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RESUMO: A real implementacdo do Estatuto da Cidade ndo esta
somente vinculada a decisfes politico-institucionais municipais que
podem por em marcha processos de planejamento e gestao urbano-
ambiental sustentaveis, isto €, comprometidos ética e esteticamente
com as realidades nas quais pretende intervir. Intervengdes
sustentaveis necessitam, também, estar ancoradas no conhecimento
concreto da realidade econdmica e social através de uma producao de
conhecimentos engajada e direcionada para a materializacao dos
principios de justica sdcio-territorial postos pela lei. Nesse sentido,
0s processos de construgao (elaboracao/revisao) e implementacgao de
Planos Diretores passam conseqientemente pela apreensao e
compreensao acurada dos territdrios que lhes conferirao identidade.
Ou seja, a operacionalizagao de conceitos ainda abstratos, propostos
pelo Estatuto da Cidade, necessita de uma interpretacao mais
objetiva baseada no conhecimento empirico da realidade urbana
brasileira. Politicas publicas urbanas de carater local, exequiveis e,
portanto, sustentaveis ndo podem prescindir desse conhecimento.
No caso do municipio de Maceid, esse processo, ainda em construgao
bastante lenta, € uma das vias mais importantes para a
operacionalizacao dos instrumentos do Estatuto da Cidade. Nosso
argumento é que, em um contexto de sistematizagao precaria e
insuficiente de informacdes, como é o caso de Maceid, o papel das
instituicdes académicas é de fundamental importancia para dar apoio
e transparéncia as leituras técnica e comunitaria que
necessariamente deverao se apropriar e beneficiar desse
conhecimento. A realidade urbana municipal encerra uma
multiplicidade de problemas de magnitude e complexidade
diferenciadas que necessitam de uma compreensao adequada para
permitir, acelerar e efetivar a construgao e a implementacao de
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Planos Diretores comprometidos com a mudanca da realidade urbana
atual. Nesse sentido a Universidade Federal de Alagoas, através do
Nucleo de Estudo do Estatuto da Cidade - NEST, se propde a
contribuir com a pesquisa “Vazios” urbanos de Maceid: fronteiras e
intersticios da urbanizacdo”, categorizando, descrevendo e analisando
os diversos tipos de “vazios” existentes nesse espago urbano.
Trabalha-se também com a hipdtese de que permanece desconhecida
a situacao real de muitas outras cidades brasileiras, quanto ao
fendmeno sobre o qual nos debrugamos, haja visto a escassez de
literatura e pesquisas especificas sobre a questao, o que abre
perspectivas mais amplas de estudos comparativos e generalizagoes.
A partir da descricao das diversas categorias de vazios existentes na
cidade podem-se definir termos sobre os quais seria possivel a
transformacao do status conceitual dos instrumentos de inducao ao
uso e ocupacgao do solo urbanos na diregao de um status mais
operacional.

Introducao

A lei federal n© 10.257, de 10/07/2001, o Estatuto da Cidade ainda
representa um grande desafio, ndo so para os juristas brasileiros,
mas para todos aqueles empenhados na sua implementacao e,
consequente, avaliacao dos resultados que tem produzido. Isto
porque as agdes dos governos municipais que tem enfrentado,
através dos instrumentos do Estatuto da Cidade de modo continuo e
sistematico, as graves questdes urbano-ambientais e, portanto,
sociais que afetam o cotidiano urbano no Brasil, ainda sao pouco
conhecidas. Nao se pode, entretanto, desconhecer o enorme esforgo
gue tem sido feito coletivamente para dissemina-las.

De modo geral no Brasil, trabalha-se com a hipotese de que a
consolidacdo e a ampliagdao dos espacgos de competéncia juridica nao
encontrou, ainda, uma correlacao positiva na acdo politica municipal,
no sentido de fazer valer os principios mais gerais do Estatuto da
Cidade através de politicas publicas locais. Apesar disto nao se
discorda que algumas gestdes municipais inovadoras e eficientes,
tém trabalhado no sentido de transformar os principios mais
abstratos do Estatuto da Cidade em Politica Publica de fato.

Na abertura do II Congresso de Direito Urbanistico, ocorrido em
2002, cuja tematica era a Avaliacao do Estatuto da Cidade,
FERNANDES (2002, p. 9) apontava quatro dimensdes fundamentais
da nova lei, quais sejam: (i) a consolidagao da nocao da fungao social
e ambiental da propriedade e da cidade; (ii) a regulamentacao e
criacao de novos instrumentos urbanisticos para a construgao de uma
ordem urbana socialmente justa e inclusiva pelos municipios; (iii) a
definicao de processos politico-juridicos para a gestdao democratica
das cidades, e (iv) a proposicdo de instrumentos juridicos para a
regularizacdo fundiaria dos assentamentos informais em areas



urbanas. Essas quatro dimensdes inseriam-se em dois contextos
distintos: o do desenvolvimento sustentavel e aquele da construcao
de planos diretores que visassem aquele desenvolvimento. Neste III
Congresso, o balanco dessas experiéncias deve retomar algumas
daquelas discussdes, a partir das experiéncias em curso, bem-
sucedidas ou ndo. Argumenta-se aqui para que essas dimensodes
sejam atingidas, faz-se mais do que urgente e necessario o
conhecimento empirico da realidade na qual se pretende intervir -
ainda uma grande desconhecida no Brasil.

No caso do municipio de Maceid, o conhecimento empirico da
realidade é também essencial importancia para garantir o processo
de construcao do seu Plano Diretor, e conseqiientemente,
operacionalizacao dos instrumentos do Estatuto da Cidade. Para tanto
esse desafio esta pautado na superagao da falta de informacdo sobre
a realidade, de modo geral, devido a inexisténcia de informacodes
qualitativas e quantitativas nos cadastros publicos municipais. Estas,
quando existem, apresentam sistematicas retrégradas, precarias,
insuficientes e desatualizadas. Assim o papel das instituicoes
académicas, ao produzirem conhecimentos, é de fundamental
importancia para dar apoio e transparéncia as leituras técnicas e
comunitarias, que necessariamente deverao se apropriar e beneficiar
dos conhecimentos produzidos, acelerando a construgao e efetivando
a implementagao de Planos Diretores comprometidos com a mudancga
da realidade urbana atual.

A pesquisa “Vazios” urbanos de Maceid: fronteiras e intersticios da
urbanizacdo”, da qual este artigo é sub-produto, ao identificar,
categorizar, descrever e analisar os diversos tipos de “vazios”
existentes nesse espaco urbano, trabalha com a hipdtese de que
permanece desconhecida a situagao real desta e de muitas outras
cidades brasileiras quanto ao fenémeno sobre o qual se debruca, haja
visto também a escassez de literatura especifica, o que abre
perspectivas mais amplas de estudos comparativos e generalizagoes
sobre o tema.

1. Vazios urbanos, uma revisao: dos
conceitos abstratos aos espacos vazios
na cidade

A revisdo da literatura especifica forneceu indicacdes de que o
conceito de “vazios” padece de problemas de precisao, dada a sua
abrangéncia e a inexisténcia de um corpo tedrico sélido sobre o
mesmo, apesar de ja fazer parte das discussdes sobre a producao do
espaco urbano. Além disso, essas discussdes ressentem-se de
definicbes que articulem as caracteristicas de cada situacao de vazio



urbano as diferentes dimensdes do fen6meno urbano.

O estudo do fendbmeno dos vazios urbanos faz parte da abordagem de
outros temas, como politicas de uso e ocupacgao do solo urbano,
apropriacao da terra urbana e o seu uso como mercadoria, as
conseqiéncias dos investimentos publicos em infra-estrutura nas
cidades brasileiras e em varios paises da América Latina. Nesse
sentido, a partir da revisao, desenvolveu-se, segundo os diferentes
autores, aproximacgoes conceituais sobre vazios urbanos e
estabeleceu-se sua relacao com os inUmeros problemas de
desenvolvimento da cidade e com o processo especulativo da terra
urbana.

EBNER (1999:65) trata os vazios urbanos como “areas desocupadas
em meio a malha urbana”, no entanto entende e ressalta que ha
consenso entre autores na compreensao que esses espacos:

sao areas construidas, ou seja, houve um trabalho social em seu
entorno, para que pudessem caracterizar-se como vazios. Eles sao,
portanto, resultados da producao da cidade, embora na sua aparéncia
imediata, possam parecer produto da natureza. Portanto, no espaco
urbano, o construido e o nao construido fazem parte de um mesmo
processo e desse modo pode-se concluir que o vazio é gerado como
sao criadas as construgdes urbanas. (p.68)

Ha ainda referéncias a vazios urbanos como “terrenos baldios”,
“terrenos vazios” e “areas ociosas”. Estes conceitos se aproximam do
conceito adotado para esta etapa da pesquisa, isto €, vazios urbanos
como terrenos, lotes e glebas sem edificacao.

VILLACA (1983) apud EBNER (1999:67) também traz uma
aproximacao conceitual, vazios urbanos como “enormes extensodes de
areas urbanas equipadas ou semi-equipadas, com grandes
quantidades de glebas e lotes vagos”. BORDE (2003:4), por sua vez,
trata dos vazios urbanos sobre uma ética diferente, como “aqueles
terrenos localizados em areas providas de infra-estrutura que nao
realizam plenamente a sua fungao social e econémica, seja porque
estao ocupados por uma estrutura sem uso ou atividade, seja porque
estao de fato desocupados, vazios”. Sdo também “areas da cidade
que espacializam as contradigdes sociais e econbmicas produzidas por
essa época de ldgicas neoliberais: desvitalizacoes,
desterritorializagOes, e, sobretudo, deseconomias urbanas”.
FERRARA (2000:181) a partir de uma otica distinta conceitua vazios
urbanos como “espacos residuais” aqueles:

[...] espacos [decorrentes] de um processo construtivo infindavel,
que destina a cidade a destruir-se e a reconstruir-se sem cessar [...]
aparecem como cicatrizes [...] sao pedacos inacabados [...] uma
descontinuidade, um vazio a preencher de informacdes e de novos
usos.

CLICHEVSKY (2002:8), no unico trabalho que emprega uma
perspectiva comparativa entre varias cidades da América Latina,
conceitua como terrenos vazios “as areas desocupadas da cidade e
que poderiam ser usadas para fins residenciais, industriais,



comerciais e de servigos, assim como areas estatais, excluindo-se as
areas de protecdo ecoldgica e as de uso publico”. Outras
subcategorias conceituais citadas foram os: (1) vazios “especulativos”
gue sao “produtos do funcionamento do mercado de terras urbanas,
das formas de atuar dos agentes privados e das politicas dos agentes
publicos”. Este conceito foi adotado nesta pesquisa como categoria
dos terrenos sem edificacao. E (2) “vazios latentes ou potenciais”,
gue sao “lotes que ainda se encontram ocupados por numerosas
edificacOes de todo tipo, mas a espera de demolicdo, em virtude do
seu nivel de deterioracdo e obsolescéncia, no centro urbano”. LUNGO
E PORTO (2002: 131) nesta mesma linha também identificam estes
tipos de vazios, como pequenos lotes localizados na area central da
cidade, ou seja, “edificacdes de todo tipo, que estao a espera de ser
demolidas, pois permanecem em desuso devido ao estancamento de
novos investimentos e proprietarios individuais dos setores de médias
e altas rendas”.

COCKBURN (2000), ao analisar os vazios urbanos em Lima, a partir
do estudo de seus agentes sociais (proprietarios de terras,
loteadores, a demanda e o Estado) e do mercado de terras,
estabelece, também, uma relacdo entre a sociedade e os vazios
urbanos. Os tipos de vazios de Lima foram classificados quanto: a
localizacao, a acessibilidade a terra, ao tipo de solo, ao tamanho, a
tendéncia a ocupagao e zoneamento, ao valor da terra e a situagao
juridica da propriedade. Em seguida, eles foram agregados quanto a
parametros de urbanizacdo ou recomendagdes quanto ao uso do solo.
J4 CARRION e CARRION (2002:110) ao abordar o caso de Quito,
capital do Equador, constata que existem na cidade areas vazias
dotadas de infra-estrutura basica que ndo entram no mercado. Elas
se encontram divididas, pelo menos, em duas categorias: aquelas em
engorda, a espera de melhores condigdes urbanas derivadas de
investimentos publicos, e aquelas areas que ja se encontram em
condicdes de serem oferecidas no mercado, ou seja, ja foram
previamente mantidas em engorda. )

A partir desse estudo de caso CARRION E CARRION (2002:112-114)
caracteriza tipos diferenciados de vazios urbanos:

“tierras de engorda”, terrenos de retencao imobilidria, geralmente
localizados em areas urbanizadas, com boa acessibilidade, providas
de infra-estrutura e de propriedade de empresas imobiliarias e
proprietarios individuais dos setores de médias e altas rendas;
“tierras semiagricolas” as terras com usos agricolas que tem sido
absorvidas pelo crescimento urbano. Sao terrenos que nao se
encontram loteados e dispdem de limitados servicos e infra-
estruturas urbanos;

“tierras com dificuldade de investimento” a diferenca entre estas e as
terras de engorda é que estes lotes ndo participam do mercado,
portanto seus proprietarios (pequenos e médios), ndo dispde de
recursos suficientes para desenvolvé-los e os mantém como reserva
de economia;



“tierras comunitarias”, aquelas que por motivos de natureza histérica,
cultural e legal, contém restricdes para sua venda no mercado;
“tierras afetadas”, terras que se encontram afetadas por normas
municipais e/ou leis nacionais que impdem restricdes para construgao
(zonas de protecao ou reserva ecoldgica, zonas de risco, de usos
especiais, ou de controle das edificagdes); e,

“tierras institucionais”, terras de propriedade de instituicdes publicas,
como municipio, instituto estatal de servico social (IESS), forcas
armadas, empresas estatais, etc.

Os tipos de terrenos vazios foram tratados de forma diferenciada por
cada autor. CLICHEVSKY (2002) ao fazer o estudo sobre os vazios
urbanos nas cidades latino-americanas identifica vazios, encontrados
nao sO nas “areas periféricas”, mas também nas areas mais “centrais
ou intersticiais” da cidade. A autora também constata que eles muitas
vezes sao resultado da forma de crescimento dessas cidades, a partir
de “loteamentos salteados” que deixaram vazias areas de tamanho,
propriedade e situacdes variadas.

Quanto aos estudos sobre “vazios” urbanos no Brasil, a revisao da
literatura indica a quase total auséncia de trabalhos. Obtiveram-se
apenas trabalhos sobre os “vazios” urbanos referentes as cidades de
Rio de Janeiro, Porto Alegre e Campo Grande.

Para o caso do Rio de Janeiro, OLIVEIRA (2000) trata da “grande
guantidade de imdveis desocupados ou sub-utilizados em areas bem
servidas de infra-estrutura”. O método adotado para quantificagao
dos vazios urbanos foi a utilizagdo dos dados sobre imédveis
territoriais do cadastro imobilidrio da Secretaria Municipal da
Fazenda, muito embora, esses dados sejam reconhecidamente
limitados, devido a falta de outros dados oficiais sobre o tema para
cotejar os primeiros.

Para o caso de Porto Alegre, a contribuicdao do trabalho de OLIVEIRA
et al (1989), concentra-se na compreensao do fendmeno dos vazios
urbanos, enquanto constitutivos do processo de valorizagao do solo.
Abordagem também encontrada em VILLACA, apud EBNER (1999)
gue analisa o preco dos terrenos, a identificagdao dos principais
setores que integram o mercado de terras, descrevendo a infra-
estrutura, sistema viario e servicos, aspectos fundamentais para
avaliar as condigOes diferenciadas de acesso ao espacgo urbano e
promover uma gestdao urbana democratica.

Para o caso de Campo Grande, EBNER (1999), trata da formacao dos
vazios na cidade de Campo Grande, capital de Mato Grosso do Sul,
através de uma leitura de sua estrutura urbana atual. O trabalho
analisa as principais teorias espaciais, o que permite entender a
l6gica da manutencdo de areas vazias em meio a malha urbana, e
realiza um levantamento dos vazios urbanos na cidade considerando
o tamanho, a localizacdo e os seus proprietarios. Finaliza com a
analise das principais legislagdes urbanisticas e com a proposta para
uso e ocupacgao desses vazios, a partir da consideracao de todos os
aspectos estudados. Neste trabalho EBNER (1999:101-104) deixa



evidente o papel da iniciativa privada e do poder publico na
configuracao da cidade, principalmente no crescimento da expansao
horizontal da cidade e na “construcao” das imensas glebas sem
ocupacdo, através da implantacao de loteamentos e conjuntos
habitacionais na periferia.

OLIVEIRA (1989) no seu estudo sobre as dimensodes, a localizagdo e
os atores modeladores dos vazios urbanos de Porto Alegre, constatou
a alta concentracdo de terras por imobiliarias e proprietarios
individuais, tanto para a expansdo das atividades imobilidrias quanto
para a especulacao. O Estado, por sua vez, supridor de infra-
estrutura e de grande parte dos servicos urbanos, é o que tem menos
vazios e o Unico que poderia utiliza-los com fins ndo lucrativos, como,
por exemplo, para as necessidades sociais.

Neste sentido conclui-se que o crescimento das cidades desenhou a
cidade em fragmentos, com areas diferenciadas, conseqiiéncia da
l6gica de mercado vigente e dos investimentos publicos pontuais e
intencionais. Estas areas vazias embora sejam identificadas em toda
extensao das cidades, encontram-se concentradas, ou em meio a
loteamentos e conjuntos habitacionais localizados na periferia ou em
areas urbanas centrais providas de infra-estrutura e servigos
urbanos, participantes do “"mercado de terras”.

Entende-se, igualmente, de extrema importancia considerar a
guestao dos proprietarios de terras no estudo de vazios, o que pode
permitir, juntamente com outros fatores, o entendimento da
existéncia dos vazios e da légica do mercado. No entanto,
CLICHEVSKY (2002) ressalta, com propriedade, o papel diferenciado
exercido por diferentes agentes modeladores, sobretudo, daqueles
“ilegais” ou “irregulares” que produzem a terra urbana e pequenos
proprietarios que puderam comprar, mas nao ocupar a terra.

2. Cidade de Maceio: do vazio do Plano a
apropriacao de seus vazios

As condicdes geomorfoldgicas do sitio da cidade de Maceid
constituiram-se como importante fator no direcionamento do
processo de crescimento e na estruturagao social e funcional do seu
espaco urbano. A cidade esta situada entre o Oceano Atlantico e a
Lagoa Mundau, e se estende sobre um relevo diversificado: estreitas
planicies, marinha e lagunar, e tabuleiros cortados por inumeras
grotas e encostas.

A planicie litoranea, de sudoeste a nordeste, encontra-se,
atualmente, em processo de crescente valorizacdo fundiaria e
adensamento populacional devido aos atrativos que a proximidade
com as praias oferece. Estas areas tém sido apropriadas pelos



segmentos de classe média e alta para residir, investir em valores
imobilidrios especulativos, assim como instalar empresas de comércio
e servicos. A verticalizacdo das construgdes, que sé comecgou a
ocorrer de modo intenso na década de 80, concentrou-se
praticamente na area litoranea, estimulada pelo crescimento da
demanda dos setores de média e alta renda, e pela proximidade de
lazer natural que a cidade dispde, a praia. Ja a planicie lagunar, de
sudoeste a oeste, constitui-se em estreita faixa de transicao entre a
lagoa Mundau e os tabuleiros, com areas de mangue e de turfas,
assim como, terrenos de fundo de lagoa, continuos a planicie
litoranea a sul-sudoeste. Estes terrenos serviam como faixa de
expansao imediata da cidade ja no século XIX e tém sido ocupados
historicamente por populacao de baixa renda. Nessa regiao muitos
sao os terrenos tecnicamente desaconselhaveis para construgdes ou
culturas agricolas, seja do ponto de vista ecoldgico e/ou sanitario,
seja do ponto de vista de sua estabilidade, portanto sem valor
significativo no mercado imobilidrio urbano.

As encostas fazem a transicao entre tabuleiros e a planicie e
apresentam-se como terrenos erodiveis com acentuada inclinacdo.
Estas areas originalmente protegidas por vegetagao, sao atualmente
densamente ocupadas com habitagdes de baixa renda, causando nos
periodos chuvosos freqlientes deslizamentos fatais. As encostas
situadas na borda da lagoa Mundau e aquelas voltadas para a faixa
oceanica tém sido procuradas por segmentos de maior renda como
terrenos de desfrute de paisagem e seguranca pelo dificil acesso. Em
Maceio elas sao, predominantemente, perpendiculares a faixa
litoranea ou lagunar, ja que drenam as aguas provenientes dos
tabuleiros tanto para o mar quanto para a lagoa.

Os tabuleiros estendem-se numa larga faixa que vai da costa em
direcao ao interior do Estado de Alagoas, constituindo-se em terragos
relativamente planos, interfluviais, de solo areno-argiloso, com
ocorréncias de algumas depressdes, onde se acumulam aguas
pluviais, e drenagem natural pelas grotas que recortam os tabuleiros,
subdividindo-os em porgdes distintas. Os terragos proximos ao nucleo
histérico comegcaram a ser parcelados e urbanizados basicamente
durante o século XX, apds a construcao das ladeiras de ligagao entre
a planicie e o planalto, sendo atualmente areas sujeitas a um
processo imobiliario-especulativo importante, devido as condigdes
naturais e econdmicas, e também como drea de expansao urbana
recomendada no “Plano Diretor” da cidade.

As diferencas geomorfoldgicas influenciaram, grosso modo, as atuais
subdivisOes sdcio-espaciais, expressas no uso e ocupacao do solo
urbano. O crescimento da cidade deu-se de forma ambientalmente
predatdria, guiada por poderosos interesses pontuais e, quase total,
desinteresse publico nos seus processos de planejamento e gestdo. A
cidade foi seguindo os principais eixos de penetracao que a ligam ao
interior do Estado, contornando os obstaculos naturais, sempre que
nao fosse possivel elimina-los. A configuracdo de sua malha urbana é



a expressao fiel do processo de desigualdade sdcio-econémico e
territorial, fruto da concentracao de riqueza e do poder que
caracterizam esta sociedade. Devido a esta caracteristica as areas
periféricas, aquelas improprias a ocupacao, e aquelas de risco,
passaram a ser tomadas por favelas e conjuntos habitacionais
populares densamente povoados, onde se abriga a populagdo pobre e
carente, geralmente em construgdes que nao oferecem segurancgas
para os moradores, improvisadas, precarias e desprovidas de infra-
estrutura basica. A paisagem urbana da cidade reflete bem esse
guadro de desigualdade socio-espacial, representado, por areas
densamente ocupadas em meio a outras completamente vazias, e
areas providas de infra-estrutura e servigcos publicos em meio a
peguenos nucleos habitados desprovidos de quaisquer servicos
publicos.

3. Conhecendo os vazios urbanos da
cidade de Maceid

A analise dos espacos vazios da cidade de Macei6 permitiu observar
gue eles estdo distribuidos por sua malha urbana, tanto nas planicies
litoranea e lagunar, quanto nos tabuleiros com suas grotas e
encostas. Constatou-se, também, que esses terrenos se apresentam
em contextos diferenciados: a) alguns sao areas vazias que deveriam
estar ocupadas, como acontece com os terrenos de retencao
especulativa; b) outros sao terrenos ocupados, mas que, por razoes
legais/ambientais, deveriam estar vazios, caso das areas non-
aedificandi; e c) os vazios latentes ou potenciais, aqueles terrenos em
vias de serem ocupados ou que ainda se encontram edificados em
areas degradadas ou em areas da cidade em vigoroso processo de
mudanca de forma de ocupacao ou uso do solo.

A planicie litoranea de Maceié encontra-se em um crescente processo
de valorizacao e adensamento populacional, devido a sua
proximidade com a orla maritima e a presenca de infra-estrutura e
servigos. Sua ocupacao, principalmente nos bairros de Pajucara,
Ponta Verde e Jatilca, areas mais consolidadas, de classe média e
média alta, com grande quantidade de edificios luxuosos e grandes
residéncias. Em meio as luxuosas construcdes, observam-se alguns
terrenos vazios, uns localizados de forma concentrada, outros
pontualmente, pelos bairros, com dimensdes variadas, inclusive
glebas de propriedade de grandes lobbies, construtoras,
incorporadoras, imobilidrias, proprietarios individuais e grupos
hoteleiros que refletem a dinamica do mercado imobiliario. Os
terrenos situados nestes bairros caracterizam-se pela alta procura,
supervalorizacao e precgos elevados, o que, de certa forma, seleciona



o tipo de demanda, contribuindo para a segregacao sécio-espacial na
cidade. Jatiuca, entre os bairros pesquisados, € aquele com maior
numero de vazios (223 vazios, dos quais 116 entre 125 - 500 m2),
apesar de fazer parte da drea mais consolidada de Maceid.

A partir dos conhecimentos adquiridos na revisao de literatura, pode-
se inferir que, em alguns desses terrenos, ocorre o fenomeno dos
vazios potenciais, ja que algumas residéncias unifamiliares estdo
sendo demolidas para dar lugar as multifamiliares (edificios). Além
desses, foram encontrados vazios, possivelmente, especulativos, que
refletem a dinamica do mercado imobilidrio e a ldgica tipica da
producdo capitalista do solo, através da apropriacdo dos
investimentos publicos em infra-estrutura e servicos pelos setores
imobiliarios e de construgao em troca de preservacao de velhas
aliangas que sustentam o poder politico local. Essa ultima hipétese
adequa-se também as glebas a beira mar de Jacarecica. Este bairro
possui poucos vazios (25), mas, dos que existem, 22 sao glebas de
grandes dimensdes correspondendo a 188.500,63 m2 (de uma area
total de 189.024,50 m2) apresentando, alguns, caracteristicas rurais
(sitios). Esta dinamica alimenta a manutencao desses vazios e a
expansado horizontal da cidade para areas periféricas ou rurais, com a
implantagdao de conjuntos habitacionais de promocdo publica, ou, em
alguns casos para areas ambientalmente frageis (grotas e encostas,
por exemplo).

O bairro de Ponta da Terra possui um nimero de vazios reduzido (14
vazios com area média de 237,03 m2) representando apenas 0,76%
em relacdo a area total do bairro, localizados de forma pontual em
meio a malha urbana edificada, o que, supostamente, se deve a
consolidacdo antiga do bairro, ao contrario do bairro de Jatiuca que
foi consolidado mais recentemente.

E de fundamental importancia o conhecimento e descricdo das
caracteristicas desses vazios na cidade de Maceid, para que haja uma
primeira idéia sobre quais as possibilidades de expansao horizontal e
adensamento vertical das diferentes areas da cidade, desenhando
uma possivel configuracdo da malha urbana nos proximos anos. Além
do mais, o conhecimento da capacidade da infra-estrutura instalada é
guestao primordial, para saber se a mesma é capaz de absorver as
novas e especificas demandas de cada area. Isto servira como
embasamento para o planejamento e gestdao das melhorias
necessarias que atendam as necessidades da populacao da cidade,
sem maiores prejuizos ao ambiente urbano em que se encontra
inserida, proporcionando as condicdes ambientais desejadas para
uma melhoria de fato na qualidade de vida da populacao.

A planicie lagunar, que abrange alguns bairros com ocupacoes mais
antigas da cidade como Bebedouro e Trapiche da Barra, apresenta
caracteristicas distintas em relacdo a litorédnea, refletidas no tipo de
ocupacao, tipologia habitacional e de vazios urbanos encontrados.
Sua ocupacdo, de um modo geral, é de baixa renda, em pequenas
edificacdes, sem recuos e afastamentos, algumas localizadas em



conjuntos residenciais populares e/ou em areas non-aedificandi a
beira da lagoa Mundau. No bairro de Bebedouro, nas areas em que
nao ha restricdo a ocupacao e, portanto, deveriam ser mais
densamente ocupadas, foram encontrados os maiores numeros de
vazios, inclusive glebas, o que elevou a area média dos vazios do
bairro (area média dos lotes de 3.202,74 m2). J& as margens da
lagoa e nas areas de encostas, as quais, pela legislagdo urbano-
ambiental vigente, deveriam ser mantidas vazias, encontram-se
ocupadas por precarias habitacdes de baixa renda. Esse paradoxo fica
evidente em grande parte da planicie lagunar de Maceié.

As grotas e encostas que penetram nos tabuleiros a partir das
planicies, litoranea e lagunar, como as dos bairros de Jacintinho,
Feitosa e Santa Amélia, embora ndao sejam passiveis de ocupacao,
vazios non-aedificandi, encontram-se, em grande parte, ocupadas.
Apesar da maioria dos vazios do bairro do Feitosa ser de médio porte,
a area média do total de vazios é alta (1.309,59 m2), indicando a
presenca de lotes de grandes dimensdes. Neste bairro, foram
observados vazios considerados como espacgos residuais, tendo como
referéncia a literatura, ou seja, resultantes do processo, sem
controle, de divisao e ocupagao, dos loteamentos e das invasoes.
Também foi constatada a presenca de terrenos vazios em areas de
grotas e encostas, o que justifica a sua condicao de desocupado
justamente por sua topografia acidentada. O bairro de Santa Amélia,
gue também apresenta trechos de grotas e encostas, possui sua
ocupagao nos tabuleiros, com habitagdes de classe média alta com
casas luxuosas voltadas para a lagoa Mundau. E uma area de
ocupacao recente o que resulta no fato de ser o bairro com maior
area total de vazios (275.593,70 m2), proporcao esta que representa
51,04% do total da area do bairro.

4. Maceio rumo a uma cidade
sustentavel: os vazios urbanos como
instrumentos potenciais do Plano Diretor

O Plano Diretor, como instrumento de gestdo e planejamento do solo
urbano, pode permitir possibilidades de utilizacao das areas vazias da
cidade, que podem assumir um papel fundamental para todos os
segmentos sociais, desde os excluidos, mas também os setores
médios, assim como os que investem na cidade, aqui incluido o
Estado através de suas instituicdes, enfim a cidade como um todo.
Desde modo, ressalta-se a importancia desta pesquisa que aponta as
diferentes situacdes de vazios existentes na cidade real, os problemas
gue geram e as potencialidades de sua utilizacao, para o
planejamento e gestao urbano-ambiental, que busca como diretriz a
construcdo de uma cidade ambientalmente sustentavel.

A forma como alguns espacos livres (vazios) existentes no meio



urbano tem sido ocupados leva a degradacao sécio-ambiental e passa
a ser também causa do processo de expansao urbana indiscriminada
e de efeitos maléficos dessa ocupacao inadequada, principalmente
nas grotas e encostas, enquanto que a ndo-ocupacdo de areas vazias
dotadas de infra-estrutura na malha urbana consolidada da cidade
também é parte do mesmo processo. A partir dessa analise
intensifica-se a compreensao do papel dos vazios urbanos no
processo de elaboracao e gestdo de politicas publicas de eqilidade
social-urbana. O seu uso e ocupacao constituem uma oportunidade
de distribuicdo mais eficiente e socialmente mais justa da terra
urbana, além de possibilitar a melhoria da qualidade do ambiente
construido assim como da qualidade de vida da populagao.

Assim, o Plano Diretor, construido coletivamente, deve incorporar os
vazios urbanos como elementos potenciais de implantacao dos
principios postos no Estatuto da Cidade. Nesta lei a terra urbana deve
cumprir a sua fungao social na cidade, ou seja, servir aos interesses
coletivos em detrimentos dos individuais, a partir da utilizagao do
solo urbano nao utilizado ou subtilizado para a ordenacgao do
territério que serve ao desenvolvimento econémico e social da
cidade.

Entretanto as recomendacdes do Plano Diretor devem contemplar,
nao sé a “cura” dos resultados dos processos atuais, mas também
atuar sobre as causas da existéncia dos vazios principalmente
aqueles categorizados, como de “retengao especulativa, residuais e
potenciais”, durante esta pesquisa; e agdes preventivas sobre o
processo de producao vazios no futuro.

As principais recomendacoes especificas sobre o uso e ocupagao dos
vazios urbanos na cidade sao frutos dos resultados preliminares da
pesquisa apontam para: (i) uma politica publica para os vazios
urbanos relacionada a outras politicas setoriais urbanas, respondendo
as diferentes situacdes encontradas nas areas urbanas e que
incentive a sua utilizacdo como estratégia de reducao da segregacao
sdcio-espacial urbana; (ii) estimular um processo de uso mais
racional do espaco urbano, através da intensificacdo da ocupacdo da
cidade em funcgao da infra-estrutura instalada, estimulando a
ocupacao de algumas enquanto se reprime outras; (iii) discutir
zoneamentos mais inclusivos que incorporem diversos padroes de uso
e ocupacao do solo; (iv) utilizar os vazios urbanos mais proximos a
areas ocupadas por populacoes de baixa renda e que se encontrem
em areas de risco, como espaco de relocalizagcao da populagao
instalada nestas areas, possibilitando melhores condicdes de
processos de re-assentamento quando necessarios; (v) preservacao
e/ou conservar espagos de interesse ambiental, proporcionando-lhe
usos compativeis com suas peculiaridades, tais como, no caso de
Maceid, areas de mangues, lagoas naturais de drenagem, grotas e
encostas, e (vi) estimular o desenvolvimento racional do espaco
urbano sem ampliar os limites urbanos legais, evitando a produgao de
novos vazios urbanos, de modo a permitir que a area rural continue a



exercer sua fungdes especificas. Esta € uma das principais
contribuicOes desta pesquisa para o planejamento e gestdo da cidade,
a partir do conhecimento analitico aprofundado sobre os vazios
urbanos de Maceié.

Como sintese argumenta-se que para a construcao de uma “realidade
urbana sustentavel” é fundamental o conhecimento das diversas
potencialidades oferecidas por essas areas vazias na cidade.
Conhecimento este que permitiria desenhar politicas de ocupacao
adequada de espacos na cidade possibilitando: (i) conter a expansao
desnecessaria — além da area urbana legal ou expandindo seus
limites e especialmente, no interior do limite legal, sobre areas de
protecdo ambiental; (ii) conter e retardar o processo imobiliario
especulativo; e, (iii) otimizar a infra-estrutura e os equipamentos
instalados. O aproveitamento das areas vagas da cidade para
promogao de habitagao de interesse social possibilitaria ainda a
reducdo da pressdo sobre o sistema de transporte, a medida que
promoveria a populacdo facilidades relativas a proximidade moradia-
trabalho, além da inclusao social e reducdo dos investimentos
publicos, perspectiva que possibilita a reversao do histérico quadro de
urbanizagao brasileiro, excludente e predatorio.
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Expressao regional para indicar os baixos e extensos planaltos (entre
50 e 110 metros) que se estendem proximos a faixa litoranea.

A cidade de Maceid utiliza como Plano Diretor um documento, de
1985, que compila os Cddigos de Urbanismo, Edificacao e Posturas.
Na verdade este ndo traz politicas de desenvolvimento e de expansao
urbana. A administragao atual tem o compromisso de desenvolver a
construgdo e possivel implementacdo do novo Plano Diretor.



