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RESUMO

Essa dissertacao tem por objetivo identificar, quantificar e caracterizar os vazios urbanos e
imoveis subutilizados presentes na area do Centro Histérico de Joao Pessoa, tombada pelo
IPHAN. O objeto de pesquisa foi delimitado a partir do questionamento sobre a existéncia de
um estoque imobiliario passivel de reutilizacao na Poligonal de Tombamento rigorosa do IPHAN
para o Centro de Joao Pessoa. Entende-se, aqui, o vazio urbano como o espaco (lote ou
edificio) que nado foi concebido como espaco livre publico, localizado em area urbanizada, sem
ocupacao e/ou sem uso, e que, por sua improdutividade, tem uma “conotacao negativa” no
meio intraurbano, mas que traz consigo o carater expectante, representando a possibilidade de
transformacao futura. O termo subutilizado figura no texto para definir aqueles imoveis que
ainda tém uso e/ou ocupacdao, mesmo que parciais ou temporarios, e onde se verifica um
processo de desestabilizacao, deterioracdo ou ociosidade. A partir da distincao conceitual,
foram tracadas categorias de analise (edificacdes nao utilizadas, lotes nao utilizados,
edificacdes subutilizadas e lotes subutilizados) para a classificacao e caracterizacao dos
imoveis da Poligonal de Tombamento. Posteriormente, foi elaborado um banco de dados com
as informacoes coletadas sobre os imoveis e procedeu-se o diagnostico da area. De cada imovel
levantado, foram observados aspectos como dimensdes, dominio, vacancia, estado de
conservacao, uso e valores imobiliarios. Foi necessario, também, estudar, brevemente, os
processos de mudanca de uso do solo nas areas centrais, a relacao desses processos com as
intervencoes nas areas historicas e como isso contribuiu para a formacao e a permanéncia dos
vazios urbanos e imdveis subutilizados na area tombada. Por fim, foi feito um diagndstico
quantitativo e qualitativo da Poligonal de Tombamento, que foi subdividida em trés setores de
analise: setor | (Varadouro/Porto do Capim), Setor Il (Setor de ligacdo/Rua da Areia) e setor Ill
(Cidade Alta).

PALAVRAS-CHAVE: Vazios urbanos. Iméveis subutilizados. Centro historico.

ABSTRACT

This dissertation aims to identify, quantify and characterize the urban voids and underutilized
properties present in the area of the Historic Center of Joao Pessoa - listened by IPHAN. The
object of research was delimited from the questioning of the existence of a housing stock
capable of reuse in polygonal of rigorous preservation of IPHAN to the Center of Joao Pessoa. It
is understood that urban void is a space (lot or building) that was not designed as free public
space, located in an urbanized area, with no occupation and/or unused, and that, ‘cause of
their unproductive, has a "negative connotation” in the urban area, but it brings the expectant
character, representing the possibility of future transformation. The term underutilized figure
in the text to define those properties that still have use and/or occupation, even if partial or
temporary, and where is verified a process of destabilization, deterioration or idleness. From
the conceptual distinction were drawn categories of analysis (unused buildings, lots unused,
underutilized buildings underutilized lots and) for classification and characterization of the
properties of Polygonal. After, it was elaborated a database with the information collected
about the property and made the diagnosis of the area. Each property raised, were observed
aspects such as dimensions, domain, vacancy, preservation, use and property values.

It was also necessary to study the processes of change in land use of central areas, the
relationship of these processes with the intervention in historical areas and how that
contributed to the formation and retention of urban voids and underutilized properties in the
area. Finally, it was made a quantitative and qualitative diagnostic of the Polygon, which was
subdivided into three areas of analysis: Section | (Varadouro / Porto do Capim), Section Il (of
liaison / Rua da Areia) and Section Ill (High City).

KEYWORDS: Urban voids. Underutilized buildings, Historic center.
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Capitulo | - Introducao




1.1 Definindo o objeto de estudo |

Historicamente, o crescimento acelerado das cidades brasileiras, a partir dos anos
40 e 50, desencadeou um padrao de expansao calcado na urbanizacao horizontal e
na ocupacao periférica (SERRA, 1991). As cidades se expandiram de maneira
centrifuga e as areas centrais, antes predominantemente residenciais, passaram
por um processo de mudanca de uso, evasao da populacao residente e de abandono
de suas estruturas fisicas e atualmente congregam grande parte de edificacdes sem
uso e de domicilios urbanos vagos do pais (SILVEIRA, 2007). Na cidade de Sao Paulo,
sao 400 mil domicilios urbanos vagos, a maioria situada em areas consolidadas e
centrais. No centro de Sao Paulo, ha mais de 200 prédios inteiramente vagos, parte
deles pertencente a empresas e fundos publicos. Em Recife e no Rio de Janeiro,
por exemplo, os imoveis vagos chegam a 18% do total de domicilios da area urbana,
segundo dados do IPEA (2010).

A expansao urbana e a ocupacao periférica da cidade, em conjunto com as praticas
de intervencao em areas histéricas e as politicas de preservacao do patrimonio
historico, culminaram no esvaziamento populacional dos centros, na mudanca de
uso do solo das areas centrais. Todos esses processos contribuiram de maneira
significativa para a degradacao dos centros historicos e para o surgimento de areas

obsoletas e dos vazios urbanos nessas areas (VAZ e SILVEIRA, 2007).

Nesse contexto, o interesse em realizar essa pesquisa relaciona-se com a existéncia
de um estoque de imoveis, previamente observado, que se encontra sem
utilizacao, no Centro Historico de Joao Pessoa. A partir dai, surgem diversas
questdes a serem estudadas nesta dissertacao: Qual a quantidade de vazios urbanos
e imoveis subutilizados no Centro Historico de Joao Pessoa? Onde estao localizados?
Quais sao as caracteristicas e tipologias desses imoveis? E, por fim, esse estoque

apresenta caracteristicas que indiquem possibilidade de reutilizacao?

Com base nessas primeiras indagacoes, o escopo desse trabalho é identificar,
quantificar e caracterizar os vazios urbanos e imoveis subutilizados presentes na

area do Centro Historico de Joao Pessoa, tombada pelo IPHAN (figuras 1 e 2).



Figura 1 — Localizagdo de Jo3o Pessoa no Nordeste do Brasil e Mapa de Jo3o Pessoa com localizagdo da Area
Central, compreendendo os bairros Varadouro e Centro. Fonte: Elaborado sobre base cartografica do IBGE
(2010). Todas as bases cartograficas deste trabalho foram elaboradas sobre as malhas digitais disponiveis no
sitio do IBGE: www.ibge.gov.br/mapas_ibge/bases_cartograficas.php e na base cartografica da Prefeitura
Municipal de Jodo Pessoa, 2010.

Figura 2- Detalhe do objeto empirico de estudo: em vermelho, poligonal de tombamento sobre os lotes dos
bairros Varadouro e Centro. A linha pontilhada indica o limite entre os bairros. Fonte: Elaborado sobre base
cartografica do IBGE, 2010 e PMJP, 2010.




1.1.1 Esclarecendo termos|

Varias expressoes sao utilizadas para fazer referéncia as areas centrais. Centro
antigo, centro historico, centro tradicional, centro principal, nucleo central, ou
apenas centro, sao alguns termos que transcendem o significado de localizacao
geografica do lugar e simbolizam o espaco associado a origem do nUcleo urbano,
que tem por peculiaridade a conotacdao histérica das cidades. Diante dessa
variedade de termos assumidos pelos centros, faz-se necessario, o apontamento
dos principais conceitos que serao utilizados nessa analise para delimitacao do
espaco estudado. Discorre-se brevemente aqui, sobre o significado de area central
e sobre o Centro Histérico de Joao Pessoa e a Poligonal de Tombamento do IPHAN
(2007).

Segundo Corréa (1995) a area central constitui-se o foco principal da cidade, onde
se concentram as principais atividades comerciais, de servico, de gestao publica e
privada, e os terminais de transporte interregionais e intraurbanos. Somada a esse
conceito, a definicdo constante no Manual de Reabilitacio de Areas Urbanas
Centrais (BRASIL, 2008), faz jus ao espaco estudado nessa dissertacao. Segundo o
referido Manual, as areas centrais compreendem:

bairros ou conjunto de bairros consolidados, articulados ou nao, em

torno de um nlcleo central original da cidade, com forte poder de

concentracao de atividades e pessoas, dotados de infraestrutura

urbana, acervo edificado, servicos e equipamentos publicos, servicos
de vizinhanca e oportunidades de trabalho (BRASIL, 2008).

As areas centrais, segundo o referido Manual, sao também reconhecidas como “o
centro” por seus habitantes e mantém um forte apelo simbodlico, por concentrarem
edificios e sitios considerados como patrimonio historico. Contudo, neste estudo, o
termo Centro figura como definidor do bairro de mesmo nome, dentro da
delimitacao recomendada pela PMJP. Outrossim, o termo centro, quando escrito
como substantivo comum, faz referéncia ao espaco tradicional, geralmente

historico, que pode ou nao coincidir com a area central de uma cidade.

O conceito de Centro Historico, por sua vez, esta atrelado a origem do nicleo
urbano e a simbologia do passado da area, como elemento inicial de formacao do

espaco urbano. Considera-se o Centro Historico, como o espaco que devido as suas
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caracteristicas de ocupacao permite uma coordenacao das atividades urbanas, uma
identificacdao simbdlica e ordenada dessas atividades (CASTELLS, 1979) e que,
segundo Gutierrez (1989), adquire uma dimensao mais ampla onde se valorizam
nao somente os meros acontecimentos do passado, mas o testemunho de uma

formacao cultural que vai se enriquecendo através do tempo.

Esse termo é também utilizado para reconhecimento da area tombada como
patrimoénio cultural nacional pelo IPHAN na cidade de Jodao Pessoa, em finais de
2007 e, segundo Scocuglia (2004) este termo foi inventado e reinventado na capital
paraibana: primeiro, inventado, no momento da criacao do Convénio Brasil-Espanha
de Cooperacao Internacional, inicio da implantacao do Projeto de Revitalizacao do
Centro Historico de Joao Pessoa, em meados da década de 1980, para depois ser
reinventado, no final da década de 1990, dentro do processo de requalificacao da

Praca Anthenor Navarro e do Largo de Sao Frei Pedro Goncalves.

Apesar de haver essa associacao de nomenclatura, entre o Centro Historico de Joao
Pessoa com a area tombada em nivel nacional, destaca-se, nessa dissertacao, a
area delimitada pela Poligonal de Tombamento do IPHAN (37,02 ha), do restante do
Centro Historico de Joao Pessoa, uma vez que esse compreende também a
poligonal de entorno do IPHAN, e uma area maior demarcada pelo IPHAEP (157,77
ha). Assim, o objeto empirico propriamente dito, coincide exatamente com a area
circunscrita pela Poligonal de Tombamento do IPHAN para Joao Pessoa (2007),
definida como area de preservacao rigorosa. No decorrer dessa dissertacao € feita
referéncia ao objeto empirico de estudo como “poligonal de tombamento”. Sempre
que este termo aparece se faz alusao a Poligonal de Tombamento do IPHAN para o

Centro historico de Joao Pessoa.

O objeto de pesquisa foi, entao, delimitado a partir do seguinte questionamento:
existe estoque imobiliario ou fundiario passivel de reutilizacao no Centro Historico
de Joao Pessoa? Essa questao implica na necessidade de delimitar o objeto de
analise sob trés escalas de observacao. Assim, no que concerne ao recorte espacial,
o objeto de estudo é observado em trés escalas (Quadro 01): a primeira
corresponde a area central de Joao Pessoa, que compreende os bairros Centro e
Varadouro (ANDRADE, 2007); a segunda escala de analise - o objeto empirico de

estudo propriamente dito - corresponde a area de preservacao rigorosa circunscrita
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pela poligonal de tombamento do IPHAN para o Centro Histérico de Joao Pessoa. O
terceiro nivel a ser estudado, estritamente ligado ao objeto empirico, é o imodvel,
neste caso, o fundiario e o construido, que sao representados pelo lote, fruto do
processo de producao e parcelamento do solo urbano e o edificio, resultado da

apropriacao do espaco ocupado (LAMAS, 2000).

Quadro 01 - Escalas espaciais de analise

Escalas espaciais Definicao Descriminacao

12 escala Area Central Centro e Varadouro
22 escala Centro histoérico tombado Poligonal de Tombamento
32 escala Imovel Fundiario e edificado

Fonte: Elaboracao propria

Nesta analise, considera-se como area central de Joao Pessoa, o conjunto definido
pelos bairros Centro e Varadouro. No entanto, em alguns trechos, é feita
referéncia, também, aos bairros Tambia, Roger e Trincheiras, que sao adjacentes a
Area Central e que, possuem uma dindmica semelhante de “esvaziamento”

populacional e de abandono da estrutura historica.

No que concerne ao objeto empirico, englobado pela segunda escala espacial, a
delimitacao da poligonal do IPHAN foi adotada como area de estudo pelos motivos
seguintes: a composicao da Poligonal de Tombamento define um acervo edificado
representativo de varios periodos historicos e estilos arquitetonicos, esta situada
simultaneamente em dois bairros da area central e constitui area de preservacao

rigorosa tombada em nivel nacional.

No ambito legal, o Programa Nacional de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais do
Ministério das Cidades, tem por objetivo “aproveitar parte dos 4,5 milhdes de
imoveis residenciais urbanos subutilizados ou em desuso localizados nas areas
centrais (...) propiciando a moradia nas areas consolidadas” (BRASIL, 2008 p.75),
trabalhando em cojunto com as acGes propostas pelo Ministério da Cultura, através
do IPHAN, que promove a elaboracao de Planos de Acao para as cidades historicas

brasileiras que possuem centros tombados, através do PAC Cidades Historicas.



O Programa Nacional de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais coloca como pré-
requisitos para candidaturas:
municipios integrantes de regides metropolitanas, capitais que tenham
sofrido processo de esvaziamento populacional e de atividades na area
central, que tenham acervo edificado subutilizado com potencial de

uso habitacional ou que apresentem processos de degradacao fisica
relativa a area central.(BRASIL, 2008 p.7.)

Ja o PAC Cidades Historicas engloba os 173 municipios do pais que possuem

patrimoénio protegido, dentre os quais, estao inseridas todas as capitais estaduais.

Sendo assim, a area objeto desse estudo, apresenta-se como apropriada para a
pesquisa porque se enquadra nos programas da atual politica de requalificacao e
reabilitacdo do governo federal, € uma area passivel de degradacao e suscita o
interesse pela constatacao da existéncia de imdveis vazios ou subutilizados e pela
possibilidade desse estoque se apresentar como potencial para requalificacao do

Centro Historico de Joao Pessoa.

1.1.2 Delimitagao conceitual do vazio urbano e do subutilizado |

Atualmente, verifica-se uma multiplicidade de termos e conceitos associados ao
tema do ‘vazio urbano’, que ora é associado apenas as areas fundiarias nunca antes
ocupadas, ora é relacionado a condicao de vacancia de estruturas que tiveram o
uso e a ocupacdo' alterados por esvaziamento. A aparente ambiguidade da
expressao (PORTAS, 2000) faz com que o tema assuma conotacoes diversas no meio
urbano e adquira sinonimos e aplicacoes diversificados, sendo essencial, portanto,
balizar, previamente, a utilizacao do termo, que sera discutida com maior detalhe,

no Capitulo II.

Nao sera analisado aqui - dentro do objeto empirico - todas as manifestacoes e
“alcunhas” que o vazio urbano foi recebendo ao longo do tempo e que constam na
literatura, tais como os espacos vazios das paisagens, os baixios de viadutos, glebas

e terras improdutivas, espacos livres abandonados, espacos residuais, intersticiais,

1 ~ s . . . e ~ ~ .

O termo ocupagdo nesse capitulo vai figurar no sentido de possuir edificagdo no lote e, ndo, no sentido de ser
fruto da ocupacdo de uma area pelo parcelamento do solo. Ocupado, é entdo, o lote que possui edificagdo e,
por conseguinte, taxa de ocupacao.



terrenos baldios, ruinas, zonas industriais abandonadas, entre tantas outras

revelacoes da condicao de vazio existentes no espaco urbano.

Com o intuito de contribuir para a reducao das imprecisoes conceituais que se
estabeleceram diante da quantidade de termos que o vazio urbano adquiriu no
decorrer do tempo, define-se aqui, a distincao que vai figurar no decorrer do

texto: “vazios urbanos” e “imoveis subutilizados”.

O vazio urbano - nesta analise - corresponde, entdao, ao imoével fundiario, nao
qualificado como espaco livre publico ou espaco previamente concebido como
livre, desprovido de construcao e de uso, bem como ao imoével edificado desprovido
de uso - mesmo nao estando efetivamente vazio no sentido etimoldgico da palavra,
que faz referéncia ao “nada”. Ja o termo subutilizado, faz referéncia, na terceira

escala de analise, aos lotes e edificacoes que sao parcialmente utilizados.

O termo vazio por si s6 ja pressupde uma aparente auséncia - auséncia no sentido
de desprovimento, e desprovimento no sentido de nao ter utilidade ou ser
proveitoso para a sociedade e para a cidade - mas, € importante lembrar que
ambas as categorias (vazio ou subutilizado) também podem denotar, segundo
Minock (2007) a condicao atual de improdutividade, e até de indefinicao ou
imprevisibilidade quanto ao futuro. Sao espacos onde aquilo que la acontecia, nao
mais acontece, ou onde la nunca nada aconteceu, ou até espacos considerados
“dormentes” no contexto urbano (JANEIRO, 2007).

Acredita-se que essa distincao é essencial, por garantir coesao ao termo que de
outra forma poderia se estender indefinidamente, passando a designar diversos
espacos e confundindo o objeto da analise. A partir dessa distincao entre “vazio
urbano” e “imdvel subutilizado”, discutida e delineada no Capitulo I, surgem
variadas categorias ou subcategorias para classificar o estoque de imdveis vazios ou
subutilizados presentes no objeto de estudo que serao esbocadas e caracterizadas

no desenvolvimento do trabalho.

Convém ressaltar aqui que, embora o objeto de estudo seja observado
fundamentalmente sob o campo fisico, ele engloba os aspectos econdomicos,
politicos e sociais intrinsecos a area, tendo em vista a inter-relacao dessas quatro

esferas na producao do espaco urbano.



1.1.3 Recorte temporal |

Quanto ao recorte temporal, sera considerado, na primeira escala de analise, o
processo de mudanca de uso do Centro de Joao Pessoa, que figura em suas origens
como predominantemente residencial e que ante a expansao urbana vai sendo
substituido pelo uso comercial e culmina no abandono de boa parte dos imoveis,
que irao constituir os atuais vazios urbanos e imoveis subutilizados da area central.
Serd observada a mudanca de uso do solo nos Ultimos dez anos (2000- 2010), com o
intuito de verificar a ocorréncia, a intensidade e as peculiaridades dos processos de

mudanca de uso solo recentes.

Com relacao as estratégias de intervencao realizadas no Centro Historico de Joao
Pessoa, o recorte compreende os anos de 1987 a 2010, da data de criacao da
Comissao Permanente de Desenvolvimento do Centro Histérico de Joao Pessoa até
os dias atuais. O objetivo, aqui, € comentar brevemente como essas estratégias
contribuiram para a “formacao” ou o aparecimento e até, para a permanéncia, dos

vazios urbanos e imoveis subutilizados.

Importante salientar que, mesmo sendo o vazio urbano o resultado de um processo
cumulativo, relacionado ao abandono e/ou a especulacao imobiliaria, sera
considerado o estado atual de vacancia desses imoveis (referente ao ano de 2010)
encontrados durante as pesquisas in loco, ou seja, nao se pretende atribuir ao atual
estado de vazio ou subutilizacao de um imdvel o seu tempo de permanéncia nessa
situacao, pois identificar esse tempo de permanéncia inviabilizaria a pesquisa, uma
vez que nao ha registros anteriores sobre a situacao de vacancia dos imdveis, pois o
levantamento de uso do solo, realizado pela Prefeitura Municipal de Joao Pessoa, é

atualizado a cada ano e os registros anteriores sao desconsiderados.

1.2 Estratégias Metodolodgicas |

A primeira etapa da pesquisa baseou-se em revisao bibliografica, visando um
primeiro entendimento do termo e do objeto “vazio urbano”, bem como do

processo de formacao desses espacos nas areas centrais. Essa revisdo, inerente ao
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capitulo Il, contemplou enfoques variados, que geraram uma discussao conceitual
necessaria para dar suporte a concepcao de categorias de analise dos ‘vazios

urbanos’ e imoveis subutilizados da area em estudo.

Posteriormente, foram definidas as trés escalas de observacao do objeto (area
central, perimetro de tombamento e lotes/edificacdes). Por conseguinte,
identificaram-se dois aspectos que se relacionam com os vazios urbanos e imdveis
subutilizados, a saber: a dinamica urbana das areas centrais, observada na primeira
e segunda ‘escalas de observacao’ (area central e perimetro de tombamento), e as
peculiaridades de cada imovel, observadas na terceira escala de observacao

(lote/edificacao).

Na primeira escala de analise, a area central, observou-se como o processo de
mudanca de uso do solo dos bairros Centro e Varadouro contribuiram para a
“formacao” dos “vazios urbanos” e para a subutilizacao dessa area. Para tanto,
buscou-se, além do referencial tedrico de pesquisas ja existentes, informacoes nos
orgaos de gestao urbana, nas esferas municipais, estaduais (IPHAEP e CPDCH) e
nacionais (IPHAN). Foram levantados dados do Cadastro Municipal, da Divisao de
Geoprocessamento da PMJP, da Secretaria da Receita Municipal, bem como dados
ja processados pelo LAURBE/CT/UFPB. Importante salientar que, embora a
Prefeitura Municipal tenha iniciado os mapeamentos de uso do solo na cidade de
Joao Pessoa no ano de 1998, anualmente esse cadastro é feito sendo sobreposto ao
cadastro anterior, apagando o registro dos dados passados. Essa sobreposicao de
dados gera uma lacuna para esta analise, uma vez que obriga a diminuicao do
recorte temporal para o diagndstico da mudanca de uso do solo, baseado em dados
mensuraveis. No entanto, essa escassez de mapas e dados concretos € compensada
pelas informacdes constantes em pesquisas diversas que contemplaram o Centro

Historico de Joao Pessoa, como as de Scocuglia (2010), Maia (2008), Tinem (2006).

Para analise do perimetro tombado, foi proposto um diagnodstico geral da Poligonal
de tombamento e um diagnodstico setorial, cujos setores I, Il e Il correspondem,
respectivamente, a area do Varadouro/ Porto do Capim, ao setor de ligacao (as
ruas que ligam Cidade Alta e Cidade Baixa), e a Cidade Alta (figura 03). Essa
subdivisao da segunda escala de analise foi incitada pela visivel heterogeneidade
da area de estudo que compde espacos com morfologia e tipologias arquitetonicas
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diferentes e relacionadas a épocas distintas da ocupacao de Jodao Pessoa. A ideia
proposta com essa setorizacao é de entender as peculiaridades dos vazios urbanos
e imoveis subutilizados de cada parte da Poligonal e fazer apontamentos com

relacao as possiveis diferencas encontradas entre os imdveis encontrados por setor.

Nucleos de formagao da estrutura
urbana

Legenda:

1 - Porto do Capim

2 - Igreja de Sao Pedro Gongalves
3 — Conjunto Franciscano

4 - Conjunto Beneditino

5 — Conjunto Carmelita

6 — Antigo Conjunto Jesuita

""" Llinhas divisoras da setorizacio

Figura 3 — Setorizacdo proposta sobre nucleos de formagdo da estruturacdo urbana identificados na
caracterizagdao do CHJP. Fonte: Acervo da Superintendéncia do IPHAN na Paraiba (2006).

Para compor o diagnodstico da segunda escala de observacao da pesquisa, foram
utilizadas as informacdes do Sistema Integrado de Conhecimento e Gestao do IPHAN
(SICG - IPHAN, 2007), cedidas pelo IPHAN Central, o qual contém dados do
perimetro tombado de Joao Pessoa. Especificamente, foi utilizada a ficha de
numero 04 pertencente ao Mddulo 02, referente ao diagndstico de Reabilitacao
Urbana, na escala do lote (figura 04). Esse levantamento, realizado pelo IPHAN no
ano de 2007, contemplou, na escala do lote, quatro grupos de informacao:
dimensao geografica (onde constam dados de localizacdo); dimensao urbana (onde
constam dados sobre area de lote, area construida, projecao da edificacao);
dimensao imobiliaria (onde constam dados de valores imobiliarios, dominio e
vacancia) e a dimensao arquitetonica (onde constam dados sobre estado de

conservacao, estado de preservacao e uso).
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DIMENSAO GEOGRAFICA

Figura 4 — Modelo da ficha (planilha) de n2 4, do Mdédulo 02 — Diagndstico de Reabilitacio Urbana — SICG-
IPHAN - 2007. Fonte: Arquivo cedido pelo IPHAN Central

Diante da grande quantidade de informacoes levantadas, optou-se pela
constituicao de um banco de dados georreferenciado, organizado em ferramenta
SIG%, a qual se configura pertinente para a geracdo de mapas tematicos que
ilustram e dao suporte a esse estudo. Para formacao desse banco de dados, as
informacdes constantes na planilha do SICG-IPHAN, que estavam em arquivo de
extensao .xls, foram convertidas para o formato .dbf. Apos isso, foi feita a juncao
dos codigos identificadores criados para cada dado da planilha .dbf com as feicoes
espaciais de um arquivo de mapa georreferenciado de Joao Pessoa e foi gerado um

arquivo em formato .shp, para ser manipulado em um software SIG.>

Em Ohio, nos Estados Unidos, ha uma campanha nacional que divulga informacoes,
pesquisas e iniciativas para reutilizacdo de imoveis vagos: National Vacant
Properties Campaign (NVPC, 2009). A NVPC desenvolveu o chamado “Ciclo de
revitalizacao de propriedades vagas” (Vacant Properties Revitalization Cycle) que
coloca as seguintes etapas para implantacao e funcionamento da politica de
reutilizacao de imoveis: estratégias de informacao, estratégias de prevencao e

estabilizacao, estratégias de aquisicao e gestao e estratégias de reutilizacao e

* Sistema de Informacdes Geograficas.

? Esse procedimento, aqui brevemente descrito, envolve uma série de agBes de conversdo de arquivos e
tratamento de dados que foram realizadas com o auxilio de um tecndlogo em geoprocessamento. As
extensdes .xIs e .dbf correspondem, respectivamente, a arquivos do Microsoft Excel e Microsoft Acces. A
extensdo .shp corresponde a arquivos de Sistemas de InformacgGes Geograficas.
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planejamento em longo prazo). Como estratégia de informacao, € indicada a
elaboracao de um banco de dados de lotes e edificacoes baseado em uma coleta
ampla e sistematica de informacoes a serem periodicamente atualizadas. No Brasil,
acdes como essa ainda sao incipientes. Geralmente, as prefeituras sequer tém
consciéncia do volume de imdveis vazios ou subutilizados em seus territorios. A
construcao de um banco de dados da area tombada de Jodo Pessoa em ferramenta

SIG mostra-se, entao, como um importante instrumento para gestao da area.

Para tanto, foi utilizado, para manipulacao e visualizacao dos dados, o software
livre OpenJump (figura 05). Dessa forma, torna-se mais facil o cruzamento de todas
as informacoes referentes a cada imoével, uma vez que, cada informacao do SICG-
IPHAN passou a constituir um atributo do imovel a ser estudado. Sendo assim, de
cada lote registrado no banco de dados, foram catalogados os dados supracitados
referentes a dimensao geografica, dimensao urbana, dimensao imobiliaria e

dimensao arquitetonica, levantados pelo IPHAN.
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Figura 5 — Interface do software OpenJump, com banco de dados referente a drea de estudo.

Em seguida, com base no referencial tedrico estudado, definiram-se, para a
terceira escala de observacao (lotes/edificacao), dois grandes grupos (vazios
urbanos e imoveis subutilizados), subdivididos em categorias (edificacoes nao

utilizadas, lotes nao utilizados, edificacdes subutilizadas e lotes subutilizados).
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Definidas as categorias, procedeu-se o levantamento in loco, dos imdveis vazios ou
subutilizados. A partir dai, percebeu-se a necessidade de elaboracao de um pré-
inventario dos vazios urbanos e imdveis subutilizados existentes, que contemplasse
documentacao fotografica dos imoveis e a sintese das informacdes coletadas no
SICG-IPHAN. Para tanto, foi elaborada uma ficha de identificacdo dos iméveis®, a
ser utilizada tanto durante a pesquisa in loco, quanto para consultas posteriores.
Convém ressaltar aqui, que para determinacao da “situacdao de vacancia” dos
imoveis, foram realizadas trés visitas a area de estudo, uma a cada dois meses,
todas em dias Uteis, visto que, poderiam passar por espacos nao utilizados, os
imoveis que, por alguma razao, fossem encontrados fechados. A repeticao do
levantamento teve o intuito de corroborar as informacoes cedidas pelo SICG-IPHAN

com a coleta da primeira pesquisa de campo, realizada no més de marco de 2011.

Além da pesquisa de campo sao destacadas formas complementares de obtencao de
dados, como dados da Energisa e da Secretaria da Receita Municipal. Para
ratificacdo da situacao de vacancia dos imdveis levantados, foram utilizadas as
informacoes da Energisa-PB, referentes aos medidores elétricos desligados na area.
Através de uma planilha - cedida pela Energisa, com todas as unidades (medidores)
desligadas na area de estudo, no ano de 2010 - onde constavam dados da rua e do
numero da edificacdo, foi possivel confrontar esses dados com os imdveis
levantados. Dessa forma, constatou-se que todos os imoveis “vazios” levantados
estavam com os seus medidores de energia desligados, fato que é um indicio de

falta de uso.

O levantamento foi realizado utilizando a base cartografica da cidade de Joao
Pessoa, na qual constam os dados de Setor, Quadra e Lote, coincidentes com os da
base georreferenciada no OpenJump. As informacdes coletadas na pesquisa de
campo foram inseridas no banco de dados. Ainda na terceira escala de analise, de
cada imovel vazio ou subutilizado, foram observados aspectos referentes a
dimensao, ao dominio, uso, estado de conservacao, vacancia e valores imobiliarios.
Esse procedimento pode ser observado, sinteticamente, no diagrama metodolodgico

seguinte.

* Devido ao grande volume de fichas, optou-se por inserir no apéndice desta dissertagcdao apenas as mais representativas. As
demais fichas encontram-se para consultas posteriores no LAURBE/DA/CT, associadas ao banco de dados.
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Centro
Area Central

Varadouro

12 escala de analise

Setor | - Cidade Baixa

Centro Tombado
(Poligonal de Tombamento) Setor Il — Rua da Areia

Setor Il — Cidade Alta

22 escala de analise

Lotes ndo ocupados

— Vazio urbano

Edificagdes ndo utilizadas
Lote
(Fundiario e edificado)

—_—

Lotes subutilizados

Imovel Subutilizado

EdificagOes subutilizadas

Dimensdo H—> Area do lote | &rea construida | area n3o construida.
Dominio > Publico | Privado | Sob litigio | N2 de pavimentos
Vacéncia > Pav. desocup. | pav. parc. ocupados | area desocupada
Estado de conservagdo | Otimo | Bom | Precério | Em arruinamento | Ruina
Valores imobiliarios > Valor do terreno | Valor de oferta | Valor Venal/IPTU
SICG-IPHAN - 2007
Uso (PMJP-2010) — Comercial | Residencial | Servigos | Institucional

32 escala de andlise
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1.3 Estrutura da dissertacao |

Esta dissertacao foi estruturada em cinco capitulos, sendo este primeiro a
introducao, onde sao apresentados o recorte espacial, as escalas de observacao, o

recorte temporal e as estratégias metodologicas utilizadas no trabalho.

O capitulo Il corresponde a discussao conceitual do tema “vazio urbano”, ou seja,
ao fundamento para analise do objeto empirico de estudo, uma vez que explana
conceitos diversos de vazios urbanos, procurando estabelecer um fio condutor a ser
seguido no decorrer da pesquisa. Discutem-se, nesse capitulo, diferentes elementos
que geram questionamentos diversos: quando um espaco é considerado vazio
urbano? Que aspectos delimitam a condicao de subutilizacao? Edificios obsoletos
sao considerados vazios urbanos da mesma forma que os lotes nao utilizados? Nesse
capitulo sao construidos, com base nas referéncias tedricas, os grupos e categorias

de analise que subsidiam a pesquisa de campo.

O terceiro capitulo comenta o processo de mudanca de uso do solo nas areas
centrais historicas no Brasil e na area central de Joao Pessoa, a primeira escala de
observacao espacial desta dissertacao. Essa discussao propicia o entendimento dos
efeitos da mudanca de uso do solo vinculados ao surgimento dos vazios urbanos e
associados a degradacao do patriménio histérico. Esse capitulo contém ainda, um
breve apanhado de informacbes sobre os terrenos vagos na area central e as

questdes imobiliarias relacionadas a obsolescéncia das edificacoes.

O capitulo IV contém o diagnostico geral da Poligonal de Tombamento (segunda
escala de observacao) e o diagnostico setorial proposto na metodologia, realizado
com base na pesquisa de campo, na qual foram observados os imdveis (terceira
escala de observacao) fundiarios e edificados, seus grupos, categorias e
caracteristicas. Esse diagndstico busca atender ao escopo da pesquisa, que consiste
na identificacao e caracterizacao do estoque de imoveis vazios e subutilizados do

Centro Historico de Joao Pessoa.

O capitulo V corresponde as consideracoes finais e reflexdes da pesquisa.
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Capitulo Il - Discussao conceitual




2.1 A amplitude do conceito “vazio urbano” |

O universo conceitual do termo ‘vazio urbano’ engloba leque consideravel de
espacos e diversos significados a ele ligados, permitindo a sua relacao com espacos
ociosos das areas centrais historicas. Para Nuno Portas (2000, p.1), vazio urbano é
uma expressao ambigua, “até porque a terra pode nao estar literalmente vazia,
mas encontrar-se simplesmente desvalorizada com potencialidade de reutilizacao
para outros destinos, mais ou menos cheios.” Segundo Magalhaes (2005), o conceito
de vazio urbano é bastante amplo, envolvendo termos como terrenos vagos, terras
especulativas, terras devolutas, terrenos subaproveitados, relacionando-se com a

propriedade urbana, regular ou irregular, ao tamanho e a localizacao.

Partindo da questao etimoldgica, vazio vem do latim vacivus, palavra que significa
desocupado, vago, desprovido, sem nada (CUNHA, 2010). A expressao “vazio
urbano”, a luz da investigacao tedrica, apresenta uma série de definicoes, em

conjunturas diversas e com objetivos distintos, que irao permear essa discussao.

O termo vazio urbano comeca a figurar como um elemento instigante no contexto
da vida urbana, a partir de meados do século XIX, como consequéncia pos-
industrial, quando as cidades, como Londres e Paris, atingem dimensées
metropolitanas devido ao crescimento tanto fisico quanto populacional, decorrente
do éxodo rural (BORDE, 2006).

Somente no século XX, com a crise do sistema produtivo, o vazio urbano passa a
despertar reflexées no campo do urbanismo. A partir dos anos 1970, multiplicam-se
as ferrovias desativadas, zonas industriais e edificios abandonados, consequéncias
da desfuncionalizacdo de 4&reas do tecido industrial (figura 06). Areas
desfuncionalizadas correspondem a lotes e quadras constituidas por terrenos e
edificios que passaram por um processo de perda de uso ou de funcao. Tais espacos
passam a constituir o foco dos primeiros estudos europeus sobre vazios urbanos que
sao elaborados a partir de inventarios realizados na Franca, em 1979, e na
Inglaterra, em 1982 (BORDE, 2006).
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Figura 6 — Areas industriais desfuncionalizadas. Fonte: www.actu-environnement.com

Surge dai, uma primeira inquietacdo com relacdo a ambiguidade ou até
inadequacao do termo para algumas situacdes. Se os “vazios urbanos” das areas
industriais nao coincidiam com terrenos vacantes (no sentido de vago), a condicao
de vazio desses terrenos estava mais relacionada a auséncia de uso e nao de
ocupacao. Consistiam, pois, nas chamadas areas desafetadas ou desfuncionalizadas
(SOUSA, 2010).

Villaca (1983) utilizou a definicao de vazio urbano como uma grande extensao de
area urbana equipada ou semiequipada, com quantidade significativa de glebas ou
lotes vagos. A partir da década de 1990, com as reflexdes tedricas produzidas sobre
o tema, este conceito se expandiu e surgiram algumas expressdes para patentear as
multiplas formas e tipologias de vazios urbanos, em estudos de diferentes paises
(Quadro 02). Dentre essas expressoes, podem ser destacadas: do francés terrains
désaffectés (terrenos em desuso), terrains délaissés (terrenos negligenciados),
vides urbains (vazios urbanos); do inglés derelict land (terrenos abandonados),
blight dreas (areas degradadas), vacant land (terras devolutas), entre outras
variacoes, cuja polissemia de significados e de contextos nao permitem o
entendimento do “vazio urbano” como uma expressao unissona (BORDE, 2006).
Dessa forma, cabe aqui a leitura dos principais conceitos para a explicitacao desses

termos e categorias pertinentes a esses espacos.
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Quadro 2 - Denominagodes utilizadas como sindnimos de vazios urbanos em diferentes paises

Contexto Espanha Inglaterra/EUA  Franca Brasil

derelict area terrain vague

tierras vazios urbanos

wastelands . .
vacantes friches urbaines
D PR blich terrenos vagos

enominagoes , ight areas . .
wn vacios urbanos vides urbaines
g tant land areas
g ) expectant lands .
£ terreno baldio terrains .
2 désaffecté
8 vacant land esarrectes
N
(]
>

Fonte: Elaboracao propria com base em revisao bibliografica. 2010.

Uma primeira questao advém da ideia generalista de que os vazios urbanos sao
espacos da cidade ausentes de construcao ou preferencialmente nao edificados
(SOUSA, 2010, MORGADO, 2005). No entanto, a expressao é usualmente muito mais
abrangente e vem designando também os “terrenos e edificacoes nao utilizados,
subutilizados, desocupados ou desestabilizados, localizados em terrenos
infraestruturados e que passaram ou estao passando por processo de
esvaziamento”, seriam, portanto, espacos em mutacao e que configuram uma
situacao de fragilidade urbana e podem vir a se constituir em vazios urbanos
(BORDE, 2006 p.13). Porém, parece inapropriado classificar espacos que estao
passando por “processos de esvaziamento” como ‘vazios’, uma vez que o futuro de
tais espacos desestabilizados, na verdade, nao é cientificamente presumivel, nao
sendo oportuno inseri-los nessa classificacao genérica, seja por sua condicao de
transitoriedade, seja pelo aparente percurso a estagnacao, pois pode constituir
uma imprudéncia indica-los como vazios e rotula-los baseando-se na antecipacao

de uma condicao futura nao garantida.

Ainda para Borde (2006 p.14), consideram-se vazios urbanos aqueles “terrenos
localizados em areas providas de infraestrutura que nao realizam plenamente a sua
funcao social e econémica, seja porque estao ocupados por uma estrutura sem uso
ou atividade, seja porque estao de fato desocupados, vazios”. A esse respeito, o
paragrafo 2° do artigo 183 da Constituicao Federal Brasileira de 1988 determina

que a propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias
21



fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor. O Estatuto da
Cidade (2001) surge para regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicao (1988)
e estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, inclusive dando diretrizes para a utilizacao dos vazios urbanos e para a
“ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar (...) a retencao

especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizacao e nao utilizacao”.

Dittmar (2006) conceitua vazios urbanos como sendo areas construidas ou nao,
desocupadas ou subutilizadas, que possuem como caracteristica em comum o fato
de serem “residuos do crescimento da cidade”, podendo ser caracterizados pelas
questoes fisicas ou pelo esvaziamento de uso. Para Medeiros (2007), o vazio urbano
€ um fenémeno tipico da sociedade pods-industrial, podendo ser resultante de
espacos residuais, zonas industriais obsoletas, de corredores e patios ferroviarios
esquecidos, dos movimentos de especulacao imobiliaria, de catastrofes ou mesmo

de edificios centrais abandonados.

O Manual de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais (2008) ratifica essa definicao
de Medeiros (2007), apresentando o seguinte conceito de vazios urbanos:
(...) consistem em espacos abandonados ou subutilizados
localizados dentro da malha urbana consolidada, em uma area
caracterizada por grande diversidade de espacos edificados, que
podem ser zonas industriais subutilizadas, armazéns e depdsitos
industriais desocupados, edificios centrais abandonados ou
corredores e patios ferroviarios desativados (BRASIL,2008 p. 142).
Conforme a definicao de Janeiro (2007 p. 7), os vazios urbanos sao “bolsas vazias
na cidade, areas destituidas, onde aquilo que la acontecia ja nao acontece, ou
onde la nunca nada aconteceu”, sao, portanto, espacos inativos, espacos de
“nada”, configurados como receptaculos do passado, que se sobrepdoem ao
“agora”. Clichevsky (2000) coloca que os vazios urbanos compreendem terrenos e
edificacOes a espera de serem demolidas, caracterizados por serem estruturas com

alto nivel de degradacao e obsolescéncia nos centros urbanos.

Na literatura norte-americana, utilizam-se as expressoes vacant land e wasteland,
por exemplo, para denominar os espacos vazios do tecido consolidado, terras nao
utilizadas ou subutilizadas (BOWMAN e PAGANO, 2000). A literatura europeia
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também faz referéncia aos vazios urbanos, em um sentido ainda polissémico, uma
vez que esses designam imoveis ou terrenos vazios ou subutilizados, dando enfoque

para os que estao abandonados ou “cairam em desuso”(FAUSTO e RABAGO, 2001).

Sola Morales (2002) prefere a utilizacdo do termo francés ‘terrain vague’, em
virtude da multiplicidade de significados que esta expressao permite - vago no
sentido de vacante, indefinido, impreciso ou sem horizonte definido, e também no
sentido de improdutivo, obsoleto. Define terrain vague como:
lugares aparentemente esquecidos onde parece predominar a
memoria do passado sobre o presente. Sao lugares obsoletos nos
quais apenas certos valores residuais parecem manter-se apesar da

sua completa desafectacao da actividade da cidade (SOLA-MORALES,
2002 pg. 187).

Para esta mesma expressao, Cavaco (2007) utiliza o termo vazio expectante para
definir espacos intersticiais, que constituem grandes areas vagas que, mesmo em
estado de obsolescéncia, caracterizam-se pela expectativa e oportunidade de

transformacao intrinsecas.

Segundo Rodrigues (2007, p. 3), “os vazios urbanos podem ser pequenas, médias ou
grandes glebas, edificios e estruturas abandonadas, enfim, toda uma sorte de
enclaves ou apéndices que sao comumente lidos como macula ou evidéncia de

certas falhas no processo de urbanizacao de uma cidade”.

Geralmente, associa-se o termo vazio urbano a uma abordagem negativa de
espacos abandonados, degradados, estagnados, em ruinas, desprovidos de uso e
considerados, sobretudo, in(teis a cidade. No entanto, um ponto comum a algumas
definicoes encontradas é que os vazios urbanos constituem espacos de transicao
temporal com potencialidades para transformacdes, porque estes espacos
configuram “oportunidades de mudanca, que pode implicar novo uso, nhova
construcao.” (SOUSA, 2010, p. 60). Dessa forma, como lembra Rossi (2001), o vazio
pode ser entendido como virtus, como poténcia, como algo que ainda nao existe no
plano material e que significa energia de fazer. Conforme Portas (2000, p. 1), os
vazios urbanos podem denotar “areas encravadas da cidade consolidada (...) cujo

aproveitamento podera ser decisivo para reurbanizar ou revitalizar” a cidade.
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Entre “estagnados” e “expectante”, vazios e subutilizados, inlteis e potenciais,
sao pautadas as discussoes que conformam o termo vazio urbano como um
“constructo de idéias justapostas” que carece de maiores esclarecimentos (SOUSA,
2010 p.59). O termo ‘vazio’ faz alusao a auséncia de algo e contrapde-se a nocao
de ‘cheio’ na cidade, conforme explica Cavaco (2007, p. 4):
(...) no contexto do urbano o termo vazio esta normalmente
associado a ideia de um cheio, em que as densidades construidas
materializadas sob a forma de estruturas e edificacdes confinam
directamente com as auséncias de construido conformadas ou
emolduradas por essa mesma construcao (...). Mas a condicao
suburbana do vazio e as manifestacbes que este adquire na

contemporaneidade impdéem outra légica e um outro designio para
os espacos de auséncia.

Mas, se o cheio designa, no desenho urbano, a massa construida, como entender
um objeto edificado como vazio urbano? Minock(2007), em seu estudo sobre o
fenomeno dos vazios urbanos (urban voids) nas cidades pds-industriais dos EUA,
traz outra nocao para a expressao vazio urbano, apos distinguir os vazios
‘intencionais’ dos vazios ‘nao intencionais’, estes ultimos consistem em espacos
abandonados presentes em bairros “pouco atraentes” e em areas indesejadas e,

sobretudo, carentes de qualquer futuro previsivel.

Tranick (1986 apud MINOCK, 2007) coloca que existem cinco tipos de vazios
intencionais na cidade, com diferentes conotacdes, que vao desde os espacos de
passagem, passando pelos patios internos e quintais, ruas e pracas, parques e

jardins (figura 07).
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Figura 7 — Esquema de espagos cheios e vazios no meio urbano. Fonte: (TRANICK, 1986 apud MINOCK, 2007).



Abstraindo-se da relacao fisica e morfologica entre cheios e vazios colocada por
varios autores (TRANICK, 1986; KOHLSDORF, 1996; LAMAS, 2000) e considerando os
vazios de Tranick como espacos livres, sera explorado, aqui, o vazio urbano ‘nao
intencional’, ou seja, o espaco que nao € previamente concebido como ‘vazio’ ou
livre. O vazio nao intencional esta mais relacionado ao resultado do declinio de
uma area, do abandono, da degradacao do que aos intersticios ou espacamentos da
forma urbana. E valido salientar que o termo intencional, aqui, esta relacionado a
intencao anterior ao momento da concepcao ou da conformacao e nao aos espacos
que permanecem sem uso intencionalmente, como consequéncia da especulacao
imobilidria, ja que em alguns casos, a situacdao de “vazio urbano” pode ser

orientada pela logica da retencao especulativa do solo urbano.

Considera-se que o principio morfologico cheio/vazio tem conotacao dubia no
estudo dos vazios urbanos, pois neste tema, essa relacdo nao € uma questao
estanque, uma vez que o que é cheio (no sentido de construido) pode ser vazio (no
sentido de estar sem uso). Portanto, segundo Jorge (2007), a auséncia associada ao
vazio urbano nao deve ser encarada apenas como a inexisténcia do objeto
construido:

(...) a verdadeira auséncia nao existe quando ha falta de volume
construido, mas sim quando, a uma logica consequente, se sucede um
lapso, uma falha ou uma auséncia de remate (JORGE, 2007, p. 3).

Dai, ja se pode inferir que o termo “vazio urbano” pode também incluir espacos
edificados; desde que tais espacos estejam improdutivos, desprovidos de uso, ou
“vazios de uso” para alguns autores. Nesse sentido, o vazio urbano é tratado como
“consequéncia de um processo de esvaziamento” (BORDE, 2006), como o
“resultado daquilo que se esgotou (...) O esgotamento do sentido, da esséncia”,

espacos que incomodam pela improdutividade intrinseca (WEZACAPPA, 2008).

Jorge (2007), ao colocar que a cidade se constitui de “regras” e “excecdes” como
duas condicoes opostas, compartilha da nocdao morfolégica, onde a massa
construida € a “regra”, a qual é interrompida pelo vazio, que é a “excecao’, ou
seja, a auséncia da “regra”. Para ele, fica subentendido que tanto o cheio quanto o
vazio dividem-se em duas categorias relacionadas com o papel que desempenham
na cidade: Uteis ou inuteis. Embora as associacoes desse autor (ibid.) refiram-se

muito mais ao carater de utilidade dos espacos a imagem da cidade do que a
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funcao que desempenham, algumas consideracoes podem ser utilizadas para o
estudo dos vazios urbanos. De acordo com o esquema proposto por Jorge (2007)
(figura 08), determinados “vazios” constituem espacos inuteis, do ponto de vista da
ocupacao fisica, por serem uma interrupcao a regra do “cheio”. Esse carater de
inutilidade dos vazios se da quando o espaco nao tem uso, nem funcao pratica; é o
caso dos vazios urbanos e dos espacos intersticiais. Da mesma forma, o “cheio”
pode constituir-se uma excecao quando nao tiver utilidade ou coeréncia com a
morfologia, e o “vazio”, mesmo sendo sempre a excecao a massa, pode ter
utilidade, caso possua uso, funcao e participe da formacao da imagem da cidade.

Esse é o caso dos espacos livres publicos.
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Figura 8 - Regra/excepc¢ao, cheio/vazio. Fonte: Jorge (2007)

Do ponto de vista do uso, os cheios inlteis sao designados por espacos edificados
que nao possuem nenhum uso atual. E os iméveis subutilizados que se encontram,
na maioria dos estudos, na categoria de vazio urbano? Sao vazios de qué afinal? Um
exemplo que pode elucidar essa questao € o dos sobrados comerciais que possuem
o térreo com uso e o pavimento superior sem uso. O lote possui edificacao, a
edificacdo possui uso, ainda que parcial. Por essa primeira condicao, ja seriam os
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edificios subutilizados inseridos em uma categoria a parte da dos vazios urbanos. E
a segunda condicao inerente a estes imdveis, a de estar passando por um processo
de esvaziamento de uso ou de desfuncionalizacao, recairia mais uma vez na
antecipacdo de uma circunstancia futura, sendo a categoria vazio urbano

inoportuna para denominacao desses imoveis.

E por que considerar vazio urbano o espaco edificado que se encontra totalmente
sem uso? Partindo da ideia, ja exposta, de que vazio pressupde auséncia de algo, €
importante especificar em relacdo a que o objeto (edificacao ou terreno) estaria
vazio e o que serve de referéncia para caracterizar esse objeto como vazio. O
vazio, aqui, é uma categoria relacionada a auséncia de “algo” (seja funcao, uso ou
ocupacao) e nao a auséncia de “tudo” (funcao, uso e ocupacao). Em outras
palavras, nesta dissertacao, um lote é considerado vazio quando, relacionado com
o conjunto de lotes, destaca-se por nao ter edificacado. Do mesmo modo, um
edificio é considerado vazio quando, relacionado com o conjunto de edificios,
destaca-se por nao possuir uso. O conjunto de lotes (com ou sem construcao) &,
pois, a referéncia para identificacdo do imovel fundiario vazio; e o conjunto de
edificios (com ou sem uso) € a referéncia para identificacao do imovel edificado

vazio.

Interessa estudar tanto o vazio urbano, como o lote nao ocupado e a edificacao nao
utilizada, quanto os imoveis subutilizados, ou seja, os imoveis que atualmente
“ainda tém uso e/ou ocupacdao, mas que ja entraram em processo de
obsolescéncia” (SOUSA, 2010), visto que se considera que nenhum dos conceitos de
vazio urbano citados define com exatidao esses espacos subutilizados, a nao ser
pelas qualidades de obsolescéncia e improdutividade intrinseca a quase totalidade
de espacos definidos pela expressao. Conforme Sousa (2010 p.77), espacos urbanos
subutilizados sao aqueles que “tém uma ocupacao e/ou uso, mas que atualmente
essa ocupacao/uso € inadequada, ou esses espacos tém potencial para um

uso/ocupacao mais eficaz e eficiente no tecido urbano enquanto um todo.”

A distincao entre vazio urbano e imovel subutilizado é, para esta analise, uma
forma de contribuir para o estudo conceitual que envolve o termo vazio urbano,
todavia, como predomina a caracteristica de improdutividade e obsolescéncia

dessas duas modalidades de espacos, é importante entender algumas
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caracteristicas pertinentes a esses espacos antes de tracarmos as categorias de

analise.

2.2 Entre caracteristicas e classificacées |

Varias expressoes sao colocadas, e até mesmo confundidas entre si, para
caracterizar os vazios urbanos e os espacos subutilizados da cidade, entre essas, a
obsolescéncia, a ociosidade, a degradacdo, a situacdo de vacancia, que sao
caracteristicas qualificadoras dos “vazios urbanos”; e o subaproveitamento, a
desafetacao, desocupacao e a desestabilizacao, que, segundo Borde (2006), sao
critérios identificadores dos ‘vazios urbanos’. O esclarecimento terminoldgico
pretende explicar alguns aspectos teoricos pertinentes ao objeto de estudo e que,
fundamentados em pesquisa bibliografica, constituirdao base para a construcao das

categorias de analise.

Figura entre as discussoes sobre a tematica dos vazios urbanos a caracteristica
sempre presente de obsolescéncia que, conforme Peixoto (2011 p.18) “designa o
momento em que a funcao original de um edificio deixa de existir”, momento em
que a estrutura pode ser “demolida, readequada ou até transformada e armada em
outro local, se sua constituicao assim permitir”’. Segundo Sampaio (2007), o
conceito de obsolescéncia é polémico e foi utilizado de forma distorcida para
justificar demolicoes e renovacdes de edificacoes localizadas em bairros
considerados ultrapassados pelo mercado imobiliario. Todavia, os documentos
internacionais sobre salvaguarda de cidades historicas abordam a obsolescéncia
como um fator temporario e reversivel que compromete a integridade e a

autenticidade de edificacoes e areas urbanas (CURY, 2000).

De acordo com Carmona (et. al. 2003) existem cinco dimensoes de obsolescéncia,
aqui sumariamente descritas, relacionadas ora com o espaco edificado e suas
funcdes, ora com os espacos urbanos em si, a saber: a obsolescéncia
fisica/estrutural, resultante de fatores fisicos, deterioracao por uso, desgaste e
envelhecimento; a obsolescéncia funcional, quando os espagcos nao estao aptos

para o seu uso corrente ou quando seu uso é inadequado ao contexto da cidade;
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obsolescéncia locacional, relacionada a acessibilidade e mobilidade; obsolescéncia
legal, correspondente as regras impostas pelos codigos e, por fim, a obsolescéncia
de imagem, ligada a imagem negativa que alguns espacos podem conferir a

paisagem.

Por sua vez, a ociosidade, também colocada por varios autores como caracteristica
intrinseca aos vazios urbanos “é gerada quando um lote ou um edificio permanece
vazio apesar de apresentar condicoes de ocupacao.” No caso das edificacoes, a
ociosidade pode vir apds a obsolescéncia (como momento em que a funcao original
deixa de existir), quando a estrutura nao apresenta condicoes de adequacao para
novos usos e também nao é demolida. Algumas edificacdes, todavia, tornam-se
ociosas mesmo sem se tornar obsoletas, muitas vezes pelo simples abandono
(PEIXOTO, 2011).

Dittmar (2011) define como area ociosa ou vazio fisico, os espacos nao parcelados,
a espera de ocupacao, que constituem as grandes glebas e os loteamentos, frutos
da especulacao imobiliaria. Segundo Magalhaes (2005), os terrenos ociosos exercem
um paradoxal “poder de presenca” no ambiente urbano, pelo seu potencial em
influir na perda da vitalidade urbana e, ao mesmo tempo, constituirem os espacos
potenciais para a transformacao da condicao atual. Em outros casos, também
podem ser incluidas nessa categoria aquelas construcdes cuja utilizacao deixou de

ter interesse econdmico e permanecem em pé, mas com ociosidade.

Ja os conceitos de deterioracdo e degradacdo sao associados a perda de funcao,
danos em estrutura fisica ou reducao do valor de transacao econdémica de um lugar.
No entanto, ambos os conceitos tém conotacdes diferentes; enquanto a
deterioracao esta mais ligada a “inferiorizacao” de um bem, a degradacao esta
relacionada a nocao de aviltamento e desmoronamento. Nos espacos considerados
degradados, verifica-se a reverberacao da situacao fisica para os grupos sociais
(VARGAS e CASTILHO, 2006). Borde (2006) ratifica essa afirmacao, apontando os
edificios desocupados, sem uso ou subutilizados, como pontos de desequilibrio na
cidade, de instabilidade, que sao percebidos geralmente como focos de decadéncia
e degradacao. Acrescenta ainda que estes edificios possam ter associado a si um

fendmeno de “contagio” denominado ‘desestabilizacao’, compartilhando da idéia

29



de Bowman e Pagano (2004), através do qual se parece multiplicar a presenca

desse tipo de vazio que afasta a populacao dessas areas (figura 09).

B voi

Affected Lot

J

Single void, mid-block; Single corner void; Multiple corner void; Multiple voids, mid-block;
8 lots affected. 8 lots affected. 11 lots affected. 27 lots affected.

Figura 9 — Efeitos dos vazios urbanos nos lotes adjacentes. Fonte: Bowman e Pagano (2004)

Essa desestabilizacdo também € associada ao conceito de vazios demograficos, os
quais constituem areas urbanas cuja desocupacao levou a reducao da densidade
demografica e, por vezes, a substituicao do perfil populacional, que se traduzem

no abandono e degradacao das construcoes e do tecido urbano (SOUSA, 2010).

Ha ainda a caracteristica de subaproveitamento que é inerente aos espacos ja
ocupados e edificados, mas que o foram aquém das potencialidades urbanisticas e
sociais do lote (MAGALHAES, 2005). No caso brasileiro, para esta mesma definicéo,
o Estatuto das Cidades (2001) denomina, em seu artigo 5°, subutilizado o imodvel
cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em

legislacao dele decorrente.

Sousa (2010) considera espacos urbanos subutilizados aqueles que, embora sejam
dotados de uso e ocupacdo, ja entraram em processo de obsolescéncia e possuem
um carater expectante, ou seja, enquanto esperam a transformacao ainda sao
estruturas ativas, pois mantém um uso e ocupacao, mesmo que esses nNao sejam

viaveis para a cidade.
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Borde (2006) denomina ‘desafetadas’, ‘subutilizadas’ e ‘desocupadas’, “as areas
com potencial para construcdao, mas que nao sao ocupadas, utilizadas ou
edificadas, nao realizando plenamente seu potencial construtivo ou cumprindo sua
funcao social.” Segundo a autora, a desocupacao (terrenos nao ocupados) e a
desafetacao (terrenos nao utilizados) possuem diferencas:
(...) terrenos ndo ocupados sao aqueles nos quais nao ha edificacao,
mas que podem estar sendo temporariamente utilizados para
circulacao ou lazer, por exemplo; terrenos nao utilizados, por sua
vez, sao terrenos que até podem ser ocupados por edificacoes, mas
onde nao se verifica algum uso, ainda que temporario. Os terrenos e
edificios subutilizados desenvolvem usos e ocupacdes temporarias

que o caracterizam como parcialmente ociosos, subaproveitados
(BORDE, 2006 p.15).

Sousa (2010) compartilha da definicio de Borde, no entanto, nao usa a
nomenclatura de “terrenos nao utilizados” para associar aos espacos desafetados.
De acordo com esta autora, desafetados sao espacos normalmente edificados, mas
que, atualmente, nao tém wuso. Caracteriza ainda essas construcoes como
devolutas, no sentido em que nao sao usadas, independente do seu estado de

conservacao, e remanescentes no tempo e no espaco.

Dittmar (2006) denomina esses espacos desafetados de ‘remanescentes urbanos’,
ou seja, areas ‘vazias de uso’, abandonadas, frutos de rupturas e mutacdes da
estrutura urbana que podem constituir antigas areas portuarias, ferroviarias,

industriais, rodoviarias ou edificios abandonados.

Coloca ainda, que ha espacos que podem ser tanto ‘vazios fisicos’ quanto ‘vazios
de uso’, os quais ela considera espacos residuais, intersticiais, desocupados e que
associa ao conceito anteriormente exposto de terrain vague (SOLA MORALES,
2002), para fazer referéncia as orlas ferroviarias, rodoviarias, espacos entre
quadras ou baixios de viadutos (DITTMAR, 2006).

A partir desses termos e conceitos, € possivel a estruturacao de um quadro-sintese
(Quadro 03), que relaciona classes e caracteristicas principais utilizadas por

diferentes autores para distinguir os espacos vazios e subutilizados.
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Quadro 03 - Classes de vazios urbanos e respectivas caracteristicas, por autor.

Vazios Urbanos

Autor Classes

desafetado
desocupado
Borde (2006)
subutilizado
desestabilizado
desocupado
Sousa (2010)

desafectado

subutilizado

remanescentes urbanos

Dittmar (2006)

Caracteristicas

nao mais utilizado

nao mais ocupado

em relacao ao potencial construtivo

em processo de esvaziamento

nao edificado/nunca antes ocupado

sem uso/ remanescente fisico

em processo de obsolescéncia/uso inadequado

espacos e edificios abandonados

espacos nao parcelados, grandes glebas com infra-

areas ociosas
estrutura

espacos residuais espacos intersticiais

Fonte: elaboragdo prépria com base em Borde (2006), Sousa (2010), Dittmar (2006)

E importante notar que na maioria das classificacdes citadas, os autores incluem o
“subutilizado” como sendo uma classe de um grupo maior que € o vazio urbano. A
partir da leitura dessa série de classificacoes, € possivel perceber pontos
divergentes, que vao desde as conceituacoes entre autores até as nomenclaturas

das categorias e caracteristicas inerentes a cada uma.

O primeiro ponto € que parece inoportuno inserir na categoria ‘desafetados’ ou
‘nao utilizados’, os terrenos ocupados por edificacées atualmente sem uso. Uma

vez que o lote esta ocupado por uma edificacao, a promocao do uso do imodvel deve
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partir da edificacao e nao mais do terreno, ou seja, o uso de um espaco edificado é

inerente ao edificio e nao mais ao lote sobre o qual ele esta edificado.

Outro ponto do debate, em termos de classificacao, é a relacao da subutilizacao
com o potencial construtivo de um lote. Essa relacao esta presente, no caso
brasileiro, no artigo 5° do Estatuto da Cidade (2001), que considera como imovel
subutilizado “aquele cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no
plano diretor ou em legislacao dele decorrente”. Ora, se a subutilizacao é relativa
ao fato de o lote ou a edificacao estarem sendo utilizados parcialmente ou
temporariamente, € mais coerente relacionar a subutilizacdo com o uso
desenvolvido no imdvel do que com o aproveitamento do terreno pela edificacao,
ja que o aproveitamento é um indice urbanistico que diz respeito ao edificio. A
definicao do Estatuto da Cidade (2001) seria mais adequada se ao invés de tratar
de subutilizacdo, fossem wusadas as expressdoes “subaproveitamento” ou
“subocupacao”, pois constituem expressdes mais proximas de indicadores de
potencial construtivo, tais como “indice de aproveitamento” e “taxa de

ocupacao”.

E evidente que a subutilizacdo, nos casos de imdveis subaproveitados ou
subocupados, esta implicita, pois na medida em que o terreno tem potencial
construtivo para ampliacao, aumenta a possibilidade de utilizacao desse espaco. No
entanto, deve ser considerado, para efeito de caracterizacao como subutilizado, o
imovel no estado atual em que se encontra e nao pelo seu potencial de construcao

ou de ampliacao futura.

Sintetizando, a subutilizacao ira figurar neste trabalho tanto como uma categoria
de analise, remetendo a lotes e/ou edificios temporariamente ou parcialmente
utilizados, que sera subdividida em subcategorias, quanto como caracteristica
inerente as areas urbanas centrais (numa maior escala de observacao), assim como
a ociosidade, a obsolescéncia, a degradacao, a deterioracao e a desestabilizacao.
Além dessas classificacoes ja expostas - que estao mais relacionadas a perda de uso
dos espacos - ha ainda outras formas de classificacao presentes na literatura e
identificadas no Quadro 04, que ora se relacionam com a morfologia urbana, como
a de Rosa (2006); ora dizem respeito aos aspectos fisicos ou caracteristicas

marcantes dos espacos, como a de Santana (2006), e ainda ha a classificacao
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proposta por Borde (2006), relacionada com o processo de formacao do “vazio

urbano”.

Quadro 04 - Categorias e caracteristicas de vazios urbanos por autor

Vazios Urbanos

Autor

Borde (2006)

Rosa (2006)

Santana (2006)

Classes
projetual
estrutural

conjuntural
centrais ou periféricos
vazios de sitio
vazios de tecido
vazios de tracado
abandonados
fechados
subocupados
obsoletos
estacionamento

terreno vago

Caracteristicas
conseqiiéncia de intervencdes urbanas
decorre de mudancas de funcoes urbanas
decorre de conjunturas legais,
relacionado a localizacdes
relacionado a condicoes geograficas
espacos vacantes no tecido urbano
espacos vazios de edificacao
ruina, alto grau de deterioracao
sem uso, mas com rotatividade imobiliaria
uso parcial da edificacao
imovel sem uso, demanda reparos
areas privadas e resultado de demolicoes

terrenos nunca antes ocupados

Fonte: elaboracao propria com base em Borde (2006), Rosa (data) e Santana (2006).

Existem ainda, inventarios, mais relacionados com os estudos economicos e
imobiliarios, cujas categorias sao ligadas ao tempo de vacancia de um imovel, ou
seja, estabelecem um periodo fixo, para que os terrenos e edificios possam ser
considerados vazios urbanos. Surge dai, a necessidade de esclarecimento de termos
como ‘estado ou situacao de vacancia’ e ‘vacancia imobiliaria’, que geralmente
figuram nos estudos imobiliarios. Com relacao a situacao de vacancia, Myers e
Wyatt (2004) definem como “vacant” todo o edificio que, se encontra total ou

parcialmente desocupado por um periodo igual ou superior a um ano, embora
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apresente condicOes para ser ocupado, mesmo necessitando de algum reparo.
Borde (2006) amplia a abrangéncia do termo, considerando que a situacao de
vacancia designa alteracao nas condicdes de uso e ocupacao, por esvaziamento, de

um espaco urbano que, até algum tempo, apresentava uma relativa estruturacao.

Sendo assim, alguns estudos consideram que além de haver uma duracao minima de
“nao utilizacao” para um edificio ser considerado vacante, consideram também
que o estado de vacancia esta relacionado aos motivos pelos quais ocorre o
abandono. Dessa forma, nao sao considerados vacantes aqueles espacos cuja falta
de uso é temporaria ou aqueles que estao disponiveis para o mercado de venda ou
arrendamento (BOMFIM, 2004).

Ponderar essas classificacoes e termos € uma forma de dar suporte a construcao
das categorias que serao utilizadas aqui, de acordo com as escalas de analise
propostas. Dessa forma, o item seguinte contempla a construcao das categorias que
irao figurar nesta analise, especificamente, os elementos que subsidiaram a

pesquisa de campo e a categorizacao dos imoveis da Poligonal de Tombamento.

2.3 Construindo categorias de analise |

A partir da nocao que o vazio urbano pode ser associado tanto a perda de uma
funcao anterior quanto a aspectos de degradacao no presente e a incerteza futura,
€ possivel comecar a esquematizar uma metodologia de classificacao para os
“vazios” presentes na area de estudo. Dentre as classificacoes estudadas, observa-
se que um ponto comum a todas é a caracteristica atual de improdutividade dos
“vazios urbanos”. Enveredou-se, nesta analise, pelas classificacoes que relacionam
os espacos vazios, sobretudo, a auséncia de u