
cada situagdo existente. Sendo sua andlise, fundamental para compreender a formagdo destes
fendmenos na cidade.

Em vista da quantidade significativa de abordagens, foram definidas e abordadas na
pesquisa os espagos privados, ou seja, os Espagos privados ndo edificados. No contexto de
Vitéria da Conquista, ele pode estar presente em qualquer localidade, porém para abordagem
foram utilizados os bairros Boa Vista, Candeias, Felicia e Recreio, pois nestes bairros eles
foram beneficiados pela localizagdo dotada de infraestrutura urbana mais consolidada que em
outros bairros. Colocando em evidéncia sua fungdo de especulacao e valorizagdo da terra, que
refletem no preco do solo urbano.

Logicamente, alguns sujeitos estdo mais ativos nesse processo de produgdo do espago
urbano do que outros. O modo como a cidade se expandiu e como as glebas foram loteadas foi
determinante para a massificacdo dos vazios urbanos em Vitéria da Conquista, j& que a
expansdo descontinua e espraiada possibilitou a formagao desses espagos. Esse processo gerou
entraves a densificacdo da cidade, reduziu o acesso a terra e alterou a dinamica da lei da oferta
e da procura, o que resultou na horizontaliza¢do do territorio. Tais condigdes mostraram-se
decisivas para os agentes imobilirios, ndo apenas para as grandes incorporadoras, mas também
para os pequenos proprietarios que utilizam a terra como reserva de valor, pratica que contribui
para a especulacdo e, consequentemente, para a elevagdo dos precos dos lotes.

Esse movimento cria espagos marcadamente segregadores e excludentes, uma vez que,
no modo de produgdo capitalista no qual a cidade de Vitoria da Conquista esta inserida, a
escolha do local de moradia esta diretamente condicionada a capacidade financeira. Esse
cenario se evidencia especialmente nos bairros Candeias, Boa Vista, Felicia e Recreio —
objetos de estudo desta pesquisa — que apresentam iméveis com valores limitantes e
inacessiveis, sobretudo para a populacdo socialmente vulneravel, alcangcando precos de até R$
5.607,48/m? ou até superiores.

Assim, a financeirizag¢ao da cidade leva a um aprofundamento da redugdo do acesso das

pessoas a cidade. Nesse sentindo, a cidade perde sua caracteristica de inclusdo, tornando-se
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menos acessivel. Revelando a importancia destas areas privadas nao edificadas no contexto de
construcdo da cidade, pois ndo se trata de um dado hirto, mas que sdo produzidos e reproduzidos
a todo momento na dindmica urbana, uma vez que podem ser edificados e deixarem de ser
vazios a qualquer momento.

Eles devem ser pensados como espagos preparados para serem edificados, podendo
gerar novas possibilidades, criar novas centralidades ou até mesmo espacos contemplativos
naturais em meio a paisagem urbana, pois a ideia ndo ¢ densificar por densificar, mas sim ocupar
estas areas com propositos urbanos que se adequem as realidades locais.

A utilizagdo, ainda que temporaria desses espagos poderia ser incentivada pelo poder
publico por meio de a¢des de baixo custo, como a implantagdo de hortas comunitarias ou a
realizacdo de feiras itinerantes. Essa iniciativa poderia ocorrer em parceria com os proprietarios,
que teriam como contrapartida a possibilidade de reducdo no valor do IPTU, funcionando como
estimulo para o vinculo cooperativo. Pois sua ocupagdo, vai além da instalagdo de estruturas
fisicas: ela impacta diretamente na saiude, na seguranca e no bem-estar coletivo da cidade.

Em relagdo a ordem metodologica da pesquisa, se optou por coletar dados com visitas
in loco, bem como nas secretarias municipais, que poderiam inclusive ter gerado dados mais
precisos, principalmente no que tange a outros bairros da cidade, bem como a existéncia de
alvards aprovados nos iméveis levantados. Porém, mediante as limitagcdes de tempo e logistica
no processo de conclusdo da pesquisa, a intengdo de tracar este percurso foi excluido do roteiro
e pode ser utilizado como motivacao, para demais estudos sobre esta finalidade.

Frente aos dados encontrados, se reconhece que as areas privadas ndo edificadas em
nada contribuem para o direito a cidade em Vitoria da Conquista e nessa dindmica, fica o
questionamento sobre as possiveis legislagdes que inviabilizaram tal fendmeno, pois em caso
de aprovacdo, a dindmica especulativa seria findada?! A incdgnita fica mantida, considerando
que o capital se reinventa em novos meios e abordagens na explora¢do do solo urbano, com
estratégias cada vez mais “vorazes” e segregadoras, uma vez que o lucro ¢ maquina de louco,
conforme relata a musica “Lucro (Descomprimido)” da banda BaianaSystem.

A forga do lucro, repercute assim no historico de expansao do perimetro urbano, pois
considerando o substantivo percentual de vazios sujeitos a PEUC e os que ndo estdo sujeitos ao
instrumento nos bairros analisados aqui relatados, fica notavel que os vetores de crescimento
de Vitéria da Conquista, estdo incompativeis com uma necessidade genuina da cidade, mas sim
de uma pressao dos detentores de boa parte do solo urbano, em meio a sua financeirizagao na

produgdo do espaco.
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Dessa maneira, ¢ de fundamental importancia a intervencao do poder publico com
iniciativas que inibam este tipo de pratica na dinamica da cidade, ndo apenas legislativamente,
mas de forma eficaz e eficiente, com fiscalizacdes efetivas que facam valer a fungdo social da
propriedade, o direito a cidade e que possibilite uma ocupagao real destas areas, absorvendo as
necessidades dos cidadaos e uma melhoria na qualidade de vida da populagdo. Pois, diante dos
resultados encontrados, foi possivel antever os potenciais estratégias do mercado imobilidrio
frente a aplicacdo das leis a serem aprovadas, uma vez que a financeiriza¢do do solo urbano se
reinventa a medida em que novas praticas sao implantadas, com novas alternativas e solucdes
para gerenciar o lucro.

Apds o desenvolvimento desta pesquisa e considerando o que foi exposto, o trabalho
buscou levantar e discutir questdes relacionadas aos espagos privados ndo edificados na cidade
de Vitoria da Conquista. Nao se trata de conclusdes definitivas ou permanentes sobre o tema,
j& que sua observacdo deve ser continua, dada a sua natureza “imprevisivel”. Além disso, a
pesquisa contribui para a formac¢do de um banco de dados capaz de oferecer subsidios a gestao
municipal.

A finalizacdo da pesquisa, trata de uma configuracio de proposta para debates futuros
sobre a compreensao da producdo espago urbano e sua dindmica na cidade, bem como
possibilidade de auxiliar no planejamento territorial, dadas as problematizacdes de aspectos

relacionados ao fendmeno urbano aqui elucidado.
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ANEXOS

Anexo A: Texto integral dos Instrumentos urbanisticos: Parcelamento, Edificagdo e Utilizagao
Compulsorios (PEUC), Imposto Territorial e Predial Progressivo no tempo e Desapropriagao
mediante pagamentos de divida publica, conforme Lei Complementar n° 2959, de 26 de
dezembro de 2024, Vitéria da Conquista, Ba.

.-~’-. DFAR-"O Vitdria da Conquista - Bahia

v OFICIAL MRS =ctes

Ut * VITORIA DA CONQUISTA

§1" Os Planos de Bairro deverfo ser elaborados contendo programas, projetos @ agBes que contribuam para a
sustentabilidade urbana e pautem a implementagao do urbanismo tatico nos espagos publicos.

§2° O Plano de Bairro devera ter abordagem setorial, apresentando, para cada programa, projeto ou agio:
| - resultados esperados;

Il - pricridade estratégica;

Il - custo estimado e fontes de recurso;

IV — prazo para resultados (metas);

V — indicadores de controla.

CAPITULO VIl
DAS DIRETRIZES PARA APLICAGAO DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secaol
Disposigbes Gerais

Art. 63 A aplicagdo dos instrumentos de politica urbana atenderd aos dispositivos do Estatuto da Cidade e as
diretrizes desta Lei.

1° A aplicagdo dos instrumentos de politica urbana presentes neste Plano Diretor estd relacionada ao Zoneamento
rbana de acordo com o estabelecido nesta Lei.

§2° As condigdes e prazos para a implementagdo dos seguintes instrumentos serdo estabelecidas por Lei
especifica, quando necessario:

| — Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagio Compulsérios (PEUC):

Il - Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) Progressive no Tempo:;
Il - Desapropriagdo Mediante Pagamento em Tltulos da Divida Plblica;

IV — Direito de Preempgio;

W — Outorga Onerosa do Direito de Construir & de Alteracio de Uso;

Wl - Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV):

Wil — Operagies Urbanas Consorciadas;

VIl - Transferéncia do Direito de Construir;

IX — Regularizagao Fundidria;

¥ — Assisténcia Técnica e Juridica as Populagdes em Situacio de Vulnerabilidade Social;
*1 - Contribuigic de Melhoria;

Xl - Consdrcios Imobiliarios; e

X1l - Direito de Superficie.

ol
Instrumentos Indutores da Fungio Social da Propriedade

Art. 64 O Poder Executive, na forma definida em Lei especifica, devera exigir do proprietdrio do solo urbano ndo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adeguado aproveitamento, sob pena da aplicagio,
sucessivaments e nesta ordem, dos seguintes instrumentos indutores da fungéo social da propriedade:

dom.pmvc.ba.gov.br
Documeénto asdmado digitalrménts conforrme MP 0 2. 200-2/2001 de 24/08,/2001, gue institui 4 infré-astrutura dé Chaves Pablicas Brasileis - ICF Brasil
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| - Parcelamento, Edificacio ou Utilizagdo Compulsdrios (PEUC);
Il - Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) Progressivo mo Tempo;
Il - Desapropriagdo Mediante Pagamento em Titulos da Divida Pdblica.

Parigrafo Unlco. S3o considerados passiveis de aplicacio dos instrumentos indutores da funcdo social da
propriedade os imdveis ndo edificados, subutilizados cu ndo utilizados, situados inicialmente em dreas a partir de

5.000,0m2 {cinco mil metros quadrados) e dotadas de infraestrutura, localizadas no interior do Anel Rodovidrio Jadiel
Matos Leite & na drea de abrangéncia correspondents 4 faixa externa ao Anel, com largura de 250 0m (duzentos &
dcinguenta metros), delimitada a partir da sua borda.

Art. 65 Serd disponibilizada ao pdblico, no Didrio Oficial Eletrénico do Municipio, a listagem dos imdweis cujos
proprietdrios serdo notificados, na forma da legislagdo especifica.

§ 1° A primeira versio da listagem, prevista no caput deste artigo, deverd ser publicada pela Secretaria Municipal de
Finangas e Execugdo Orcamentaria, em conjunto com a Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana, no prazo de
18 (dezoito) meses, contados a partir da publicacdo da Lei que definir o procedimento do PEUC, devendo esta
listagem ser atualizada a cada 6 (seis) meses.

§ 2° O imdvel permanecerd na listagem até que o proprietario promova seu parcelamento, edificagio ou utilizagio,
conforme o caso.

§ 3° Na hipdtese de ndo realizagdo do parcelamento, da edificagdo ou da utilizagio, serd imposta multa a ser
definida na legislacio especifica.

§ 4° Na listagem deverdo constar, no minimo, as seguintes informagdes:

I - Endereco do imdvel;

Il - Data da notificacio;

Il - Identificagio do instrumento para cumprimento da fungio social aplicado no momento;

IV - Data de inicio da aplicagio do respectivo instrumento;

\ - Data de protocolo do processo de andlise do projeto junto ao drgdo competente, se for o caso;
VI - Data da expedi¢gio do alvarad de execugdo, se for o caso,

VIl - Data da comunicagdo da ocupacdo do imdvel, se for caso;

VIl - Data da comunicagdo da conclusdo da obra ou primeira etapa, na hipdtese de empreendimentos de grande
porte, se for caso.

§ 5° Caso o imdvel se encontre na fase de aplicagio de IPTU Progressivo no Tempo, a listagem também devera
conter:

| - Data da primaira aplicagdo de aliquota progressiva, com o respectivo valor,
Il - Valor da aliguota de cada ano subsequenta.

§ 6" Caso o imdvel encontre-se na fase de aplicagio de Desapropriacio mediante pagamento em titulo da divida
publica, a listagem também devera conter:

| - Data de propositura de acdo de desapropriagao;

Il - Data da publicagio do decreto de desapropriagao;
Ill - Data da efstiva imissdo da posse;

IV - Destinagao do imdvel apds a desapropriagéio.

§ 7° Tdo logo decorram os prazos previstos sem que o proprietario cumpra as obrigagdes neles estabelecidas, o
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Pader Executive municipal devera atualizar as informagoes presentas na listagem.
Art. 66 Visando a otimizacdo da infraestrutura urbana existente, compreende-se como:
I - Imdwvel néic edificado: terrencs com coeficiente de aproveitamento utilizado igual a 0 (zero);

Il - Imdwel subutilizado: terrenos com coeficiente de aproveitamento superior a 0 (zero) e inferior ao minimo definido
para ¢ zoneamento;

Il - Imdvel ndo utiizado: edificacbes Inacabadas ou paralisadas por mais de cinco anos, bem como, edificaches
abandonadas ou em ruinas.

§1° 56 poderdo ser submetidos aos instrumentes previstos nos incisos |, Il @ 1l do art. 64 os imdvels que possuem
acesso a pelo menos duas das infraestruturas bdsicas. conforme previsdo da Lei federal n® 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, construidas ou mantidas pelo Poder Pablico, quais sejam:

I - vias de circulagio pavimentadas, com meko-fio @ escoamento das dguas pluviais;

Il - abastecimento de Agua;

Il - sistema de esgotamento sanitario;

IV - rede de luminagdo pldblica;

' - escola primédria ou posto de sadde a uma distincia maxima de 3 (trés) guildmetros do imdvel.

§2° A tipificacdio estabelecida no caput se estende inicialmente aos lotes com metragem inferior a 5.000,0m2 (cinco
mil metros quadrados). gquando:

| - origindrios de desmembramentos aprovados apds a publicacho desta Lei, desde que o terreno original contasse
com area igual ou superior a 5.000,0m7 (cinco mil metros guadrados);

Il - que, somados a outros contiguos do mesmo proprietério, perfagam drea igual ou superior a 5.000,0m® (cinco mil
metros gquadrados).

§3° O abandono da edificagdo, de gue trata o inciso Il do caput, caracteriza-se pela ndo utilizagdo ou pela
interrupCio do formmecimento de senvigos essencials como dgua, luz e gas ou pela inadimpléncia do IPTU por, no
minima, 05 anos.

§4° Ficam excluldos das categorias de ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, os imdvels gue:

I - abriguem atividades que ndo necessitem de edificacfio para suas finalidades;

Il - estejam em drea de protecio ambiental ou em programas de pagamentos por servigos ambientais.

§5° O disposto no §4° ndo se aplica aos imdveis localizados fora das Zonas ZUM-01, ZUM-02 e ZIHC-01,
delimitadas na planta MZU-01, conforme definidas pelo Anexo Il desta Lei, salvo guando comprovadamente
exerceram sua fungdo soclal. nos termos da legislagio.

§6° A classificacdo do imdvel como ndo edificadeo, subutilizado ou ndo utilizado podera ser suspensa na hipdtese de
impossibilidades jurldicas de adeguacido do imdvel, desde gue efetivamente comprovada e apenas enquanto estas
perdurarem, conforme regulamentacio a ser expedida pelo Poder Executivo.

Art. 6T Atransmissdo do imdwvel por ato intervivos, ou por causa mortis, posteror 4 data da notificacio, transfere as
obrigaghes de parcelamento, edificacio ou utilizagdo previstas nesta Lel, sem interrupgio de quaisquer prazos.

Art. 68 Os prazos para a aplicagdo dos instrumentos indutores da fungdo soclal da propriedade serdo contados em
dobro quando o proprietdrio notificado for cooperativa habitacional ou associagao sem fins lucrativos.

Subsecio |
Parcelamento, Edificagio e Utilizagdo Compulsdrios (PEUC)

Art. 69 Fica determinada a possibilidade da aplicacio do parcelamento, edificacio ou utiizagio compulsdrios
{PEUC) do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, nas zonas onde sdo estabelecidos coeficientas
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de aproveitamento minimo (Camin) por esta lei.

Paragrafo dnico. A lel especifica necessdria & efetivacio deste instrumento serd editada no prazo méximo de 18
(dezoito) meses, considerando os principios e objetives do PDDU.

Art. T0 Para a utilizagio o instrumento de parcelamento, edificacio ou utilizacio compulsdrios (PEUC) o proprietario
sera nofificado pelo Poder Executive municipal para cumprimento da obrigagfio que lhe compete, no prazo & forma
estabelecidos em legislagio especlfica.

Art. T1 Caso os proprietarios dos imdveis atingidos pels instrumento do PEUC ndo cumpram as obrigaghes contidas
nesta Lel, dentro dos prazos estabelecidos, o Poder Executive municipal deverd aplicar aliqguotas de IPTU
majoradas progressivamente, de acordo com o instrumento previsto na Subsecao |, Secdo I, Capitulo VI, Titule I,
desta Lei.

Subsegdo Il
Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) Progressive no Tempo

Art. 72 O Imposto Sobre a Propriedade Predial @ Teritorial Urbana (IPTU) Progressivo no Tempo consiste na
aplicagdo de aumentos sucessivos no valor do IPTU, como sangdo pelo descumprimento de condigdes e prazos
para o Parcelamento, Edificacio ou Utilizagio Compulsdrios (PEUC), @ sera disciplinado pela legislagao tributdria do
Municipio, respeitando os seguintes critérios:

| - a majoragéio da aliquota se dard pelo prazo maximo de 5 (cinco) anos consecutivos.
Il - a aliquota maxima do IPTU estd fixada em 15% (quinze por cento).

Il - o valor da aligquota a ser aplicado a cada ano serd correspondente a uma vez & meio o valor referente ao ano
anterior.

Art. T3 Caso a obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida nos prazos estabelecidos na legislagio
em vigor, o Municipio mantera a cobranga pela aliquota méaxima até que se cumpra a referida obrigagiio, garantida a
premrogativa de desapropriagio com pagamento em titulos da divida pldblica de acordo com o instrumento previsto
na Subsegdo lll, Secdo |, Capitulo VI, Titulo 11, desta Lei.

Art. ‘M.E vedada a concessdo de isengles, anistias, incentivos ou beneficos fiscais relativos 4 tbutagio
progressiva.

Paragrafo Unico. Serao suspensas gualsquer isengdes do IPTU incidentes em um dado imével quando o
proprietario for notificado para o parcelamento, edificacdo ou utilizagso compulsérios.

Art. 75 Comprovado o cumprimento da obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar o imdvel, ocorrerd o langamento do
IPTU sem a aplicagio das aliguotas previstas nesta Lei no exercicio seguinte.

Art. 76 A lei especifica necessdria & efetivagio deste instrumento serd editada no prazo méximo de 24 (vinte e
guatro) meses, considerando os principios e objetives do PDDLU.

Subsacio
Desapropriacio Madiante Pagamento em Titules da Divida Pablica

Art. 77 Decomido o prazo de 5 (cinco) anos de cobranga do IPTU Progressive no Tempo sem que o8 proprietinios
dos imdveis tenham cumprido a obrigacio de parcelar, edificar ou utilizar, o Poder Executivo municipal podera
proceder 4 desapropriagio desses imdveis mediante pagamento em titulos da divida pdblica.

§1° Os titulos da divida publica terdo prévia aprovagdo do Senado Federal e serdo resgatados no prazo de até 10
{dez) anos, em prestaches anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdio & os juros legais,
nos termos do art. 8° da Lei federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001.

§2° Findo o prazo previsto no caput deste artigo, o Poder Executive municipal deverd publicar o respectivo Decreto
de desapropriagdo do imdvel em até 1 (um) ano, salvo em caso de auséncia de interesse pdblico na desapropriagdo
e desde que devidamente justificada.

§3° Caso o valor da divida relativa ao IPTU supere o valor do imdvel, a Poder Executivo municipal devera proceder
4 desapropriacio, sem a necessidade de qualquer pagamento, ou 4 execucdo da cobranca da diferenca devida.
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§4° Na hipdtese de ndo haver interesse publico, o imdvel poderd ser alienado ou concedido a terceiros, mediante
procedimento licitatdrio.

§5° Ficam mantidas para o adquirente ou concessiondrnio do imdvel as mesmas obrigagbes de parcelamento,
edificagio ou ulilizacdo previstas nesta Lei.

§6° Nos casos de alienagio do imdvel previstas no §4® deste artigo, os recursos auferidos deverdo ser destinados
ao Fundo Municipal de Habitagao.

7% Os imdveis desapropriades mediante o pagamento em titulos da divida pdblica poderdo ser revertidos para
abitagio de interesse social, sendo convertidos em ZEIS.

§8° O Municipio procederd ao adequado aproveitamente do imdvel no prazo maximo de 05 (cinco) anos, contados a
partir da sua incorporagio ao patriimbnio plblico.

Art. T8 O valor real da indenizacdo sera apurado observando os seguintes critérios:

I - refletir o valor da base de calculo do IPTU, descontado ¢ montante incorporado em fungdo de obras realizadas
pelo Poder Piblico na drea onde este se localiza, apds a nofificagdo de que trata o §1° do art. 68 desta Lei;

Il - néio computar as expectativas de ganhos, lucros cessantes e jures compensatdrios;

Paragrafo dnlco. Os tiulss de gue trata este artigo ndo terdo poder liberatério para pagamento de tributos.

Art. 79 Adjudicada a propriedade do imdvel, o Poder Plblico municipal deverd indicar a destinagio urbanistica do
bem. vinculada 4 implantagio de agbes estratégicas do Plano Diretor, ou iniciar o procedimento para sua alienagao
ou concessdo, nos termos do art. 8° do Estatuto da Cidade.

Secdo Il
Diraito de Preempgao

Art. 80 O Poder Executive municipal poderd exercer o direito de preempgao, nos termos da legislagho federal, para
aquisiciio de imdvel urbano objeto de alienagiio onerosa entre particulares, sempre que necessitar de areas para
cumprir os objetivos e implantar as aces prioritarias deste Plano Diretor, observada a aplicacdo do instrumento por
zona, conforme Anexo XX desta Lei.

§1° Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitard as 4reas em que incidird o direito de preempglo e fixard
pra.ezo de vigncia, ndo superior a cinco anos, renovavel a partir de um ano apds o decurso do prazo inicial de
vigéncia.

§2° O direito de preempgio sera exercido sempre gue o Poder Plblico necessitar de dreas para:

| — executar programas & projetos habitacionais de interesse social;

Il - realizar regularizacio fundidria;

Il - constituir reserva fundiaria;

IV — ordenar e direcionar a expansao urbana;

WV — implantar equipamentos urbanos e comunitanios;

VI — criar espagos plblicos de lazer ou dreas verdes;

VIl - criar unidades de conservagio ou protecdo de outras dreas de interesse ambiental;

VIl - proteger as areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Art. 81 O Poder Executivo municipal instituird controles administrativos para possibilitar a eficacia do instrumento,
podendo utilizar, dentre outros meios, & ao seu critéric, o controle por:

| - sistemas informatizados,

Il - averbaciio da incidéncia do direito de preempcdo na matricula dos imdvels atingidos, mediante expedicio de
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