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RESUMO

Esta pesquisa define-se como um exercicio empirico experimental de analise dos
vazios® urbanos em Brasilia? dentro de uma perspectiva de segregacdo socioespacial. O
objetivo é verificar o pressuposto de que os vazios urbanos contribuem para a producéo
e reproducdo da segregacao e exclusdo socioespacial de Brasilia. Para isso, foi feito uma
analise acerca das nocdes de vazios urbanos identificados e das diferentes interpretacdes
contidas no entendimento fragmentado desse conceito. E, a partir desse apanhado,
definiu-se o recorte conceitual que serviu de base para a reflex&o proposta que consistiu
em avaliar o cendrio socioespacial de Brasilia e, segundo a reflexdo tetrica dos vazios
urbanos e da avaliacdo do contexto estudado, identificou-se empiricamente 0s vazios
urbanos do recorte espacial definido pelo Distrito Federal. Apoiada nessa avaliacdo
espacial, a pesquisa avaliou as implicagdes socioespaciais dessa configuragéo dentro das
estratégias de ordenamento territorial, buscando compreender as caracteristicas
especificas, 0s usos e as situacdes dos vazios urbanos nos seus contextos particulares.
Para, por fim, concluiu-se que 0s vazios urbanos correspondem a uma parcela relevante
do territério do Distrito Federal e que esses objetos tém implicagdes relevantes e
ambiguas para o desenvolvimento urbano, ora como elementos de segregacao, ora como

ferramentas de promocao de equilibrio socioespacial.

PALAVRAS CHAVE: VAZIOS URBANOS; SEGREGACAO
SOCIOESPACIAL; BRASILIA.

1 A palavra “vazio”, empregada nesse estudo, ndo significa, necessariamente, estar desocupado € que
estar desocupado ndo significa estar vazio. Essa classificacdo depende do contexto urbano, da destinacdo
da area, de como é feito 0 uso e ocupacdo do solo e das implicagGes sociais de sua conformacéo.

2 Denomina-se Brasilia a RAI delimitada pelo perimetro tombado inserido no Distrito Federal. Entretanto,
este estudo toma como Brasilia a dindmica metropolitana definida pelo conjunto urbano entendido pela
CODEPLAN como Area Metropolitana de Brasilia AMB (GDF, 2014), ndo somente a regido do Plano
Piloto.



ABSTRACT

This research is defined as an experimental empirical exercise of analysis of the
urban voids in Brasilia® in a perspective of socio-spatial segregation. The objective is to
verify the hypothesis that urban voids contribute to the production and reproduction of
the social and spatial segregation in Brasilia. We developed a theoretical debate about
the notions of urban voids and the different interpretations contained in the fragmented
understanding of this concept. Based on this research, a conceptual definition was made
to guide the reflection established for this research that consisted in evaluate the socio-
spatial scenario of Brasilia and , from the theoretical reflection of the urban voids and
the evaluation of the studied context, the last phase consisted in an empirical
identification of urban voids in Distrito Federal. Based on this spatial evaluation, we
have evaluated the socio-spatial implications of this configuration by observation of the
territorial planning strategies related to the urbans voids. The study sought to understand
the specific characteristics, uses and situations of urban voids in their particular contexts

in the city.

KEY WORDS: URBAN VOIDS; SOCIO-SPACIAL SEGREGATION:;
BRASILIA.

3This study considers as Brasilia the Metropolitan Area of Brasilia AMB,
defined by CODEPLAN (GDF, 2014), not only the region of the Pilot Plan.
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INTRODUCAO

O processo de urbanizagdo no Brasil deu-se de maneira rapida e desordenada. A
modernizacdo do meio rural e a industrializacdo expulsaram as pessoas do campo para

as cidades e, em quarenta anos, o pais inverteu seu lugar de moradia®.

Esse movimento metedrico, marcado pelo turbilndo demogréfico, deixou
profundas marcas no territério nacional. A urbanizacdo brasileira aprofundou e
evidenciou a segregacdo socioespacial do pais, trazendo com ela consequéncias que

podemos notar nas cidades hoje.

O répido crescimento do nosso meio urbano teve como modelo a ocupacao
extensiva do territorio, marcada pela periferizacdo, pela baixa densidade e a pela baixa
eficiéncia funcional. Essa pressdo pela expansdo horizontal da cidade é resultado,
muitas vezes, da producdo especulativa do espago e tem, como consequéncia, territorios
urbanos dispersos, fragmentados, com extensas areas vazias que interferem diretamente
na dinamica das nossas cidades (SANTORO; COBRA; BOMDUKI, 2000).

Nesse contexto, 0 meio urbano é produzido e consumido em um processo social
Unico que tem, muitas vezes, seus caminhos comandados por uma minoria privilegiada.
Nessa dindmica de detencdo da producéo do espaco, a classe dominante controla 0 meio
urbano por intermédio de trés mecanismos principais: econdmico, politico e ideoldgico,
(VILLACA, 2001, p.335). N&o é por acaso que vemos hoje centros de grandes cidades
abandonados pela populagéo de alta renda e tomados pelas classes populares, em uma
dindmica de “decadéncia” e “deteriora¢ao” (VILLACA, 2001, p.277).

Na disputa pela localizagdo urbana, sdo diversos 0s atores sociais que
contribuem para modificacdo do espaco. Corréa (1989) individualiza cinco agentes
principais responsaveis pela producdo das cidades: os proprietarios do meio de
producéo; os proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios; o Estado; e 0s grupos
sociais excluidos. Dentre esses agentes, sdo 0s grupos socialmente excluidos que sofrem
0 maior dnus desse processo de ocupagdo espacial, resultado de uma dindmica fundiaria
e habitacional excludente. Afinal, sdo o0s mais vulneraveis que acabam sendo
empurrados para regides carentes de servigos publicos, situadas, na maioria das vezes,
nas periferias urbanas (MARICATO, 2007).

4 De 1940 a 1980 a taxa de urbanizacdo pulou de 26,35% para 68,86% (SANTOS,2009, p 31).
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As cidades brasileiras, principalmente as grandes cidades, estdo cada vez mais
associadas a pobreza. S0 nesses centros que o abismo social emerge e 0 espaco urbano
torna-se, a0 mesmo tempo, palco de conflitos crescentes e “[...] lugar geografico e
politico da possibilidade de solug¢des. ” (SANTOS.2009, P.11). Neste cenario, o estudo
dos vazios urbanos surge como elemento essencial para o entendimento da conjuntura
socioespacial de nossas cidades na medida em que interferem direta e indiretamente na

dindmica fundiaria, imobiliaria e social.

Esse fendmeno esta, muitas vezes, associado a falta de infraestrutura, a
supervalorizacdo da terra urbana e ao aumento das distancias entre casa e moradia.
Smoka (2002) chama atencdo para o impacto que esses elementos tém no contexto
latino-americano. Ao mesmo tempo em que se tém grandes areas vazias localizadas em
regibes centrais urbanizadas, boa parte da populacdo é relegada a regides distantes
desprovidas de servigos, equipamentos e infraestrutura, sujeita a condi¢des precérias de

vida.

Dentro dessa situagdo contraditoria, “[...] a existéncia de tierras vacantes
refletem para muitos a crueldade de uma ldgica econdmica em que a existéncia de
recursos ndo é condi¢do suficiente em si mesma para atender a quem necessita.
(SMOLKA, 2002, p. 7). Esse fundamento segregacionista tem origem na prerrogativa

da apropriacdo particular de um valor gerado pelo esforco da coletividade.

A condicdo de excluséo social dos vazios urbanos ganha contornos mais nocivos
nas areas centrais onde se concentram as maiores oportunidades de acesso a urbanidade.
Enquanto as pessoas se afastam dos centros para as areas mais periféricas, areas centrais
permanecem ociosas e o direito a cidade torna-se uma realidade cada vez mais distante

para muitos.

E evidente que as regides subutilizadas em areas de urbanizagéo nio consolidada
também contribuem para a perversidade social da cidade, mas sdo as regides
urbanizadas que adicionam um peso mais expressivo a essa condi¢do. Sao esses vazios
dotados de servigos, comércios, empregos, infraestrutura bésica e transporte publico
que, apresentando um grande potencial inclusivo, acabam por representar verdadeiro

catalisador do quadro de segregacao da cidade.

5 “Asi la existencia de tierras vacantes refleja para muchos la crueldad de una légica econémica en que la
existencia de recursos no es condicion suficiente en si misma para atender a quienes lo necesitan.”
(Traducao livre).
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De fato, € incoerente ter, de um lado, terras urbanizadas sem uso e, de outro,
gente vivendo em condic¢Bes precarias, na informalidade. Contudo, nem todo vazio
urbano é fruto de uma retencédo especulativa. Muitos podem ser 0os motivos que levaram
a terra a ficar ou permanecer vazia (terras de litigio, indefinicdo juridica, areas
decadentes, falta de demanda solvente de mercado, etc.). Dessa forma, medidas de

carater punitivo podem revelar-se, muitas vezes, contraproducentes (SMOLKA, 2002).

Nesse sentido, € importante superar a visdo simplista e reducionista da questéo.
Os vazios urbanos tém grande importancia no contexto urbano. E justamente o fato de
ndo serem utilizados que os torna espacos de oportunidades nas cidades como reserva
estratégica, area para crescimento, para protecdo ambiental, para criacdo de habitacdo de

interesse social, para implantacdo de equipamento publico, etc.

A dificuldade esta em direcionar e implementar o aproveitamento desejado
desses elementos de forma a promover o uso e a ocupacdo democratica dos vazios,
incentivando uma mistura de diferentes usos, ocupacfes e segmentos sociais. O lapso
entre a intencdo e o aproveitamento esbarra em obstaculos que muitas vezes sao menos
de ordem juridica e econdmica e mais de capacidade gestacional e de interesse politico
(SMOLKA, 2002, p.10).

A existéncia dos vazios urbanos reflete o paradoxo da nossa sociedade,
constituida pelo descompasso entre o desenvolvimento social e econémico. Nesse
contexto, se faz necessaria uma politica publica que compreenda as particularidades e as
restricfes de sua realidade e que encare 0 vazio ndo como um objeto de negdcios, mas
como instrumento de planejamento e gestdo para a promocdo de uma cidade mais

equanime.

Em Brasilia, esses elementos refletem uma formacao histdrica de caracteristicas
fisicas e sociais peculiares. Filha do movimento moderno, ela teve como premissa o
abandono da cidade tradicional dos quarteirGes onde os vazios resultavam da ocupagéo
(do cheio). Na cidade moderna, os espacos livres tornam-se elementos fundamentais de
formacdo, a relagdo com vazio é invertida e o elemento que antes era gerado pelas
formas da cidade, agora é gerador dessa forma. (CAVALCANTI, 2016).
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Desde a implantagdo, seu crescimento e sua ocupacgdo territorial foram
controlados com o objetivo de preservar o Plano Piloto®, imagem da nova capital. Antes
mesmo da ocupacdo do centro, aglomerados urbanos periféricos foram criados para
atender a demanda da populagdo mais pobre. Essa acdo foi respaldada por uma politica
de segregacdo praticada pelo Estado detentor de boa parte das terras da capital que, ao
invés de promover uma ocupacdo territorial mais equilibrada, ampliou seu abismo
socioespacial (PAVIANI, 2009).

O que se tem na atualidade ¢ uma conformacao territorial peculiar formada por
aglomeragOes isoladas por grandes hiatos. Tal modelo de ocupagdo espacial
fragmentado contribuiu para o “polinucleamento”, a periferizacdo e a alta segregacéo
(PAVIANI, 2009, p.80). Esse movimento centrifugo de ocupacdo pde em evidéncia
uma pratica de organizacdo espacial extremamente excludente. Nesse sentido, 0s vazios
urbanos estampam no territorio essa condicdo seletiva de quem tem e de quem ndo tem

direito a cidade.

Fruto das influéncias dos conceitos e ideias do Movimento Moderno, hoje, a
capital federal ndo se limita ao seu tracado oficial, a cidade se estende além dos eixos
perpendiculares demarcados em seu projeto original e reproduz problemas que se
repetem na maioria das cidades brasileiras. No entanto, pensa-la como se pensa as
demais cidades é um ato de simplificacdo. Para entender a cidade modernista é
necessario investigar a totalidade do seu territorio e dos elementos de configuracdo

socioespacial que a tornam unica.

Este estudo empenha-se em investigar os vazios urbanos em Brasilia, mais
especificamente no Distrito Federal, e como eles influenciam e sdo influenciados pelas
dindmicas socioespaciais da cidade. Dessa forma, parte-se do pressuposto que 0s vazios
urbanos cumprem papel relevante na producdo e reproducdo da segregacao e

excluséo socioespacial de Brasilia.

O desafio consiste em identificar, comprovar e evidenciar, empiricamente, as
implicacdes desses elementos na conformacéo e reproducgéo da estrutura urbana e social
do Distrito Federal. Desse modo, a pesquisa tragou alguns objetivos que guiam e
delimitam a investigagdo, tais como: abordar os diferentes conceitos que envolvem o0s

vazios urbanos, identificar suas tipologias e definir a abordagem especifica deste estudo;

®Entende-se como Plano-Piloto a area concebida por Lucio Costa, o projeto original, referente as asas sul
e norte.
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analisar a conjuntura socioespacial de Brasilia a partir da reflexdo dos vazios urbanos
definida; identificar, tipificar e caracterizar os vazios presentes no contexto espacial do
Distrito Federal; avaliar como esses elementos sdo tratados nas politicas publicas
urbanas para, por fim, averiguar se esses elementos sdo contribuintes de fato para uma

realidade socioespacial excludente.

Nesse sentido, o problema central da pesquisa resume-se em estudar 0s vazios
urbanos de Brasilia relacionando-os as estratégias das politicas publicas do PDOT/DF
(GDF, 2012a) definidas para o territorio em um exercicio empirico de observacao dos

vazios enquanto elemento de segregacédo socioespacial.

O primeiro obstéculo foi identificar e agrupar alguns dos conceitos contidos no
universo dos vazios urbanos para, com base nesse panorama, formular um recorte
conceitual que se encaixasse nesta pesquisa. A partir dessa delimitacdo, o segundo
empecilho foi entender como esse conceito relacionava-se com o contexto socioespacial
estudado. Por fim, a complexidade consistiu em, a partir do recorte teérico e da analise
socioespacial, identificar, de forma empirica, os vazios urbanos no DF e suas

implicacdes sociais, econdmicas, ambientais e espaciais.

O desafio foi oferecer uma interpretacdo sobre as dindmicas espaciais geradas
pelos vazios urbanos em um contexto urbano tdo complexo. As questfes avaliadas vao
desde recortes conceituais tais como imprecisao, subjetividade de analise, peculiaridade
do contexto estudado, até problemas praticos tais como dificuldade de obter e produzir
dados, a transitoriedade constante da cidade e a obsolescéncia da informacdo, a
incompatibilidade das informagdes coletadas.

Dessa forma, a pesquisa adota duas linhas de analise complementares: a linha
tedrica, base conceitual para reflexdo critica envolvendo revisdo bibliografica, reflexdo
tedrica, conceituacdo; e a linha empirica, observacdo do fato real a partir de um
referencial conceitual compreendendo levantamentos de dados, classificacdo,

mapeamento.

Subdividiu-se, entdo, este estudo em trés fases: a primeira, uma reflexao teérica;

a segunda uma avaliagdo empirica; e a terceira um exercicio empirico analitico.

A primeira etapa da pesquisa (capitulo 1) dedica-se a rastrear a literatura e os
diversos conceitos contemporaneos que envolvem o objeto vazio urbano. Este estagio

resume-se no esforco em compreender os Vvarios conceitos que englobam os vazios para
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poder delimitar aqueles que se aplicam a pesquisa. O enfoque analitico esté voltado para
as areas resultantes do processo de esvaziamento, expansdo e producdo do espago a
partir da l6gica do uso do territorio. Nesta etapa, apresenta-se a demarcacao conceitual

que vai guiar esta investigacao.

Nesse primeiro momento, desenvolve-se o aparato conceitual da pesquisa. Dessa
forma, esse estagio € composto por: (i) levantamento e revisao bibliografica dos varios
conceitos e classificacdes referente a concepcdo de vazios urbanos; (ii) sistematizacdo

tedrica e conceitual; e (iii) recorte conceitual do objeto de estudo.

Dentre as diversas abordagens apresentadas, o estudo se apoia nas ideias que vao
além da andlise fisica de ocupacgdo e associam a condicdo de vazio ao uso do espago
(BORDE, 2003, 2004, 2006). Aplica as reflexdes e as implicacGes positivas e negativas
desse fendmeno multicasual’, relacionando-o com as politicas publicas urbanas
adotadas (CLICHEVSKY, 2002, 2007).

A segunda etapa (capitulo 2) tem o objetivo de avaliar o contexto urbano
estudado que, nesse caso, limita-se ao Distrito Federal. Nesse momento, a pesquisa
busca avaliar o quadro socioespacial associando-o com o entendimento de vazio urbano
escolhido. A intencéo é entender as problematicas e peculiaridades desse recorte urbano
para poder avaliar como os vazios se distribuem no territdrio e quais seus

encadeamentos.

Nessa fase, relacionam-se 0s conceitos de vazios urbanos a realidade
socioespacial estudada. Para esta etapa adotou-se 0s seguintes procedimentos: (i)
levantamento bibliografico sobre a formacdo histérica, as particularidades e a
configuracdo socioespacial de Brasilia; (ii) coleta e estudo de dados espaciais, sociais e

econdmicos; (iii) relacdo desses dados com o debate proposto dos vazios urbanos.

A pesquisa buscou realizar uma reflexdo ampla que vai desde discussdo acerca
da exclusdo na formacdo socioespacial da capital (FERREIRA,1985; PAVIANI,1985;
BICCA, 1985; HOLANDA,2010), passando pela da implicacdo dos vazios na cidade
modernista (PANERAI,2006; ARANTES, 1995, BARCELO,1999, BICCA, 2017), até a

andlise da configuracdo espacial do Distrito Federal e as implicacfes sociais dessa

" Para Clichevsky, varios autores, tanto publicos quanto privados, contribuem para a formagéo de
multiplos cenarios urbanos que contribuem para a dindmica dos e “vazios” urbanos (CLICHEVSKY,
2002).
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estrutura ((HOLANDA; MEDEIROS; RIBEIRO, 2008; PAVIANI, 2009, 2011;
JATOBA, 2010,2017; GONZALES, 2010; BRANDAO, 2013).

Por fim, na Gltima etapa (capitulo 3), foi feita uma reflexdo das politicas publicas
urbanas do DF (PDOT/DF: GDF, 2012a) para entender como suas diretrizes
relacionam-se com o0s vazios urbanos identificados. Esta etapa consiste em exercicio
empirico de identificagdo dos vazios urbanos no DF a partir das abordagens definidas
no capitulo 1 e da analise contextual feita no capitulo 2. Esse exercicio busca definir um
recorte de estudo que permita confrontar os vazios, as caracteristicas territoriais e as
intencBes definidas pelas politicas publicas para entender as implicagcBes sociais
resultantes da configuracao espacial desses elementos.

Essa terceira fase concentra-se em desenvolver uma analise critica sobre o
recorte espacial dos vazios urbanos elaborado a partir da avaliagdo comparativa entre
esse quadro fisico e as inten¢des do PDOT/DF (GDF, 2012a). Nesse sentido, essa etapa
estrutura-se da seguinte forma: (i) avaliacdo das diretrizes e estratégias das politicas
publicas urbanas definidas pelos PDOT/DF; (ii) definicdo de metodologia para recorte
da area analisada; (iii) utilizacdo da metodologia proposta para identificar, classificar e
mapear 0Ss Vvazios urbanos investigados com a ajuda de instrumentos de
geoprocessamento; (iv) cruzamento do vazios mapeados com as diretrizes e estratégias
das politicas publicas urbanas definidas pelo PDOT/DF; e (v) avaliacdo critica da

dindmica reciproca entre vazios urbanos e a realidade socioespacial da capital federal.

Por fim, esta Ultima etapa procura utilizar a analise das outras duas fases para
elaborar um exercicio empirico de identificacdo e avaliacdo dos vazios urbanos em
Brasilia. Apesar das limitacdes dessa intencdo, acredita-se que qualquer esforco que se
propBe a pensar sobre esses elementos essenciais da dindmica urbana, ja é de grande
contribuicédo, principalmente quando esse tema € tomado dentro da reflexdo da politica

publica urbana.
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CAPITULO 1: A AMPLITUDE DOS VAZIOS URBANOS

A nocdo de vazios urbanos é vasta e possui diferentes interpretacdes e
classificacoes, Terrainvague, frichesurbaines, wastelands, derolictlands,
emptybuildings, expectante land, tierras vacantes, vacios urbanos e terrenos baldios
(BORDE, 2006). Esse conceito transforma-se e assume diferentes significados,
variando suas abordagens segundo as distintas realidades ou a partir das diferentes
concepcdes da mesma realidade (SMOKA, 2002).

Andréa Borde (2006) mostra a evolucdo desse conceito e como ele se enquadra
dentro das perspectivas de cada momento historico. Inicialmente, esse elemento é
tomado a partir de uma classificacdo morfolégica que trata os vazios urbanos como
objetos da forma urbana em uma relacdo antagbnica na qual o espago vazio € 0
contrario de espaco cheio, elementos interdependentes e intencionais que estruturam e

organizam a cidade.

Mas, na medida em que o contexto urbano foi se tornando cada vez mais
complexo, o entendimento dos vazios urbanos sofreu diversas reinterpretacfes. A partir
da segunda metade do século XIX, esse conceito comeca a expandir junto com as
fronteiras urbanas. Nesse momento, as cidades industriais europeias apresentam um
grande crescimento e comecam a se estender no territorio. Esse alargamento urbano
produz como resultado o esvaziamento de certas areas, trazendo novas implicacdes para

0 que seriam chamados de vazios urbanos.

Contudo, somente na segunda metade do século XX, com a desindustrializacdo
das cidades europeias, essa questdo comeca a ser realmente debatida. Observa-se,
inicialmente na Franca e Inglaterra grandes areas industriais desfuncionalizadas que nao

conseguem se reinserir na dindmica urbana e permanecem sem uso.

O aumento dos estoques de terrenos e edificacGes industriais obsoletas,
resultado de um processo social e fisico de producdo do espago urbano, traz a luz esse
problema. Os primeiros a tratar dessa questdo, a partir dos anos oitenta, foram Kevin

Lynch (1990) com as waste land e Sola-Morales (1995) com as terrains vagues.

A partir de entdo, muitos outros nomes foram dados a esse fendmeno de acordo
com os diferentes processos de esvaziamento de cada contexto urbano: fiches urbaine (0
fendmeno do esvaziamento); terrains désaffectés (terras em desuso), terrains délaissés

(terras abandonadas), vide urbains (tipologias de vazios); brownfilds (vazio resultado
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degradacdo industrial); derelict land (vazios abandonados); blight dreas (vazios
degradados, aporte negativo); wasteland e vacand land (vazio abandonado); lost space
(vazios perdidos para o automovel) (BORDE, 2006, p. 43).

Nesse contexto contemporaneo, 0s vazios sdo associados a crise econdmica
produtiva e passam a serem vistos como geradores de desequilibrio e instabilidade. A
partir de entdo, o vazio urbano adquire outros significados que vao além das avaliagcGes

da forma urbana, da dualidade cheio e vazio e da quest&o terra ocupada e ndo ocupada.

Além do processo de desindustrializacdo, observa-se, ainda no final do século
XX, o crescimento do neoliberalismo. Esse novo modelo econdémico e social vai
promover uma mudanca significativa na producdo da cidade. Nesse periodo, o capital
financeiro comeca a observar o espaco urbano como oportunidade e passa a intervir na
sua construcdo. Os planos estratégicos e as parcerias publico-privadas ganham forca e

comegam a surgir intervencdo urbana de grande impacto na dindmica das cidades.

Os vazios sdao tomados como possibilidades e tornam-se objetos de grandes
requalificaces e renovacdes. Essas atuacdes controlam e reorientam o desenvolvimento
urbano e se mostram, muitas das vezes, “[...] na contramdo do estabelecimento de uma

cidade mais justa, equanime e socialmente diversificada. ” (BORDE, 2006, p 7).

Junto com essa visdo dos vazios surgem, em contrapartida, lutas tedricas
associadas as caréncias urbanas e ao combate das préaticas autoritarias e excludentes de
fazer cidade. A especulacdo da terra urbana e suas implicacBes sdo amplamente
debatidas. E, nesse contexto, 0s vazios urbanos surgem como causa € consequéncia da

segregacéo e da exclusdo socioespacial (RIBEIRO, 1997).

Atualmente, nos estudos mais recentes, a condi¢do de “vazio” vem se associando
mais ao uso que & ocupacdo da terra. Essa abordagem leva em consideracdo as
implicagdes sociais do espago urbano e estd diretamente ancorada a ldgica apresentada
por Henri Lefebvre (2001, p 139), na qual o valor de uso da propriedade urbana deve se
sobressair ao valor de troca com o0 objetivo de atender as necessidades sociais e
promover uma cidade mais equilibrada. Essa interpretacdo permite associar esse

elemento a diferentes temas que dizem respeito as cidades de hoje.

A concepcdo de vazios urbanos varia no tempo e no espaco com diferentes

interpretacdes e significados. Atualmente, essa nogdo é segmentada, correspondendo a
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variedade das realidades de uma cidade da “modernizacdo™® de contextos urbanos de

constante mutacdo e extremamente complexo.

Dentro desses significados e ressignificados que os vazios urbanos carregam
cabe 0 questionamento apresentado por Sousa (2010): até que ponto tais conceitos
seriam apenas ideias justapostas e até que ponto esse termo € capaz de englobar todos os
significados e definicBes que lhe sdo atribuidos, abarcando as diferentes realidades

empiricas e transitorias das cidades contemporaneas.

Contudo, apesar da elasticidade dessa nocéo, a intencao dessa investigacao ndo é
englobar todos os entendimentos, mas delimitar aqueles que mais se adequam a andlise
proposta. Dessa forma, para a definicdo de um recorte conceitual, a pesquisa limitou-se
em avaliar 0s conceitos contemporaneos dos vazios urbanos, percorrendo algumas das

suas varias interpretacdes.

Nesse sentido, esta primeira etapa dedica-se a entender a complexidade da
concepcao estudada. Para isso foi feito um rastreamento da literatura contemporanea

para, por fim, delimitar o recorte e a posi¢do conceitual dessa investigacao.

1.1 A polivaléncia do conceito

Por muito tempo os estudos de arquitetura e urbanismo tomaram 0s vazios
urbanos como contraposicdo de cheio em uma relacdo de figura-fundo. Os espacos
urbanos livres (pracas, parques, jardins, ruas) tudo aquilo que era livre de construcéo,
eram considerados nessa analise. Hoje, os espacos publicos deixam de ser sinbnimos de
espacos vazios e passam a assumir um significado com varias conotagdes: lugar de
encontro e convivéncia social (GOMES, 2006); lugar das diferencas e confrontos
(CORREA, 1989); lugar de vitalidade urbana JACOBS, 2011, etc.

Porém, nas Ultimas décadas, com as mudancas dos contextos urbanos, o conceito
de vazio urbano desprende-se da nogdo de espacos publicos abertos e passa por uma
revisdo conceitual e ganhando significados mais complexos e variados. 1sso ndo
significa que a perspectiva morfoldgica ndo seja mais empregada para os estudos dos
vazios. Ela ainda perdura nas andlises urbanas atuais, na avaliacdo da forma urbana, da

expanséo e da conformacao dos seus elementos.

8 Termo cunhado por Asher para traduzir o processo de constante transformagédo da sociedade moderna.
(ASHER, 2010).
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Essa nocdo de vazios enquanto contraponto de area edificada ainda € muito
empregada nos dias atuais, principalmente nas anélises morfol6gicas do espago urbano.
Um exemplo dessa perspectiva € o estudo de Pereira (2009) que toma como referéncia
de “vazio util” espagos abertos e, por meio suas caracteristicas formais, funcionais e

sociais, os classifica como Uteis ou ndo em um contexto urbano.

Atualmente, os estudos dos vazios carregam em seus conceitos abordagens tanto
morfologicas, quanto sociais, espaciais e conceituais. Sao apreciacdes que extrapolam a
questdo da forma e consideram questdes simbdlicas, mercadoldgicas, de segregacéo e
de identidade. A diferenca esta na énfase que é dada em cada avaliacdo, se é a forma
urbana que é encarada como elemento destaque e as implicagdes sociais como plano de

fundo, ou o oposto.

Desse modo, Nuno Portas (2000) destaca a ambiguidade e a amplitude da
expressao “vazio urbano”: “[...] a terra pode ndo estar literalmente vazia, mas encontrar-
se simplesmente desvalorizada com potencialidade de reutilizagcdo para outros destinos,
mais ou menos cheios. ” (PORTAS, 2000, p.1). Nesse labirinto de conceitos
fragmentados e dispersos, a pesquisa busca garimpar alguns dos entendimentos

principais para toma-los como referéncia na delimitacdo do objeto de analise.

1.1.1 Abordagens contemporaneas e a fragmentacdo do conceito

A cidade é a expressdo material da evolucdo da sociedade que imprimem no
espaco as mudancas estruturais das cidades contemporaneas trazendo a tona novas
perspectivas que impulsionam um novo pensamento critico e uma nova forma de
perceber os vazios urbanos. Nesse sentido, pensadores e criticos das cidades comecaram
a estudar e formular conceitos e implicacfes tedricas para esse novo, velho fenémeno.
Os vazios antes tomados como elemento de antagonismo do cheio que combinados
definiam a forma das cidades, agora assume novas estruturas, dindmicas e

interpretacdes.

Os vazios urbanos sdo versateis e enquadram-se em diferentes abordagens. Essa
maleabilidade permite que o termo seja ajustado de acordo com o molde tematico que
Ihe é estabelecido e, dessa forma, empregado na reflexdo de diferentes questdes que
envolvem as cidades: segregacdo socioespacial, dindmica imobiliaria urbana, déficit
habitacional, qualidade ambiental, custo de infraestrutura, crescimento disperso e

compacto das cidades, memdrias e imagens urbanas, etc.
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A seguir, a investigacdo traz dois dos principais conceitos que deram inicio a
uma nova maneira de entender a cidade a partir da observacao desses espacos e, a parti
dessa reflexdo embrionéria, apresenta algumas das varias abordagens atuais sobre esse

tema.

Os lugares de desperdicio

Um dos primeiros a tratar dessa questdo foi Kevin Lynch (1990). Sob o ponto de
vista da impermanéncia das coisas dentro da reflexdo do conceito de waste’, ele trabalha
0 conceito de vazios urbanos associando a palavra a diferentes significados!® e
aplicando seu conceito na analise de diferentes tipos de lugares: demoli¢do; vandalismo;
declinio urbano; abandono (pelo desenvolvimento); transporte abandonado; ocupacdes

sucessivas; cidades persistentes; e lugares de usos indesejaveis.

Lynch mostra como, ao longo da histéria, os assentamentos humanos sdo
constantemente transformados e “desperdicados”. Edificios sdo abandonados e
demolidos, grandes areas das cidades sdo destruidas e reconstruidas, regides sdo
desertificadas, vandalizadas e inutilizadas e como resultado desse desperdicio de
espaco, tém-se terras vagas ou abandonadas. Cidades inteiras que podem declinar ou
gradualmente serem enjeitadas. Assentamentos que sao deliberadamente dizimados e

novas cidades construidas como simbolo de poder e prestigio®®.

A partir dessas descontinuidades, ele cria a definicdo de wasteland, terras
resultantes da destruicdo humana. Segundo o autor, a concentracdo de recursos nas
cidades, trouxe ao longo da historia guerras e desperdicio de espacgos. Atualmente, as
wastelands sdo resultado da expansdo continua do territério e acontecem “[...] na forma

de lotes vazios, habitagdes abandonadas, carros rebocados e favelas exauridas™!?.

No centro ou na periferia das cidades, as wastelands s&o lugares de
sobrevivéncia da vida marginal ou “localizagdo aceitaveis” para a permanéncia dessas

situacbes de vida. S&o espacos indesejaveis, excluidos e por isso tém seus pontos

®Traducéo livre: Lixo; desperdicio; gasto; ermo; inditil.

10 Diminuicdo de algo sem resultados Uteis; perda; abandono; declinio; separacdo; morte; material gasto e
sem valor deixado ap6s algum ato de produgdo ou consumo (LYNCH, 1990, p 19).

11 N&o é necessario ir muito longe na histéria. Em trés anos de conflito o Estado Islamico do Iraque e do
levante ja destruiu na Siria e no Iraque sitios arqueolégicos e histéricos (templos, museus, bibliotecas,
mosteiros, cidades historicas) (ALECAR, 2016).

12.¢...] in the form of vacant lots, boarded housing, junked cars and exhausted slums.” Traducdo livre
(LYNCH, 1990, p 21).
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positivos. S8o lugares onde é possivel se ver livre da presséo do status, poder, propésito
definido e controle estrito do positivismo da ordem urbana (LYNCH, 1990).

Nesse sentido, apesar de destacar que esses sdo lugares desperdicados, fruto de
um processo socioespacial, Lynch reconhece as wastelands como lugares de
oportunidades e libertacdo, dando uma conotacdo positiva a apropriacéo coletiva desse
produto urbano.

O autor defende que além de espacos de liberdade, ou talvez por causa disso, as
wastelands s&o, também, lugares de transformacao simbdlica, lugar de possibilidade, de
quebra de antigos padrdes. Ele supera a avaliagcdo funcional e racional dos vazios e traz
um novo significado e importancia a esse fendmeno urbano. Esta pesquisa vé com
cautela essa liberdade, acredita que tais areas nao estdo totalmente livres do poder e do
controle do positivismo da ordem urbana, mesmo que de maneira mais branda.

Significacdo simbdlica

Sola-Morales (2002) foi um dos primeiros a avaliar as mudancas sistémicas das
cidades contemporaneas. A partir de um estudo fotografico de espacos urbanos do pos-
segunda guerra ele foi capaz de estabelecer conceitos e definir elementos que ainda hoje
séo aplicados nos estudos das cidades.

Ao avaliar a sociedade contemporanea e seu abandono da ideia de estabilidade,
Sola-Morales estabelece cinco categorias: fluxos; contenedores; habitacdo; mutacdo; e
terrain vagues para entender a estrutura multipla, heterogénea, ramificada, superposta e

coexistente da realidade urbana.

Nesse sentido, a expressdo terrain vagues se relaciona diretamente com as
questdes colocadas por esta pesquisa. Com contornos complexos e sobrepostos, € um
conceito que possui uma variedade de possibilidades e conotagbes na interpretacdo
desse fendmeno tdo multifacetado quanto a realidade urbana. Por isso, a escolha da
expressao francesa: “terrain”, extensdo de solo urbano de limites imprecisos, areas
indefinidas, sem delimitacdo clara, alheia ao compromisso da eficicia produtiva da
cidade consolidada; e “vague”, vago, sem uso, improdutivo, obsoleto, lugar de

revelacdo, do encontro com o passado com o presente.

Esse conceito vai além da avaliagdo de elementos fisicos que configuram as
areas obsoletas e residuais e abrange a complexidade e multiplicidade da cidade

contemporanea. As terrain vagues envolvem uma andlise com implicagfes bem mais
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amplas, de memorias e de significados, exercendo “[...]fascinio pelo que néo esta ali. ”
(DONADON, 2009, p.33). A auséncia é percebida pelo abandono e pela obsolescéncia,

mas também pela sua particularidade.

Rui Mendes (2013) destaca a poténcia evocativa dessa expressdo e a sua dupla
condicdo: a estranheza dos espagos que se contrapdem com o “dominio genérico de uma
ocupagdo reconhecivel, portanto, apaziguadora e conformadora”; e o sentido de
liberdade que esses espacos permitem, “um espago alternativo de fuga e impunidade
para a constru¢ao de outras identidades”. Espaco contraditorio de auséncia e promessa;

liberdade e falta de possibilidade; falta de limite e mobilidade.

Sola-Morales associa a cidade a imagem de um lugar de multiplicidade,
resultado de uma mutacdo constante no seu espaco ao longo do tempo. Dentro dessa
l6gica, a ferrain vague detém a capacidade de provocar uma autorreflexdo a partir dos
processos histdricos marcados em seu territério. Sao espacos que contém fragmentos de
historia e nos coloca defronte as nossas memorias coletivas e individuais na construgdo
da identidade urbana (MELO,2006, p.65). Caracteristica de inércia, de resisténcia
historica do espaco urbano, de representacdo do passado na paisagem atual, de heranca
fisico-territoriais e socioterritoriais que Milton Santos (2006) vai chamar de

“rugosidade”?®,

Esses sdo elementos de ruptura que evidenciam um contraponto entre a ordem
da cidade consolidada e a indefinicdo da terrain vague. Sdo espagos que estdo fora da
l6gica produtiva, sdo lugares estanhos. Essa contra-imagem da sentido as suas criticas e
se mostram como possiveis alternativas (FRACALOSSI, 2012).

Sola-Morales defende que a retomada da terrain vague ndo se deve pautar pela
I6gica da eficiéncia racional da arquitetura e do planejamento homogeneizador. Os
vazios e seus valores devem ser preservados pela sua singularidade e apenas uma
arquitetura de descontinuidade fisica e de continuidade temporal € capaz de manter suas
caracteristicas sem transforma-los em um modelo uniformizado genérico
(FRACALOSSI, 2012.).

Nesse sentido, a terrain vague tem um carater ambiguo e maltiplo, parte de uma

nocdo ampla de vazios urbanos e é capaz de abracar os varios significados que lhe é

13 Santos (2006, p.92) chama de rugosidade é o resultado fisico de agles do passado, acumuladas,
sobrepostas no espago construido. So feicbes moldadas no passado que ainda se imprimem no espacgo,
impondo limite as acOes atuais.
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atribuida, destacando-se pela sua “transversalidade linguistica, ¢ pela sua ressonancia
imagética” (MELO, 2006). Afinal, ndo é por acaso que esse conceito continua a ecoar

ainda hoje nas mais variadas reflexdes sobre os espagos urbanos.

Por fim, assim como Lynch, a concepcao de Sola-Morales vai além da no¢édo de
cheios e vazios e assume uma carga simbdlica de auséncia, mas também de
oportunidade e de transformacgdo. S&o espagos de identidade, liberdade e memoria.
Desse modo, ele nos apresenta uma perspectiva renovada da cidade a partir de espacos

marginais e abre um mundo de possibilidades de analises.

Atualmente os vazios urbanos evoluiram para além das abordagens fisicas e
simbdlicas, assumindo um emprego amplo e fragmentado. Para o desenvolvimento
dessa pesquisa, foram selecionados alguns dos varios entendimentos desse conceito hoje
tdo disperso. A intencdo € utilizar essas analises como base para definir o caminho

tedrico deste estudo.

Concentracéo e expansdo do tecido urbano®

Magalhaes (2005) analisa os vazios urbanos a partir do estudo da forma da
cidade, usando como elementos de referéncia: a expansdo; a concentracao; e a escala.
Em sua pesquisa ele elabora a ideia de “contiguidade” dentro do contexto urbano, ou
seja, a adequacdo de uma inser¢cdo ao entorno precedente e contribuicdo ao
fortalecimento dos espacos de interacdo social. Esse conceito trabalha a transformacéo
ndo impositiva da conformacdo da cidade e o contexto na qual essa mutagdo estd

inserida.

O estudo avalia a conformacédo fisica do tecido urbano, mas vai além da simples
equacdo morfologica e considera a dimensdo politica da interacdo (urbanicidade) e da
participacdo (construcdo compartilhada) da cidade (MAGALHAES, 2005, p. 67).

Para o autor a forma urbana modifica-se por expansao ou por concentracdo. A
expansdo é a ocupacao do solo que se da por meio da conexd morfologica entre 0s

tecidos urbanos.® A concentragdo ¢ o movimento inverso, é a expressdo morfoldgica do

14 ¢« O tecido urbano é constituido pela superposicdo ou imbricagdo de trés conjuntos: as redes de vias, 0s
parcelamentos fundidrios e as edificagcdes. ”. Suas relagdes delimitam a forma urbana, sua imagem
semelhanca. E o substrato fisico onde ocorrem as dinamicas e as relagdes sociais (PANERAI, 2014).

15 Esse processo acontece de trés modos: por articulagéo, justaposicéo das diferentes morfologias entre os
tecidos urbanos; por prolongamento, continuidade do tecido urbano; e por isolamento, autbnomo, rejeicédo
do tecido existente ruptura do modelo de ocupacio (MAGALHAES, 2005).
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adensamento, é a ocupagOes dos vazios urbanos no interior da malha urbana, nas inter-

regides (contexto geral) e intra-bairros (contexto especifico). (MAGALHAES, 2005).

Os vazios urbanos sao tratados, mais especificamente, nas ocupacfes intra-
bairros. A abordagem desse tema acontece a partir da légica da terra urbanizada que
permanece vazia. Entende que a causa desse elemento vai além da questdo da

especulacdo imobiliéria e atinge raz6es doutrinaria, culturais e burocraticas.

O autor trata os vazios urbanos a partir da l6gica da ocupacdo ou ndo ocupacao
desse espaco urbano e da dinamica da concentracdo do tecido urbano na contiguidade
urbana. Nesse sentido, ele apresenta trés possibilidades de aproveitamento: ocupacao de
areas vazias, acréscimo da edificacdo e substituicdo de edificacdes subaproveitas.

Na concepc¢do morfolégica de contiguidade, os vazios urbanos assumem a ideia
de terra vaga ou subutilizada a ser preenchida. O autor considera 0 vazio como um
entrave para o desenvolvimento urbano, pois, segundo ele, dificulta o aproveitamento da
cidade além de contribuir para a “[...]degradacdo do espaco vicinal pela falta de uso
social. ” (MAGALHAES, 2005, p. 134). Dessa maneira, ele defende que seu
aproveitamento, quando contiguo ao tecido urbano, otimiza as infraestruturas instaladas,
diminui os custos urbanos e reforca a vitalidade urbana (MAGALHAES, 2005, p. 84).

Essa nocdo que vai ao encontro do conceito de funcdo social da propriedade,
discutido mais a frente, e das questdes tratadas pelo Estatuto da Cidade Lei no 10.257,
de 10 de julho de 2001 que discute a deseconomia urbana e a ociosidade especulativa

desses elementos produtores de injustica social.

Entretanto apesar de restringir esse fendmeno a logica de ocupacdo (ou nédo
ocupacdo), Magalhdes levanta algumas consideracdes do papel paradoxal dos vazios:
promovem uma amenizacdo da ambiéncia urbana e, a0 mesmo tempo, contribuem para
a perda da vitalidade urbana; renovam as areas decadentes, mas expulsam as populacoes
pobres desses locais; e representam areas subaproveitadas pela inflexibilidade, porém

sdo regulamentadas por uma legislacéo que ndo acompanham as necessidades urbanas.

Partidario da defesa do adensamento urbano, esse autor considera 0s vazios
urbanos como unidades urbanas de ocupacdo a serem preenchidas. Essa compreensao
esté relacionada a concentracdo da malha urbana. No entanto, ao tratar da expanséo, o

autor também avalia, mesmo que de maneira ndo explicita, a conformacdo e a
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importancia paradoxal dos vazios para a dinamica urbana, tomada e discutida nesta

pesquisa.

Este estudo nédo se propde a avaliar as questdes do crescimento urbano disperso e
compacto e ndo adota a logica da ocupacao dos vazios urbanos como a solucdo do nédo
funcionamento adequado das dindmicas urbanas. Mas, se apropria da ldgica de
contiguidade ao avaliar a inser¢do dos vazios em seu entorno e a contribuicdo desses

elementos para o fortalecimento dos espacos de interacdo social.

Os vazios urbanos e as interversoes

Assim como Magalhées, Nuno Portas (2000) entende 0s vazios como espacos a
serem preenchidos e nos mostra que os entendimentos atuais de vazios, em sua maioria,
restringem-se as areas consolidadas das cidades. Essas analises “esquecem” os vazios
das periferias, localizados em 4&reas nao tdo urbanizadas, menos valorizadas,

incompletas e fragmentadas, mas tdo importante como as areas centrais da cidade.

Segundo o autor, adensar areas ja consolidadas podem agravar as condicdes
ambientais e ndo garante a suspensao das dispersdes periurbanas. Ele encara os vazios
como oportunidades de transformacdes urbanas e reconhece a importancia de
requalificar esses espacgos, mas, condena a tendéncia de preenchimento desses vazios

exclusivamente nas areas centrais.

Além da seletividade da ocupacdo espacial, Nuno Portas critica a rigidez dos
planos diretores vigentes e de seus parametros o que dificulta o atendimento das
necessidades de transformacdo do territdrio, impossiveis de serem previstas a longo

prazo, e impede alteracGes e negociacdes nesses vazios urbanos.

A partir desse raciocinio, ele defende como solu¢do uma estrutura menos
predeterminada com um planejamento adaptativo e um gerenciamento urbano negocial.
Isso permitiria as intervencGes necessarias que um sistema de gestdo urbana rigido néo

possibilita, porém, sem retirar as obrigac6es e responsabilidades dos municipios.

Contudo, esta pesquisa destaca ainda que essa flexibilidade, caso negligenciada,
pode render a cidade aos interesses publicos ou particulares que ndo correspondam as
necessidades da maioria da populacdo. Nessa ldgica, essa permissividade torna-se valida
apenas se existir um processo transparente e participativo da sociedade civil que venha a

legitimar esse processo.
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Segundo o autor, as intervengdes nos vazios procuram, acima de tudo, um “salto
do valor fundiario”, seja em operagdes publicas ou privadas (PORTAS, 2000, p. 2).
Dessa forma, Portas defende que os tratamentos dos vazios urbanos centrais tragam,
como contrapartida, benfeitorias para as areas carentes vizinhas com o objetivo de
recuperar uma parte das mais-valias para a populacdo que contribuem para a producéo
da cidade.

Entretanto, este estudo ressalta que independente das intervencgdes ocorrerem no
centro ou na periferia, a revitalizacdo do vazio urbano pode assumir um carater muito
perverso se ndo for orientado dentro de uma estratégia de reestruturacdo igualitaria do
territorio. A gentrificagdo®® consequente de um processo de revitalizacio das antigas
areas centrais abandonadas € uma das faces cruéis desse processo. Dessa forma, aceita-
se a importancia da reestruturacdo dos vazios, mas a contrapartida deve considerar o

territério como um todo, e ndo apenas as proximidades dos vazios centrais.

Nuno Portas nos mostra que o problema dos vazios urbanos vai além das regides
centrais e nos convida a pensar no territorio urbano na sua integridade. Dessa forma, ele
realca a importancia dos instrumentos urbanisticos na ocupacéao e revitalizacdo desses

espacos e associa o problema dos vazios a uma politica publica urbana integrada.

Os espacos urbanos obsoletos
A contribuicdo de Sousa (2010) para a tematica estudada consiste na definicao
de uma metodologia de classificacdo e de categorizacdo para identificacdo e analise dos
vazios urbanos a partir do conceito de obsolescéncia do espaco.

Ao avaliar os diferentes significados associados aos vazios urbanos e as terrains
vagues'’ de Sola-Morales, a autora destaca um ponto de interseccdo nas definicdes
dadas para esse tema: a transitoriedade temporal desses espacos e sua potencialidade de
modificar a cidade. Independentemente se 0 vazio estd associado ao uso, a construcao,
ao seu estado de conservagdo, ao seu tamanho ou a sua insercéo, esses espacgos sempre

significam oportunidades.

A partir da avaliagcdo e das limitaghes dos termos (vazios urbanos e terrains

vagues), Sousa sugere o conceito “espacos urbanos obsoletos”: espacos dentro do

16 Terminologia incorporada do inglés (gentrification) que corresponde ao fenémeno de valorizagéo de
uma regido da cidade, aumentando seus custos de bens e servicos dificultando a manutencdo de seus
antigos moradores de baixa renda.

17 Ela entende vazios urbanos e terrains vagues como dois conceitos separados, sendo o segundo mais
abrangente que o primeiro (SOUSA, 2010).
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territério urbano que podem ter ou ndo construgdes, mas que se encontram em um
processo de obsolescéncial® (SOUSA, 2010, p.73). A autora vincula esse entendimento
a nocao de transformacao espacial da cidade no tempo e avalia a incapacidade do
espaco de se adaptar as mudancas ou de atender as novas necessidades. Contudo esta
avaliacdo entende que essa nogdo se mostra relativa, pois depende do contexto fisico e
temporal que esta inserido e do entendimento cultural do que é ou ndo é ultrapassado.

Os vazios esvaziados

Andrea Borde (2006) concentra o esforgo de sua pesquisa no entendimento do
conceito “vazio urbano”. Para isso ela elabora uma extensa investigagédo a respeito dos
varios significados e das varias implicagdes tedricas da expressdo “vazio”; “espago

vazio”’; e, por fim “vazios urbanos”.

A partir dessa avaliacdo, a autora delimita trés categorias principais de vazios
utilizados para avaliagdo. O vazio projetual, intencional, consequéncia de intervencdes
urbanas; o vazio estrutural, resultado das transformac6es das funcdes urbanas; e o vazio

conjuntural, decorrentes de conjunturas sociais, econémicas e juridicas.

Os vazios projetuais sdo 0s vazios esvaziados ou 0s vazios da modernidade,
consequéncia de uma intervencdo racional e deliberativa sobre o tecido urbano.
Resultam de uma escolha projetual, fruto de uma légica de producdo de uma nova
cidade em detrimento da uma velha estrutura urbana.’®Nesse contexto, os vazios sdo
tidos como espagos marginais e sdo deliberadamente redefinidos pelo design e pelo

planejamento para adequar-se a ordem urbana vigente.

Um dos conceitos que € possivel associar aos vazios projetuais é o espacgo
residual. Pequenas dimensdes de espacos indefinidos, lugares reduzidos a restos da
producdo racionalista das cidades. Vazios intersticiais, esquecidos pelo projeto e
planejamento, perceptiveis na escala local pelo habitante da cidade (BORDE, 2006, p
47).

A primeira edicdo da Trienal de Arquitetura de Lisboa em 2007 ilustra essa

abordagem. Nesse evento, que tinha como tema os Urban Voids, 0s vazios foram

18 A pesquisa classifica esses espacos em: tipologias (desocupado, desafetado e subutilizado); tipos de
obsolescéncia (fisica/estrutural, funcional, locacional, legal e de imagem); e processos de transformacao e
permanéncia (estaveis, resinificados, em ruptura, apagados). Esta investigacdo, contudo, ndo adota essa
classificacdo, por ndo relacionar os vazios urbanos a nogao de obsolescéncia.

1% Um exemplo iconico dos vazios projetuais ¢ o plano de Haussmann para Paris no século XIX que
demoliu, destruiu e desapropriou grandes areas da cidade para a construcdo de avenidas e pragas.
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tomados como espacos de rarefacdo e ruptura urbana que geram processos de
decadéncia, degradacéo fisica e social das cidades. Nesse sentido, arquitetos e designs
de quatorze nacionalidades foram convidados a atuar e intervir a fim de requalificar,
reconverter, reutilizar esses espacos jamais entendidos como lugares. Mas como nos
mostra Meneguello (2009, p. 135) “[...] esses terrenos ndo estdo vagos, sequer sdo
terrenos”. Os vazios urbanos ndo sdo o antiurbano, sdo espagos de memoria, de
indefinicdo, ignorados pelas Idgicas positivistas de fazer cidades que ndo aceitam essas

fraturas, essas desobediéncias a ordem imposta.

O outro tipo de vazio elencado por Borde sdo os vazios estruturais. Estes sdo
espacos resultantes de momentos de intensa transformacéo estrutural. Nessas situagdes
observa-se 0 surgimento areas em situacdo de vacancia que podem ser reutilizadas ou

nao e virarem vazios urbanos.

Esse movimento de obsolescéncia acontece devido ao esvaziamento de usos, de
atividades e de funcdes e, a0 mesmo tempo, surgimento de novas necessidades que
geram areas desafetadas ou desfuncionalizadas, podendo, ou ndo, vir a serem
reutilizadas no futuro. Essas mutacBes estdo, na maioria das vezes, atreladas a
estagnacdo econdmica e a reorientacdo dos investimentos urbanos. Um exemplo claro
dessa tipologia de vazios sdo os edificios e lotes abandonados nos centros antigos das
grandes cidades brasileiras, geralmente objeto posterior de projetos que tem como

objetivo valorizar areas degradadas.

Por fim, Borde define os vazios conjunturais, elementos que derivam das
intervencdes e dos investimentos (sociais, juridicos ou econémicos) que contribuem
para a manutencdo de tal situacdo. Um exemplo evidente sdo os investimentos
promovidos nas areas que valorizam a terra urbana e corroboram para a manutencdo dos
vazios. S0 areas orientadas pela retencdo especulativa que se mantém nessa condicao
na expectativa de sua valorizacio, dai a importancia dos instrumentos urbanisticos® que

tem como prerrogativa o combate a esse fendmeno, discutidos adiante.

Nesse contexto, a autora destaca que apesar da especulagdo nédo ser,
necessariamente, o fator motivador do surgimento dos vazios, ela é um dos seus
principais desdobramentos. Essa relacdo, tratada por muitos autores, mostra como 0s

vazios urbanos e a dindmica imobilidria sdo intimos. Afinal, o valor da terra urbana é

20 parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsdrios; IPTU Progressivo no Tempo; e a
Desapropriacdo com Pagamento em Titulos.
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peca fundamental para a manutencdo das areas vazias. O aumento consideravel do valor
da terra urbana torna rentavel manter areas vazias e manter areas vazias eleva o valor da

terra urbana.

Por fim, Borde conclui que a situacdo dos vazios urbanos nas grandes cidades é
0 resultado da soma e articulagdo dos vazios estrutural, projetual e conjuntural
impressos no tecido urbano. A intencdo da autora é identificar os vazios e avaliar a

relacdo simbolica, morfoldgica e funcional dentro da complexa conjuntura urbana.

Dessa forma, Borde delimita com objeto de estudo: “[...]Jterrenos ¢ edificagdes
desafetados (ndo utilizados), subutilizados; desocupados (ndo ocupados); ou
desestabilizados]...]” (que perderam funcdo) (BORDE, 2006, p 13) situados em tecido
urbano consolidado e infraestruturados que foram ou estdo sendo esvaziados: o “vazio
esvaziado”. Sdo areas que segundo as normas possuem potencial para construir, mas
que ndo sdo utilizadas, ocupadas ou edificadas. Borde associa seu conceito ao
entendimento de pardmetro constritivo e de funcdo social da propriedade?!, ao atrelar

sua classificacdo a normativa urbanistica.

A autora destaca ainda a potencialidade do seu objeto de estudo. Segundo ela, o
vazio esvaziado é o elemento de transformac&o e de mutacdo que coloca a forma urbana
em acio. “E essa tensdo entre inércia e movimento que faz dos vazios urbanos atraentes

objetos de estudo. ” (BORDE, 2006, p 14).

Nesse sentido, a articulacdo com o entorno e a configuracdo do préprio vazio
definem a flexibilidade e a mutabilidade desses elementos. Essa producao e reproducgéo
do vazio podem estar relacionadas a dinamica interna de reutilizacdo ou a expansao da
malha urbana. Dessa forma, os vazios podem resultar de uma dindmica urbana e social

de esvaziamento, mas, também, de um modelo de urbanizac&o descontinuada??,

Os vazios esvaziados de Borde convivem e se misturam aos Vvarios vazios
gerados ao longo do tempo na transformacéo interrupta da cidade que incorpora esses

elementos criados por diferentes estruturas produtivas, “[...] vazios projetuais da cidade

2L Conceito presente na Constituicdo Federal (1988) e nas diretrizes do Estatuto da Cidade (2001). A
Constituicdo Federal define: " Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

[...]18 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no plano diretor."(BRASIL, 1988).

22 André Borde (2006) chama de ocupacdo descontinuada o modelo de producdo de espaco urbano
caracterizado pela ocupacgéo em llhas urbanas separadas entre si por areas de baixa densidade.
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renovada; vazios conjunturais e vazios de obsolescéncia funcional, recentemente

produzidos; e com vazios em processo de reativagao” (BORDE, 2006, p 41).

Assim sendo, os vazios esvaziados ndao podem ser avaliados como um
fragmento, um pedaco do conjunto. Sdo elementos incorporados a uma dindmica urbana
e tém impacto no contexto urbano, da mesma forma que sua formacéo e transformagéo
dependem do meio em que estdo inseridos. Sao ativos e passivos na alteracdo do espaco
urbano e representam oportunidades no desenvolvimento das cidades, alternativas de

progresso ao uso e a funcgéo social da cidade.

Contudo, esta pesquisa destaca que a dificuldade consiste em ponderar até que
ponto o preenchimento dos vazios urbanizados contribui positivamente para a
configuracdo da vida urbana. A ocupacdo representa oportunidades para elaboracdo de
novas concepcdes de cidade e sociabilidade urbanas, ou apenas reproduzem modelos ja

estabelecidos.

Por fim, essa interpretacdo permite avaliar a posicdo dos vazios a partir da
compreensdo do contexto urbano. Borde nos mostra a importancia desses elementos
para dindmica urbana e, apesar de tomar apenas 0s vazios inseridos em contexto

urbanizado, ela nos mostra a multiplicidade desse universo de estudo.

Segregacao e a especulagdo em tierra vacantes
Em sua abordagem, Clichevsky (2002) trata das implicacdes socioeconémicas e

socioespaciais das tierras vacantes. Sua analise se limita as cidades no contexto latino-
americano®, contexto onde o crescimento disperso e fragmentado combinado com a

forte segregacao socioespacial do territorio tornam evidente as implicac6es dos vazios.

A autora faz uma andlise critica da situacdo urbana desigual com base no estudo
do mercado de terras urbanas e na forma excludente em que o0s agentes privados e as
politicas publicas atuam sobre os territorios. Clichevsky (2002) denuncia a contradigdo
social onde, de um lado, tem-se grande quantidade de areas urbanizadas habitaveis
vazias enquanto, do outro lado, uma parcela expressiva da populagdo ocupa terras em
areas distantes desprovidas de servicos, equipamentos e infraestrutura. Dentro dessa
perspectiva, ela define como tierra vacante. a terra de propriedade privada ou de
propriedade fiscal (publica), desafetada de seus usos anteriores, ndo utilizada, que se

encontra subdividas em parcelas denominadas “urbanas” segundo a legislagdo vigente

23 Rio de Janeiro, Buenos Aires, Lima, Quito e San Salvador (CLICHEVSKY, 2002).
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(dentro do perimetro e da aglomeracdo urbana), que podem ser utilizadas para fins
residenciais, comerciais, industriais e servico (CLICHEVSKY, 2007, p.195).

S&o regibes que apresentam conotacdes antagdnicas no contexto urbano. A
negativa, associada: a segregacdo socioespacial; a irracionalidade da organizacao
territorial; e as desigualdades sociais nas cidades. E a positiva ligada: a potencialidade
de desenvolvimento sustentavel e de equilibrio social; a melhoria da qualidade de vida;

e a um melhor funcionamento da dinamica territorial urbana (CLICHEVSKY, 2002).

Clichevsky mostra que as causas desse processo espacial sdo complexas e
envolvem multiplos atores sociais. Agentes (legais ou ilegais) que produzem terra
urbana e as retém esperando sua valorizacdo; pequenos proprietarios que compraram a
terra, mas ndo conseguem ocupar ou a mantém como reserva; proprietarios agricolas;
Estado e outras instituicbes publicas. Todos contribuem, em certa medida, para a

constituicdo e reproducdo das tierras vacantes.

A autora destaca também que o significado das tierras vacantes assumem
diferentes definicdes a depender dos agentes que atuam sobre essas areas. O capital
incorporador, que enxerga 0s vazios como possibilidade de ocupa¢do com o objetivo de
obter lucro. O Estado, que atua nessas areas de acordo com a suas politicas publicas. E a

populacdo de baixa renda, que veem nessas areas relegadas a oportunidade de morar.

Considerando a complexidade da relacdo desses agentes, ela destaca que na
conjuntura latino-americana esse fendmeno tem fortes implicacBes sociais possuindo
relacdo direta com a ocupacao territorial. Nesse contexto, 0s vazios estdo ligados a
forma da expansdo urbana extensiva, consequéncia, muitas vezes, do processo

especulativo de um crescimento urbano “saltado”?.

Destaca-se que esse desenvolvimento fragmentado representa o quadro desigual
da apropriacéo privada dos beneficios socialmente produzidos. Esse modelo encarece 0s
custos das infraestruturas urbanas e aumenta as distancias e deslocamentos intraurbanos,

ao mesmo tempo que valoriza areas centrais privadas.

Todavia, apesar do seu teor de denuncia, Clichevsky avalia as tierras vacantes

como possibilidades e defende que “ [...] o papel da tierra vacante pode modificar-se se

24 Prética de expansdo urbana que consiste em deixar areas vazias entre as areas centrais e as areas
periféricas para valorizacdo futura (CLICHEVSKY, 2002).
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sua gestdo for parte das politicas de igualdade urbana, segundo os objetivos politicos
dos tomadores de decisio e participacdo dos distintos setores sociais”?.

Contudo, para a reativacdo efetiva das tierras vacantes é necessario delimitar as
diferentes situacdes de vazios e identificar as potencialidades de sua utilizacdo. Assim,
ela divide essas potencialidades de acordo com o setor social no qual os vazios estdo
inseridos: lugar para viver para os excluidos; areas verdes e de recreacdo para 0s setores
médios; acesso as terras para NOVos UsSOs emergentes para os investidores; possibilidades
para elaboracdo de politicas publicas; reserva social e ambiental para o desenvolvimento

sustentavel do conjunto urbano.

Dessa forma, a autora ndo sugere apenas a incorporacdo dos vazios no contexto
urbano, mas vé essa apropriacdo como oportunidade de reduzir o desequilibrio
socioespacial. Propde que os vazios sejam associados aos instrumentos de planejamento

e gestdo com o objetivo de promover uma cidade mais igualitaria e acessivel.

Mas, para além do objetivo ideoldgico, uma avaliacdo pratica das diferentes
realidades das tierras vacantes na América Latina, identificou vérias dificuldades e
peculiaridades, a comecar pela a dificuldade de definir um padrdo para um conceito tao
amplo em realidades tao distintas e pela falta de informacdes e dados que remetem ao
objeto estudado. Dessa forma, Clichevsky (2002) estabelece alguns objetivos comuns
para as areas de analise afim de alinhar esses multiplos contextos urbanos, dentre eles:
identificar os problemas que geram os vazios; definir as potencialidades de sua
utilizacdo; determinar os elementos explicativos das diferentes situacdes existentes; e
elaborar proposta de intervencao ou reutilizacdo. Dessa forma, foi possivel identificar

algumas semelhancas possibilitando algumas conclusdes comuns.

Primeiro, nem todos 0s vazios estdo disponiveis no mercado. Em um mesmo
contexto urbano, existem diferentes vazios que sdo ofertados ou néo dentro dos seus
submercados. Para que a terra esteja disponivel no mercado ela depende: da
concentracdo dos agentes; da dindmica de mercado; da particular retencdo entre

submercados formais e informais; e demanda efetiva de cada submercado.

Segundo, a intensidade dos vazios urbanos € heterogénea. Isto quer dizer, a

quantidade e a proporcao dos vazios dependem: da forma do crescimento particular de

25 “El papel de la tierra vacante podria modificarse si su gestion formase parte de las politicas de equidad
urbana, segun los objetivos politicos de los tomadores de decisiones y la participacion de los distintos
sectores sociales.” (Traducgdo livre) (CLICHEVSKY, 2002, p.3).
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cada cidade; dos tipos dos proprietarios; dos usos e das demandas; das expectativas nao
concretas de localizagdo de atividades produtivas; e das obras publicas.

E por fim, a maior parte das tierras vacantes (e as de maior dimensdo)
encontram-se nas periferias e nos eixos de expansdo urbanos, enquanto 0s vazios menos
expressivos em tamanho e numero encontram-se nas areas intersticiais e nos centros.
Destaca-se que a observagdo da autora é espacial, ela ndo estabelece uma importancia

maior ou menor para 0s vazios do centro ou da periferia.

Ao se aproximar da realidade lationoamericana, Clichevsky (2002) apropria-se
muito bem dos problemas e das dificuldades desses contextos urbanos e destaca a
importancia dessas terras urbanas ndo utilizadas nos efeitos negativos desse crescimento
urbano descontinuo e desigual. A incorporacdo do solo rural ao perimetro urbano que se
expande cada vez mais; a falta de marco juridico e de articulacdo entre a politica urbana
e tributaria; a complexidade da estrutura do mercado de terras formal e informal com
dindmicas prdprias e magnitudes diferentes; a forte relagdo com o mercado de terras
rurais; a influéncia da macroeconomia; a mudanca da estrutura econdmica local e
regional; a modificacdo do sistema de transporte; e 0 empobrecimento da populacéo,

sdo alguns dos problemas associados a tierra vacante.

Nesse sentido, ela busca elaborar possiveis solucdes e recomendacdes para
utilizacdo e reutilizacdo das tierras vacantes de acordo com as necessidades reais das
cidades. Dessa forma, ela julga essencial: delimitar uma politica urbana democratica e
estratégica que tratem dos vazios; fortalecer instituicdo de planejamento urbano e da
municipalidade na gestdo do solo urbano; facilitar e potencializar o funcionamento do
mercado; ter concepcBes publicas e privadas associadas; reduzir a dinamica de
estratificacdo socioespacial e a segregacdo; ocupar vazios com infraestrutura,
estimulando densificacdo; elaborar a politica tributaria junto com a urbana; e considerar

condigdes ambientais garantindo um desenvolvimento urbano sustentavel.

Clichevsky nos mostra que, se por um lado, essa configuracdo fragmentada eleva
0s custos de infraestrutura, aumenta o tempo e os custos do transporte, dificulta a gestdo
do territorio e acentua a segregacao social, por outro, representa um grande potencial de
transformacéo socioespacial. Essas areas podem ser utilizadas para estimular uma
melhor qualidade urbana e ambiental e promover novas pautas sociais. Assim, ela

sugere uma politica urbana metropolitana que promova equidade social e


http://arq.unne.edu.ar/maestria/maestria_gdvs/cv/cv_nora_clichevsky.html
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sustentabilidade por meio de diferentes estratégias de intervencdes sobre as tierras
vacantes (CLICHEVSKY, 2002, p,212).

Clichevsky nos convida a superar a visdo negativista do tema e mostra uma
perspectiva de potencialidades, de utilizacdo e de modificacdo das realidades urbanas.
Ela nos revela que a situacdo das tierras vacantes vai muito além da questdo de
especulacdo imobiliaria e expande as possibilidades ao permitir uma avaliacdo otimista
dos vazios urbanos. Nesse sentido, Brasilia mostra-se como uma oportunidade peculiar

devido a grande quantidade de vazios, muito deles ainda de propriedade publica.

1.2 Recorte Conceitual

Como vimos, além de poliss€émico e complexo, a nogdo de “vazio urbano” ¢
abarca as diferentes problematicas da nossa complexa realidade urbana. Esse conceito
permitem uma aproximagdo abrangente dos diversos problemas e fendmenos que
acometem as cidades contemporaneas e, por isso, sdo incorporados em estudos das mais
variadas tematicas. Dessa forma, se faz essencial definir um recorte que vai balizar o

desenvolvimento deste estudo.

A evolucdo das conjecturas urbanas contemporaneas permitiu uma expansao no
entendimento que temos sobre vazios urbanos. Andrea Borde® nos mostra as varias
acepgoes da expressdo “vazios urbano” e os diferentes enfoques e dimensdes dados ao

tema.

O VAZIO NO URBANISMO

spaces between buildings (espagos entre edificacdes);
espacos livres de construcéo;

o “fundo” da “figura”;

area de expanséo urbana

open spaces (espacos abertos);

espaco de uso coletivo

Consequéncia de um processo de esvaziamento vazio urbano

Consequéncia de um processo de urbanizacdo
dispersa

Oposic¢éo ao cheio
Espaco de sociabilidade

vazio emergente

Tabela 1: o lugar do vazio no tecido urbano.
Fonte: BORDE, 2006, p. 41

De maneira geral, no contexto nacional, o termo empregado é “vazio urbano”.
Esse conceito é tradicionalmente entendido como grandes parcelas de terras vazias
dentro do contexto urbanizado. Nesse sentido, as expressdes terrenos baldios, vazios,

ociosos, degradados, obsoletos, abandonados sdo habitualmente utilizadas para

®Frinche urbaines, vides urbaines, terrain vague, terrain désaffectés (Franca); derelict lands;
browunfields; wastelands, blight areas, expectante lands, vacat lands, urban voids (Inglaterra e EUA);
tierras vacantes, vacios urbanos, terrenos baldios (Espanha e América Latina); e terrenos vagos, areas
obsoletas, vazios urbanos (Brasil) (BORDE, 2006).
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caracterizar os tipos de vazios urbanos (BORDE, 2006, p. 50). Dessa forma, esta
pesquisa limita-se ao uso desse termo “vazio urbano” devido a sua utilizagao recorrente

no contexto brasileiro.

A analise da expressdo “vazios urbanos” divide-se aqui em dois grupos distintos,
mas complementares. Nessa avaliagdo, cada palavra (“vazio” ou “urbano”) torna-se
objeto ou caracteristica desse objeto, substantivo ou adjetivo desse substantivo. Nesse
sentido, a definicdo varia de acordo com a perspectiva de analise, variando entre a

funcdo de qualidade e de objeto de estudo.

Ao explorar o significado de cada palavra isolada tem-se para “vazio” as
seguintes definicGes destacadas (MICHAELIS, 2017):

S.m: espaco vazio; o0co, Vvacuo, vao; sentimento
indefinivel e profundo de inutilidade e insatisfacdo; alta de

saciedade; carater do que é superficial ou frivolo, futilidade.

Adj: que ndo contém nada ou s6 contém ar; diz-se de
lugar cujo nivel de ocupacdo estad bem abaixo de sua capacidade;
diz-se de habitacdo sem moradores; desabitado, desocupado,
vago; que tem falta ou privacdo de alguma coisa; que €
superficial, sem conteudo; frivolo, fdtil, oco, véao; desprovido de

significado ou de valor.

Destaca-se ainda que associada a palavra “vazio” tem-se as expressoes
(BORDE, 2006, p.33): esvaziado (adjetivo), que se esvaziou, que se desocupou, vazio,
de que se retirou significagdo ou importancia; esvaziar (verbo), tornar vazios,
desocupar, tornar oco, exaurir, esgotar; e esvaziamento (substantivo) ato, processo ou

efeito de esvaziar.
Para a palavra “urbano” tem-se 0s seguintes significados:

Adj: relativo ou pertencente a cidade; préprio de cidade;
que tem caracteristicas de cidade; que é dotado de urbanidade;
civilizado, cortés; que ou aquele que vive na cidade; com estilo

de vida proéprio dos centros urbanos.

O dicionario nao define a palavra “urbano” como substantivo, mas esse termo

associado ao conceito de espaco cunhado por Milton Santos (2006) permite
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interpretacfes que vao além do léxico. De acordo com o autor, 0 conceito de espago
supera a nogdo de suporte fisico, constituido por objetos geogréficos naturais e

artificiais, ao se relacionar com 0s processos sociais que ddo vida a esse elemento.

De acordo com essa teoria, 0 espaco € uma condic¢do que se produz e reproduz
na medida em que a sociedade se apropria da sua natureza. Representa as relacOes
sociais e, por isso, é constituido por vérias partes inter-relacionadas, ou fracdes do
espaco, que fazem parte de uma totalidade em movimento, decorréncia da propria
sociedade que lhe da vida. Santos (2006) associa a “espaco” a concepgdo de “territdrio
usado” e o diferencia da ideia de territério enquanto palco, matéria, forma pura. A
utilizacdo do territdrio pelo povo cria espaco. O territorio usado é objeto e acdo, €

forma-conteuddo.

O uso dessa materialidade permite identificar como, onde, por quem, e para que
ele é usado. A producdo do espago é uma acdo politica e explicita as organizagdes
sociais com suas diferencas e conflitos. Emerge dai uma categoria com potencial
politico que permite pensar o territdrio, ndo apenas como receptaculo, mas na
complexidade da materialidade que anima a vida (GOMES; STEINBERGER;
BARBOSA, 2013).

Nesse sentido, Steinberger (2006) alia o conceito de “territorio usado” de Milton
Santos a reflexdo das politicas que tem o espaco como seu substrato. Sdo politicas
publicas espaciais aquelas que incidem diretamente nos processos sociais e nos usos do
territorio, criando e alterando o espaco nas suas fracdes e na sua totalidade. Dessa
forma, ela divide essa andlise em cinco categorias: ambiental, territorial, regional,

urbana e rural.

Nessa conjuntura, a ideia de urbano encontra-se atrelada & nocdo de um
fragmento analitico desse conceito amplo que é o espacgo. O urbano nada mais é que uso
social do territdrio da cidade. Desse modo, ao associar 0 espaco urbano com a nogao de
vazio, cria-se um novo entendimento no qual o urbano deixa de ser um contexto, uma
qualidade, e passa a ser o objeto de estudo. Dessa forma, os vazios podem ser

entendidos como fragdes do espaco urbano, frutos da utilizagéo social da cidade.

Nesse cenario, 0s vazios urbanos extrapolam o limite semantico de &rea, lugar,
lote, terreno vazio, como objeto morfologico, elemento abstrato, material, e assumem

um aspecto mais amplo do contexto social. Dentro dessa perspectiva duas consideragoes
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99,

sdo levantadas a respeito do temo “vazio urbano”: “vazio” enquanto objeto e “urbano”

enquanto qualidade; e “vazio” como qualidade e “urbano” como objeto.

No caso de “vazio” objeto de analise, esse elemento torna-se o centro da anélise
e estd limitado em si. A palavra “urbano” torna-se uma caracteristica do “vazio”,
classifica e contextualiza o objeto estudado dando uma identidade e uma localizagédo
especifica. Nao é qualquer vazio, é aquele com caracteristicas urbanas. Ja, na situacéo
do “urbano” objeto de avaliagdo, esse termo associa-Se a0 conceito de espaco e carrega
em si valores sociais, culturais, historicos da cidade. O “vazio”, nesse caso, assume a
funcdo de caracterizar, qualificar e especificar o espago urbano. A dindmica urbana
ganha o primeiro plano e o “vazio” torna-se um elemento que varia de acordo com 0 uso

dos espacos e, portanto, modifica-se com os diferentes contextos urbanos examinados.

Nesse sentido, por se aproximar mais das questdes da cidade como um todo, a
pesquisa assume a segunda interpretagdo como caminho tedrico, porém, sem descartar
ou desconsiderar a relevancia dos demais entendimentos. A compreensdo desenvolvida
vai além da identificacdo das areas vazias contidas na cidade. A intencéo é investigar o
urbano e definir o que pode ser considerado um vazio urbano. E uma avaliacdo que

parte do amplo para delimitar o especifico. O objeto, aqui, ndo é o vazio, mas o urbano.

Cabe destacar que essa divisdo teorica € abstrata e serve para delimitar o recorte
conceitual empregado no raciocinio aqui desenvolvido. Na pratica, esse fenémeno
resulta de uma simbiose entre os aspectos morfoldgicos e socioespaciais, decorrentes da

complexidade urbana e da multiplicidade de concepg¢des dos vazios.

Justamente, em funcdo dessa amplitude tematica, o estudo converge a
perspectiva analitica para a interpretacdo da segregacdo socioespacial da cidade. E
evidente que a forma e a configuracdo urbana também desempenham seu papel nesse
pensamento, mas nao sdo suficientes para entender como se da a complexa dinamica

social no espaco.

Nesse sentido, a pesquisa associa-se a Borde (2006) ao relacionar os vazios
urbanos ao conceito de “espaco”, lugar de interagdo social, descontinuidades,
descolamentos, crises, transformacgdes (BORDE, 2006, p.38), vinculados a funcao social
da terra urbana e as implicacdes sociais dessa conformacgdo fisica. J&, ao utilizar

Clichevsky (2002), a pesquisa entende que nem todos o0s vazios Sd0 Vvazios
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especulativos?’. Afinal, muitos sdo os motivos que levam a terra urbana a permanecer
subutilizada. As avaliagdes desses elementos esbarram em varios obstaculos: vontades e
interesses politicos e econdémicos, falta de dados e estudos sobre essa questdo, falta de
capacidade técnica e gerencial do poder publico, multiplicidade de situacbes de vazios,

inconsisténcia do mercado de terras urbanas e a lista se estende (ACOSTA, 2016).

Clichevsky (2002) nos mostra ainda que diante da variedade de situacGes e
implicacdes sobre os vazios urbanos, € importante superar o negativismo que gira em
torno dessa questdo e enxergar as potencialidades desses elementos como utilizacéo
dessas areas para habitacdo de baixa renda, espacos para implementacdo de

infraestrutura e grandes servicos urbanos, areas de carater ambiental, etc.

Regides desocupadas exercem papel fundamental no desempenho urbano e
podem ser usados como espacos livres estratégicos para usos futuros, inclusive como
instrumentos para reduzir a segregacao socioespacial (PAVIANI, 2009). A utilizagdo
dos vazios precisa considerar as questdes ambientais, estratégicas e as demandas sociais

reprimidas. Seus usos devem ser articulados de forma a tornar a cidade mais equitativa.

Dessa forma, o termo vazio urbano se destaca do entendimento de espacos
livres?®. Areas destinadas & prote¢do ambiental, parques, pracas, areas estratégicas para
ocupacdes futuras e para implantacdo de infraestrutura que ndo possuem edificacéo e
ocupacdo, mas tem um uso e exercem uma funcdo definida na cidade, ndo sdo
classificados como vazios urbanos. Por outro lado, terrenos ocupados com edificios ndo

utilizados e subutilizados em areas urbanizadas podem ser rotulados como vazios.

Esta investigacdo entende 0s vazios como oportunidades essenciais para a
elaboracdo de politicas publicas urbanas. Politicas que devem ser resultado de uma
intervencdo articulada, que considere novas formas de gestdo e que tenham como
principio o equilibrio social e o desenvolvimento sustentavel (CLICHEVSKY, 2007, p.
212.).

27 Esta pesquisa entende que a pratica de especulacdo é inerente a dindmica de mercado, mas tem
consequéncias no competitivo, extremamente caro e, portanto, excludente mercado de terras urbanas.

28 Os espacos livres urbanos sdo um sistema complexo, inter-relacionado e justaposto a outros sistemas.
Desempenham as seguintes fungdes: circulacdo e drenagem urbanas; atividades de lazer; conforto;
preservacao; conservacdo; requalificacdo ambiental; e convivio social. Eles podem ser entendidos como:
espacos livres de ocupacdo e edificacdo; espagos publicos; espacos coletivos; espacos de recreagdo e
circulacdo; espagos abertos; etc. (SCHLEE,2009, p. 243).
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Por fim, para compreender a complexidade que envolve os vazios urbanos a fim
de superar suas concepcdes limitadas, é necessario entender que a classificagdo do que é

ou ndo é um vazio urbano varia de acordo com 0s mais diversos contextos.

O recorte analitico escolhido para esta pesquisa define como vazios urbanos
espacos ndo utilizados ou subutilizados, situados no @mbito urbano, ocupados ou
ndo. S&o areas que ndo beneficiam a coletividade, ou seja, que ndo exercem
plenamente sua funcdo social?® e que contribuem, em diferentes medidas, para
uma dinamica socioterritorial excludente. Sdo elementos que contrastam com o
contexto urbano no qual estdo inseridos devido suas caracteristicas de uso e ocupacao,

podendo ter ou n&o ter determinacado clara de uso e de limite espacial.

Nesse sentido, esta pesquisa restringe-se a avaliar os vazios urbanos de Brasilia
dentro de uma perspectiva de exclusdo e segregacao socioespacial. No entanto, procura
superar 0 estigma negativo que esses elementos carregam e busca entendé-los como
ferramentas indispensaveis para a promog¢do de um desenvolvimento urbano equilibrado

que corresponda as necessidades reais da cidade.

Este marco conceitual e problematica tedrica servem de base para estabelecer
sob quais perspectivas esse objeto é avaliado e quais os parametros sdo adotados para
indicar 0 que é e 0 que ndo € tomado como vazio urbano no contexto especifico de
Brasilia. Apesar das limitacdes e da realidade peculiar da capital federal, acredita-se que
seu estudo serve de elemento de reflexdo para qualquer realidade urbana na medida em

que evidéncia problemas comuns a realidade urbana brasileira.

29 A questdo da funcdo social da propriedade, ou seja, a condigéo de beneficéncia coletiva da terra urbana
encontra-se dentro de uma discussdo complexa e polivalente. Dessa forma, a pesquisa se atem na
definigdo apresentada pelo estatuto da cidade “Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fungéo social
guando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 20 desta Lei.” (Lei
n° 10.257/2001).
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CAPITULO 2: OS VAZIOS URBANOS DO DISTRITO FEDERAL

De acordo com os conceitos discutidos, o objetivo desse capitulo é avaliar como
a questdo dos vazios urbanos desenvolve-se no contexto especifico e particular de
Brasilia, utilizando como base a revisdo e a delimitacdo conceitual do objeto de estudo
definida no capitulo anterior. Para tal, faz-se uma pequena reflexdo de como esse tema é
tratado dentro da politica urbana nacional para posteriormente elaborar uma reflexdo da

relacdo dos vazios na configuracdo espacial da capital.

O esforco evidente dessa investigacdo € compreender as varias implicacGes da
configuracdo dos vazios urbanos na dindmica socioespacial do DF. Dessa forma, a
pesquisa abrange desde elementos que culminaram na configuragdo territorial da
capital, resultado do desenvolvimento dos varios aglomerados urbanos, até as dindmicas

dos vazios que compde seu espago.

Antecipa-se que essa investigacdo ndo tem como propdsito uma andlise
puramente fisica dos vazios urbanos da capital federal. A intencdo é vincular as
caracteristicas morfolégicas dos vazios a uma andlise critica social, direcionando sua

analise ao debate de vazios enquanto elemento de segregacdo socioespacial.

Nesse sentido, esta etapa da investigagcdo compreende em avaliar as
caracteristicas sociais e espaciais da capital, buscando entender primeiramente como
funciona a dindmica metropolitana de Brasilia, para depois estabelecer o quadro atual
do recorte espacial estudado, o DF. Essa base serve para confrontar, posteriormente, a
realidade urbana com a avaliacdo espacial dos vazios urbanos, permitindo uma

avaliacdo critica.

Dessa forma esse capitulo divide-se em quatro partes principais: e uma avaliagdo
de como o tema é tratado no contexto das politicas publicas urbanas nacionais; a
singularidade da formacéo socioespacial da capital, uma analise do panorama geral do
desenvolvimento fragmentado e excludente do territorio; o recorte socioespacial de
Brasilia, uma avaliacdo das conformacfes socioespaciais na definicdo do contexto aqui
entendido como Brasilia; e o quadro socioecondémico e os vazios urbanos da capital

modernista sob diferentes aspectos sociais e espaciais.
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2.1.  Osvazios urbanos na realidade brasileira

Apesar de relativamente recentes, as pesquisas e analises que contemplam os
vazios urbanos sdao amplas e tém interpretacbes variadas. A apresentacdo de alguns
desses entendimentos no item anterior mostra a versatilidade e a riqueza desse tema que
muito tem a ver com o funcionamento das cidades contemporéaneas. Contudo, apesar da
magnitude dessa questdo, no Brasil, as reflexdes sobre esse fenbmeno e suas
implicacdes ainda sdo limitadas quando comparamos as dimensdes e 0 impacto que
esses elementos tém nas cidades brasileiras®®. Nesse sentido, antes de analisar o
contexto de estudo, faz-se uma pausa para avaliar esses elementos dentro da perspectiva

nacional.

Ainda que timidos, esses estudos sdo importantes para observar a ampla
variedade das situacdes urbanas no pais e como cada um dos contextos adota diferentes
entendimentos dos vazios urbanos. Como mostra Furtado e Oliveira (2002), cada
realidade suscita diferentes questfes quando analisadas dentro do contexto urbanos no
qual se insere, entre os vazios das grandes parcelas de terra periurbana e os lotes
individuais no interior da cidade, verifica-se uma série de situac@es intermediarias nas

cidades brasileiras.

Mas, ao mesmo tempo em que essa pluralidade traz uma rica observacdo dos
vazios, ela dificulta a conceituacdo de um entendimento Gnico desse fendmeno. E claro
que o alinhamento de um tema que permita reflexdes tdo diversas € um ato reducionista.
Entretanto, a simplificacdo e a uniformizacdo do conceito sdo necessarias para

sincronizar as discussdes e avaliacdes do tema no &mbito nacional.

2.1.1. A evolucdo dos vazios e a historia urbana brasileira
O progresso da reflex@o sobre os vazios esta ligado ao desenvolvimento urbano
brasileiro. Esses elementos passam a ser encarados como uma adversidade no

desenvolvimento socioecondmico a partir dos anos sessenta, com o éxodo rural e 0

% Dentre as pesquisas mais recente sobre os vazios urbanos identificou-se: Borde (2006), os vazios
urbanos e suas interversBes ao longo da Avenida Presidente Vargas no Rio de Janeiro; Santana (2006) e
0s vazios urbanos no centro histérico de Maceid e a sua reutilizacdo para habitacdo de interesse social;
Dittmar (2006) e a delimitacdo de estratégias de intervencdo em vazios urbanos ociosos ao longo da
estrutura ferrovidria em Curitiba; Donadon (2009) com a identificacdo das Terrains Vagues em
Campinas, SP; Clemente (2012) e a avaliagdo dos imdveis e lotes vazios no centro tombado de Jodo
Pessoa; Sampaio (2013) com os espacos residuais em Salvador; Nascimento (2014) e os vazios como
elemento de estruturacdo da forma urbana nos casos de Presidente Prudente (SP) e Londrina (PR); Silva
(2015) e os vazios como consequéncia da fragmentacdo do territorio e a dindmica imobiliaria no caso de
Natal; Cavalcante (2016) e a discussdo da morfologia urbana e dos vazios urbanos em Fortaleza; e
Arruda (2016) com os vazios urbanos e sua expansao dispersa e desigual em Campo Grande.
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crescimento consideravel das cidades. A partir desse momento, a populacdo do campo
migra para a cidade em busca de oportunidade e comega a se instalar nos espagos
relegados. Espacos vazios das periferias, areas ndo apropriadas para ocupacdo urbana,
sem infraestrutura, de fragilidade ambiental, sdo ocupadas por aqueles que ndo tém
condigdes de morar na cidade regular (CONTI; FARIA; TIMOTEO, 2014).

A partir dos anos setenta, j& com uma ocupacao territorial urbana expressiva, 0s
vazios passam a ser incorporados nas discussdes sobre os conflitos urbanos brasileiros.
Nesse momento, as discussdes sociais crescem junto com o agravamento das questdes
urbanas e os vazios deixam de ser areas verdes ou livres para serem tratados como
adversarios do desenvolvimento (TEXEIRA; FURTADO, 2010).

Ao serem tomados como socialmente injustos, incompativeis com a necessidade
da populacdo e economicamente ineficientes para o Estado, os vazios sdo encarados
como um problema e s&o associados a duas questdes principais. Primeira, a especulagédo
imobiliéria e o direito de propriedade absolutista, os tributos imobiliarios baixos, a falta
de normativas que regulem a expansao urbana, etc. Segunda, o paradoxo da escassez e,
ao mesmo tempo, da ociosidade das infraestruturas urbanas instaladas. (FURTADO;
OLIVEIRA, 2002). Nesse momento, os vazios presentes na malha das cidades
brasileiras sdo analisados a partir da queda de brago entre o rendimento econdmico e as
necessidades sociais (CONTI; FARIA; TIMOTEO, 2014).

Hoje, a realidade urbana se apresenta de uma forma bem mais complexa, assim
como as relagcdes com o0s seus vazios. Contudo, como nos mostra a pesquisa de Furtado
e Oliveira (2002), de maneira geral, o que predomina no Brasil ainda é a reducdo da
compreensdo dos vazios a visao da especulacdo como grande articulador dessa gquestao.
Sao poucos os estudos que superam essa interpretacdo, que ainda molda as politicas

publicas urbanas do pais.

Borde (2006) pondera essa limitacdo interpretativa dos vazios ao avaliar os
termos empregados nas politicas de intervencdo urbana nacionais®. Um discurso que
adota o termo “dreas degradadas” como sinonimo de “dreas de baixa renda”; o termo
“vazio” como sinonimo de “espacos livres de respiragdo do tecido”; e “subutilizado”
para definir 0 ndo aproveitamento do potencial construtivo do lote, mostra que, em uma

intervencg&o urbanistica, o entendimento do vazio urbano varia com a intengao.

31 Borde avaliou o discurso de algumas interversdes urbanas no Rio de Janeiro para analisar como os
vazios urbanos eram considerados nessas a¢cdes (BORDE, 2006).
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2.1.2. Politica publica urbana e os vazios urbanos

Apesar de ser um problema antigo, 0s vazios urbanos comegam a assumir um
papel de maior destaque nas politicas publicas urbanas nacionais a partir da
Constituicdo Federal de 1988 e s6 véo ser incorporados em uma politica urbana efetiva
com a homologagéo da Lei do Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257 de 2001. Ainda
que exista um hiato de tempo de treze anos entre a Constituicdo e o Estatuto, essas leis
representaram um grande avanco nas defini¢bes das politicas publicas e na delimitacao
de um instrumental urbanistico capaz de otimizar a ocupacdo da cidade restringindo ou

induzindo as questdes apresentadas pelos vazios urbanos.

Segundo Furtado e Oliveira (2002), essas normas trazem dois principios
essenciais que contribuem para o avanco do entendimento dos fenédmenos estudados: a
submissdo dos direitos de propriedades a funcdo social, subordinacdo dos direitos de
propriedade ao uso efetivo da terra de acordo com a destinacdo preconizada pelo Plano
Diretor; e a reducdo do interesse econdmico do proprietario na retencédo de terra com a
progressividade do imposto. Dessa forma, existe um reconhecimento legal dos prejuizos
urbanos causados por algumas praticas especulativas e da importancia em elaborar
politicas que atendam as necessidades sociais, ndo apenas mercadoldgicas, do uso e da
ocupacdo dos vazios urbanos (CARDOSO, 2012).

Dentre esses dois pontos, esta pesquisa destaca a ideia de funcdo social da
cidade e da propriedade urbana. A Constituicdo Federal de 1988 define que todas as
Politicas de Desenvolvimento Urbano tém por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais das cidades e garantir o bem-estar de seus
habitantes. Contudo, essa Lei ndo define o que e quais sdo as funcdes sociais das
cidades, deixando um amplo espectro de interpretagdes que podem se transformar na
medida em que a concepc¢éo de cidade muda (GARCIAS; BERNARDO, 2008).

Garcias e Bernardi (2008) dividem a funcdo social da cidade em trés categorias:
as funcdes sociais urbanisticas, habitacdo, trabalho, lazer e mobilidade; as fungdes de
cidadania, educacdo, salde, seguranca e protecdo; e as funcles de gestdo, prestacdo de
servigos, planejamento, preservacdo do patrimoénio cultural e natural, e sustentabilidade
urbana. Essa concepcéo estd ligada aos direitos fundamentais e a funcdo do poder
publico em garantir esses direitos de forma a assegurar condigdes para que todos
possam usufruir com igualdade dos bens gerados pela sociedade. Esse entendimento

parte do pressuposto que o solo urbano resulta de uma construgédo social e, portanto,
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deve servir a sociedade como um todo, ndo sé a uma pessoa ou grupo. Todos devem ter
acesso a moradia, a servicos e a equipamentos urbanos de forma a reduzir

desigualdades, promover justicas sociais e melhorar a qualidade de vida urbana.

Contudo, apesar da infinidade e da importancia desse conceito, 0 objetivo dessa
pesquisa ndo é estabelecer as minucias dessa definicdo. Nesse sentido, esta investigacao
limita-se a nog¢do de funcdo social da propriedade urbana e toma como referéncia o
termo apresentado pela Constituicdo Federal de 1988 Art. 182. § 2 “A propriedade
urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de

ordenacdo da cidade expressas no plano diretor .

Cabe destacar dessa compreensdo que € o0 municipio e seu plano diretor quem
definem os critérios de utilizacdo socialmente justos do solo e das edificacdes. Nesse
sentido, o entendimento abstrato de funcdo social se materializa a partir das
interpretacdes e das implementacdes dos instrumentos e das defini¢cbes dos parametros
de usos e ocupacdo do solo, estabelecidos pelo, muitas vezes questionado, poder publico
local. Mas, independentemente da dificuldade de fazer cumprir na pratica esse principio
devido a uma questdo historica de conivéncia do Estado, de dominio dos grandes
proprietéarios de terra e da omissao da sociedade civil (ALFONSIN,2006), esse preceito
é fundamental para orientar as politicas publicas urbanas na ordenacdo de uma cidade

mais democratica.

Nesse sentido, Saule Junior (1998) defende que para a propriedade urbana
cumprir com a sua funcéo social é necessaria uma ponderacéo entre a intensidade do seu
uso e o potencial de desenvolvimento das atividades urbanas. O plano diretor deve
adotar critérios de intensidade e de compatibilidade de uso da propriedade que tenha

dentre os objetivos® o uso apropriado dos vazios urbanos.

Atualmente, as normas urbanisticas encaram como vazias as areas que ndo
atendem em sua plenitude ao potencial construtivo ou ndo cumprem a funcdo social
definida para aquela area por lei. Esse entendimento consolidado pelo Estatuto da
Cidade, Lei Federal 10.257 de 2001, toma os vazios como imdveis ndo edificados,

subutilizados e ndo utilizados a serem combatidos e contidos dentro do contexto urbano

32 Democratizar o acesso ao solo urbano e a moradia; promover justa distribuicio dos 6nus e encargos das
obras urbanas; recuperar para a coletividade a valorizagdo imobiliaria decorrente de investimento publico;
gerara recursos para atender a demanda ndo suprida de servicos publicos; e promover o adequado
aproveitamento dos vazios e de areas subutilizadas e ociosas, combatendo a retencdo especulativa de
terras (SAULE JR, 1998, p. 54).
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(BORDE 2006). Desse modo, ao reconhecer como um problema coletivo a questdo dos
vazios, o poder publico define algumas ferramentas que permitem tratar de maneira

direta essa questao.

Essa postura € evidente na definicdo dos trés instrumentos, previstos no artigo
182, parégrafo 4° da Constituicdo Federal da 1988 e legitimado pelos artigos quinto,
sexto, sétimo e oitava da Lei do Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257 de 2001, que
conceitua e delimita a triade: o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsorios; o

IPTU Progressivo no Tempo; e a Desapropriacdo com Pagamento em Titulos.

Apesar de existirem outros instrumentos que também podem regulamentar ou
modificar a ocupagdo desses vazios®®, esses trés instrumentos apresentados tém
influéncia direta na condicdo dos vazios e pressionam o uso desses elementos quando

considerados incipientes e pouco efetivos para o contexto urbano (ACOSTA, 2016).

O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagio Compulsérios (PEUC) é o
instrumento primeiro a ser aplicado caso se identifigue o descumprimento da funcéo
social da terra urbana. Ele permite ao municipio impor ao proprietario a obrigacdo de
parcelar ou edificar o solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado®.
Quando notificado, o proprietario tem até um ano para dar entrada com o projeto e até
dois anos, a partir de aprovacdo do projeto, para comecar a construir, permanecendo 0s
prazos em caso de transmissdo de imdveis. O Estatuto da Cidade estabelece os
parametros minimos, cabe ao municipio fixar condi¢des, delimitacdo de area, prazos e

etapas de acordo com suas necessidades.

Mas, caso as condi¢fes do PEUC nédo forem cumpridos, 0 municipio podera dar
inicio a aplicacdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)
progressivo no tempo. Esse instrumento consiste no aumento da aliquota desse imposto
pelo prazo de 5 anos até o limite de 15% com o objetivo de estimular o uso adequado da
propriedade. Contudo, caso o imdvel ndo seja parcelado, edificado ou utilizado nesse

prazo, 0 municipio podera manter a cobranca maxima até que a obrigacao seja atendida.

Por fim, se a aplicacdo de tais medidas n&o resultar no aproveitamento do

imével, o0 municipio podera optar pela desapropriacdo, indenizando o expropriado com

3Exemplo: as outorgas da alteragéo uso e do direito de construir; as operag@es urbanas consorciadas; os
estudos ambientais e de impacto de vizinhanca; as zonas especiais de interesse social; as concessfes para
fins de moradia e de direito real de uso; etc. (BRASIL, 2001).

34 A definicéo de tais categorias ou a definicdo de outras categorias devem ser especificadas no pelo Plano
Diretor ou em Lei Especifica (BRASIL, 2001).
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pagamento em titulos da divida publica, resgataveis em até 10 anos. O valor tomado
para essa indenizagdo é o valor venal do imével definido na planta genérica de valores
do municipio, geralmente menor do que a cifra praticada pelo mercado. Uma vez
desapropriado, 0 municipio tem até cinco anos para dar uso adequado ao imovel,

assegurando sua funcgéo social.

A aplicacdo efetiva desses instrumentos implica uma série de fatores que devem
ser considerados nas suas definices: padrdo de ocupacgdo do solo e de crescimento da
cidade; densidades; disponibilidade de infraestrutura; déficit habitacional/ demanda por
terra para habitacdo de interesse social; demanda do mercado imobiliario por usos
diversos; etc. Cada realidade vai exigir estratégias diferentes que devem ser
estabelecidas de maneira clara para evitar arbitrios e excessos (DENALDI;
CAVALCANTI; SOUZA, 2015).

Destaca-se que esses instrumentos sdo extremamente relevantes para a
minimizacdo das desigualdades sociais e espaciais, mas exigem estratégias condizentes
com as realidades locais. Por exemplo, definir que esses instrumentos incidam na
totalidade da area urbana ou em zonas de expansdo em cidades com vazios em areas
consolidadas sem respeitar as demandas e condi¢des das dinamicas imobiliarias podem
ser contraproducentes e ter o efeito oposto ao desejado.

Mas, embora esses instrumentos representem um avango no tratamento dos
vazios urbanos enquanto politicas publicas urbanas, pode-se afirmar que essas
ferramentas tém efeitos pouco expressivos. Os avangos legais e normativos nao foram
capazes de tratar as diversidades de situacOes de vazios presentes nas cidades
brasileiras. Dessa forma, o que se observa na pratica € uma baixa efetividade na
insercdo e aplicagdo desses instrumentos e, até mesmo, efeitos inversos ao discurso de
inclusdo social defendido por essas politicas®® (CONTI; FARIA; TIMOTEO, 2015).

A pesquisa coordenada pela Rosana Denaldi em parceria como o Ministério da
Justica (BRASIL,2015) mostra que dos 5.565 municipios no Brasil, 2.658 possuem
plano diretor e que dentre esses, apenas 521 municipios regulamentaram o PEUC em lei

especifica. Desse universo sdo poucos 0os municipios acima de 100 mil habitantes (286

% As leis federais que tratam das ZEIS ndo delimitaram parametros basicos para o estabelecimento dessas
zonas, deixando para o poder municipal a funcdo de delimitar suas zonas para moradias de baixa renda.
Dessa forma, 0 que acontece, de maneira geral, é a delimitacdo dessas areas nas regiées mais baratas da
cidade. Nesse sentido, essas medidas aumentam a segregacdo socioespacial e a dualidade centro-periferia
(CONTI; FARIA; TIMOTEO, 2015).
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municipios) que regulamentaram esse instrumento, e menor ainda é o ndmero dos

municipios desse porte que realmente aplicaram ou aplicam o PEUC.

Classe:1  Até 5.000 habitantes 1.298 23% 25% 19%
Classe:2 De 5.001 a 10.000 hab. 1.210 22% 352 29% 61 17%
Classe:3  De 10.001a 20.000 hab. 1.388 25% 474 34% 107 23%
Classe:4  De 20.001 a 50.000 hab. 1.054 19% 900 85% 128 14%
Classe:5 hD;b S 327 6% 318 97% 73 23%
Classe:6 hD:b e 250 4% 248 99% 74 30%
Classe:7  Mais de 500.000 hab. 38 1% 38 100% 17 45%
TOTAL 5.565 100% 2.658 48% 521 20%

Tabela 2: Municipios com Plano Diretor e Lei Especifica de PEUC segundo classes de tamanho de
populacéo.
Fonte: BRASIL, 2015, com base no IBGE / MUNIC (2012).

Apesar de numericamente pouco expressivos, representando apenas 5% do total
de municipios, as cidades com populacdo acima de 100 mil habitantes comportam mais
da metade da populacdo do pais segundo os dados de IBGE em 2014. E de acordo com
os levantamentos, esses instrumentos tem um papel importante nas cidades de maior

porte onde a capacidade administrativa e de implementagdo dos instrumentos € maior.

Ao avaliar os municipios com populacdo acima de 100 mil habitantes, que tém o
PEUC e o IPTU progressivo no tempo regulamentados em lei especifica, o numero de

municipios reduz ainda mais, chegando a apenas 25 municipios. Desse montante final,

somente 8% municipios aplicaram ou est&o aplicando tais instrumentos.®

Capitais

Municipios com pop. 76 12 16% 2 17%
entre  100.001 e

3 Capitais: Curitiba/PR; Goiania /GO; Palmas/TO; e S&o Paulo/SP. Municipios ente 100.000 e 500.000
habitantes: Diadema/SP; e Maringa/PR. Municipios com mais de 500.000 habitantes: Santo André/SP; e
S&o Bernardo do Campo/SP. Esse estudo desconsiderou Diadema (SP) e Curitiba (PR) (BRASIL, 2015).

870 IPTU progressivo no tempo foi aplicado sé por Maringa e Sdo Bernardo do Campo (BRASIL, 2015).
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500.000 hab.

Municipios com pop.

maior que 500.000 7 5 71% 2 40%
hab.

TOTAL 110 25 23% 8 32%

Tabela 3: Regulamentagéo e aplicagcdo do PEUC e do IPTU progressivo no tempo nos municipios
com populagéo acima de 100.000hab.
Fonte: BRASIL, 2015, com base no IBGE / MUNIC (2012).

Cabe destacar que o terceiro instrumento estabelecido na sequéncia, a
desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica, nunca chegou a ser
aplicado por nenhum municipio brasileiro. E, mesmo atingindo essa etapa, 0 municipio
que desejasse aplicar tal instrumento estaria impossibilitado devido a proibicdo de
emissdo de novos titulos da divida pulblicas determinada pelo Senado Federal®
(BRASIL, 2015). Tal medida além de emperrar a aplicacdo desse instrumento,

enfraquece a utilizagdo do PEUC e do IPTU progressivo no tempo.

Por fim, conclui-se que a despeito do papel estratégico e da importancia de tais
instrumentos para o cumprimento da funcdo social da cidade e da propriedade urbana e
da sua inclusdo em parte significativa dos planos diretores, sdo pouquissimos 0s

exemplos de municipios que efetivamente aplicaram e utilizaram tais instrumentos.

A existéncia no plano diretor ndo é garantia da aplicacdo de tais ferramentas.
Muitos sdo os fatores que levam a baixa adesdo e aplicacdo desses instrumentos.
Bazzoli (2011) destaca a forte influéncia politica do mercado imobiliario e o
conservadorismo ainda reticente a aplicacdo direito do direito social da propriedade. O
que se observa é que muitos dos entraves a aplicacdo desses instrumentos esbarram na
vontade politica e na capacidade administrativa do municipio para colocar em préatica

uma politica e gestdo urbana.

Os desafios para a efetiva utilizagdo de tais ferramentas passam por problemas
como: desarticulagdo institucional; limitada capacidade técnica e administrativa;
caréncia de dados; falta de critérios claros para a aplicagdo dos instrumentos;
dificuldade na compreensdo de como aplicar os instrumentos; problemas documentais,
politicos, juridicos; baixa demanda de mercado; etc. O processo de realizacdo desses
instrumentos é complexo e exige uma competéncia gestacional de planejar e monitorar

que vai além das possibilidades da maioria das cidades brasileiras (BRASIL, 2015).

3 Segundo a Resolugdo n° 43 /2001 revalidada pela Resolugdo n° 29/2009 do Senado Federal: estdo
vetadas as ofertas de titulos de divida publica para os estados, municipios e Distrito Federal até 2020
(exceto para refinanciar titulos destes entes existentes em mercado) (BRASIL, 2015).
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Apesar da atuacdo municipal e da influéncia das forcas politicas locais ser
amplamente criticada, a autonomia dos municipios permite que a definicdo de
estratégias de utilizacdo dos instrumentos seja coerente com a sua realidade local
(BRASIL, 2015). Mas, para a efetividade dessas politicas, € necessaria uma estratégia
que oriente o crescimento urbano e que considere a capacidade da infraestrutura, a

demanda, as caréncias e as caracteristicas ambientais e territoriais do municipio.

Acosta (2016) destaca a urgéncia de superar o discurso combativo dos vazios e
elaborar politicas cujas solucdes ndo se restrinjam ao simples aproveitamento ou
subaproveitamento da terra urbana, mas que procure atender as demandas e
necessidades do contexto. As intencdes dessas ferramentas devem ir além e ndo se
reduzir & punicdo ou a arrecadacio do estado. E um instrumento extrafiscal®® que tem
como objetivo a redistribuicdo da valorizacdo imobiliaria e ndo a revalorizacdo das

areas degradadas e ociosas como forma de concentragdo riqueza. (BUENO, 2007, p.18).

Nesse sentido, destaca-se a necessidade de vincular os instrumentos de presséo
dos vazios com outros instrumentos urbanisticos e ambientais*® dentro de uma politica
urbana comum que tenha como propdsito garantir o uso do solo socialmente justo,
otimizar o funcionamento da cidade, controlar a expansdo urbana e sua qualidade
ambiental (DENALDI; CAVALCANTI; SOUZA, 2015).

Um instrumento que poder dar grande potencialidade aos usos dos vazios
urbanos € a Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Essa ferramenta pode ser
associada a politica habitacional de uso e ocupacdo do solo ou de desenvolvimento
urbano e tem a fungé@o de promover a inclusdo da populacéo de baixa renda no direito,
ndo s6 & moradia, mas a cidade e & terra urbanizada (CONTI; FARIA; TIMOTEO,
2015). Esse instrumento atua basicamente de duas formas. Na delimitacdo de &reas
ocupadas por assentamentos precarios em processo de regularizacdo. Ou, por meio da
demarcagdo de vazios urbanos e imoveis subutilizados em areas estratégicas da cidade,
destinando-os a moradia popular. Nesse caso, 0s vazios urbanos podem se tornar alvos

de ocupacdes irregulares e ser definidos como ZEIS com o objetivo de regulariza-los,

39 A extrafiscalidades consiste no uso de um instrumento tributario para obtencdo de objetivos que nédo
tenha como mote principal a geragdo de recursos. “Assim, na tributagdo extrafiscal, afasta-se o principio
da capacidade contributiva, para dar lugar a realizacdo de um principio de relevante interesse social: a
fungao social da propriedade urbana. ” (FONTES; SANTORO; CYMBALISTA, 2007, p. 6).

40 Exemplos: Consorcio imobiliario; Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS); instituto do abandono;
programas de valorizagdo do patrimonio cultural; Projetos urbanisticos e ambientais (DENALDI;
CAVALCANTI; SOUZA, 2015), transferéncia do potencial construtivo, direito de preempc¢éo, gravacao
na escritura de valores a preservar, tombamentos, etc. (BUENO, 2007).
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ou podem ser delimitados como &reas ndo utilizadas, subutilizadas, ndo edificadas,

estratégicas para a inclusdo social da populagdo mais carente ao contexto urbano.

Além da importancia social, esses elementos prestam servi¢cos ambientais
fundamentais tais como: recarga de aquiferos, amortecimento de cheias, vegetacdo que
traz conforto climético e sobrevida dos ecossistemas. No contexto cultural, propriedades
ociosas e vazias podem ter grande valor simbdlico, historico e artistico. Nesse sentido,
as estratégias de uso e ocupacdo desses espacos devem englobar as varias questdes que

dizem respeito ao desenvolvimento urbano (BUENO, 2007).

Dessa forma, além das ZEIS, que segundo Bueno (2007) talvez seja o
instrumento mais radical na retomada do Estado sobre as dindmicas de producéo do
espaco urbano, outros instrumentos podem entrar nessa conta. Dittmar (2006) destaca
ainda dois instrumentos que tem implicacdo direta nos vazios: as operacGes urbanas
consorciadas e o direito de preempgdo®l. Dentre esses instrumentos as operacoes
urbanas consorciadas representam as experiéncias mais significativas no cenario
nacional. Todavia, estes instrumentos sdo aplicados, na maioria das vezes, de forma
arbitraria e tendem a responder a interesses especificos do setor imobiliario, perdendo
seu carater urbanistico e social (MARICATO; FERREIRA, 2002).

Entretanto, apesar dos desvios empregados na utilizacdo dessas ferramentas, 0s
instrumentos representam um grande avanco no sentido de redistribuir a riqueza urbana.
E, no caso dos vazios urbanos, devem ser empregados com o objetivo de evitar a
retencdo especulativa de imoveis e terrenos dotados de infraestrutura, evitando
apropriacOes indevidas do solo e promovendo amplo acesso a urbanidade (FONTES;
SANTORO; CYMBALISTA, 2007, p.68).

O que se nota hoje, em muitos casos, é a aplicacdo desses instrumentos urbanos
para a promogéo da valorizacdo da terra urbana*. E dever principal do plano diretor

garantir o direito e acesso ordenado a cidade legal, aproveitando e valorizando o esforco

41 A operagGes urbanas consorciadas é uma iniciativa pablico privada que (Secéo X, Art. 32, §1°) consiste
em um conjunto de intervencBes e medidas coordenadas pelo poder publico com a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuarios e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma éarea
transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental. O direito de
preempcao (Segdo VIII, Art. 25 a 27) € um instrumento que d& a preferéncia ao poder publico na compra
de imoveis de seu interesse para projetos de regularizacdo fundidria, implantagdo de equipamentos
comunitarios, espacos publicos e de lazer e para preservagdo ambiental (BRASIL, 2001).

42 Segundo Bueno (2007) o poder publico tem papel central na promogéo da valorizagdo e desvalorizagdo
fundiaria quando: define zonas de expansao urbanas; altera o uso de rural para urbano; possibilita novos
loteamentos; define formas e parametros de ocupacdo e potenciais construtivos; altera os usos; incentiva a
ocupacdo com determinado uso; define formas de parcelamentos permitidas para cada parte da cidade.
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coletivo empregado na sua construcdo (DITTMAR, 2006). Nesse contexto, 0s vazios
apresentam-se como elemento primordial para uma politica de inclusdo social que

busque o equilibrio socioespacial urbano. (BUENO, 2007).

2.2.  Asingularidade da formacéo socioespacial da capital federal
Analisadas as varias questbes que envolve 0s vazios urbanos em ambito
nacional, esta etapa procura entender como esses elementos se desenvolve dentro do

contexto unico da capital federal.

De maneira geral, as cidades brasileiras seguem uma logica de crescimento
horizontal. O poder publico municipal, responsavel pelo planejamento, expande seus
perimetros urbanos convertendo areas rurais em urbanas. A dindmica do mercado
imobiliario e fundiario empurra cada vez mais esses limites, ocupando areas periféricas
em cidades com quantidades expressivas de vazios nas areas centrais. A consequéncia
direta dessa prética, é um territorio urbano disperso e fragmentado, com extensas areas
vazias que se distribuem ao longo do tecido da cidade (SANTORO; COBRA;
BONDUKI, 2010).

Entretanto, o desenvolvimento da capital federal ndo segue a regra comum.
Apesar de se aproximar em muitos aspectos dos demais centros urbanos, ela segue um
caminho impar na histéria da evolucdo das cidades brasileiras. A configuracdo de
Brasilia é fruto de uma conjuntura histérica complexa e particular que levou a um
processo intenso de producdo do espaco (FERREIRA, 1985). Nesse processo de criacdo
e consolidacdo da nova capital, o Estado tem um papel fundamental, agindo de maneira

imperativa sobre a reordenacao e redefinicdo do territério nacional (FARRET, 1985).

Vérios foram os motivos apresentados para a criagdo e a consolidacdo da
estrutura espacial de Brasilia. Sua concepcao espacial vai muito alem da localizagédo
fisica. A cidade é fruto de uma dinamica social e historica, ¢ o uso do territorio de
diferentes formas por diferentes agentes. Entender Brasilia ¢ entender uma “[...] agdo
deliberada do Estado sobre o territorio [...]” (FARRET, 1985, p.19) dentro de um
contexto historico de relagcBes entre poder publico e sociedade civil na reordenagdo

nacional.

Nesse sentido, definicdo de uma nova capital federal no centro do pais foi, em
primeiro lugar, um ato ideoldgico e politico que sobressai as justificativas econémicas.

A cidade nasce de uma aceitacdo quase unanime, apoiada por um ideal de rompimento
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com uma estrutura colonial costeira para a formagdo de um novo projeto de integragédo
nacional independente. O isolamento da nova capital em relacdo aos centros urbanos ja
consolidados evidencia a centralizacdo dos poderes politicos e econdmicos, resultado de
um abismo histdrico entre Estado e sociedade civil (HOLANDA, 2002).

Contudo, a intencdo desse debate ndo é discutir quais os fatores, mais ou menos
relevantes, levaram a configuracdo dessa nova estrutura espacial. O objetivo é entender
os diversos elementos que compde a totalidade do espaco ou do territorio-usado*3de
Brasilia. E investigar a complexidade das conjunturas que levaram a configuragio
particular da nova capital, resultado do desenvolvimento dos véarios aglomerados
urbanos, em um processo intenso de producdo do espaco (FERREIRA, 1985, p 50).

Desde o inicio, a pratica de ocupacao territorial acontece de maneira excludente.
Ferreira (1985) mostra que o Plano Piloto foi concebido para uma destinacao
predefinida, local de residéncia e trabalho da populacdo vinculada as funcGes
burocréticas da capital do pais. A maioria da massa migratdria que ndo se encaixava
nesse perfil ndo podia ocupar o centro e era obrigada a se distribuir nas periferias “[...]

em um processo de seletividade espacial e de segregagdo. ” (FERREIRA, 1985, p.51).

J& nos primeiros anos de cidade, fez-se clara a distin¢do entre o “core” (habitada
pelas classes média e alta) e a “periferia” (habitada pela classe baixa)**. Diferenciacio
possivel gracas a urbanizacdo descontinua e fragmentada de aglomerados urbanos

isolados por grandes intervalos de territdrios desocupados.

A segregacdo social revela-se na composicdo espacial da cidade. E na
materializacdo dessa conformacao que é possivel observar as desigualdades latentes da
nossa sociedade. Espacos diferenciados sdo produzidos para atender a diferentes

extratos sociais, criando uma ocupacéo dispersa e polinucleada (PAVIANI ,1985).

O crescimento de Brasilia deu-se de fora para dentro. Antes mesmo da ocupacéao

do centro, foram surgindo aglomerados urbanos externos ao Plano Piloto*, destinados a

4Como ja apresentado no capitulo anterior, o conceito de espaco utilizado nesse artigo segue a reflexdo
desenvolvida pela professora Marilia Steinberger sobre a teoria de Milton Santos, no qual o espacgo é
encarado com uma totalidade, uma dindmica em movimento resultado do uso do territério pelo povo que
produz o espaco ou territorio-usado (STEINBERGER,2006).

4Ja em 1970, 66% da populacdo urbana do DF localizava-se fora do centro. Essa populagéo era composta
expressivamente por setores mais pobres da sociedade (FERREIRA, 1985, p.51). Hoje essa porcentagem
é de 90% (IBGE, 2010).

4 J4a em 1958 ”’[...] Taguatinga foi o passo inicial para o polinucleamento realizado com as transferéncias
de populacdo das favelas e “grandes acampamentos de obras” para a periferia préoxima e remota do Plano
Piloto de Brasilia. ” (PAVIANI, 2011, p.3).
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absorver a massa migratoria®® mais pobre. Esse crescimento periférico aconteceu de
forma desordenada e dispersa, evidenciando o processo de seletividade espacial que
marca a consolidacdo de Brasilia. De um lado a ordem da cidade projetada, de outro a

dispersdo e a desordem do territorio.
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Figura 1: Evolugdo Urbana

Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
Desde o principio, hd uma pressdo de alargamento da periferia em funcdo da

conservacao do centro (Plano Piloto), imagem da nova capital. Bicca (1985) mostra
como a apropriagdo do discurso purista da manutencdo da monumentalidade do Plano
Piloto foi utilizada para justificar intervencgdes territoriais segregacionistas, promovidas

pelo proprio poder pablico.

Essa ocupagdo extensiva e descriminada do espago foi incorporada pelas
politicas publicas de ordenamento e persistem nas praticas de ocupacao do territorio nos
dias atuais. A intencdo de Lucio Costa de ir projetando progressivamente as cidades-
satélites limitrofes nunca se concretizou e o centro projetado, destinado para abrigar
uma média de 500 mil habitantes em 2000 (COSTA,2009), hoje abriga um pouco mais

4 De acordo com Paviani, 2011, entro os anos 60 e 70 observa-se um crescimento populacional de
300,5%.
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da metade desse valor*’. Enquanto isso a populacdo do DF ultrapassa os trés milhdes de
habitantes, sem contar a populagdo que transborda para fora de suas fronteiras*®.

2.3. O recorte socioespacial de Brasilia

Ao avaliar o que seria a capital da atualidade - cidade projetada, construida,
revisitada, tombada ou a metropole cotidianamente vivenciada - Medeiros e Campos
(2010) apontam que Brasilia vai muito além do Plano Piloto*®, ndo mais corresponde a
cidade projetada, ela é hoje uma complexa dindmica metropolitana vivenciada e

transformada.

A Regido Integrada de Desenvolvimento do Distrito Federal e Entorno (RIDE-
DF), formada pelo Distrito Federal mais dezenove (19) municipios de Goias e trés (3)
Minas Gerais®, foi instituida pela Lei complementar 94, regulamentada pelo Decreto n°
7.469, em fevereiro de 1998 com discurso de facilitar a administracdo e a gestdo da
integracdo dessa regido. A RIDE — DF foi, antes de tudo, um ato institucional e politico.
As relacdes sociais, econdmicas, culturais e espaciais foram deixadas em segundo
plano, resultando em uma estrutura de integracdo fragil e centralidade excessiva na qual
a dificuldade administrativa é consequéncia inevitavel (RIBEIRO, HOLANDA, 2015).

Essa distorcdo do conceito metropolitano pode ser observada em outras regides
metropolitanas pelo pais®!, entretanto, no caso da RIDE-DF, sua formagéo territorial
aconteceu de forma distinta dos processos espaciais de conurbacao dos tecidos urbanos
observados nas demais areas metropolitanas. Seu desenvolvimento singular, precoce,
acelerado e fragmentado evidencia um modelo caro, ambientalmente predatdrio,

socialmente desigual e espacialmente espraiado.

47Brasilia (Plano Piloto) 198.606 habitantes. Acrescenta-se a area tombada as regides do entorno imediato
desenhadas no plano de Lucio Costa: Lago Norte 23.000 habitantes, Lago Sul 24.406 habitantes, (IBGE,
2011).

4 Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica —IBGE (2017), mostra para Distrito Federal
uma populagdo que chega a 3.039.444 habitantes e para a Regido Integrada de Desenvolvimento (Ride)
uma soma de 4,4 milhdes de habitantes.

49 Esses autores definem o Plano Piloto como o Centro historico de Brasilia, “[...] para além do carater
arquitetdnico ou urbanistico, a cidade vivenciada permite perceber uma outra Brasilia [...] cujo o nlcleo
inicial, na concepgéo original do planejamento regional, o Plano Piloto, torna-se a &rea central, ou o
“centro historico” (MEDEIROS; CAMPOS, 2010, p. 142).

SFazem parte da RIDE: Distrito Federal, Abadiania, Agua Fria de Goias, Aguas Lindas de Goiés,
Alexania, Cabeceiras, Cidade Ocidental, Cocalzinho de Goias, Corumba de Goiés, Cristalina, Formosa,
Luziania, Mimoso de Goias, Novo Gama, Padre Bernardo, Pirendpolis, Planaltina, Santo Antdnio do
Descoberto, Valparaiso de Goias e Vila Boa, no estado de Goias (19), e de Unai, Buritis e Cabeceira
Grande, no estado de Minas Gerais (3). No dia 22 de maio de 2018 o senado aprovou a inclusdo de mais
doze municipios a RIDE (dez no Goias e dois em Minas Gerais) que segue para sancdo presidencial.

51 Com *q...] situagdes tdo dispares como Sao Paulo com mais de 20 milhdes e Araruna na Paraiba com 65
mil habitantes. ” (SCHVARSBERG, 2014, p.169).
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A desarticulacdo das politicas setoriais urbanas e regionais (infraestrutura,
ambiental, transporte, salde, educacdo, seguranca) reflete a organizacdo desigual do
territério. Ao avaliar os projetos de Lei dos Planos Diretores dos municipios da
RIDE/DF, fica evidente a desintegracdo entre as legislacfes e os modelos territoriais
propostos nesses planos. Essa falta de didlogo acentua o abismo entre o DF e os
municipios do entorno e  fortalece a centralizagio  metropolitana
(SCHVARSBERG,2010).

Nesse sentido, esse arranjo institucional, de pressupostos mais politicos que
socioespaciais, ndo correspondem a dinamica real da estrutura urbana metropolitana
vinculada a Brasilia. Dessa forma, desde 2012 a Codeplan (Companhia de Planejamento
do Distrito Federal) vem discutindo a consolidacio da regido denominada: Area
Metropolitana de Brasilia® (AMB). E em 2014, essa Companhia publica uma nota
técnica na qual delimita, conceitualmente, o Espago Metropolitano de Brasilia ou a Area
Metropolitana de Brasilia (AMB) (GDF, 2014).

Nesta proposta a CODEPLAN define como AMB: o Distrito Federal (polo
metropolitano); e 12 municipios do estado do Goids. Esses municipios goianos sao
entdo intitulados de Periferia Metropolitana de Brasilia (PMB)> e se subdivide em duas
classificacbes: 0os municipios que apresentam fluxo mais intenso com o DF (sdo sete:
Valparaiso de Goias, Novo Gama, Cidade Ocidental, Luziania, Aguas Lindas de Goias,
Santo Anténio do Descoberto, Planaltina); e os municipios que apresentam fluxos
menos intensos com o DF (s&o cinco: Formosa, Padre Bernardo, Alexania, Cocalzinho
de Goias e Cristalina) (GDF, 2014, p.19). Apesar de ndo existir oficialmente, esta
pesquisa entende que AMB possuem uma unicidade, espacial, social, econdmica e

politica que se configura na dinamica territorial e na percepc¢do dos que vivem a cidade.

Essa delimitacdo baseou-se em estudos sobre a interagdo social, econdmica e
cultural entre os municipios da RIDE e o DF. Dos 21 municipios mais Distrito Federal,
apenas 12 apresentaram uma relevante aproximacdo com o DF, constatacdo

comprovada pela classificagdo do Observatorio das Metrépoles do baixo Nivel de

52 Dados levantados pela Codeplan mostram que a AMB se aproxima dos 3.918,074 habitantes, sendo
1.128,313 habitantes da periferia metropolitana e 2.789.76152 habitantes do DF (GDF, 2013b).
53 Ver indicadores demogréaficos na tabela 1, anexo I.
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Integracéo entre 0s municipios na conformagcéo da dindmica metropolitana>* (RIBEIRO;
HOLANDA, 2015).

Dessa forma, define-se como metrépole funcional a AMB, devido a forte relacéo
entre seus integrantes na composi¢do de uma dindmica metropolitana de fato. Destaca-
se que essas relagcdes ndo se ddo de forma homogénea, elas acontecem em diferentes
dindmicas com diferentes intensidades (SCHVARSBERG, 2014). Contudo, é inegavel a
integracdo desse arranjo socioespacial. Nesse sentido, busca-se compreender a relacdo
geral da AMB, definida aqui como Brasilia, para, depois, iniciar a analise dos vazios no

recorte espacial delimitado, o Distrito Federal.

Na delimitacio da Area Metropolitana de Brasilia (AMB) a Codeplan
considerou os dados levantados pela Pesquisa Metropolitana por Amostra de Domicilios
(PMAD/2013) para caracterizar a dinamica metropolitana dos doze municipios da PMB.
Nesse sentido, foram avaliados os fluxos demogréaficos; de méao de obra; de servicos
publicos de satde educacgdo; de consumo e de servigos bancérios (GDF, 2014).

a) Fluxos demograficos

Os movimentos migratorios entre a periferia metropolitana (PMB) e o Distrito
Federal mostram uma tendéncia crescente de migracdo para a periferia da metropole de
Brasilia e uma reducdo do saldo migratério no DF. Dos imigrantes que entraram no
estado do Goias 32,7% se alojaram no entorno do DF, sendo boa parte oriundos do
Distrito Federal. Por outro lado, a participacdo da periferia no saldo migratério para o
DF é menos expressiva, representando pouco mais de 7% em 2010 (GDF, 2013a). Esse
movimento migratdrio regional resulta, em parte, do altissimo custo de vida no DF que

expulsa uma parcela da sua populacdo para além das suas fronteiras (GDF, 2014).

Ha de se considerar também os movimentos migratorios entre 0s municipios da
periferia da AMB. Esse fendbmeno vem se intensificado ao longo dos anos fortalecendo
ainda mais o carater interdependente da relacdo entre os varios municipios da
metropole. Entre 2005 e 2010, 13.087 pessoas migraram de um municipio para outro,

um namero 4,5 vezes maior que o registrado entre 1986 e 1991 (GDF, 2013a).

b) Fluxos de mao-de-obra

% Ao comparar o Nivel de Integracdo da RIDE-DF e de AMB, observou-se que no arranjo institucional
definido pela AMB nédo existe nenhum municipio com nivel muito baixo de integragdo e apenas 1 (um)
municipio com baixo nivel de integracdo. Diferentemente da RIDE-DF que possui 9 municipios nessas
situacdes, de baixa ou muito baixa integracdo (RIBEIRO; HOLANDA, 2015, p.51).
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A Populagcdo Economicamente Ativa — PEA- (populagdo urbana acima de 10
anos) da PMB representa um total de 906.252 de pessoas. Desse conjunto, 467.576 mil
pessoas (51,59%) possuem trabalho remunerado (53,53% com carteira assinada);
62.729 (6,92%) pessoas estdo aposentados; e o restante, 43.609 pessoas, estdo
desempregados (GDF, 2014). Um pouco mais da metade das pessoas trabalham no
municipio de residéncia (53,54%), os demais (45,03%,) trabalham no Distrito Federal®®,
centralizadas no Plano Piloto (60,24%); Taguatinga (9,34%); e o Gama (5,57%) (GDF,
2014).

Entre as atividades, destaca-se o setor terciario, responsavel por 80% dos postos
de trabalho (destaque para o comércio e servigos gerais). O setor secundario é
responsavel por quase 20% dos postos de trabalho (destaque para a construcdo civil) E,

por Gltimo, o setor primario responsavel por 2,7 % dos trabalhadores® (GDF, 2014).
c) Fluxos para servicos publicos de salde e educacao

Em relacdo a salde o que se observa é uma forte dependéncia do polo
metropolitano. Apesar do 0 acesso aos servicos publicos de salde nos municipios ser
quase total (94,14%), uma boa parte desses usuarios (33,68%) preferem recorrer aos

servigos do DF, principalmente no Gama e no Plano Piloto (GDF, 2014).

Quanto a educacdo verifica-se que, dos 330.128 estudantes da periferia
metropolitana, 89,92% estudam no municipio onde mora e apenas 9,36% estudam no
Distrito Federal, principalmente no Plano Piloto, Gama e Taguatinga. O servi¢co de
educacdo dos municipios do entorno atende a demanda local. Contudo, cabe observar
que esses servicos apresentam padrfes educacionais inferiores aos disponiveis no DF o
que tende a agravar o abismo social entre o polo e a periferia metropolitana (GDF,
2014a).

d) Fluxos para compras de bens e servicos diversos e servigos bancarios.

A maioria da populacdo da periferia metropolitana prefere comprar®’ ou utilizar

servicos® em seus proprios municipios, com uma pequena ressalva para 0s servigos de

5 Planaltina, com 69,53%, Aguas Lindas de Goias 61,32%; Santo Antdnio do Descoberto 59,38%; Novo
Gama 59,34%; Valparaiso 55,57%; Cidade Ocidental 52,90%; Luziania, 30,75%; Padre Bernardo 29,81%
e Cocalzinho de Goias 24,64%; Formosa 8,65%; Alexania 5,38% e Cristalina 2,63%. (GDF, 2014).
6Esses dados consideram apenas a populagdo urbana, ndo é computada nessa soma a populagao rural.
"Para as compras esse percentual corresponde a 92,95% na compra de alimentos, 86,39% na compra de
roupas e calcados e 88,47% na compra de eletrodomésticos (GDF, 2014).
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lazer™®. Esses nimeros evidenciam um desconforto entre os municipios da periferia
metropolitana e o polo metropolitano. Existe uma forte pressao no Distrito Federal para
prover servicos e empregos para a populacdo do entorno, mas ndo ha um retorno
esperado pelo Estado em forma de arrecadacao de tributos, ja que a populacéo opta por

consumir fora do quadrilatero.

Contudo, essa questdo ndo pode ser vista apenas dentro de uma perspectiva
negativa, ja que essa situacdo possibilita uma maior arrecadacdo e, consequentemente,
uma maior autonomia dos municipios do entorno. Além disso, esse desequilibrio resulta
de relacGes bem mais complexas. Boa parte da populagdo do entorno é originaria do DF
e se viu pressionada a migrar devido ao altissimo custo de vida da capital. Mas, ao
mesmo tempo, em que o DF expulsa uma parte de sua populacdo, ele depende e se
beneficia e da mdo de obra de baixo custo que essa relacdo de desigualdade
proporciona. Schvarsberg (2017) compara essa interdependéncia em um paralelo entre o
avido (referéncia alegoria ao do plano piloto) e a carroca (referéncia cidades goianas do
entorno) com base na teoria do desenvolvimento desigual e combinado, situacdo

simultanea e mutua de avanco e atraso no processo de desenvolvimento econdmico.

A relacdo entre o polo e a periferia metropolitana € marcada pela segregacao
espacial e social. Em 2013, a renda domiciliar média da populacdo do DF correspondia
a R$ 5.015,04 (6,93 Salarios Minimos - SM) e a renda per capita a R$ 1.489,57 (2,20
SM)® (GDF,2013c). Esses niimeros significam uma renda domiciliar 2,45 vezes maior
e uma renda per capta 2,12 vezes maior do que a média dos municipios da periferia
metropolitana (com uma renda domiciliar de R$ 2.043,35 ou R$ 3,01 Salarios Minimos
e uma renda per capta de R$ 703,61 ou R$ 1,04 Salario Minimo) (GDF, 2013b).

Essa disparidade social entre o polo metropolitano e a sua periferia fica evidente
ao analisarmos o IDHM (indice de Desenvolvimento Humano Municipal) do Distrito
Federal®® e dos demais municipios. Enquanto o DF apresenta o maior IDH entre os 27
estados da federagdo e o 9° (nono) maior IDHM entre os municipios do pais (0,824)

equivalente a paises desenvolvidos os demais municipios da metropole apresentam

8Em relacdo aos servigos esse percentual corresponde 92,95% para s servigos pessoais, 92,51% para
servigos em gerais e 91,44% para servigos bancarios (GDF, 2014).

%Em relagdo aos servicos de cultura e lazer o percentual de pessoas que procuram o DF é um pouco
maior (19,59%), fato que evidencia a caréncia de servicos e equipamentos de cultura e lazer na periferia
metropolitana de Brasilia (GDF, 2014).

®Dados recentes mostram uma queda nos valores relativos de renda no DF (com renda domiciliar média
de 6,59 Salarios Minimos, R$ 5.192,38, e renda per capita de2,10 SM, R$ 1.652,97 (GDF,2016).

61 \/er tabela 2, anexo I, indice de desenvolvimento Humano Municipal e seus subcomponentes do DF.
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indices bem menores que variam ente 0,746 e 0,651(GDF, 2013b). Entretanto, apesar
da disparidade, os valores de IPMH sdo satisfatorios. Nenhum dos municipios da
metrépole apresenta valor de IDHM menor que 0,499 (nivel baixo). Oito municipios
possuem niveis médios de IDHM (entre 0,499 e 0,699) e quatro possuem niveis altos
(acima de 0,699) (GDF, 2013b).

Essa desigualdade concéntrica entre o polo metropolitano e 0s demais
municipios é também demonstrada por outros indices. Gadelha (2015) analisa 0s
valores de PIB per capta, Gini®’, Densidade demogréafica e IDHM (entre 2000 e 2010)°
para avaliar a desigualdade de renda e seus determinantes a partir da segmentacao
econdmica dos municipios da metropole. Ele nos mostra que, apesar de possuir um polo
rico, a desigualdade é alarmante, com uma periferia de economia fragil, infraestrutura

precéria e problemas sociais preocupantes.

O DF é o mais rico dos integrantes da AMB, com o IDHM muito superior ao
demais municipios. Mas, a0 mesmo tempo € a regido que apresenta a maior
desigualdade na distribuicdo de renda com um valor Gini que chega a 0,630%, em
dissonancia com o Brasil e a Regido Centro Oeste. Ao analisarmos a AMB, essa
discrepancia fica clara quando se avalia a renda domiciliar e observa-se que o0s
domicilios com rendimento de até 2 salarios minimos (renda baixa) representam,
41,47% do total de domicilios da periferia metropolitana® (RIBEIRO; TENORIO,
2015). As desigualdades metropolitanas também podem ser observadas ao se avaliar as
infraestruturas urbanas, principalmente agua e esgoto®, os dados de servigos urbanos e

de espacos publico®’.

Acrescenta-se ainda na discussdo da segregacao socioespacial da AMB a analise

que Medeiros e Barros (2015) faz sobre a mobilidade urbana, a comecar pela disperséo

620 indice Gini mede o grau de desigualdade de renda na distribuigdo de individuos de acordo com a
renda domiciliar per capta, variando entre 0 (zero), na qual todos os individuos possuem mesma renda
domiciliar per capta iguais, e 1 (um), quando apenas um individuo concentra toda a renda).

83 Ver tabela 3, anexo |, Dados socioecondmicos de AMB.

% No DF a diferenca média dos 20% mais ricos para os 20% mais pobres é de 30,2 vezes, corresponde a
diferenca de uma renda per capta média de R$ 5.751,61 para R$ 190,59 (GARDELHA, 2015).

8 Os municipios de Padre Bernardo (58,21%), Santo Antdnio do Descoberto (50,71%) e Alexania
(50,46%) esse valor é maior do que 50% (RIBEIRO; TENORIO, 2015).

% A relacdo de domicilios servidos por rede de esgoto é de 12,40 % na PMB e 85,71% no DF; e de agua
pluvial é de 31,30% na PMB e 85,95% no DF (GDF, 2016). Ver tabela 5, anexo |, Domicilios servidos
por infraestrutura e servigos publicos urbanos.

67 A relacdo de domicilios é de 15,90 % e 31,42%; jardins/parques é de 9,00 % e 22,02%); ciclovias é de
0,70 % e 22,27%; e espacos culturais é de 1,00 % e 8,28% (GDF, 2016). Ver tabela 5, anexo I,
Domicilios servidos por infraestrutura e servigos publicos urbanos.
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do territorio que gera distancias médias de 69,7km entre a periferia metropolitana e o
Plano Piloto; e uma média de 20,2km s6 dentro do quadrilatero de DF. Essas longas

distancias, tornam a metrépole extremamente dependente do sistema viario.

Mas a questdo da mobilidade ndo esta apenas associada a ocupacéo fisica, ela
esta vinculada também a légica de uso do solo. A densidade centrifuga e a concentragdo
de empregos no centro contribuem para essa realidade tanto quanto a ocupagéo dispersa,
provocada pelos vazios. Essa logica ocupacional ndo sé torna os deslocamentos longos
e pendulares®®, mas acentua a estratificacio social do espaco urbano, na medida em que
torna ineficiente a infraestrutura de mobilidade, encarece o Transporte Puablico
Coletivo®® e onera aqueles que dele dependem com tarifas extremamente altas e tempo

de deslocamentos abusivos’®.

Entretanto, apesar das disparidades e conflitos, é evidente a interdependéncia
entre os integrantes da AMB. E essencial entender esse cenario geral para compreender
as implicagdes dos vazios urbanos nessa estrutura. Contudo, a falta de um plano de
ordenamento territorial metropolitano com informacGes comuns em um sistema de
informacBes socioespaciais unificado, dificulta a analise extensiva da totalidade do
territorio metropolitano. Nesse sentido, diante dessa caréncia de politicas comuns e
dados integrados esta pesquisa limita-se ao quadrilatero do DF e suas legislacfes para o
estudo dos vazios urbanos, desenvolvida a seguir. Contudo, a despeito do limite fisico, a
pesquisa considera importante a avaliacdo critica reconhece a importancia dos
municipios que fazem parte da Area Metropolitana de Brasilia (AMB)"* para a dindmica
socioespacial da capital federal. Afinal, os impactos provocados pelos vazios urbanos

nao se limita as fronteiras do DF.

2.4.  Osvazios urbanos da capital modernista
Brasilia é o exemplo mais completo em grande escala dos principios do
Movimento Moderno uma vez que traz consigo as principais caracteristicas que definem

essa concepgdo arquitetdnica: controle absoluto do solo; recorte parcelares; programa

% Entre os horarios de maior deslocamento (inicio da manhid e final da tarde) a demanda sobre o
Transporte Publico Coletivo cai para uma média de 2 a 3% (MEDEIROS; BARROS, 2015).

8 O IPK é um indicador que avalia a eficiéncia financeira do sistema de transporte publico ao considerar
0 numero de passageiros, 0s deslocamentos realizados e 0 nimero de veiculos. Em Brasilia esse indice é
muito baixo (63% abaixo da média nacional) e revela um transporte ocioso.

0 Dos dez municipios brasileiros que tem o maior percentual de populagdo com tempo médio de
deslocamento entre uma e duas horas, cinco fazem parte da AMB (Planaltina,42,51%; Cidade Ocidental,
39,81%; Sto. Antdnio do descoberto, 37,64%; Novo Gama, 36,02%; e Aguas Lindas de Goiés, 35,5%.
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funcional; falta de limite claro do dominio publico; relacdo abstrata entre edificio e
chéo; etc. (PANERAI,2006, p.97).

Apesar da metropole de Brasilia superar expressivamente a concepcao
modernista definida por Lucio Costa, sua imagem e conceitos influenciam e estdo
materializadas por todo o seu territério. Os grandes bulevares, a ideia de cidade
enquanto concepgdes funcionais, o declinio do espaco publico em detrimento do
dominio do privado (“agorofobia”), o “fetiche da intimidade” sdao alguns dos conceitos

que se expressdo na logica urbana da capital (ARANTES,1995, p.118).

Tida muitas vezes como abstrata, sistémica, autoritiria e instrumental
(ARANTES,1995), Brasilia é o resultado de uma soma de concepcbes que tem como
base as formulacbes das cidades modernistas definidas pelos CIAM (Congress
Internationaux d’Architecture) e oficializadas por Le Corbusier na Carta de Atenas. O
ideal de cidade-parque, as vias projetadas exclusivamente para veiculos, os edificios
isolados no meio de espacos livres indefinidos, o sistema de circulagdo de pedestre
livres da rua, a hierarquia da organizacdo da cidade (zoneamento ou setorizacdo), sdo

alguns dos conceitos empregados na configuracdo da cidade (BARCELOS, 1999).

Dentro da discussdo dos vazios, a cidade do movimento moderno assume uma
postura peculiar. Ao propor a autonomia do sistema viario e de seus edificios, ela
desagrega o tecido urbano, os edificios deixam de delimitar a forma urbana e passam
compor sélidos isolados por areas vazias do movimento moderno, substituindo o
“vazio” do espaco publico da cidade tradicional (PANERALI, 2006, p. 165).

Para Bruno Zevi (1996) o espagco livre vai muito além do vazio. Ele apresenta o
espaco como o oposto do construido, aquilo que define o exterior e o interior, elemento
essencial da arquitetura, lugar onde se desenvolve a vida. Essa divisdo clara entre fora/
dentro, publico/ privado, externo/ interno comeca a perder sentido com o Movimento

Moderno que inova no sentido de flexibilizar os limites entre esses dois espacos.

De fato, os espacos livres sdo o aspecto mais polémico da configuracdo espacial
da cidade modernista. Muitas vezes vistos como elementos neutros, ambiguos e
esquematicos causadores do aniquilamento dos espagos e da vida publica das cidades
tradicionais (BARCELOS,1999, p.76). Uma abordagem racional que liquida o tecido

urbano ao eliminar os lugares de apropriacdo das pessoas, em detrimento de uma
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composicdo visual de edificacbes isoladas e desarticuladas por grandes espacos
residuais que se mostram indiferentes ao uso verdadeiramente humano (BICCA, 2017).

Para Borde (2006), os vazios modernistas ndo representam uma revisdo no
conceito de espacos livres. O que muda é a nocao de espago publico entendido como
“[...] espago ndo edificado que faria respirar os novos cheios modernistas. ” (BORDE,
2006, p. 40). Essa configuragédo de cheios desconectados, isolados por enormes vazios,
formando uma série de espacos neutros ilimitados conectados por uma rede de
transporte desvinculadas e interdependentes, produz o que ele chama de vazio

esvaziado, resultado de uma negagéo do tecido urbano e social.

De fato, urbanismo modernista inverte a relacdo figura fundo das cidades
tradicionais. No entanto, a0 mesmo tempo que essa inversao se faz nefasta para a vida
publica urbana (BICCA, 2017), é justamente essa composi¢do polarizada entre o
elemento construido e grandes espacos abertos que vai conferir monumentalidade a
cidade modernista (COLQUHOUN, 2004).

Ao mesmo tempo, essa negacao de distincdo entre o dominio publico e privado,
evidencia a busca do movimento moderno em superar o dualismo campo X cidade,
alterando essa relagdo de oposicdo (BENEVOLO, 2007). Dessa forma, no contexto
modernista, é inegavel a importancia do espaco vazio como elemento de composi¢do
projetual, relacionada como a composicdo da cidade modernista, onde as areas vazias

sdo fruto de uma acdo deliberativa de certa composicdo espacial.

Vimos que Borde (2006) classifica os vazios em trés tipos principais: estrutural,
resultante das transformactes das funcbes urbanas; conjuntural, decorrente de
conjunturas sociais, econdmicas e juridicas; e projetual, resultado de uma acdo
deliberativa de projeto. Nesse sentido em uma cidade como Brasilia que resulta de um
grande espaco livre e unico, é dificil diferenciar os vazios intencionais, 0s vazios
resultantes da consolidacdo, reutilizacdo ou expansédo urbana e os vazios frutos de uma
situacdo particular e especifica. Mesmo porque essas classificacfes podem variar de
acordo com a evolucdo das dindmicas urbanas do contexto espaco-temporal analisado.
Dessa forma, para esta pesquisa, 0s vazios urbanos aqui estudados resultam de uma

relagdo mutua dessa classificagéo.

Nesse sentido, Martins (2009) destaca a dificuldade que existe em definir o que

€ um vazio urbano em uma cidade fruto do Movimento Moderno onde o espacgo livre
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ndo € residual, mas elemento configurador e organizador da paisagem urbana. Os
grandes canteiros centrais de carater monumental e 0s espacos livres das superquadras

ndo sdo considerados vazios, mas elemento de projeto.

A capital é herdeira do Movimento Moderno e dos ideais da cidade-parque. E o
resultado do predominio de espagos livres sobre o0s construidos. Os vazios intersticiais
sdo muito mais que residuais, sdo protagonistas. Sao elementos de projeto que conferem
a monumentalidade simbolica e configuram os “jardins coletivos da vizinhanga”
(MARTINS, 2009, p. 187). Sdo elementos que existem por si s6 e devem ser

preenchidos apenas pelo “imenso céu do planalto”’?.

Se por um lado, a falta de limites demarcados dilui o pedestre pelos espacos
livres, dificultando os encontros e enfraquecendo as relagBes sociais onde as extensas
areas verdes sdo reduzidas a areas vazias no imaginario coletivo (GUSMAO, 2009, p.
160). Por outro lado, os espacos livres da rarefeita vida urbana s&o compensados pela
qualidade do ambiente urbano. Qualidade tdo prezada pela classe média e alta, afinal, a

eles ndo interessa muito a convivéncia comunitaria (BARCELQS, 1999, p, 94).

Este Gltimo aspecto revela a face da segregacdo socioespacial dos vazios: as
classes médias e altas interessa a manutencgdo de tais areas estéreis como uma forma de
assegurar o privilégio e a exclusividade de qualidade do ambiente urbano, mantendo

essas areas “higienizadas” e elitizadas, sem a pluralidade e diversidade social inerente

do convivio social (BARCELOS, 1999).

Mas, para além da questdo ambiental e de convivéncia, os vazios urbanos tém
contornos socioespaciais que ndo diferem muito das cidades tradicionais compactas.
Esses espacos podem atuar como elementos de segregacao na medida em que dificulta o

acesso de grande parte da populacdo a terras urbanizadas.

Hoje, nos centros das grandes cidades brasileiras, observa-se um movimento de
abandono das areas centrais. Com o0 surgimento de novos centros, essas regides sofrem
com a desvalorizacdo imobilidria, o esvaziamento demografico e a deterioracdo da
paisagem e podem permanecer degradas ou se tornarem alvos de requalificagdes. Esse

processo é ainda mais evidente em centros historicos e areas tombadas (FILHO; GUIA,

270 falar sobre os vazios e as escalas de Brasilia Lidia Adjuto Botelho (2009) destaca uma passagem de
Lucio Costa em Brasilia Revisitada, “da proposta do plano resultou a incorporagao a cidade do imenso
céu do planalto, como parte integrante e onipresente da prépria concepcao urbana — os vazios sdo por ele
preenchidos; a cidade é deliberadamente aberta aos 360° que a circundam”.
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2011). Nesse sentido, os vazios deixam de ser um problema e se tornam elementos de
projetos, alternativas para a promoc¢édo do equilibrio, qualificacdo e valorizacdo dessas
areas (VAZ; SILVEIRA, 1999).

Entretanto, em Brasilia, esse processo de esvaziamento do centro tombado nunca
chegou a acontecer. Talvez devido a seu carater institucional pablico, ao seu curto
periodo de existéncia, a sua importancia arquitetdnica e urbanistica ou por razdes
politicas e sociais. O fato é que, apesar de possuir areas degradadas, saturadas e
subutilizadas que ameacam a preservacdo da fisionomia da cidade como mostra o

estudo de Martins (2009), o Plano Piloto é ainda, sem divida, o coracdo de Brasilia.

Contudo, os vazios projetuais ndo dizem respeito apenas a cidade planejada.
Suas premissas influenciam no desenvolvimento e ocupacdo do territério, definido
diretamente na maneira que se da o crescimento e o desenvolvimento urbano fora do
Plano Piloto. A expanséo urbana da cidade moderna ndo seguiu 0 modelo tradicional de
adensamento e continuidade. O crescimento urbano da capital deu-se de forma
fragmentada com aglomerados urbanos dispersos e isolados por grandes intervalos de
areas desocupadas (HOLANDA; MEDEIROS; RIBEIRO, 2008) em um padrdo que
Aldo Paviani (1987) vai denominar polinucleado”®.

Como resultado dessa politica de expansdo urbana, tem-se um modelo de
segregacdo que se caracteriza pelo predominio da populacdo mais pobre vivendo em
aglomerados destacados e distante do centro. Mas, apesar dessa expansdo
horizontalizada descontinuada perdurar nos dias atuais, observa-se uma tendéncia, de
ocupacdo dos intersticios entre as cidades satélites de forma a reduzir gradualmente a
expansdo da mancha urbana’. Entretanto, apesar do enfraquecimento dessa divisdo em
nacleos destacados, a disposi¢cdo configuracional da malha urbana do DF ainda ndo é
uma mancha Unica, e sim uma organizacdo tentacular, resultado das junc6es de algumas
areas dessa estrutura polinucleada. Dessa forma, apesar da dissolugdo da “constelagdo

urbana do DF”, o arranjo espacial fragmentado ainda ¢ evidente (PAVIANI, 2011).

Essa conurbagdo tentacular ao longo das malhas viérias, seguidas pelo
adensamento dessas areas é muito defendida pelos modelos contemporaneos de cidade

sustentaveis que buscam otimizar a infraestrutura e diminuir o impacto da urbanizacao

73 Esta pesquisa ndo tem a pretensdo de discutir o modelo de ocupacéo territorial e sua morfologia. Dessa
forma, encara a configuracdo da cidade como resultado de um processo socioespacial buscando ndo se
restringir a uma avaliacdo maniqueista do padréo de ocupacéo do territorio.

™ Ver figura 1, anexo |, Mapa da evolucdo da mancha urbana do DF.
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extensiva (FARR, 2013). Contudo, Paviani (2011, 2009) destaca que em Brasilia esse
modelo de expansédo territorial pode resultar na perda da qualidade ambiental e

urbanistica’.

Dessa forma, ele afirma que as ocupacBes dos intersticios entre as cidades
satélites ndo devem ser guiadas por agdes especulativas que segue a logica do lucro as
custas, normalmente, da populagdo excluida da qualidade ambiental e urbana. Segundo
Paviani (2009), é fundamental que as politicas sobre o territorio urbano priorizem a
conservacao das areas vazias enquanto reservas estratégicas para um desenvolvimento

territorial saudavel a longo prazo.

Contudo, essa conservacao estratégica de areas vazias deve estar em equilibrio
com as necessidades sociais. De fato, 0s extensos vazios e a horizontalidade séo alguns
dos elementos que ddo identidade e qualidade & cidade’®, entretanto, esta investigacéo
acredita que mais do que ocupar, ou ndo ocupar, essas areas vazias, tais acdes de
preenchimento devem fazer parte de uma estratégia de desenvolvimento urbano que

reduza a segregacdo socioespacial sem comprometer a qualidade ambiental do DF.

2.4.1. Vazios e a ocupacdo dispersa: exclusdo urbana x qualidade
ambiental

Segundo Magalhdes (2010), Brasilia ndo é uma cidade de contiguidade, mas de
ruptura. Esta ruptura esté relacionada ao desenvolvimento fragmentado e extensivo do
territério, consequéncia de uma estratégia excludente que teve como pratica a
realocacdo da mao de obra imigrante e suas ocupagOes indesejadas para além do
cinturdo verde que isolava o Plano Piloto, sem considerar a estrutura existente no
territorio (MEDEIROS; CAMPOS, 2010). Ao estabelecer loteamentos bem distantes do
centro’’ para um segmento social especifico, cria-se uma estrutura espacial descontinua

e desigual (BARCELOS, 1999), tipica da maioria das metropoles de terceiro mundo’®.

75 Paviani (2011) cita como exemplo Aguas Claras e sua verticalizacdo caracterizada pela falta de espagos
para equipamentos publicos e areas livres publicas (parques, pragas, jardins) responsaveis pela falta de
urbanidade e pela baixa qualidade ambiental dessa Regido Administrativa.

6 Marquez e Junior afirmam sdo caracteristicas principais de Brasilia: a forma do Plano Piloto; a
monumentalidade resultante da concepg¢do em eixo; 0s extensos vazios; a horizontalidade; e 0 modo de
morar (MARQUEZ, JUNIOR, 2009, p.112).

""A primeira cidade satélite a ser criada com esse propédsito foi Taguatinga em 1958, dois anos antes da
inauguracao de Brasilia. (BARCELOS 1999).

De acordo com Gonzales “A nova capital ndo escapou dos processos de expansdo caracteristicos do das
metropoles de terceiro mundo. Tdo pouco dos processos de estratificacdo socioespacial, da deterioracdo
arquitetonica e ambiental, da especulagdo e do monopo6lio imobilidrios. ” (GONZALES, 2010, p. 163).
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Contudo, Brasilia possui uma peculiaridade nesse processo de urbanizacéo
segregacionista: o papel central do Estado. A cidade criada por meio de uma acgéo
politica permitiu que grande parte das terras urbanas fossem de propriedade publica e
que o processo de ocupacao territorial excludente fosse orquestrado pelo Estado “[...]
numa situagdo que poderia considerar ideal do ponto de vista da ortodoxia do
planejamento urbano, ndo fosse a disparidade de condi¢bes matérias oferecidas a
populacdo. ” (BARCELOS, 1999, p. 99).

Em seus estudos, Holanda (2008, 2010) e Medeiros e Ribeiro (2008), apoiados
na teoria da Sintaxe Espacial, relacionam as caracteristicas morfoldgicas da cidade a
cinco aspectos de analise. Eles classificam, o territdrio de Brasilia como: fragmentado’®,
fruto de um tecido urbano descontinuo; de densidades demograficas muito baixas®,
resultado de uma ocupacdo territorial extensiva e desigual; extremamente disperso®,
com nucleos espalhados, distantes e mal conectados; excéntrico,®? onde o centro
funcional ndo corresponde a regido mais integrada, nem ao ponto de maior densidade
média; e extremamente segregado espacial e socialmente. Ou seja, a fragmentacdo, as
baixas densidades, a dispersdo, a excentricidade sdo consequéncias fisicas desse arranjo

espacial que, em conjunto, contribuem para um territdrio segregado.

A estratificacdo socioespacial de Brasilia esta estampada na forma
descentralizada e excludente de ocupacdo do seu territorio. O fato de a cidade
concentrar, em um Gnico centro, a maioria dos servicos e empregos e aglomerar a maior
parte da sua populacdo em periferias muito distantes resulta de um processo urbano
(des)organizado em territérios regionais disformes e disperso, com centralizagdo das

funcBes econdmicas e descentralizacdo da atividade residencial (PAVIANI, 2010).

" Dos 37 nucleos urbanos estudados por Ojima (2007) Brasilia é o mais fragmentado com um indicador
de fragmentacdo de 0,76 fruto de uma urbanizagdo “em saltos” (Sdo Paulo ,0,55; Rio de Janeiro, 0,54;
Salvador,0,69; e Belo Horizonte 0,65).

8Densidade demogréfica de 444,66 hab./km? (IBGE,2010), 19° no ranking de densidades demograficas
das 27 capitais dos estados brasileiros. (IBGE,2010).

81 De acordo com os estudos e metodologias aplicadas para sintaxe espacial, Brasilia é a segunda cidade
mais dispersa do mundo atras da cidade de Mumbai na india (HOLANDA, MEDEIROS, RIBEIRO,
2008). Contudo, ao desenvolver um indicador de dispersdo urbana (que considera a densidade; a
fragmentacdo; a linearidade e a centralizacdo) para avaliagdo das cidades brasileiras, Ojima (2007) coloca
Brasilia em oitavo lugar na classificacdo da dispersdo em relacdo as 37 cidades estudadas. Apesar das
diferentes metodologias apresentar conclusées distintas, as duas demonstram a alta disperséo do DF.
8Estrutura tricéfala com os trés centros bem distantes entre si: O centro funcional, centro de comércio e
servicos (CCS) ou Central Business District (CBD); o centro demografico, centro de concentracdo
populacional; e o centro morfolégico ponto mais acessivel a todos os outros pontos da cidade.
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Essa centrifugagcdo dos assalariados e a transferéncia das populacdes carentes
para regides distantes do centro pressionam as bordas periurbanas em um modo de

expansao urbana que tem como modelo loteamentos de “plantacdo de casinhas e

barracos” sem o minimo de urbanidade (SCHVARSBERG, 2010).

Essa estrutura fisica espacial interfere na funcionalidade da dindmica territorial,
implicando altos custos sociais e econdmicos. Souza e Ribeiro (2010) mostram a
perversidade da relagdo emprego e moradia em Brasilia®®. Uma dinamica espacial onde
a maioria da populacdo encontra-se a 20 km do centro de empregos tem como
consequéncia um intenso movimento pendular (casa-trabalho-casa) e uma estrutura de
transporte ineficiente®*, subutilizada e cara, sem contar o desgaste fisico e psicoldgico

daqueles que se deslocam das periferias para o centro diariamente (PAVIANI, 2011).

Dessa forma, a essa exclusdo fisica dessa estrutura polinucleada soma-se a
exclusdo social. E apesar de Paviani (2011) apontar a tendéncia de ocupacdo dos
espacos vazios entre os nucleos urbanos, resultado da expansdo horizontalizada da
malha urbana e do adensamento dos nucleos consolidados (JATOBA, 2017), esse
preenchimento ndo significa, necessariamente, uma diminuicdo da segregacdo quando
analisados os fatores sociais. A pratica de ocupacGes dos vazios pode manter ou
aumentar a dindmica de exclusédo, concentrando 0os empregos no centro e as moradias

fora dele.

A logica excludente gerada pela ocupacdo rarefeita do territério vai além da
questdo da mobilidade. Os elevados custos de infraestrutura para manter essa disperséo
sdo pagos por todos. A qualidade urbana, estética e paisagistica do Plano Piloto
contrasta com a realidade da periferia. A segregacao socioespacial mostra desigualdades
marcantes na nossa estrutura social “[...] evidenciadas hd muito e que se manifestam na
periferizacdo, no desemprego, na violéncia, na segregacdo e na exclusdo a que é
submetida grande parte da populagdo do DF. ” (PAVIANI, 2011, p.8).

8 Segundo dados do Plano Diretor de Transporte Urbano e Mobilidade do Distrito Federal e Entorno —
PDTU/DF (GDF, 2010), em 2008, 66% dos empregos formais estavam concentrados no centro, Plano
Piloto, mas apenas 8% da populagéo, de maior poder aquisitivo, reside nessa localidade.

8 PBrasilia apresenta o IPK mais baixo entre as capitais: 0,97. O IPK (indice de passageiros por
quildmetro) é o indice que indica a intensidade de utilizacdo do sistema de transportes. Isso mostra a
ineficiéncia e a ociosidade do transporte publico, resultado dos movimentos pendulares, da alta disperséo
do territorio e da centralizagdo de empregos e servicos. (SOUZA, RIBEIRO, 2010).
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Para estabelecer o quadro da segregacao socioespacial da capital, Jatoba (2017)
associa as densidades® das diferentes RegiGes Administrativas (RA) do DF com
diferentes dados sociais, espaciais e econdmicos: a distancia da area central - CBD®® do
DF; o percentual de casas e apartamentos/quitinetes; a renda domiciliar per capita
(GDF, 2013c; 2016); e o valor médio dos imoveis®’.

De acordo com este estudo, a densidade urbana média do DF é de 52,18 hab./ha,
mas esse valor ndo esta distribuido de maneira uniforme pelo territorio, ele varia muito
entre as RA com valores que vdo desde 0,94 hab./ha (SIA) até 124,80 hab./ha
8(Ceilandia). Além dessa amplitude de densidade, outro fator interessante é o fato de
que no DF a tipologia edilicia, ndo estd necessariamente relacionada ao aumento ou
diminuicdo das densidades, edificios em altura ndo significam adensamento e casas ndo
correspondem a baixas densidades, esta relacdo depende das areas verdes e espacos

urbanos de cada RA.

Neste contexto de densidades variaveis, € possivel observar um padréo inverso
entre a densidade e a renda. O grupo de alta renda habita as areas de densidades
menores (exceto sudoeste/octogonal), relacdo vinculada a morfologia de ocupacao
territorial comum, extensiva e dispersa. Os grupos de média-alta renda, média-baixa

renda e baixa renda ocupam faixa de densidades intermediarias e alta®®.

Essa relacdo entre densidade e renda estd vinculada a forma como se ocupa o
territério, onde quanto menores os lotes, menor é a renda e maior é a taxa de
ocupacio®. Areas mais afastadas do centro possuem padrdo mais intensivo de ocupacéo
do solo urbano e potencial construtivo maior. Nesse sentido, a regido periférica
imediata, apesar de ter uma mancha urbana quase equivalente ao centro, possui uma

populacdo trés vezes maior (GONZALES, 2010, p.166), muito em funcdo das areas

8 Ao avaliar que 96% (IBGE, 2010) da populacdo do DF é urbana, Jatoba opta por tomar como
referéncia a densidade urbana (relacdo entre populacdo urbana estimada pela Pesquisa Domiciliar por
Amostra de Domicilios (2015) e a area com ocupagdo urbana da RA). Essa densidade difere da densidade
demografica que toma toda a populagdo (urbana e rural) e toda a area da RA e, portanto, tende a
apresentar valores ainda menores (JATOBA, 2017).

80 CBD ou Distrito Central de Negécios compreende a escala gregaria do Plano Piloto: Rodovidria; os
Setores Bancarios Sul e Norte; Comerciais Sul e Norte; e de Diversdes Sul e Norte (JATOBA, 2017).

8 VVer tabela 6, anexo |, Densidades das RAs e outros indicadores.

8 Em Aguas Claras se considerarmos apenas a parte verticalizada tem se um valor de 211,57 hab./ha,
contudo ao se tomar toda a RA esse valor diminui (JATOBA, 2017).

8 De acordo com a Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios (GDF, 2016), alta renda sdo aqueles que
possuem uma renda domiciliar acima de 10.000,00 reais; média alta renda, entre 10.000,00 e 5.000,00,
média baixa renda. Entre 5.00,00 e 2.500,00; e baixa renda abaixo dos 2.500,00 reais.

% O Lago Sul, maior renda do DF, possui um lote residencial minimo de 800m?2, enquanto Santa Maria,
Recantos das Emas, regides de baixa renda, e tém uma area média de 128m2 (GONZALES, 2010, p. 169).
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vazias nessa regido central, mas também devido ao modelo de ocupacdo de baixas

densidades dessa area.

Dessa forma, apesar de ndo ser uma regra geral, pode-se dizer que conforme
aumenta a distancia do centro, diminui-se a renda e aumentam-se as densidades.
Destaca-se que a densidade tem a ver com as quantidades de vazios, mas resulta,
principalmente do modelo de ocupagéo do solo.

Em relacdo ao valor econdmico dos imdveis, nota-se que na capital o preco de
terra ndo segue o padréo das demais cidades (que tendem a ter precos mais elevados em
densidades altas). Devido sua peculiaridade de criacdo e seu carater preservacionista o
que define o preco do imovel em Brasilia ndo € sua densidade, sdo fatores como: sua

proximidade com o centro, a localidade e qualidade dos iméveis, etc. (JATOBA, 2015).

+

B > 150 Habitantes por hectare - Alta densidade(PDOT/2012) Distrito Federal
Bl > 50<150 Habitantes por hectare - Média densidade(PDOT/2012) Lago Paranoa

> 15<50 Habitantes por hectare - Baixa densidade(PDOT/2012)

10 0 10 20 30k
< 15 Habitantes por hectare - Muito baixa densidade (PDOT/2012) "

Figura 2: Faixas de Densidade Distrito Federal
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

Contudo, além das consequéncias socioespaciais, a metropolizagdo expandida
vem incluindo na sua conta o desgaste da qualidade ambiental ao extrapolar suas
limitagdes naturais. O continuo crescimento das areas urbanas da-se em detrimento de
uma degradagdo ambiental sem precedentes. Além da situacdo alarmante dos recursos
hidricos no DF, verificam-se alteracfes consideraveis no clima como o aumento da
temperatura e a queda da umidade do ar (GONZALES,2010).
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A estrutura espacial polinucleada e os grandes espacos livres entre as areas
urbanizadas propiciaram uma expansdo territorial horizontalizada (JATOBA, 2010,
p.309). Essa estrutura urbana dispersa junto com fatores sociais e econdmicos tem
possibilitado um crescimento urbano preocupante. A populacdo urbana cresceu menos
que a mancha urbana, indicando que a cidade se expandiu além do necessario. Esse
crescimento desequilibrado traz potenciais riscos ao meio natural, as infraestruturas
urbanas e a qualidade de vida (JATOBA, 2010, p. 318).

Paviani (2009) nos alertar dos riscos envolvendo a ocupacao de areas vazias, em
parte, responséavel pela qualidade ambiental do DF. Afinal quando tratamos de Brasilia,
independente do movimento de expanséo, dispersdo ou compacidade, uma afirmacéao
inclina-se a ser verdadeira: “A qualidade ambiental tende a piorar na proporgdo dircta

do crescimento urbano [...]” JATOBA, 2010, p. 318).

A disperséo historica do territério do DF, associada a desordem da expansao e
ocupacdo mais a deterioracdo ambiental sdo caracteristicas da organizagdo espacial da
capital (GONZALES, 2010). Apesar do recente adensamento da malha urbana com
ocupacdo de areas vazias entre 0s assentamentos, a cidade continua a se espalhar pelo
territorio trazendo implicacfes ambientais e aprofundando a segregacdo socioespacial
da capital dividida claramente entre a cidade dos ricos e a cidades dos pobres
(BARCELOS 1999).

2.4.2. Vazios e a questao de ocupacao irregular
Dentre as questdes que se relacionam diretamente com a reflexdo dos vazios
urbanos em Brasilia esta a particular e expressiva pratica das ocupacdes irregulares® do

solo urbano e, vinculado a isso, a questao da habitacdo no DF.

No Brasil aproximadamente 6% da populacao (11.425.644 habitantes) vivem em
assentamentos subnormais® (IBGE, 2010). A maior parte desses assentamentos (77%)
encontram-se em Regides Metropolitanas onde a ilegalidade urbana, antes excecao,

9IA condigdo de irregularidade fundiaria urbana resulta de dois tipos de inconformidades: dominiais,
caracteriza quando a ocupagdo se da em terra publica ou privada, e ndo ha qualquer titulo que dé a
ocupante garantia juridica sobre a posse da terra; e urbanisticas ou ambientais, quando o assentamento
esta em desacordo com a legislacéo urbanistica e ambiental, carecendo dos devidos licenciamentos.

920 IBGE (2010) define como assentamento subnormal, assentamentos de ocupacdo irregular, precaria de
servigos publicos essenciais e de urbanizacdo fora de padrdes vigentes, ¢ o “[...] conjunto constituido de,
no minimo, 51 unidades habitacionais (barracos, casas, etc.) carentes, em sua maioria de servicos publicos
essenciais, ocupando ou tendo ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (publica ou
particular) e estando dispostas, em geral, de forma desordenada e/ou densa. ”’
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passou a ser regra, fendmeno estrutural e estruturante na produgdo das cidades,

acarretando em consequéncias urbanisticas e ambientais.

Ml Lote irreqular Distrito Federal
Lote regular Lago Paranoa 10 0 10 20 30km

Figura 3: Lotes regulares e irregulares
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

Em Brasilia, os problemas de ocupacbes e parcelamentos irregulares®® estio
presentes antes de sua inauguracdo, dificultando as politicas de planejamento e gestdo
do territorio e trazendo problemas ambientais e urbanos (SENA, 2013). A apropriacao
ilegal do solo tem origem no processo impreciso de formacdo do quadrilatero e nas
particularidades das politicas puablicas aplicadas no controle do uso solo que
contribuirdo para uma pratica de irregularidades que persistem até hoje (BRANDAO,
2013).

A desapropriacdo para a construcdo da cidade deu-se de forma répida e tortuosa,
gerando um imbroglio fundiario formado por terras desapropriadas (publicas); terras
privadas; e terras de propriedade em comum, areas de desapropria¢do nao concluida, de
propriedade indefinida (ROLNIK, 2007). A confusa situagdo dominial e a inconsistente

condic&o dos registros cartoriais refletem a complexa conformacéo do territorio.

Ao avaliar a implantacdo da capital sob o panorama fundiario, Oliveira (2008)

observa que boa parte do quadrilatero ndo foi efetivamente desapropriada. Segundo a

930 autor divide os conceitos: ocupagdo irregular, assentamento de forma coletiva e desordenada em area
publica ou de terceiros; e parcelamento irregular, fracionamento e comercializacdo de lotes, em éarea
publica ou particular, sem a anuéncia do poder publico. ” (SENA,2013, p.13).
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TERRACAP 51,36% do territorio foi desapropriado, ficando sob o dominio do Distrito
Federal e da Unido; 8,53% foram desapropriados em comum; 6,83% esta em processo
de desapropriacao; e 33,28% permaneceram como propriedade privada. Esses dados nos
mostram que uma boa parte do territorio da capital ainda é de propriedade pablica, as
alienacdes de terras publicas para particulares por meio de processos licitatorios séo
timidas e ndo alteram muito o cenéario fundiério (OLIVEIRA, 2008, p.66).

A intensidade e rapidez com que a capital foi concebida também contribuiu para
a ocupacdo desordenada e irregular do territorio (SANTQOS, 2009). A construcdo da
nova capital federal atraiu trabalhadores de todo o pais. Esse movimento migratorio,
contudo, ndo foi planejado pelos idealizadores das cidades, fazendo com que desde o
inicio o aporte de pessoas fosse superior a oferta de trabalho e moradia (PAVIANI,
2010). Dessa forma, criaram-se nucleos residenciais para abrigar e isolar aqueles
desconsiderados do processo de implantacdo de Brasilia. Alguns desses nucleos de
acampamentos se fixardo, mas a maioria foi desconstituida ou realocada para longe do

centro na forma das “cidades satélites”®.

Contudo, foi na década de setenta que comecaram a surgir 0s primeiros
parcelamentos irregulares no Distrito Federal, com o “Condominio Quintas da
Alvorada”. E interessante destacar que na época, o mercado imobiliario possuia oferta
para suprir a demanda habitacional, mas o fator numérico ndo foi suficiente para
impedir o surgimento dessa pratica ilegal. Na década de oitenta, esse processo se
intensificou com o governo de Joaquim Roriz que iniciou a préatica de distribuicdo de
lotes e de criacdo de assentamentos em massa (de baixa e de alta renda) (PAVIANI,
2009).

Entre momentos de maior intensidade e momentos de recuada® a ocupagio
irregular da terra urbana é um fato presente na histéria da formacao da capital e tornou-
se uma pratica comum na histéria da urbanizacdo de Brasilia. Todas as areas do DF
possuem algum tipo de invasdo de terras publicas (SILVA, 2006). Essa pratica da

expansdo ilegal, constante e expressiva das fronteiras urbanas na forma de

% Esse processo deu-se em trés momentos principais: as remogdes para a construgdo da capital no final da
década de 1950 (Taguatinga, Gama e Sobradinho); a erradicacdo das invasdes nos arredores do Plano
Piloto na década de 1970 (Ceilandia); e nos anos de 1980 com a construcao de casa populares e licitagdo
de terrenos (Samambaia) (JATOBA, 2017).

%0bserva-se uma disseminagdo mais intensa dos parcelamentos irregulares entre o final dos anos 1970 e
metade dos anos 1980; entre o final dos anos 1980 inicio dos anos 1990 (entre 1989 e 1994); e entre o
final nos anos 1990 e inicio dos anos 2000 (entre 1999 e 2002).
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“condominios privados” ou “favelas” (MOURA, 2015) evidenciam uma politica
espacial excludente e extensiva. Essa extensdo ilegal é face complementar aos vazios

urbanos, a l6gica do desenvolvimento desigual.

Esse espraiamento tem como consequéncia a atuacdo direta do poder publico
que manteve desapropriacdes e um considerdvel estoque de terras vazias sob a
justificativa de manté-las como instrumento de organizacdo do territério (PAVIANI,
2009). Ao ndo disponibilizar condicBes espaciais, sociais e econdmicas 0 governo
afastou a populacdo de baixa renda para as areas periféricas que comecgaram a ocupar
com loteamentos privados e sem infraestrutura os municipios limitrofes do DF,
vendidos em pequenas porgdes e a longo prazo. Como resultando tém-se que a taxa de
crescimento do entorno®® é duas vezes maior do que a do DF, representando uma
verdadeira pressdo nessa estrutura urbana metropolitana que € dispersa e, a0 mesmo
tempo, extremamente centralizada (GONZALES, 2010).

Como na maioria das cidades brasileiras, esse processo deu-se pelo
parcelamento clandestino das areas rurais, publicas e privadas, que forcosamente
tonaram-se urbanas. A APA do Rio Sdo Bartolomeu abarca grande parte dessas
ocupacdes irregulares expondo a fragilidade e o prejuizo ambiental que esse modelo de
ocupacdo traz (GONZALES, 2010), deixando de heranca um territrio ambientalmente

degradado.

% Quando se fala em “entorno” refere-se aos municipios adjacentes ao DF que fazem parte da dinamica
metropolitana.
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Figura 4: Lotes regulares e irregulares
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

Contudo, em Brasilia, a apropriacdo irregular da terra sobre as areas rurais e de
protecdo ambiental tem uma peculiaridade bastante expressiva: a grande quantidade de

territorio ocupada de maneira irregular pela populagéo de alta renda®’.

As limitagBes de oferta de lotes residenciais em &reas que interessasse a classe
média resultaram nesse fendémeno particular da capital, geralmente na forma de
condominios particulares, em &reas rurais e terras plblicas (BARCELOS, 1999)%,

criando, dessa forma, um mercado informal® de terras.

Esses condominios de classe média surgiram na década de 1970 na forma de
“condominios rurais”, chacaras e sitios que posteriormente foram reparcelados
assumindo formas e dimensfes urbanas. Além dos prejuizos ambientais, ha também o

fato de que esses modelos de ocupacdo de negacdo a cidade na forma de condominios

% O PDOT/DF Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal de 2012 divide as areas de
assentamento informais em duas: ARINE — Area de Regularizacio de Interesse Especifico (alta renda) e
ARIS - Area de Regularizagio de Interesse Social (baixa renda).

% Ainda que a informalidade praticada pela populagio de média e média-alta renda seja um fendmeno
recorrente na América Latina devido aos precos exorbitantes da terra urbana, como nos mostra Jatoba
(2017, p. 14), no DF essa informalidade assume proporc¢des territoriais extremamente expressivas.

9 Abramo (2007) trata em sua pesquisa do ascendente mercado, “ mercado informal do solo” nas grandes
cidades brasileiras, resultado de uma légica do mercado e da necessidade que extrapola os marcos
regulatorios do Estado de Direito, porém possui uma estrutura institucional prépria que garante a
reproducdo temporal das praticas mercantis informais de compra, venda e locagdo de solo ou imoveis.
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fechados pioram a qualidade urbana ao desestimularem a vida publica reduzindo os
espacos publicos a lugares de circulagdo (CORREA, 1995).

A ocupacdo irregular no DF é expressiva e € praticada por diferentes classes

sociais, por motivos variados*®

, assumindo formas que vao desde “incorporagdes” em
areas verdes com loteamentos de casas de luxo, até as ocupagdes de barracos tipicas das
favelas de todos os grandes centros urbanos do pais. Entretanto o discurso no qual séo
tratadas essas ocupacgdes variam de acordo com a classe social a que ele se direciona,
ora chamado de “invasoes de baixa renda” quando diz respeito a populagdo pobre, ¢ ora

de “condominios” quando se trata da populacdo mais abastarda. (GONZALES, 2010).

De acordo com Sena (2013), verifica-se uma diferencga histérica na forma em
que as politicas de regularizacdo praticadas no DF. De um lado tém-se as ocupacdes
ilegais (invasdes de baixa renda), geralmente, reprimidas e removidas. E, por outro lado,
tem-se os parcelamentos irregulares (“condominios”® de alta renda) que crescem e se

desenvolvem com a conivéncia do governo.

Segundo os dados do Diagnostico dos Parcelamentos e Ocupagdes informais no
Distrito Federal elaborados pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo — SEDUH por meio da Subsecretaria de Analise de Parcelamentos Urbanos —
SUPAR em 2006 existiam 513 parcelamentos (379 urbanos e 134 rurais) implantados
no DF. Dos loteamentos urbanos 317 (83,6%) configuravam Parcelamentos Informais
Implantados (PUII); 30 estavam em processos de regularizacdo, 28 estavam em
processo de aprovagdo e 4 estavam registrados. (GDF,2006). Dos 317 parcelamentos
urbanos informais implantados, 88 estavam em terras desapropriadas 1°2(28%), 189 em

terras nio desapropriadas®®® (59%) e 40 encontra-se em terras em comum?® (13%).

Dos 2.383.614 habitantes que residiam no DF em 2006, aproximadamente 22%

(533.578 habitantes) viviam em Parcelamentos Urbanos Informais Implantados, com

100 De acordo com SILVA (2006) dois grupos especificos sdo responsaveis pelas invasdes de terras
publicas no DF: os “ desassistidos em busca de um pedago de chdo para morar” e aos “grileiros e busca
de lucro facil”.

101 Neste contexto, “condominio” vai além do conceito definido pela Lei n® 4.591/64 e pelo Cédigo Civil
de 2002 (como conjunto de edificacbes com partes exclusivas e comuns; propriedade simultanea e
concorrente de mais de uma pessoa sob uma coisa) e significa qualquer tipologia de habitacdo urbana de
alta e média renda onde se tem controle de acesso.

102 Terras de propriedade publica.

108 Terras de propriedade particular.

104 Terras que ndo possui limites claramente definidos da propriedade publica e particular.
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destaque para: Sobradinho (138.624 habitantes), Planaltina (107.290 habitantes),
Taguatinga (91.253 habitantes) e Ceilandia (77.624 habitantes)!% (GDF, 2006).

No que se refere a faixa de renda, 60% dos parcelamentos informais implantados
estavam ocupados pela populacdo de baixa renda (191 parcelamentos) abrigando um
total de 369.692 habitantes, 38% pela populacdo de média renda e 2% pela populagéo
de alta renda, (126 parcelamentos) e um total de 158.484 habitantes e 5.402 habitantes,
respectivamente (GDF, 2006). Apesar do numero de lotes e de populacdo em situacao
irregular ser maior na faixa de menor renda, quando se trata da extensao territorial, ndo
sdo eles que ocupam a maior parte do territério uma vez que o modelo de ocupacédo

irregular de baixa renda tende a ser bem mais adensado.

Barcelos (1999) destaca que o vazio urbano tem papel central nessa pratica de
ocupagdes irregulares. Segundo ele, essa “[...] cultura da invasao, que desconhece as
distingdes de classe, se alimenta da grande disponibilidade de espacos livres que
aparentemente nao tém donos ou destinagdo. ” (BARCELOS, 1999, p. 100).

Além da questdo dessas grandes areas desocupadas entre ocupacdes
consolidadas que se tornam extremamente convidativa para as ocupacgoes irregulares,
adiciona-se o fato de muitas das terras urbanas em Brasilia serem de propriedade do
Estado ou simplesmente nédo terem dominialidade definida (terras em comum). O fato
do poder publico ser detentor de uma porc¢édo expressiva do territorio, caracteristica que
deveria ser facilitadora das politicas de ocupacdo do solo e de habitacdo, tem um efeito
contrério. As terras publicas encaradas como terra de ninguém e a promessa de

regularizacdo estimulam a ocupacdo ilegal dessas areas (SILVA,2006).

De fato, a atuacdo do poder publico tem destaque especial na configuracéo
territorial da capital, interferindo de forma impositiva no desenvolvimento da cidade e
agindo no controle (ou descontrole) das ocupagdes do solo (BRANDAO, 2013). Dessa
forma, quando se trata das ocupaces irregulares o poder publico age de acordo com
suas intengdes politicas. Ora promove a regularizacéo dos assentamentos, estimulando a
expansdo irregular e o crescimento urbano, ora combate 0s assentamentos e as
expansoes irregulares (BARCELOS, 1999). Nos ultimos anos, 0 que se observa é uma

tendéncia a regularizacao de baixa, média e alta renda no DF.

105 ver, gréfico 1, anexo |, Distribuigdo da populacéo residente nos PUIlIs por Regido Administrativa.
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Falta fiscalizacdo e politicas de controle e combate a ocupaces ilegais,
principalmente quando se trata dos parcelamentos de alta /média renda. A negligéncia
do Estado fez com que o combate ao uso irregular do solo demorasse alguns anos para
de fato entrar em vigéncia, uma vez que as questdes politicas e juridicas acerca da
elaboracdo de novos parcelamentos, controle do mercado imobiliario e de ordem

fundiaria travaram o bom funcionamento dessas tentativas (BRANDAO, 2003).

Nesse sentido, é possivel afirmar que a solucdo dessa pratica depende de uma
politica publica extensiva que inclua as varias questdes que giram em torno dessa
pratica ilegal de ocupacgdo do solo. O controle dos loteamentos irregulares é um ato de
preservacdo de bem-estar coletivo e ndo pode estar a revelia das pressfes sociais e

econdmicas.

Dentro dessa perspectiva Jatoba (2017) defende que politicas preventivas como
oferta crescente e acessivel de terra formal e uma politica publica habitacional eficiente
sd0 mais positivas que politicas curativas, na medida em que desestimulam a
informalidade. Na verdade, as politicas de regularizacdo praticadas ha anos pelo poder
publico ndo foram capazes de reduzir o quadro da informalidade do DF serviu, muitas
vezes, para alimentar a especulacdo da terra, tornando-a cada vez mais inacessivel.
Nesse contexto, 0s vazios urbanos surgem como objetos de invasdo que se valorizam

com a formalizacdo de ocupac@es outrora irregulares.

E importante destacar o sobrepreco dos iméveis praticados no Distrito Federal.
Segundo o indice FipeZap, desenvolvido pela Fundacdo Instituto de Pesquisa
Econdmica e pelo portal Zap, em dezembro de 2017 o Distrito Federal ocupava o
terceiro lugar no preco médio de venda dos iméveis residenciais'® (8.238%$/m2), atras do
Rio de Janeiro (9.811R$/m?) e Sdo Paulo (8.745R$/m?). Esse cenario repete para o
preco do aluguel de imoéveis residenciais!®” com o Distrito Federal (29,63 R$/m?2) em
terceiro lugar, depois de Sdo Paulo (35,76 R$/m2?) e Rio de Janeiro (31,87 R$/m2)
(FIPEZAP, 2017).

1%8Foj levantado o preco médio em m? da venda dos imoveis residenciais de 20 cidades com base em
anuncio da internet (FIPEZAP, 2017).
197 Foi levantado o preco médio em m2 do aluguel dos imdveis residenciais de 15 cidades com base em
anuncio da internet (FIPEZAP, 2017).
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Segundo Jatoba (2017), esse sobreprego tem como justificativa fatores locais que
aquecem demandal®® e, ao mesmo tempo, reduzem a oferta de imdveisl®. Nesse
sentido, a alta do preco dos imdveis no DF alimenta a especulacdo imobiliaria e
encoraja a pratica da manutencdo de grandes vazios urbanos com objetivo de reter a
oferta de terras urbanizadas valorizando-as. Por consequente, isso gera uma escassez de
terra formal e impulsiona a pratica da ocupacdo irregular em uma relacdo direta entre 0s
precos do mercado formal e informal que se retroalimentam em um circulo que tem

como resultado a valorizagio crescente do preco da terra (JATOBA, 2017, p.14).

Nesse contexto, a populacdo mais pobre é quem mais arca com o énus da falta
de acesso a terra urbanizada e legal. A informalidade apresenta-se como uma realidade
perversa para quem depende dela para sobreviver, pois “[...] mais alimenta a pobreza do

que a socorre como alternativa possivel. ” (JATOBA, 2017, p. 16).

Cabe destacar ainda que a irregularidade territorial no DF esta presente tanto no
nivel urbanistico, com os parcelamentos informais, discutido neste item, quanto no nivel
edilicio, com as edificacGes que sdo construidas ou reformadas sem devida aprovacgédo
formal de projeto, (JATOBA, 2017). Entende-se que a questdo de fiscalizacdo das
edificacdes é de extrema importancia a questdo da irregularidade, entretanto, como esta
pesquisa limita-se a analise bidimensional dos vazios urbanos, ndo foi possivel analisar

essa questdo na escala edilicia.

2.4.3. Vazios e o déficit habitacao

Outro assunto que estd diretamente vinculada ao problema das ocupacOes
irregulares e que tem relacdo intima com os vazios urbanos enquanto elementos de
especulacdo € a questdo da habitacdo. O problema da moradia € complexo e envolve
uma série de fatores que vao desde a grilagem de terras, a elevada proporgéo de terras
publicas, o alto preco dos imoveis, até a politica de exclusdo e segregacdo muitas vezes

adotada nas ac¢Oes do governo

A demanda habitacional é um problema que surge antes mesmo da inauguragao
de Brasilia com os quase 70 mil trabalhadores que chegaram a capital para construi-la,

mas se viram excluidos do seu projeto urbanistico e acabaram se estabelecendo ao redor

18A condicdo de Capital da Republica; a alta renda média do DF (maior PIB per capta do pais); e o
crescimento populacional acima da média nacional (JATOBA, 2017, p. 29).

109A oferta insuficiente de terra urbanizada/formal publica como privada; o longo prazo para aprovagao
de projetos de parcelamento do solo; as indefinicdes e da situacdo fundiaria, de posse e de uso da terra; e
a exclusividade estatal de parcelamento do solo até meado dos anos 1990 (JATOBA, 2017, p.30).
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do Plano Piloto. A falta de politicas publicas de médio e longo prazo para atender a
demanda reprimida de habitacdo estimula a ocupacdo dispersa e irregular do DF, as
custas da qualidade ambientais (PAVIANI, 2009).

Dentre os motivos que resultam nessa relacdo mdutua entre a caréncia
habitacional e a invasdo de terras no Distrito Federal, Silva (2006) destaca o déficit de
oferta de imoveis e terras para o segmento social mais carente e vulneravel e a falta de
politica publica voltada para habitacdo social que acolha essa populacdo mais
desprovida, tornando-se uma questdo acima de tudo social, apesar de ser tratada, muitas
vezes, como um problema de policia. Paralelamente a questdo social, o autor realga

também a pratica da apropriacdo irregular do solo como fins especulativos e lucrativos.

Contudo, para Jatobd (2017) a informalidade ndo existe devido a falta de
politicas habitacionais. As politicas publicas de moradia no DF sempre fizeram parte da
gestdo do desenvolvimento da cidade, antes mesmo de sua inauguragdo, com maior e
menor intensidade. Mas, apesar das politicas e programas de habitacdo, o déficit
habitacional do DF e a informalidade tendem, historicamente, a apresentar nimeros

crescentes.

No que toca a questdo do déficit habitacional, a Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP)
desenvolve periodicamente um levantamento em todo pais utilizando os dados das
Pesquisas Nacionais por Amostra de Domicilios (PNAD) desenvolvida pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). De acordo com a FJP a questdo da
habitac&o esté ligada ao déficit habitacional'® (deficiéncias do estoque e necessidade de
construgdio de novas moradias) e a inadequacdo domiciliar'! (necessidade de

incremento e melhora na qualidade da habitacdo).

Segundo essa pesquisa, o déficit habitacional no Distrito Federal*'? apresentou

entre 2013 e 2015 uma ascensdo expressiva depois de uma queda desses nimeros entre

10 Entende-se como deficiéncia de estoque quando ha: habitacdo em situacdo precéria, domicilios
rusticos (sem parede de alvenaria ou madeira aparelhada) ou improvisados (moradia alternativa, lugar
sem destinacdo residencial); situacdo de coabitacdo familiar, duas ou mais familias vivendo em uma
unidade habitacional com a intengdo de mudar; 6nus excessivo com aluguel urbano, acima de 30% da
renda domiciliar; e adensamento excessivo de domicilios alugados, mais de trés habitantes utilizando o
mesmo dormitorio (FJP, 2016).

11 Define-se inadequacdo domiciliar quando hé: caréncia de infraestrutura (energia elétrica, agua,
esgotamento sanitario, destinacdo do lixo); adensamento excessivo de domicilios urbanos proprios;
auséncia de banheiro exclusivo; cobertura inadequada (de madeira aproveitada, palha, zinco, lata); e
inadequacao fundiaria urbana (FJP, 2016).

12 ver gréafico 2, anexo |, Déficit Habitacional do Distrito Federal.
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2012 e 2013. Comparativamente com o contexto nacional''®, o DF teve uma maior
variacdo nos numeros do déficit apresentando um acréscimo (4%) de 2010 para 2015

enguanto o cendrio nacional viveu neste mesmo periodo uma reducédo do déficit (11%).

Em 2015'% o déficit habitacional do DF foi de 130.992 domicilios,
correspondendo a um total de 13,4% do total de domicilios distribuidos entre habitag&o:
precaria (2,7%); coabitacdo familiar (25,2%); 6nus excessivo do aluguel (67,9%); e
adensamento excessivo (4,2%). No cenario nacional o deficit habitacional apresenta
uma porcentagem bem menor em relacdo ao total de habitacbes no pais com 9,3% (ou
6.183.503habitacdes)'® (FIP, 2017).

No DF, o aluguel excessivo é o componente que mais pesa em relacdo ao déficit
habitacional (1,3 vezes maior que a média nacional). Em compensacdo, os demais
componentes apresentam valores menores que a média do Brasil, com destaque para a
questdo da habitacdo precaria que no DF representa 2,7% do déficit habitacional e, na
média do pais, esse valor € 5,5 vezes maior (14,9%) (FJP, 2017).

Quando se associa esses numeros a faixa de renda média mensal familiar, fica
evidente o desequilibrio social do déficit habitacional no DF. Em 2014, a faixa que
recebe até 3 salarios minimos representava 81,4%do déficit a capital, seguido por
aqueles que recebem entre 3 e 5 salarios (7,7%); depois aqueles que ganham entre 5 e
10 salarios (6,4%); e, por ultimo, aqueles que auferem mais de 10 salérios (4,5%).
Destaca-se que, apesar de possuir umas das maiores rendas do pais, o DF é a regido com
maior porcentagem de déficit na faixa de alta renda (3,2 vezes maior que a média
nacional), revelando a incoeréncia da cidade e reafirmando a prética da ocupacdo
irregular de alta renda (FJP, 2016; FJP,2011).

Observa-se que tanto no quadro do DF, quanto no contexto nacional, a
porcentagem do déficit habitacional sofreu uma queda para todas as faixas sociais,
exceto para a faixa de menor renda que experimentou um acréscimo significativo (FJP,
2016; FJP,2011).

No que diz respeito a inadequacdo ou adequagdo das habitagdes particulares
permanentes, o Distrito Federal apresenta 90,7% de domicilios adequados (813.614

domicilios). Dentre aqueles considerados ndo adequados destaca-se como fator a

113 Ver gréafico 3, anexo |, Déficit Habitacional Brasil.
114 Resultados preliminares divulgados pela Fundagio Jodo Pinheiro.
115 Ver Tabela 7, anexo |, Déficit Habitacional do Distrito Federal.
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caréncia de infraestrutura (49.096 domicilios), seguido pela inadequagdo fundiaria
(18.602), e pelo adensamento excessivo (7.930), pela auséncia de banheiro (3.355) e,
por fim, pela cobertura inadequada (305). Esses niUmeros mostram que a inadequacéo,
em sua maioria, ndo diz respeito a qualidade fisica da habitacdo, mas a uma questdo de

carater conjuntural que vai além da unidade de habitacdo de forma individual.

O levantamento do déficit habitacional realizado pela FJP limita-se aos limites
do DF, mas quando a questdo é habitacdo Moura (2015) nos mostra que a realidade é
bem mais complexa e divergente entre 0s municipios da periferia metropolitana. Fora
do DF o quadro da habitagdo é composto, quase em sua totalidade, por domicilios
permanentes (98,90%) e em sua maioria por domicilios tipo casa (com 94,90%),
evidenciando a horizontalizacdo da PMB (GDF,2013d).

Com um déficit habitacional de 26,60% a realidade habitacional do entorno esta
ligada a dindmica expulsoria do DF. A inacessibilidade do seu espago urbanizado e a
insuficiéncia de construcOes de casas para a populacdo de baixa renda estimularam o
surgimento de grandes parcelamentos sem infraestrutura e servigos nos municipios fora
do DF, como: Cidade Ocidental, Valparaiso de Goids e Novo Gama (GDF,2013d).

Quanto a relacdo do estoque e da demanda de habitacdo, a Secretaria de Estado
de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo (SEDUH) em 2005 realizou o Estudo da
Demanda Habitacional no Distrito Federal (EDH-DF) que teve como objetivo projetar a
demanda habitacional do DF para 2010 conforme a projecao dos dados censitarios. Esse
levantamento previu um estoque de domicilios de 737.600 residéncias em 2010,
representando um aumento de 34% do estoque de 2000 (550.414 domicilios), e uma
demanda habitacional em 2010 de 187.186 habitacdes (contra 90.304 em 2000), entre

moradias a serem construidas e a serem reformadas (GDF, 2012b).

Apesar de desatualizado, esse estudo mostra um quadro preocupante da caréncia
habitacional do DF, no qual o crescimento do estoque habitacional ndo acompanha o
aumento da demanda residencial. Essa insuficiéncia por moradia mostra-se maior para o

grupo de menor renda responsavel por 27% da demanda de moradias (GDF, 2012b).

A questdo primeira que surge &, por que a constru¢do constante de novas
habitacbes ndo e capaz de conter a ocupacgdo ilegal do solo, nem diminuir o déficit
habitacional do DF? Jatoba (2017) aponta que dentro os fatores estdo: o crescimento
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populacional acima da média*!®; a alta renda média observada no DF; e o sobrepreco da
terra € um dos fatores de destaque para a manutencao dessa situacéo de insuficiéncia.

Os altos valores praticados pelo mercado imobiliario no DF excluem a
populacdo de baixa renda nio apenas do mercado formal, mas do informal. Areas
informais tomadas como de interesse social tem aquisicdo impraticAvel para quem
ganha até 3 salarios minimos!'’.A oferta de moradia pela politica habitacional ndo inibe
a informalidade uma vez que ela ndo atende de maneira satisfatoria a faixa social que
mais demanda por habitacdo, principal responsavel pelo déficit habitacional no DF
(JATOBA, 2017).

Essa incoeréncia social nas politicas direcionadas a habitacdo ganha contornos
mais evidentes quando associamos o problema da moradia com a questdo dos vazios
urbanos. A contradicdo de uma cidade na qual se tem ao mesmo tempo areas centrais
urbanizadas inutilizadas ou subutilizadas e grande parte da populagdo vivendo em
regides distantes privadas de servigos sociais basicos coloca em questionamento a
I6gica por tras da ocupacdo e da organizacdo do espacgo urbano e a quem essa dindmica
beneficia em uma cidade que convive com o rigor do planejamento modernista e com o

forte apelo econdmico do altissimo preco da terra.

O contrassenso ente o déficit habitacional e o grande montante de imoéveis vagos
ficam evidente nos levantamentos estatisticos a cada ano!'®. Em 2014 os domicilios
vagos*® (55.501 unidades) correspondiam a 48,3% do déficit habitacional urbano do
DF (114.966 unidades). Ou seja, se os domicilios vagos fosses ocupados, quase metade
do déficit habitacional urbano estaria resolvido. Mas na realidade essa equagdo é bem
mais complexa e envolve outras variaveis como o valor, a condicdo, a localizacdo, a

situacdo de propriedade, o padréo de construgdo do imdvel, etc. (FJP, 2016).

116 O Distrito Federal foi a unidade da Federagdo com maior crescimento populacional entre 2012 a 2017
com uma porcentagem de 11,4% (IBGE, 2017).

117 Segundo Jatoba (2017) no Por do Sol um lote residencial informal de 220 m2 chegava a custar 67.500
reais (janeiro de 2016) e um lote residencial informal no Altiplano Leste de 850m?2 chegava a custar
230.000 reais (fevereiro de 2016) (JATOBA, 2017, p. 31).

118 \er Tabela 8, anexo I, Domicilios vagos em condigcGes de serem ocupados e em construgdo por
situacdo de domicilio.

119 SFo classificados como domicilios vagos as unidades identificadas como desocupadas no momento da
pesquisa. O IBGE ndo apura nenhuma informacdo detalhada sobre essas unidades, ele distingue apenas
em habitagcGes em condicdo de serem habitadas, em ruinas ou em construgdo/reforma (FJP, 2017). Nesse
sentido, é essencial a delimitacdo do perfil dessas habitacbes vagas para compreender qual o publico em
potencial atendido por essas unidades.
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Quando se analisa a oferta de imdveis residenciais em agosto de 201712, tem-se
um total de 50.485 unidades, sendo 40.925 imdveis destinados a venda (com valores
que alternam entre 110.000 reais e uma quitinete em Samambaia e Taguatinga e
1.990.000 reais em uma casa em Brasilia); e 9.560 imoveis destinados a locacao (com
custos mensais que variam entre 410,00 reais em uma quitinete no gama e 11.000,00
reais em uma casa em Brasilia) (SECOVI/DF, 2017).

Esses dados sdo fundamentais para a delimitar as estratégias de uma politica
publica habitacional que tem seu maior déficit concentrado nas familias de até 3 salarios
minimos que, na maioria dos casos, ndo tem acesso a oferta. O paradoxo entre o déficit
habitacional e o significativo estoque de terras e de imoveis vazios expde o quadro de
exclusdo do acesso a habitacdo no DF (GONZALES, 2010). Esse cenério de segregacédo
estimula a precaria, continua e significante ocupacao irregular do territério, a0 mesmo

tempo em que alimenta a valorizacao imobiliaria.

Nesse contexto, 0s vazios sdo pegas fundamentais no jogo urbano e interferem
em fatores que vado desde de a forma de ocupacdo do territorio até o valor da unidade
imobilidria. Dessa forma, este elemento de estudo deve fazer parte de uma politica
publica continua e integrada que vise o equacionamento politico e legal do
desenvolvimento urbano'?!. Dessa forma, a proxima etapa dessa pesquisa consiste em
avaliar os vazios urbanos a partir das diretrizes e estratégias estabelecidas pelo Plano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal para entender o cenario desses

elementos no DF, estimulando possiveis debates (GDF,2012a).

120 A amostra desse estudo de imobiliario se restringe as unidades regularizadas de apenas dez regides do
DF (Aguas Claras, Ceilandia, Cruzeiro, Gama, Guar4, Nucleo Bandeirante, Samambaia, Sobradinho,
Taguatinga e Brasilia, que nesse estudo compreende em Asa Sul, Asa Norte, Sudoeste, Lago Sul e Lago
Norte) (SECOVI/DF, 2017).

121Gjlva, 2006, destaca dentre os varios dilemas que envolve os vazios as seguintes questdes: a
classificacdo e definicdo de areas para a expansdo urbana no DF; alternativas de ocupacdo territorial,
englobando transportes, sistema viario, abastecimento e coleta de esgotos; definicdo de diretrizes para o
zoneamento da area de expansdo definida (em relagdo ao trabalho, a habitacdo, ao transporte e ao lazer) e
para o desenho urbano dos novos nicleos habitacionais (SILVA, 2006).
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CAPITULO 3: ANALISE DOS VAZIOS URBANOS NO DISTRITO FEDERAL

Este capitulo resume-se no estudo mais concreto e empirico dos vazios urbanos
de Brasilia. Esse estagio da pesquisa apoia-se na revisdo conceitual e definicdo do
objeto, elaborado no capitulo 1, na avaliagdo do contexto socioespacial de Brasilia e nas

questBes que dialogam com seus vazios urbanos, desenvolvidos no capitulo 2.

Como estratégia de analise adotou-se a divisdo espacial e as classificacfes em
zonas definidas pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal —
PDOT/DF (GDF, 2012a). Dessa forma, é possivel associar as estratégias e diretrizes
definidas pelo Plano Diretor com a avaliagdo proposta dos vazios urbanos em Brasilia.

Nesse sentido, o objetivo aqui €, a partir do entendimento tedrico do objeto de
estudo e do entendimento empirico do contexto de analise, avaliar espacialmente os
vazios. Essa operacdo de identificacdo e avaliacdo foi dividida em duas etapas: 1. a
avaliacdo das diretrizes e estratégias das politicas publicas urbanas no DF definidas
pelos PDOT/DF; e 2. a identificacdo e analise fisica desses vazios urbanos, relacionando

esses elementos com as proposicdes estabelecida por essa politica.

A intencdo, é relacionar as questdes teoricas, as andlises contextuais e a
avaliacdo fisica dos vazios urbanos em um exercicio empirico de avaliacdo e reflexdo
que busca compreender como esses elementos integram a dindmica socioespacial do
DF.

3.1. Os vazios tratados sob a perspectiva de planejamento territorial e

urbano no DF

A ocupacéo do territorio no DF tem sido coordenada por uma numerosa colecéo
de normativas fragmentadas que dificultaram o processo ordenado de urbanizacdo. Essa
descontinuidade normativa incapacitou os planos diretores de implementar e estruturar
suas diretrizes no territorio de fato, “[...]Jevidenciando que os instrumentos técnicos e
normativos, por si s0, ndo sao suficientes para dar conta da complexidade do processo
de desenvolvimento do seu espaco. ” (GONZALES, 2010, p. 177).

Nesse sentido, temos hoje uma gestdo dispersiva e aleatoria refém de um
desenvolvimento urbano guiado, muitas vezes, pela légica especulativa do mercado
imobilidrio. Gonzales (2010) destaca como resultado dessa morbidez gestacional a
proliferacdo de negociacGes que utilizam como pratica a grilagem de terras; o

saneamento basico sempre deficitario em relacdo a expansédo urbana; os planos diretores
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desrespeitados por leis locais; a desconstituicdo dos parcelamentos; as pressdes por
habitacgéo; e a fragilidade ambiental.

Nesse contexto de planejamento os vazios urbanos se colocam como elemento
central para o ordenamento da cidade. Principalmente quando a cidade em questdo
nasce de um conceito modernista que tem na abundancia de espagos vagos um dos
preceitos de sua organizacéo espacial, condi¢ao ja mencionada no capitulo 1. E evidente
que nem todos 0s espacos vazios sdo constituidos pelos vazios urbanos, entendidos e
delimitados nesta pesquisa. Umas das grandes dificuldades € identificar e diferenciar,
dentro do contexto complexo da capital dos dias atuais, 0 que seriam vazios urbanos,
no¢do vinculada a nocdo de funcdo social da propriedade, e 0 que seria area vazia,

entendimento que ndo esta associado ao uso, mas a ocupacao fisica em si.

Essa cidade que tem sua origem no pensamento modernista hoje vive uma
realidade plural e heterogénea, e vem exigindo um planejamento urbano que transcenda
a ldgica racional, funcionalista e tecnicista modernista e contemple a cidade
multifacetada e complexa que é Brasilia hoje (MEDEIROS, CAMPOS, 2010). No que
toca aos vazios urbanos a dificuldade consiste em entender o que sdo e como se
configuram esses elementos para a organizac¢ao do espaco urbano e quais as implicagdes

para a definicdo de diretrizes e instrumentos que sejam efetivamente utilizados.

Conforme exposto anteriormente, os vazios urbanos sdo indispensaveis na
discussdo de ordenamento territorial pois interferem diretamente: na forma em que é
feita a expansdo urbana, compacta ou dispersa; na qualidade ambiental, com o uso
extensivo do solo e a definicdo de areas verdes; na grilagem de terra, com a ocupacédo
irregular de areas vazias; e na caréncia de habitacdo, com a manutencdo de areas

residenciais vazias para especulacao.

Nesse sentido, 0 estudo baseia -se na anélise do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal — PDOT/DF (GDF, 2009a) e sua revisdo (GDF, 2012a).
Esse instrumento basilar da politica urbana e do ordenamento territorial tem um papel

central no desenvolvimento da cidade e na questdo dos vazios urbanos.

Desta forma, a primeira parte do capitulo dedica-se a entender como esse
instrumento entende, discute e aborda o tema dos vazios urbanos na capital federal.
Destaca-se de antemdo que esta avaliacdo apresenta uma limitacdo evidente na medida

em que se restringe ao DF. Sabemos que essa delimitacdo é abstrata, na realidade a
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descontinuidade do tecido e as questbes dos vazios urbanos ndo se limitam ao

quadrilétero, repetindo seu padréo de urbanizacdo dos municipios limitrofes.

3.1.1 O PDOT/DF e seus conceitos

As primeiras medidas de ordenamento de uso e ocupagdo do solo ocorreram ja
nos anos de 1960 com o Decreto 163, de 26.02.1962 e o Caodigo Sanitario do DF, lei
5.027/66. O acelerado crescimento da capital entre as décadas de 1970 e 1980
influenciou o surgimento de outros planos que guiaram a organizacdo, ocupacao e uso
do territério com o objetivo de proteger as bacias hidrograficas e seus mananciais'?2
(GDF, 2009b).

Nos anos 80, dois planos dominam o ordenamento da cidade, o POT — Plano de
Ordenamento Territorial, em 1985, nunca homologado, e 0 POUSO - Plano de
Ocupacéo e Uso do Solo, em 1986, uma ratificacdo das definicbes do POT. Esse Plano
reafirmava a expansao sudoeste e propunha uma estrutura basica de planejamento e
ocupacdo do territério. Contudo, em 1987, contrariando a Idgica de ocupacéo dos planos
anteriores, Lucio Costa no Relatorio Brasilia Revisitada propdem o adensamento da
bacia do Lago Paranod, definindo seis novas areas de ocupacdo ao longo dos eixos
viarios perto do Plano Piloto (GDF, 2009b).

O periodo de redemocratizacdo do pais, marcado pela Constituicdo Federal de
1988, deu um novo rumo para a politica pablica urbana. No DF os anos de 1990 foram
determinados pelo inicio do desenvolvimento dos Planos Diretores'?3. O primeiro Plano
Diretor de Ordenamento Territorial, PDOT, em 1992, representou um avango ao
reconhece a realidade dos parcelamentos informais, mas reforcava o polinucleamento e
a bipolaridade do territorio, repetindo as praticas adotadas nos anos anteriores!?*, Em
1997 a revisdo do PDOT/DF rompe com algumas defini¢cdes do Plano Diretor anterior e
define principios?® que v&o guiar os Planos Diretores subsequentes. (GDF, 2009b).

122. 9 primeiro foi o Planidro - Plano Diretor de Agua, Esgoto e Controle da Poluicdo em 1970 que
delimitou 0 Zoneamento Sanitario para o Distrito Federal e definiu o primeiro macrozoneamento do DF;
0 Zoneamento Sanitério do Distrito Federal, de 1975; e o PEOT — Plano Estrutural de Ordenamento
Territorial de 1977 que legitimava as ocupac6es do solo, reforgando o crescimento na direcdo sudeste, e
definia as ocupacdes futuras a partir das infraestruturas existentes (GDF, 2009b).

123 O Plano diretor do DF segue os principios de ordenamento territorial definidos pela Lei Organica do
DF de 1993, atualizada em 2018 (CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL, 2018).

124 Este Plano estabeleceu um anel de protecdo do Plano Piloto que contribuiu indiretamente para a
ocupacao de areas ambientalmente frageis ao redor do centro (GDF, 2009b).

125 O reconhecimento do vetor nordeste/ sudeste a ser monitorado principalmente nas areas de surgimento
de condominios; a proposicdo de um centro regional; flexibiliza os usos e as atividades; e estabelece
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Os anos 2000 foram definidos pelo progressivo abandono da &rea central,
resultado de uma mobilidade interna, e pelo preenchimento dos vazios entre
aglomeracdes urbanas. Contudo, essas ocupacfes aconteceram de maneira dispersas
com tendéncias de parcelamentos de baixas densidades em areas antes rurais. Além
desse crescimento disperso, observou-se uma expansdo urbana consideravel nos
municipios limitrofes aos DF e ao longo das rodovias que articulam a capital com seus
vizinhos, destaque para a EPIA, EPTG e EPNB. Como resultado, tem-se hoje uma
mancha urbana continua e difusa com trecho de maior e menor intensidade (GDF,
2009b).

A versdo mais atual do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito
Federal foi elaborada e aprovada em 2012 por meio da Lei Complementar 854 de 2012
(GDF, 2012a) e resulta da revisdo da Lei Complementar n°® 803 de 2009 (GDF, 2009a).
O curto intervalo de tempo de trés anos entre um plano e outro ndo previu grandes
alteracdes nas definigdes estabelecidas para o planejamento urbano da capital. A revisdo
alterou alguns aspectos da lei e algumas delimitagfes de suas zonas e macrozonas, mas

manteve a estrutura e a mesma ldgica da lei anterior.

A sobreposicdo dos dados espaciais das Macrozonas e das Zonas do PDOT/DF
de 2009 e 2012 mostram uma pequena variagdo entre as areas das macrozonas (3,85%).
As alteracBes no Macrozoneamento representam uma area de 3.865 hectares, enquanto
as alteracbes feitas no Zoneamento englobam uma area de 22.266ha, o que indica
apenas mudanca entre as varias classificacdes definidas pelo zoneamento, € ndo uma

grande variacgdo entre as areas rurais e urbanas (CONTAIFER, 2014).

Na verdade, o que se verificou foi uma reducdo pouco expressiva das Zonas
Urbanas (0,27%) e uma acréscimo ndo muito significante das Zonas de Protecdo
Integral (0,03%) e das Zonas Rurais (0,25%). Contudo, o encolhimento da Zona Urbana
ndo significou uma contencdo no crescimento urbano. Pelo contrario, a reducdo da
cobertura vegetal do solo indica a urbanizagdo de areas desocupadas (CONTAIFER,
2014).

Dentre os principios definidos pelo PDOT/DF atual como norteadores da
politica publica urbana, destaca-se o fundamento da funcdo social da propriedade e da

justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagdo. Esse

instrumentos como a Outorga de Direito de Construir e a criagio do FUNDURB - Fundo de
Desenvolvimento Urbano (GDF, 2009b).
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principio é a base para a definicdo de varios instrumentos de planejamento e gestdo
territorial e respalda a ideia de vazios urbanos desenvolvidas por esta pesquisa,
apresentada no capitulo 1*?® (GDF, 2009b).

A partir da definicdo dos seus principios, o PDOT/DF divide seus objetivos em
gerais'?’ e especificos'?®. Dentre aqueles que se relacionam diretamente com os vazios
urbanos estd o ordenamento territorial e a “ [...] otimizagdo e priorizagdo da ocupagdo
urbana em areas com infraestrutura implantada e em vazios urbanos de areas
consolidadas, respeitada a capacidade de suporte socioecondmico e ambiental do
territorio. ” (GDF, 2009b, p. 07). Esse objetivo esta relacionado com a maneira que se
da o crescimento urbano e a ocupagdo do territorio (disperso ou compacto); a questdo da
qualidade ambiental e a manutencdo das areas verdes; o conflito entre o espaco urbano e

rural; e, por ultimo, o problema da habitacdo e da ocupacao irregular do territério.

3.1.2 A organizacao territorial do PDOT/DF e os vazios urbanos

A proposicao organizacional do territdrio baseia-se nas tendéncias e vocacoes,
restricdes e capacidades de suporte do territério para organizar suas diretrizes e seus
vetores de crescimento em uma abordagem integrada do espaco. Essa associagédo
assume uma postura racional e adota como objetivo a intensificacdo do uso do solo

urbano, contrariando a dispersao territorial praticada até ent&o.

A escolha de planejamento define o uso dos espacos urbanos, o desenvolvimento
e o crescimento da cidade, dessa forma, estando diretamente relacionada com os seus
vazios urbanos. Principios como a promocdo da compacidade e a reducdo da dispersao
urbana; a otimizacdo das infraestruturas existentes; a urbanizacdo guiada pelo sistema
viario principal como estruturador e promotor de novas centralidades; a ocupagéo
continua da mancha urbana e a oferta de novas areas habitacionais sdo elementos de

uma visdo de cidade que tem nos vazios elementos estratégicos de desenvolvimento.

126 Os demais principios também se relacionam com os vazios, mas de uma forma menos direta. Sdo eles:
o0 reconhecimento de Brasilia como metrpole nacional e sua importancia enquanto Patriménio Cultural
da Humanidade, simbolo do Movimento Moderno; a distribuigdo justa e equilibrada das oportunidades de
emprego e renda; promover a gestdo compartilhada entre o poder publico, o privado e a sociedade civil;
realizar um planejamento integrado com o municipios limitrofes a capital; assegurar a participacdo social
no planejamento e gestdo do territorio; e garantir o desenvolvimento sustentavel e equilibrado do
territdrio (GDF, 2009b).

127 Os objetivos gerais passam pelo propdsito da melhoria da qualidade de vida e reducdo da
desigualdade socioespacial, reconhecendo a interdependéncia da capital com seu entorno metropolitano e
associando-se a temas como distribuicdo equilibrada do territério, multiplas centralidades, urbanidade,
cidadania; e integracdo da politica de ordenamento territorial com as demais politicas setoriais.

128 Os objetivos especificos estdo divididos em seis temas: ordenamento territorial; patrimonio cultura e
ambiental; economia; transporte urbano; habitacéo e regularizacdo fundiaria; e participacdo popular.
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O PDOT/DF (GDF, 2012a) organiza seu territorio em trés Macrozonas e oito
Zonas. As Macrozonas sdo os elementos normativos do PDOT/DF que agrupam as
varias parcelas do territorio de acordo com suas vocacGes: Macrozona Urbana;
Macrozona Rural; e a Macrozona de Protecdo Integral. Boa parte da extenséo territorial
do DF é composta pela Macrozona Rural (70,34%), apenas 18,62% é definido como
Macrozona Urbanas e uma parte menor de Protecdo Integral (11,04%)'%° (anexo I,

tabelal). Para cada Macrozonas foram definidas suas respectivas zonas®°

com
estratéegias de desenvolvimento e classificacdes do uso do solo especificas (GDF,

2009h).

Macrozona Rural de Uso Controlado (PDOT/2012) W Zona Urbana de Uso Controlado | (PDOT/2012)
Macrozona Rural de Uso Diversificado (PDOT/2012) Zona Urbana de Uso Controlado Il (PDOT/2012)
Il Macrozona de Protecdo Integral(PDOT/2012) Zona Urbana de Expansao e Qualificacao (PDOT/2012)
Il Zona Urbana do Conjunto Tombado (PDOT/2012) B8 Zona de Contencao Urbana(PDOT/2012)
I ZonaUrbana Consolidada (PDOT/2012) B Lago Paranoa 10 0 10 20 30km

Figura 5: Regides Administrativa e Unidade de Planejamento Territorial
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%3!

Cabe destacar que essa divisdo espacial tem a funcdo de dar a ambiéncia do
territorio e considera a predominéncia de usos, o que nao significa, por exemplo, que
existam dareas rurais dentro da Macrozona Urbana e vice-versa. Usos diferentes aos

definidos por essa divisdo classificatéria podem existir fora do contexto que lhe é

129Contudo é bom lembrar que além das Areas de Protecdo Permanente, uma parte enorme do DF é de
Area de Preservagio Ambiental, ver Anexo I, figura 4.

130 Exceto para a Macrozona de Protecdo Integral que é ordenada por lei e instrumentos ambientais
especificos (GDF, 2012a).

131 Ver anexo |1, figura 2, tabela 1.
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designado. Para tais casos excepcionais, 0 Plano Diretor determina regiGes que se
sobrepdes ao Macrozoneamento, ou Areas de Diretrizes Especificas'®2.

A Macrozona de Protecdo Integral inclui nela todas as areas legalmente®

destinadas a preservacio do meio ambiente no territorio do DF'34, Nesses espacos as
ocupacdes, usos e atividades sdo restritas e definidas por lei especifica, muitas das vezes
inexistente. Sem uma defini¢do de zonas e atividades permitidas, essas areas tornam-se
vulneraveis a ocupac0es irregulares, representando um entrave para um planejamento
territorial sustentavel (GDF, 2009b).

A Macrozona Rural é destinada as atividades predominantemente do setor
primario e esta dividida em duas zonas principais: a Zona Rural de Uso Diversificado e
A Zona Rural de Uso Controlado. A Zona Rural de Uso Diversificado compreende
parte da Bacia do Rio Preto e do Rio Sdo Marcos, € uma area plana que favorece a
producdo em larga escala e o desenvolvimento do agronegécio. A Zona Rural de Uso
Controlado é definida por todas as Bacias do DF**°, exceto a do Rio Preto e do Rio S&o
Marcos. Essa regido abarca boa parte do territério do DF e tem como caracteristica
principal a fragilidade ambiental que a torna inapropriada para as atividades rurais de

larga escala e, a0 mesmo tempo, suscetiveis as pressdes urbanas (GDF, 2009b).

Por fim, a Macrozona Urbana €é formada por regides cujo contexto
socioeconbémico e espacial evidencia uma vocacdo urbana. Dividida em seis zonas
definidas por suas caracteristicas socioespaciais especificas e por suas densidades
predominantes'®®, essa Macrozona representa apenas 18,62% da area total do territdrio,
apesar de abrigar 96,58% da populagdo do DF (GDF, 2009b).

132 parcelamentos urbanos desconformes (imdveis rurais em areas urbanas); areas de interesse ambiental;
e areas de protecdo de mananciais (GDF,2009b).

133 Esse sistema de protecdo é definido pela Lei Federal 9.985/2000, que institui o Sistema Nacional de
Unidades de Conservacdo e respectivas Unidade de Conservacdo de Prote¢do Integral (GDF, 2009b).

134 Essa Macrozona é definida pelas seguintes unidades de protecdo integral: Parque Nacional de Brasilia;
Estacdo Ecolégica de Aguas Emendadas; Estagdo Ecoldgica do Jardim Botanico de Brasilia; Reserva
Ecoldgica do IBGE; Reserva Ecolégica do Guard; Reserva Bioldgica do Gama; Reserva Bioldgica da
Contagem; Reserva Bioldgica do Descoberto; Reserva Ecoldgica do lago Paranod; Estacdo Ecoldgica da
UnB Areas de Relevante Interesse Ecoldgico dos corregos Capetinga e Taquara.

135 A Zona Rural de Uso Controlado foi reclassificada de acordo com as suas principais Bacias e
caracteristicas a fim de definir diretrizes especificas para cada uma delas: Zona Rural de Uso Controlado
I, Rio Sdo Bartolomeu; Zona Rural de Uso Controlado |1, Rio Maranhdo, Rio Contagem e Lago Paranog;
Zona Rural de Uso Controlado 111, Rio Descoberto; Zona Rural de Uso Controlado 1V, Rio Descoberto,
Alagado e Santa Maria; e; Zona Rural de Uso Controlado V, Lago Paranoa (GDF, 2009b, p. 164).

1% O PDOT/DF classifica as Densidade Demografica em 4 niveis: muito baixa, até 15 hab./ha; baixa,
entre 15 hab./h4 e 50 hab./h4; média, entre 50 hab./h& e 150 hab./h§; e alta, com mais de 150 hab./ha.



93

A primeira zona a ser discutida ¢ a Zona Urbana do Conjunto Tombado®’ que
abrange areas de médias densidades. Trata-se do principal centro politico, econdémico e
cultural do DF e consiste na area declarada como Patrim6nio Nacional e Patrimonio
Cultural da Humanidade, marcada pelo conflito entre a conservacdo das restricbes
impostas pelo tombamento e a demanda constante por novos espagos e novas

infraestruturas urbanas.

O conjunto tombado configura-se como uma regido consolidada em seus
elementos estruturais e sua morfologia urbana, mas apresenta ainda “[...] areas ndo
ocupadas, setores a serem implantados e nucleos urbanos com problemas a serem
equacionados. ” (GDF, 2009b, p. 152). Nesse sentido, a questdo dos vazios urbanos
ganham contornos especificos nessa area. O fato dessa regido centralizar boa parte dos
empregos, servicos e equipamentos publicos de alcance regional da aos vazios urbanos

dessa regido uma importancia central para a dindmica urbana como um todo.

Em segundo lugar estd a Zona Urbana de Uso controlado |, regido adjacente ao
lago Parano&*®, inserida na Area de Protecdo Ambiental (APA) do Lago Paranoa e das
bacias Gama e Cabeca de Veado. E uma area de densidades baixas e sensivel
ambientalmente, representando uma grande importancia paisagistica e ambiental*®
sendo necessario um maior controle de ocupacdo. Contudo, ha de se atentar para a
manutencdo do carater segregacionista, muitas vezes apoiada no discurso
preservacionista, dessa area privilegiada que possui algumas das regides administrativas
mais ricas do DF (GDF, 2009b).

Quanto aos vazios urbanos a regido representa uma contradicao relevante dentro
do debate aqui proposto, a0 mesmo tempo em que as baixas densidades favorecem a
manutencdo das areas verdes, a indefini¢do dos seus usos a torna suscetivel a ocupac¢des

e parcelamentos irregulares. Ha de se destacar também que boa parte dessa ocupagdo

137 Area definida pelo perimetro do tombamento de Brasilia: Plano Piloto, Vila Planalto, Setor Sudoeste,
Setor Noroeste, Setor Octogonal, Cruzeiro e Candangolandia (GDF, 2009b, p. 151).

138 |ago Norte, 0 Varjdo, o Lago Sul, a Agrovila de Vargem Bonita, as Quadras 06 a 29 do Setor de
MansGes Park Way, o Setor Habitacional Taquari, o setor de MansGes Dom Bosco e o ntcleo urbano do
Paranoa (GDF, 2009b, p. 152).

139 E yma regido constituida por uma quantidade expressiva de unidades de conservacdo: a Area de
Relevante Interesse Ecoldgico do Riacho Fundo; Area de Protecio Ambiental do Planalto Central; Area
de Protecdo Ambiental do Parano4, com as Areas de Relevante Interesse Ecoldgico do Paranoa, Dom
Bosco, do Bosque e do Torto; e Area de Protecdo Ambiental do Gama e Cabeca-de-Veado, com as Areas
de Relevante Interesse Ecoldgico do Cerraddo e da Zona de Vida Silvestre da APA (GFD, 2009b, p. 152).
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ndo esta integralmente consolidada®*®. So areas destinadas a urbanizacdo que nunca
foram implantadas, podendo ser classificadas como vazios urbanos diante da

importancia locacional da regido.

A Zona Urbana de Uso Controlado Il é composta pelas areas de fragilidade
ambiental nos limites da ocupacdo urbana. Suas densidades variam entre medias e
baixas. Esta zona contém ocupagBes urbanas nas Areas de Protecio Ambiental do
Descoberto, do S&o Bartolomeu, do Cafuringa e do Planalto Central, e na Area de
Relevante Interesse Ecolégico JK'#!. SAo areas situadas nas bordas das areas urbanas ou
em nacleos mais afastados. Tém como caracteristicas predominante a importancia e
fragilidade ambiental e sua predisposi¢cdo a ocupacges irregulares, particularmente nas
APA do Sio Bartolomeu e do Descoberto'#? (GDF, 2009b).

Em relacdo aos vazios urbanos a Zona Urbana de Uso Controlado Il assemelha-
se a |. E uma regido ndo consolidada na sua totalidade que vivencia a contraposicdo da
“manutencdo da qualidade ambiental versus a vulnerabilidade a ocupacges ilegais”. A
diferenca é que a ZUUC Il se localiza em areas mais periféricas e de maneira mais
fragmentada, o que reduz sua importancia paisagistica para o conjunto tombado e a

torna mais suscetivel a parcelamentos irregulares.

A Zona Urbana Consolidada envolve os nicleos urbanos estabelecidos, com
estruturas urbanas alicercadas. Sdo areas de baixa, média e algumas regifes de altas
densidades'*®. E a Zona onde vive a maior parte da populacio do DF e que representa as
principais ocupacfes urbanas no territorio. Nesta zona estdo definidas as principais
estratégias para desenvolvimento do territorio (exemplo: os eixos de dinamizacdo ao

longo de metr6 e das rodovias) e nela estdo situadas as subcentralidades a serem

140 As areas em processo de ocupacdo sdo: o projeto de expansdo do Paranod; o Setor Taquari, indicado
para urbanizac¢@es pelo Lacio Costa no documento Brasilia Revisitada; e a implantagdo de condominios
nos lotes do Park Way e Dom Bosco.

141: Nucleo urbano de Brasilandia; Condominio Privé Lucena Roriz; parte do nlcleo urbano de Ceilandia;
nacleo urbano de Sdo Sebastido; parte do ndcleo urbano de Planaltina; Fercal; areas urbanas situadas no
entorno do Parque Nacional de Brasilia; entorno da Reserva Bioldgica da Contagem (Colorado); trecho
ao longo da DF-001 na Reserva Ecol6gica do IBGE e na Estagdo Ecoldgica da UnB; assentamentos
informais situados na APA da Bacia do Rio Sao Bartolomeu e pela ARIE JK; e demais areas urbanas do
interior de Areas de Protegdo de Manancial (GDF, 2009b, p.154).

142 Algumas dessas areas irregulares estdo em areas de ocupacdo proibidas: o Condominio Privé Lucena
Roriz e a Vila Sdo José na APA do Descoberto; e os condominios em S&o Sebastido, nas proximidades do
Paranod e no entorno de Planaltina, situados na APA S&o Bartolomeu (GDF, 2009b, p.155).

143 Essa Zona inclui: Sobradinho; Planaltina; Santa Maria (incluindo o Polo JK); Gama; Recanto das
Emas; Riacho Fundo I e 1l; Guara; SAI; SCIA; Nicleo Bandeirante; Taguatinga; Aguas Claras; Ceilandia
e Samambaia (GDF, 2009b, p.156).
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fortalecidas no DF (Taguatinga, Ceilandia e Samambaia, do SIA, do Gama e de
Sobradinho (GDF, 2009b).

Apesar de ser a zona de ocupacao territorial mais consolidada, quando falamos
de vazios urbanos verifica-se que existem ainda muitas areas que permanecem sem
ocupacdo ou uso, com o agravante de estarem em areas urbanizadas, dotadas de

infraestruturas e servicos urbanos que ndo usufruidos por boa parte da populagdo**.

A Zona de Qualificacdo e de Expansdo é composta por antigas areas rurais que
foram tomadas por assentamentos informais e hoje configuram-se como regides
consolidadas e de futuras expansdes'*®. E uma zona de densidade baixa, destinada para
a regularizacdo, qualificacdo e novas urbanizagfes. Contudo, nos Gltimos anos observa-
se interesses de parcelamento de areas particulares nessa Zona'#®. Essas areas tém como
objetivo estruturar e articular o tecido urbano novo com o ja existente, otimizando a
infraestrutura implantada, promovendo uma ocupagédo que atenda a capacidade suporte
dos recursos hidricos, revertendo ou recuperando os danos ambientais causados pelos

assentamentos irregulares (GDF, 2009b).

No que diz respeito aos vazios urbanos essa Zona merece cautela na sua analise.
O PDOT/DF define essa regido como areas “[...]Jvocacionadas para a ocupagdo
urbanal...]” que tem como finalidade antecipar a tendéncia de ocupagdes evitando
episodios de irregularidades e ilegalidades buscando alcangar “[...] o adequado
aproveitamento do solo [...]” (GDF, 2009b, p. 158). No entanto, essa defini¢do de areas
para futura expansdo urbana controlada, regularizada e segura abre uma brecha para a
criacdo de areas urbanas com fins especulativos. Nesse sentido, essa zona deve ser
definida com prudéncia e parcimbnia baseada em parametros claros e objetivos,

evitando préaticas prejudiciais ao desenvolvimento urbano equilibrado.

O PDOT/DF estabelece para tais areas a condi¢do de ter relagdo direta com

nucleos urbanos implantados, ou estarem localizadas ao longo de eixos de conexao

144 Nio é por acaso que a diretriz do Plano Diretor para essa Zona é “[...] fomentar o desenvolvimento
urbano com a melhoria da infraestrutura e dos equipamentos publicos existentes, além de seu
aproveitamento para a localizacdo de polos e eixos de dinamizagdo [...]” (GDF, 2009b, p. 156.).

145 Fazem parte dessa Zona: Coldnias Agricolas Vicente Pires, Arniqueiras, Vereda Grande, Vereda da
Cruz e Aguas Claras, entorno de Sobradinho, bordas de Ceilandia, Setor Habitacional Agua Quente
(assentamentos informais); e por areas ao longo da DF-280 (trecho entre Samambaia e Agua Quente), da
DF-001(trecho entre Recanto das Emas e Santa Maria), da BR-040 (trecho proximo a Santa Maria) e da
DF-140 (espacos de urbanizacéao futura) (GDF, 2009b, p. 157).

146 O GDF vem estabelecendo diretrizes urbanisticas que possibilitaria um maior adensamento dessas
areas, um exemplo é a porcdo leste e oeste da rodovia DF — 140, definidas pelas Diretrizes Urbanisticas
Regido Sul/Sudeste, DIUR 07/2013 (GDF, 2013e).
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entre dois ou mais nucleos. A maior parte dessa zona se distribui nas adjacéncias dos
nacleos urbanos consolidados, sdo regifes de ocupacgdo ainda ndo estabelecida ou ndo
regularizada que, de fato, ttm uma tendéncia a conformar uma extensdo do tecido
urbano ja estabelecido. Contudo, ha regides de pertinéncia duvidosas, areas ainda nao
ocupadas, destacada da ocupagdo urbana, como as proximidades da rodovia DF — 140,

discutida mais a frente®*’.

Por ultimo, a Zona de Contencdo Urbana é formada por areas localizadas nos
limites da Macrozona rural e urbana que sofre ou pode vir a sofres alguma presséo
urbana. A intencdo dessa Zona é estabelecer uma regido de ocupacdo intermediaria que
sirva de amortecimento entre 0s usos rurais e urbanos e conter a expansdo urbana nas
areas ambientalmente sensiveis assegurando a preservacdo dessas regides'*®. S&o

regides de densidades muito baixas devido a sua pouca ocupac¢do urbana (GDF, 2009b).

Essa zona deve ser controlada devido a grande pressao urbana que incide sobre
ela. Caso o monitoramento dessas regides ndo seja efetivo, areas vazias ou de baixa
densidade podem vir a ser ocupadas de forma irregular. Nesse sentido, o PDOT/DF
define par@metros urbanisticos mais restritivos com a intencdo de disciplinar a ocupacgéo
do solo nessas areas, engessando possiveis tentativas de adensar essa regido. E evidente
que essa medida ndo impede a malha urbana de se expandir e, com sua expansao, é

provavel gue essas regides ndo consigam manter a baixa ocupacéo do solo.

Para concluir, ressalta-se que a avalia¢do do territorio segundo seu zoneamento
permite confrontar as intengdes tragadas pelo planejamento publico e a ocupacao real do
territorio. Nesse sentido, a pesquisa concentra seus esforgos em avaliar os vazios da
Macrozona Urbana, recorte espacial dessa investigacdo: Zona Urbana do Conjunto
Tombado; Zona Urbana Consolidada; Zona Urbana de Uso Controlado | e II; Zona
Urbana de Expanséo e Qualificacdo e Zona de Contencdo Urbana. Contudo, reconhece-
se a importancia das demais Macrozonas (Rural e de Protegéo Integral), principalmente
devido as fortes pressdes que essas areas sofrem com a expansdo da mancha urbana nos

frageis limites que separa o espaco urbano, rural e ambiental.

147 Destaca-se que o estudo se limita a perspectiva critica da avaliacdo dos vazios urbanos, outros fatores
podem ser colocados na discussdo dessa zona.

148 Compde essa zona: parte da borda da Ceilandia (abarcando parte do Setor de Regularizagdo Sol
Nascente); a regifo do corrego Ponte de Terra (proximo ao nucleo urbano do Gama); ao redor da Area de
Protecdo de Manancial Ponte de Terra; uma faixa de terra situada proxima da DF-140 (entre a Zona
Urbana de Expansdo e Qualificacdo e a Zona Rural de Uso Controlado); e parte do Setor Habitacional
Estrada do Sol (GDF< 2009b, p 159).
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3.1.3 As Estratégias do PDOT/DF e os vazios urbanos

Na avaliacdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal
(GDF, GDF, 2012a) e dos vazios urbanos, destacam-se as denominadas estratégias de
intervencdo da cidade. Em um conjunto de a¢Bes que orientam projetos em areas
especificas do territorio. Essas estratégias dividem-se em sete eixos de intervengdes
principais: 1. dinamizacdo de areas urbanas; 2. implantacdo de polos multifuncionais; 3.
revitalizacdo de conjuntos urbanos; 4. estruturacdo viaria; 5. integracdo ambiental do

territorio; 6. regularizacdo fundiaria; e 7.aumento ofertas habitacionais (GDF, 2009b).

Essas estratégias se relacionam, diretamente ou indiretamente, com 0s vazios
urbanos aqui proposto. Entretanto a pesquisa se restringe a analisar apenas as estratégias
que foram adotadas na avaliacdo dos vazios urbanos. A comecar pela Estratégia de
Dinamizagdo, regides de grande acessibilidade metropolitana definidas de forma
pontual (os polos) ou ao longo de corredores de circulagdo (os eixos)'*°. Essa estratégia
tem por objetivo configurar novas centralidades, promovendo um territério mais
equilibrado e distribuido. Boa parte dessas regides sdo de grandes areas vazias ao longo
de eixos viarios e metroviarios, bem como de setores industriais e areas centrais
subutilizadas ou inutilizadas. (GDF, 2009b).

Ja a Estratégia de Revitalizacdo de Conjuntos Urbanos consiste na renovacao de
espacos simbolicos e historicamente significativos. Sdo espacos ja consolidados que
vem passando por um processo de degradagdo. A maior parte desses espagos localizam-
se dentro do perimetro tombado de Brasilia, com exce¢do do centro histérico de
Planaltina e do complexo do lazer em Brasilandia. Sdo espacos inseridos em contextos
urbanizados, mas, por estarem degradados, se mantém subutilizados, ganhando uma

enorme importancia devido sua condic&o central na estrutura urbana!® (GDF, 2009b).

149 Eixo Ceilandia; Eixo Taguatinga; Eixo EPIA; Polo JK; Polo Capital Digital; Polo de Agronegocios; e
Eixo Interbairros. O objetivo principal desses eixos € promover a articulagdo regional, gerar postos de
trabalho e fortalecer a base econémica do DF.

150 Setores Centrais de Brasilia (Setor Comercial Sul e Norte, Setor Bancério Sul e Norte, Setor de
Autarquias Sul e Norte, Setor Hoteleiro Sul e Norte, Setor de Diversfes Sul e Norte, Setor de Radio e
Televisdo Sul e Norte.); Via W3; Setor de Industrias Graficas; Setor de Garagens Oficiais — SGO e o
Setor de Administracdo Municipal — SAM; Vila Planalto; Eixo Historico de Planaltina; e Complexo de
Lazer de Brazlandia.
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Bl Estratégia de revistalizagio @ Estratégia polo multifuncional

Bl Estratégia de dinamizagao B Perimetro Urbano

—— Estratégia de otimizagao do sistem viario Distrito Federal

* =+ Estratégia ambiental - conectores ambientais ¥ Lago Paranod 10 0 10 20 30km

@ Estratégia ambiental - novas areas

Figura 6: Estratégias PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)*5!

Dentre as estratégias apresentadas pelo PDOT/DF aquelas com impacto
socioespacial evidente sdo a Estratégias de Regularizacdo Fundiaria e Estratégias de
Oferta de Areas Habitacionais, pois tratam de temas que estio diretamente relacionados
com o debate dos vazios urbanos, discutido no capitulo 2, como a irregularidade

fundiaria e o déficit habitacional.

A Estratégia de Regularizacdo Fundiaria tem por objetivo solucionar o problema
das varias ocupagdes informais no DF por meio da regularizacdo. Essa estratégia
procura garantir o direito a moradia; o desenvolvimento da funcéo social da propriedade
urbana; e um meio ambiente ecologicamente equilibrado (MOURA, 2015). Para isso, 0
PDOT/DF estabelece demarcacbes urbanisticas'®> de Areas de Regularizacdo de
assentamentos informais’®® e divide essas areas em trés categorias: Areas de

Regularizacéo (de Interesse Especifico e de Interesse Social); Setores Habitacionais de

151 Ver anexo I, figura 3.

152 1] — Demarcagdo urbanistica: procedimento administrativo pelo qual o Poder Publico, no &mbito da
regularizacdo do uso e ocupacdo do solo dos assentamentos informais, demarca ou exige a demarcacdo da
gleba, definindo seus limites, area, localizagdo e confrontacfes, com a finalidade de conter a ocupagéo e
relacionar os seus ocupantes [...]” (GDF, 2009b, p51).

153« 1 — Assentamentos informais: parcelamentos com caracteristicas urbanas, situados em zonas rurais ou
urbanas, localizados em areas publicas ou privadas, compreendendo as ocupagdes e 0s parcelamentos
irregulares, clandestinos e outros processos informais de producdo de lotes, utilizados predominantemente
para fins de moradia, implantados com ou sem autorizagdo do titular de dominio, com ou sem aprovacéo
dos 6rgdos competentes, em desacordo com a licenga expedida e sem registro cartorial no Registro de
Imoveis|...]” (GDF,2009b, p50).
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Regularizacdo; e Parcelamentos Urbanos Isolados. Para cada categoria sdo definidas
diferentes medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais (GDF, 2009b).

Areas de Regularizacdo sdo definidas por assentamentos informais em area
urbana agrupadas segundo:l. proximidade; 2. faixa de renda dos moradores; 3. e
similaridade das caracteristicas urbanas e ambientais. S&o &reas com parametros
urbanisticos especificos para facilitar o processo de regularizacdo, desde que sejam

respeitadas as especificidades urbanisticas, ambientais e sociais (GDF, 2009b).

Dessa forma, as Areas de Regularizacdo foram divididas em duas categorias: as
Areas de Regularizagdo de Interesse Social - ARIS, composta em sua maioria por
populacdo com renda familiar de até cinco salarios minimos — grupo baixa renda; e as
Areas de Regularizacdo de Interesse Especifico - ARINE, ocupadas por habitantes de
média e alta renda'®. As Areas de Interesse Social (ARIS) tem prioridade na politica de
regularizacdo fundiaria promovida pelo setor publico e estdo integradas com um
Programa Habitacional de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (GDF, 2009b).
Para fins legais previstos no Estatuto das cidades, estas areas sdo consideradas como
Zona Especial de Interesse Social — ZEIS, Lei federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001.

Associadas as Areas de Regularizacdo, definiu-se os Setores Habitacionais de
Regularizacdo (SH), regides desocupadas destinadas a auxiliar no processo de
ordenamento das Areas de Regularizacio'®>. A delimitacio de tais areas seguiu
parametros como: o tamanho da gleba a ser regularizada;, os dados técnicos da
Secretaria quanto a quantidade e area minima dos equipamentos publicos comunitérios;

e a populacdo prevista para estas areas. (GDF, 2009b).

Por Gltimo, delimitaram-se os Parcelamento Urbano Isolado (PU1)*®®, ocupacdes
de caracteristica urbanas implantadas em zona rural. Sdo areas de baixa densidade
demogréfica, deslocados dos centros urbanos, figura oposta aos nucleos rurais em areas

urbanas, como, por exemplo, os Combinados Agrourbanos (CAUBs I e II). As diretrizes

154 E interessante ressaltar que a area ocupada irregularmente pela ARINE supera consideravelmente as
areas ocupadas pelas ARIS, mas a populacdo de alta renda representa apenas 31% do total de 533.561
habitantes ocupam os parcelamentos ilegais no DF (GDF, 2006).

15 Foram definidos 29 Setores Habitacionais. Sdo areas ndo ocupadas cuja intencéo é suprir a necessidade
de: espacos livres de uso publico; equipamentos publicos urbanos e comunitérios; areas de possiveis
reassentamento de populagcdo removida de areas de risco; areas de restricbes ambientais; e areas
destinadas para projetos urbanisticos. Os perimetros poderdo ser reajustados de forma a se adequar as
exigéncias e necessidades. Sao areas vazias que dao suporte ao processo de regularizacédo (GDF, 2009b).
1% Definidos pela da Lei Federal n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979 como Zona de Urbanizagio
Especifica.
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e parametros dessas areas sdao definidas em lei especifica a partir de estudos e da
demarcagdo dos perimetros que correspondem as ocupagdes (GDF, 2009b).

A respeito da Estratégia de Regularizacdo esta pesquisa entende como avanco
para a politica de ordenamento territorial o reconhecimento e a delimitacdo de areas
destinadas a regularizacdo. Ao incorporar os parcelamentos irregulares, o Plano Diretor
consolida-os dentro de zonas urbanas e define diretrizes, instrumentos e parametros para
essas dareas. Contudo, a promessa de regularizacdo de uma A&rea aumenta,
automaticamente, o valor da terra urbana alimentando um processo de especulacdo. E
quando se demarca areas ainda vazias dentro de um perimetro de regularizacdo as
implicagOes séo ainda mais delicadas, valorizando regides ainda nem ocupadas. Nessa
dindmica, as ocupacdes irregulares tornam-se oportunidades de especular e ndo apenas
de suprir a necessidade da habitacdo. Nesse sentido, destacam-se, como ponto de
fragilidade, os Parcelamentos Urbanos Isolados, areas destacadas das ocupagOes

urbanas que, sem controle, podem vir a se tornarem grandes parcelamentos irregulares.

Por fim, a Estratégia de Oferta de Areas Habitacionais consiste em delimitar
“[...]Jreserva de terras passiveis de urbanizagiol[...]” (GDF, 2009b, p. 268), para atender a
demanda habitacional causada pelo aumento populacional. Essas regifes dividem-se em
areas para urbanizacéo futura e areas a serem adensadas com projetos habitacionais. Sao
definidas de acordo com a disponibilidade hidrica, priorizando a ocupac6es de vazios
intraurbanos préximas a nucleos urbanos consolidados e em consolidacéo, otimizando,
assim, o uso da infraestrutura instalada e articulando os novos parcelamentos com o
entorno. A intencdo € incentivar a construcdo de diferentes tipologias residenciais,
atendendo assim a diferentes faixas de renda, democratizando o acesso a terra

urbanizada reduzindo a segregacdo socioespacial do DF (GDF, 2009b).
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. A
Estratégia de regularizacao - ARINE I Perimetro Urbano
Estratégia de regularizacao - ARIS Distrito Federal
—— Estratégia de regularizacao - setro habitacional ## Lago Paranod
B Estratégia habitacional - novas areas habitacionais 10 0 10 20 30km

Figura 7: Estratégias PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%7

3.1.4 Osinstrumentos do PDOT/DF e os vazios urbanos

De maneira geral, as estratégias tracadas pelo PDOT DF (GDF, 2012a) tém
implicagdes que dialogam, direta ou indiretamente, com o0s vazios urbanos. As
estratégias de Dinamizacdo e Revitalizacdo, por exemplo, representam oportunidades de
otimizar areas vazias ou subutilizadas na promoc¢édo de uma cidade mais equilibrada. Ja
a estratégia de Habitacdo e Regularizacdo, pode utilizar as areas vazias e subutilizadas
para a promog&o de uma politica includente de acesso do direito a cidade promovendo a
reducdo da segregacdo socioespacial. No entanto, as inten¢Ges propostas por essas
estratégias devem ser estruturadas de forma a se tornarem factiveis, caso contrario, essas
areas podem ter efeito inverso e contribuir para a dispersdo territorial, o

subaproveitamento da infraestrutura urbana e para a especulagéo da terra urbana.

A Lei do PDOT/DF incorpora nos artigos 147 e 148 uma serie de
instrumentos®®®, dentre eles, destacam-se aqueles que se relacionam diretamente com os
vazios urbanos, ja discutidos no capitulo 1: o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacao

Compulsorios (PEUC); o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo no

157 Ver anexo I, figura 4.
1%8 S50 estabelecidos Instrumentos de ordenamento territorial e urbano, tributarios e financeiros, juridicos
e de participacdo popular.
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Tempo; e a Desapropriacdo do Imdvel com Pagamento em Titulos da Divida Publica
(GDF, 2012a, Art. 156 a 160).

O PDOT DF (GDF, 2012a) define em sua Lei algumas condi¢cfes gerais para a
aplicacdo desses trés instrumentos nas Zonas Urbanas'®®. Segundo o PDOT/DF esses
instrumentos deverdo ser aplicados em: solo urbano néo edificado, lotes, projecao,
fracOes ou glebas onde a relacdo area edificada e &rea do terreno seja igual a zero. Em
solo urbano subutilizado, lotes, projecdo, fracbes ou glebas com éarea construida
inferior a 5% do potencial construtivo previsto pela legislacdo, para uso residencial
unifamiliar; e inferior a 20% para demais usos. Areas ocupadas por estacionamentos ou
com usos e atividades diferentes do estabelecido na legislacdo ndo justificado por estudo
de demanda, com ou sem edificacbes precarias também entram na categoria de
subutilizados. E, por fim, em solo urbano ndo utilizado, lotes, projecédo, fracdes ou
glebas com edificacBes em ruinas ou desocupadas e obras paradas por mais de cinco
anos (GDF, 2012a, Art. 157, §2° e §3°),160

De acordo com o PDOT/DF a aplicacdo desses instrumentos deve ser priorizada
em areas que tenham condicBes favoraveis de infraestrutura, topografia e qualidade
ambiental. Esta Lei estabelece ainda a possibilidade da utilizacdo de tais instrumentos
para promover a regularizacdo imobiliaria de parcelamentos irregulares (particulares) de
interesse especifico (GDF, 2009a; GDF, 20122, Art.125, § 5°). Contudo, as diretrizes
que definem esses instrumentos sdo gerais, a factibilidade desses instrumentos depende
da definicdo de uma lei especifica que fixe condigdes, regides, prazos, processos para
aplicacdo dessas ferramentas. Mas, como a referida lei ainda ndo foi elaborada, tais
instrumentos nunca foram utilizados na pratica, restringindo sua analise ao campo
teodrico. De fato, o préprio PDOT/DF, principal instrumento da politica urbana do DF
ndo tem ampla aplicagdo incidindo em politicas e programas pelos dois governos que

sucederam desde sua aprovagao.

19 Estdo excluidas da aplicacdo desses instrumentos areas de interesse ambiental e econémico, parques e
a Zona de Contencdo Urbana. Imdveis que necessitem de areas construidas menores para o
desenvolvimento de atividades econdmicas e imdveis com exploracdo de produtos hortifrutigranjeiros
vinculados a programas de abastecimento alimentar, devidamente registrados nos 6rgdos competentes;
imoveis que incluam em seu perimetro Areas de Preservacdo Permanente, conforme o Codigo Florestal
Brasileiro; iméveis com vegetacdo nativa relevante; areas de parques ecolégicos e de uso multiplo; e na
Zona de Contencdo Urbana, Art. 157, incisos de | a V (GDF, 2012a).

160 Esta classificacéo foi utilizada como base para avaliagdo dos lotes vazios mais a frente.
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O documento técnico do PDOT/DF associa alguns dos instrumentos aos seus
objetivos e estratégias'®. A triade de instrumentos analisados é sugerida para a
otimizagdo da Zona Urbana do Conjunto Tombado e da Zona Urbana Consolidada®®?,
areas de ocupacao e urbanizacao ja consolidadas. O objetivo é promover a ocupacédo de
terrenos vazios ou subutilizados, otimizando as infraestruturas instaladas. O documento
estabelece que imoveis sujeitos a tais condi¢cdes sdo, preferencialmente, aqueles que
contribuem para a especulacdo imobiliaria e para expansdo do perimetro urbano ao

reduzir a oferta de imodveis urbanizados (GDF, 2009Db).

Esta investigacéo ressalta que para 0 PDOT/DF a utilizacéo de tais instrumentos
tem objetivo de ocupar o solo urbano, dando a entender que a fungdo da propriedade
urbana é alcancada a partir do momento em que esses imdveis ndo edificados, nédo
utilizados e subutilizados séo efetivamente ocupados. Contudo, esta investigacdo
acredita que a funcgéo social da propriedade, cujo interesse coletivo predomina sobre o
particular, ndo deve ser pautada pela ocupac¢do, mas no cumprimento da destinacdo de

uso e ocupacdo definida no Plano Diretor.

No que se refere a segregacdo socioespacial do territério do DF e entorno, a
simples ocupacdo e utilizacdo das areas destinadas para cada estratégia ndo é suficiente
para garantir um territério mais equilibrado. Na verdade, a depender da forma que essas
estratégias sejam aplicadas, é possivel que se observe um efeito contrario ao aqui

defendido, aumentando ainda mais esse distanciamento.

Assim, a relacdo entre o PDOT DF (GDF;2012a) e o fenbmeno dos vazios
urbanos é complexa. Ao mesmo tempo em que o Plano Diretor defende o adensamento
urbano, ele amplia a area de destinacdo urbana e disponibiliza uma grande quantidade
de terra urbanizavel estimulando a expansdo de suas fronteiras. Como consequéncia
dessa postura ambigua pode-se aponta a tendéncia de preenchimento das areas vazias e,

ao mesmo tempo, a ocupacdo de grande quantidade de areas urbanas periféricas.

O discurso do PDOT/DF (GDF, 2012a) condiz com a reflexdo aqui feita dos

vazios urbanos na medida em que Vvé esses elementos como oportunidades de

161 Otimizacdo das Zona Urbana do Conjunto Tombado e na Zona Urbana Consolidada: Parcelamento,
Edificacdo ou Utilizagdo Compulsorios, IPTU Progressivo no Tempo e a Desapropriagdo com pagamento
de titulos; Direito de Superficie, Direito de Preempcéo (GDF, 2009b, p. 298).

162 Especificamente: na Zona Urbana do Conjunto Tombado; nas Vias Principais, nas Vias de Atividades,
nos Centros e Subcentros da Zona Urbana Consolidada; e nos lotes, projecGes e glebas objeto do
instrumento (a ser detalhado pelo Plano Diretor Local de cada Regido Administrativa do DF) (GDF,
2009b, p. 301).
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transformacdo urbana. No entanto, a aplicagdo do Plano Diretor estd restrita a um
ndmero muito baixo de instrumentos, como por exemplo: a Outorga Onerosa do Direito
de Construir, a Outorga Onerosa da Alteracdo de Uso e, em menor escala, os Estudos de
Impacto Vizinhanca. Verifica-se uma dificuldade em implementar os instrumentos
urbanisticos, muitas dessas ferramentas necessitam de lei especifica, corpo técnico
qualificado, base de dados sistematizados, interesse politico e social, uma complexidade

de fatores que depende de uma politica solida de desenvolvimento urbano.

Nesse sentido, a ocupacéo real da cidade distancia-se das inten¢fes impressas no
PDOT/DF (GDF, 2012a), e se vé a mercé das logicas de valorizacdo comandadas por
um mercado de investimentos privados. Nesse sentido, faz—se necessario uma avalia¢do
espacial que estabeleca um paralelo entre a ocupacao do territdrio, dentro da perspectiva
dos vazios urbanos, e as orientacdo e inten¢es do planejamento urbano definidas pelo
PDOT DF.

3.2.  Analise espacial dos vazios urbanos em Brasilia

Esta etapa corresponde a um exercicio empirico de avaliacdo espacial dos vazios
urbanos no Distrito Federal. A intencdo é avaliar a relacdo entre as proposicdes
colocadas pelo PDOT/DF e a real ocupacdo do territério por meio da observacdo dos
vazios presentes no espaco urbano. Nesse sentido, para a definicdo da area observada,
aqui intitulada Area de Estudo, tomou-se como base apenas as zonas urbanas definidas
pelo PDOT/DF (GDF, 2012a). A Macrozona de Protecdo Integral e a Macrozona Rural
foram desconsideradas dessa anélise por ndo terem destinagdo urbana.

Esta investigacdo reconhece a importancia das areas rurais e ambientais e as
relacbes com as questdes que envolvem os vazios urbanos, em especial nas areas de
transicdo urbano - rural onde a pressdo da expansdo e da especulagdo do solo urbano
tem fortes implicagbes no crescimento das cidades e na sua qualidade ambiental.
Entretanto, o objetivo aqui ndo é discutir os conflitos e problemas das regides
periurbanas, dessa forma, a pesquisa concentra-se nas zonas definidas como urbanas,
espacos onde é possivel aplicar a triade'®® de instrumentos que toca diretamente a

questdo dos vazios.

163 parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsério (PEUC); Imposto Predial e Territorial Urbano -
IPTU Progressivo no Tempo; e a Desapropriacdo do Imével com Pagamento em Titulos da Divida
Publica.
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A partir dessa separagdo, foram desconsideradas na Zonas Urbanas'®*, areas que
podem estar vazias, mas ndo sdo consideradas vazios urbanos devido sua funcéo e seu
uso para o equilibrio do territorio: os Parques, as Area de Interesse Ambiental e as

Areas de Protecdo das Mananciais, (GDF, 2012a); e os lagos e lagoas*®® (figura 9).

‘ ot ) ‘a%‘

Macrozona Rural de Uso Controlado (PDOT/2012) Ml Area de Interesse Ambiental(PDOT/2012)
Macrozona Rural de Uso Diversificado (PDOT/2012) M Area de Protecéo de Mananciais (PDOT/2012)
Il Macrozona de Prote¢ao Integral(PDOT/2012) Paques (PDOT/2012)

Macrozona Urbana(PDOT/2012) I Lagos e lagoas 10 0 10 20 30km

Figura 8: Areas Excluidas
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)66

Destaca-se que esta investigacdo ndao exclui todas as areas desocupadas que ndo
s&0 vazios urbanos. Areas como: 1. Espacos Livres de Uso Publico (pragas, largos,
quadras); 2. éareas definidas para Equipamento de Uso Urbano (subestagdes,
equipamentos de infraestrutura) e 3. Equipamento de Usos Comunitérios (hospitais,
escolas, bibliotecas) ndo foram excluidas por inexistir uma base espacial que identifique

e unifique tais informagdes.

Elementos lineares e pontuais e suas proximidades também foram enquadrados
como areas vazias que nao sdo categorizados como vazios urbanos: vias, rodovias,
ciclovias, metro, ferrovias e suas faixas de dominio; Areas de Protecdo ao longo dos

rios; elementos da rede de infraestrutura urbana; os Conectores Ambientais e Novas

164 Zona Urbana do Conjunto Tombado, Zona Urbana Consolidada, Zona urbana de uso controlado |,
Zona urbana de Uso Controlado 1l, Zona Urbana de Expanséo e Qualificacdo e Zona de Contengéo
Urbana- PDOT/DF (GDF, 2009a; GDF, 2012a).

185 Ver anexo I, tabela2. Para a elaboracdo deste estudo, adotou-se apenas as bases das areas
disponibilizadas pela Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitacdo, SEGETH (GDF, 2017).
166 \/er anexo |1, figura 5, tabela 2.
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Areas Ambientais Propostas (da Estratégia Ambiental); e os Polos Multifuncionais
(GDF, 2012a)*’. No entanto, eles ndo foram subtraidos da area de estudo devido sua
configuracdo geométrica (linear e pontual), sem grande expressdo superficial dentro do

conjunto territorial analisado.

M Zona Urbana do Conjunto Tombado (PDOT/2012) Zona Urbana de Expanséo e Qualificagao (PDOT/2012)
I Zona Urbana Consolidada (PDOT/2012) B Zona de Contengdo Urbana(PDOT/2012)
I Zona Urbana de Uso Controlado | (PDOT/2012) Areas Excluidas
Zona Urbana de Uso Controlado Il (PDOT/2012) W Lago Paranoa 10 S 10 20 30km

Figura 9: Area de Estudo Classificada
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)68

Como resultado desse processo de selecdo espacial tem-se a base de analise, ou
area de estudo (figura 10), dessa pesquisa. A partir desse recorte espacial, dividiu-se
entdo a area de estudo em duas partes. As glebas®®®, areas que ndo foram urbanizadas,
ou seja, ndo foram parceladas em lotes, fragdes ou projecdes urbanas. S&o compostas
por grandes parcelas com delimitagBes espaciais e usos indefinidos ou imprecisos entre
as ocupacgdes urbanizadas, associadas a ocupacdo extensiva e oferta de areas
urbanizadas. E os lotes'’® areas delimitadas dentro de um contexto urbanizado,

parcelado, relacionadas ao adensamento, a otimizacgdo da infraestrutura e a contenséo da

167 Dados obtidos pelo Geoportal, SEGETH (GDF, 2017).

168 \/er anexo |1, figura7, tabela 3.

169 Gleba urbana: “Area de terreno ainda ndo parcelada e situada em uma zona urbana ou zona de
expansdo urbana, assim definidas em lei municipal, [...]” (FERRARI, 2004, p. 173).

170 Lote urbano: “unidade basica do cadastro imobilidrio urbano, resultante do parcelamento de um
terreno situado em zona urbana ou zona de expansdo urbana. O lote urbano pode ser edificado ou néol[...]
” (FERRARI, 2004, p. 219). No DF adiciona-se a esse mddulo unitario a figura da fracdo ideal (divisdo
de condominios privados) e as projecdes.
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expansdo urbana (figura 11). Para andlise dos lotes foi utilizada a base disponivel pela
Secretaria de Estado de Gestdo do Territdrio e Habitacional, SEGETH (GDF, 2017).

Hl Areas Uranizadas (lotes)

Bl Areas Nao Urbanizadas (glebas) L 9 10 20 30km
Areas Excluidas
Lago Paranod

Figura 10: Area de estudo dividida
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)"*

Tanto os grandes vazios que separam as aglomeracdes urbanas (glebas), quanto
0s vazios incorporados em contextos urbanizados (lotes), podem assumir diferentes
classificacbes a depender da andlise. Essa classificacdo depende do contexto urbano e

social, da destinacdo da area e de como é feito seu uso e sua ocupacao.

A partir dessa delimitacdo desenvolveu-se um exercicio de avaliacdo espacial
empirico no qual sdo analisadas as caracteristicas de cada area, associando-as ao
conceito de vazios urbanos apresentado no capitulo 1, procurando relacionar esses
elementos com as zonas e estratégias definidas pelo PDOT/DF (GDF, 2012a). O
Objetivo € tentar entender como acontecem as conformacgfes espaciais dos vazios,
considerando as diretrizes do PDOT/DF dentro de uma reflexdo critica da excluséo
socioespacial ja apresentada na caracterizacao de Brasilia, desenvolvida no capitulo 2.

A metodologia adotada consistiu em eliminar do quadrilatero do Distrito Federal
todos os possiveis elementos avaliados como ndo sendo vazios urbanos, resultando

assim em um recorte espacial de analise aqui denominado como area de estudo. Esta

171 Ver anexo 11, figura 8.
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area entdo foi dividida em duas categorias de anélise: as glebas e os lotes, como ja

exposto anteriormente.

A partir de entdo cruzou-se a base espacial das glebas e dos lotes com as
informacBes do PDOT/DF 2012 de: Zoneamento, tonando possivel avaliar esses
elementos em cada zona urbana; Densidade, permitindo avaliar as densidades que
compdem as glebas e lotes; e, por dltimo, as Estratégias de Dinamizagao,
Revitalizacdo, Habitacional e de Regularizacdo. Na analise dos lotes delimitou-se
também categorias de tamanho desses elementos. O cruzamento desses dados
possibilitou a avaliacdo quantitativa das glebas e dos lotes vazios permitindo

caracterizar cada um desses elementost’?.

Glebas

Zoneamento
Densidade
Estratégias

Distrito Federal |— | Area de estudo

Lotes
Zoneamento
Densidade
Estratégias
Tamanho

Figura 11: Esquema metodologia
Fonte: autoral

Esse confronto permite avaliar o grau de relevancia dessa configuragao espacial
para com a segregacdo e a exclusdo socioespacial a partir da analise das politicas
publicas urbanas do PDOT/DF. Entretanto, essa investigacdo ndo tem a pretensdo de
inventariar os vazios urbanos do Distrito Federal. O objetivo é desenvolver um
exercicio critico exploratério que sirva de base reflexiva para estudos e solucgdes
territoriais futuras que tratem a questdo da segregacdo e do impacto social da
organizacdo espacial da capital em termos de habitacdo, mobilidade, custo de vida,

acesso a infraestrutura e servicos, relagdo casa- emprego, ocupacao irregular, etc.

Destaca-se que devido a limitacdo de informacdo este estudo restringe-se a
avaliacdo bidimensional das fotos aéreas das areas e das bases de dados mapeados pela

Governo do Distrito Federal (GDF, 2017). Nesta investigacdo, os imoveis construidos,

172 Para a elaboracéo dessa anélise espacial utilizou-se um sofiware de georrefrenciamento (Quantumgis)
e as bases das areas (shapes) disponibilizadas pela Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e
Habitacdo, SEGETH (GDF, 2017).
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casas, edificios, lojas e etc, ndo utilizados ou subutilizados s&o desconsiderados, uma
vez que ndo ha dados dessa natureza no DF'”® e sua condicdo é mais dificil de
identificar ja que exige um cruzamento de dados variados tais como: ndo utilizacdo de
servigos como agua e energia; situacdo legal do imovel; condicéo fisica da edificacéo;
condicdo financeira do proprietério; e situacdo do mercado imobilidrio, por um tempo

representativo de pelo menos cinco anos!’.

No entanto, esta pesquisa reconhece a grande importancia dos imdveis
construidos vazios para a discussdo dos vazios urbanos enguanto elemento de
segregacéo socioespacial e reitera a necessidade de um levantamento aprofundado nesse
sentido. Os imoveis vazios, mais do que os terrenos vazios, representam uma grande
oportunidade de equilibrio socioespacial por estarem geralmente em contexto
urbanizado, servido de infraestrutura e servicos publicos sem cumprir, portanto, a

funcéo social da propriedade preconizada no Estatuto da Cidade.

3.2.1 Asglebas e os grandes vazios entre os aglomerados urbanos

Essa primeira analise € mais geral e diz respeito a uma abrangéncia macro do
territorio para a compreensao do quadro socioespacial dos vazios urbanos. Dessa forma,
sdo tomadas as glebas entre areas urbanizadas ou parceladas. S&o areas de grandes
dimens@es associadas a dispersdo e a fragmentacdo territorial da mancha urbana, sdo
grandes hiatos entre aglomeracfes urbanas responsaveis, paradoxalmente, tanto por
isolar o centro da periferia e segregar o territério fisicamente, quanto por promover uma

alta qualidade paisagistica e ao conjunto territorial.

13 0 IBGE em seus levantamentos identifica o que denomina de: domicilios vagos. Sdo unidades
residenciais identificadas como desocupadas no momento da pesquisa e classificadas como: em condicdo
de serem habitadas; em ruinas; em construcdo. O levantamento considera apenas edificios de uso
habitacional e nao avalia o periodo de tempo em que o imovel esteve vazio, considerando apenas a
situacdo no momento do levantamento.

174 A Lei do PDOT/DF (GDF, 2009a; GDF, 2012b) define como solo urbano néo utilizado: lotes, glebas,
projecBes com edificacBes em ruinas ou desocupadas ou com obras paradas por mais de 5 (cinco) anos.
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22.5km

Area Urbanizada (lotes)
Bl Areas Nao Urbanizadas (glebas)
Areas Excluidas

B Lago Paranod Figura 12: Area de estudo vazios glebas
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)7®

Em uma andlise geral dessas glebas tem-se as areas de dimensdes expressivas
destacadas da ocupacdo urbana, correspondendo a 65,57% do recorte espacial aqui
denominado éarea de estudo (figural2). S8o grandes areas desocupadas entre
aglomeracOes e areas de dimensfes menos expressivas, inseridas dentro de &reas
parceladas. Destaca-se que boa parte desses elementos identificados correspondem aos
eixos de vias, rodovias, ferrovias, infraestrutura, etc. ou representam areas de grande
importancia ambiental, como, por exemplo, a regido leste do Lago Paranoa (RA:
Paranod, Jardim Botanico e Sdo Sebastido). Essas areas desocupadas, apesar de estarem

contabilizadas na analise das glebas, ndo conformam os vazios urbanos (figura 13).

175 Ver anexo IlI, figura 1.
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Figura 13: Area de estudo vazios glebas - eixos
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%7¢

Apesar de correspondera a uma pequena porcentagem do territério do DF
(6,00%), as glebas analisadas correspondem a mais da metade (56,92%) das zonas
urbanas, evidenciando a descontinuidade de ocupacdo (figura 14). Porém, quando se
avalia as glebas de cada zona urbana do PDOT/DF (GDF, 2012a) tem-se uma
distribuicdo heterogénea. A Zona de Expansdo e Qualificacdo representa 30,32% das
glebas desocupadas; a Zona Urbana de Uso controlado Il 24,71%; a Zona Urbana
Consolidada 18,16%; a Zona Urbana de Uso Controlado | 10,16%; a Zona de
Contencdo Urbana 9,48%; e, por ultimo, a Zona Urbana do Conjunto Tombado
7,17%77,

176 \/er anexo IlI, figura 2.
177 Ver anexo 111, tabela 1.
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Bl Zona Urbana do Conjunto Tombado (PDOT/2012) Zona Urbana de Expanséo e Qualificagao (PDOT/2012)
I Zona Urbana Consolidada (PDOT/2012) B Zonade Contengao Urbana(PDOT/2012)

B Zona Urbana de Uso Controlado | (PDOT/2012) Areas Excluidas

[0 Zona Urbana de Uso Controlado Il (PDOT/2012) I Lago Paranod

Figura 14: Area de estudo vazios glebas — Zoneamento PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)*"®

Area Gleba por Zona (ha) Area glebas relativa em cada Zona (%)

M Zona Urbana do Conjunto M 7ona Urbanado
Tombado Conjunto Tombado

m Zona Urbana de Uso
Controlado |

B Zona Urbana de Usa
Cantrolado |

M Zona Urbana de Uso
Controlado Il

® Zona Urbana de Uso
Cantrolado Il

= 7ona Urbana
Consolidada

m Zona Urbana Consolidada

w Zona Urbana de
Expansdo e Qualificacdo

® Zona Urbana de Expansdo
e Qualificagdo

¥ Zona de Contenglo M Zona de Cantengio
Urbana Urbana
Graéfico 1: Areas glebas por zona e relativa a cada zona (Anexo 111, tabela 1)

Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
Destaca-se o fato da Zona Urbana Consolidada, apesar de ter uma ocupagéo

urbana estabelecida e solidificada, ter pouco mais da metade (50,88%) de sua area
composta por glebas desocupadas, fato preocupante por apontar uma grande quantidade
de terra ociosa um contexto urbano consolidado e dotado de infraestrutura. Outra Zona
que merece destaque é a de Expansdo e Qualificacdo com 78,66% da sua area composta
por glebas ndo ocupadas expondo a fragilidade dessa regido que se propde a ser

estratégica, mas que pode ser utilizada como alvo de especulacéo e ocupagéo irregular.

178 \/er anexo IlI, figura 3.
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Nas Zonas de Uso Controlado I e |1, apesar dos seus altos percentuais de glebas
desocupadas (ZUUCI,34,58% e ZUUCII, 63,64%), suas ocupagOes ndo causam grandes
estranhamentos, uma vez que, devido a fragilidade ambiental, essas regides se propdem
a ter uma ocupacéo controlada. A Zona de Contencdo Urbana, apesar de corresponder a
uma pequena area de glebas desocupadas em relacdo ao total de glebas, quando
analisada individualmente mostra-se com 90,69% da zona composta por glebas
desocupadas, condizendo com sua funcdo de contensdo com area de baixa ocupacao.
Por altimo, destaca-se a Zona Urbana do Conjunto Tombado que, apesar de ser a regido
com menor area de glebas desocupadas (31,45%), possui importancia central na

estrutura socioespacial potencializando sua relevancia no discurso dos vazios urbanos.

Quando a questdo é a densidade, metade (50,4%) das areas das glebas estdo
inseridas em regides de densidade baixa, 36,83% estdo em regides de média densidade,
9,48 entdo em regides de densidade muito baixa e 3,65% em éarea de alta densidade, o
que permite concluir que as maiores glebas estdo em areas de menor densidade!”®
(figura 15).

L4
% . 7.5 0 75 15 22.5km
“ !‘I/é_'/" — —

Figura 15: Area de estudo vazios glebas — densidades
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)°
Il > 150 Habitantes por hectare - Alta densidade(PDOT/2012)
Bl > 50<150 Habitantes por hectare - Média densidade(PDOT/2012)
> 15<50 Habitantes por hectare - Baixa densidade(PDOT/2012)
< 15 Habitantes por hectare - Muito baixa densidade (PDOT/2012)

179 Ver Anexo I, tabela 2.
180 ver anexo |11, figura 4.
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Classificacao das Densidades

m Alta ® Meédia mBaixa B Muito Baixa

Grafico 2: Classificagdo das Densidades das Glebas— PDOT/DF (anexo 111, tabela 2)
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

As zonas urbanas mais consolidadas possuem, em sua maioria, glebas de médias
densidade (100% das glebas da Zona Urbana do Conjunto Tombado e 72,96% das
glebas da Zona Urbana Consolidada). Por outro lado, nas zonas de ocupagédo urbana
ainda néo solidificada preponderam as glebas de baixa densidade (93,07%% das glebas
da Zona de Uso Controlado I, 73,66% das glebas da Zona de Expansdo e Qualificacédo e
63,31% das glebas da Zona de uso Controlado Il). E, por ultimo, estd a Zona de
Contencédo Urbana que possui 100% das glebas em areas de baixissima densidade, Unica
Zona que tem essa classificagcdo de densidade de maneira expressiva.

O fato de ter tantas glebas desocupadas em areas de baixa densidade estimula o
questionamento da necessidade de um perimetro urbano tdo abrangente, uma vez que
muitas das areas inseridas em zonas urbana, poderiam ser classificadas como rurais ou
ambientais devido suas caracteristicas de ocupacao e uso. Mas, como nos mostra Vilaca
(2001) essa expansdo dos limites urbanos de necessidade questionavel é uma pratica
comum das cidades brasileira, consequéncia, muitas vezes, da especulacdo da terra

urbana, em que o valor de troca predomina sobre o valor de uso (LEFEBVRE, 2001).

Ao avaliar as glebas dentro das estratégias®® definidas pelo PDOT/DF (GDF,
2012a), percebe-se a importancia desses elementos que representam 53,65% das areas
de estratégia. A estratégia de novas areas habitacionais (figura 16) tem 80,14% de suas
areas compostas por glebas desocupadas, situacdo que pode aumentar o preco da terra
urbana e agravar a segregagédo caso ndo sejam ocupadas de maneira apropriadas. Quanto

a estratégia de regularizacdo (figura 16), as glebas desocupadas correspondem a 34,85%

181 As estratégias de polos multifuncionais; de estruturagdo viaria e de integracdo ambiental do territério
ndo foram consideradas nessa analise por ndo terem areas de atuacdo definidas, sdo elementos pontuais ou
lineares definidos no territério o que impossibilita 0 cruzamento das areas das glebas estudadas.
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das ARINE e 51,33% das ARIS condicdo que pode aumentar os precos das terras

regularizadas e estimular novas ocupagdes irregulares®,

22.5km

Glebas Inseridas na Estratégia de Regularizagao - ARINE 0 Areas Glebas
Glebas Inseridas na Estratégia de Regularizagao - ARIS Distrito Federal
— Glebas Inseridas na Estratégia de Regularizagéao - setro habitacional I Lago Paranod

Bl Glebas Inseridas na Estratégia Habitacional - novas areas habitacionais

Figura 16: Area de estudo vazios glebas — Estratégias de Habitacao e Regularizagdo PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)83

As glebas estudadas correspondem a mais da metade das areas das estratégias de
revitalizagdo (51,93%) e de dinamizacéo (54,15%) (figura 17). Essa situacdo reafirma a
necessidade da aplicagdo dessas estratégias uma vez que elas identificam &reas
simbdlicas centrais degradas e areas estratégicas de grande acessibilidade subutilizadas
e pretende uma otimizacdo na ocupagdo e no uso dessas regides. No entanto, cabe
reforcar que a forma como é feita a ocupacdo e a utilizagdo dessas areas é tdo
importante quanto a ocupagdo em si para a promogao de um territorio equilibrado®®.

182 \/er anexo |11, tabela 3.
183 Ver anexo IlI, figura 5.
184 Ver anexo 111, tabela 3.
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Areas Glebas

Figura 17: Area de estudo vazios glebas — Estratégias de Revitalizacdo e Dinamizagdo PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)8

Dentro dessa discussdo cabe ressaltar que estar desocupado ndo é sinénimo de
vazio. Areas destinadas & protecdo ambiental, parques, pracas, areas estratégicas futuras,
areas para implantacdo de infraestrutura, areas de seguranca nacional podem ser
consideradas regides desabitadas, mas ndo configuram, necessariamente, vazios
urbanos. Essa classificacdo depende do contexto urbano, da destinacdo da area, de como

sdo feitos o uso e a ocupacdo do solo e das implicacdes sociais da conformacao urbana.

Dessa forma, definir quais das glebas estudadas configuram ou ndo configuram
vazios urbanos é extremamente dificil. Essa classificagdo € complexa e depende de uma
grande guantidade de varidveis que se relacionem com o contexto espacial e temporal
avaliado. O antagonismo ‘““4reas estratégicas versus areas de especula¢do” evidencia
essa indefinicdo. A propria imprecisdo de limites espaciais e de uso dessas glebas
impossibilita parametros objetivos para a sua categorizacdo. Contudo, independente da
incerteza classificatoria, esses elementos podem, sem duvida, ser considerados como
potenciais vazios urbano capazes de guiar e moldar o crescimento urbano ao possibilitar

grandes intervencdes estratégicas no territdrio.

185 \er anexo Ill, figura 6.
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3.2.2 Os lotes e os vazios nas areas urbanizadas

Esta segunda parte concentra-se nas areas urbanizadas ou parceladas, mais
especificamente, na analise da unidade bésica de ocupagdo urbana, os lotes!®®. S&o
espacos delimitados no territério, servidos, em sua maioria, por infraestruturas e
servicos basicos, areas privilegiadas dentro do contexto territorial, 0 que as tornam
extremamente valorizadas, muitas vezes objetos de especulacdo. Apesar de apresentar
areas menos expressivas que as glebas, a avaliacdo dessas unidades também é essencial

para um entendimento critico da relacdo entre os vazios urbanos e a dindmica territorial.
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Areas Excluidas
I Lago Paranod
Figura 18: Levantamento total de lotes (ocupacgéo) do DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%¢7

Para essa avaliacdo tomou-se a conformacdo dos lotes existentes no DF,
regulares e irregulares, (figura 18) (GDF, 2017). Os lotes irregulares (figura 19)e®
foram desconsiderados da analise devido a imprecisdo e a caréncia de informagédo, no

entanto, a pesquisa reconhece a centralidade desses elementos no debate doa vazios.

186 Existem outras figuras e classificacdes, como a da fragdo ideal e da projecéo que este estudo englobou
na denominac&o: lote.

187 \er, anexo 11, figura 7.

188 A irregularidade pode ser de propriedade do lote ou de ocupagéo irregular do lote. Estudos da Camara
Legislativa do Distrito Federal de abril de 2015 mostram que o Lago Sul e o Lago Norte somam um total
1.574 de érea publica invadida, o que corresponde a 19.675 lotes de 800m?2, ou a 78.700 lotes de 200m2,
Uma superficie que supera as invasdes da Vila Estrutural e do Pér do Sol e Sol Nascente somadas.
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Foram descartados, também, os lotes regulares classificados como ocupados e todos 0s
lotes vagos ou subutilizados com areas inferiores a 125m?, restando apenas para analise
os lotes subutilizados e vagos com areas acima de 125m?2*8°, Essa exclusdo tomou como
parametro a area minima definida para um lote (125m?), estabelecia pela Lei Federal
6.766 que dispbe sobre o parcelamento do solo urbano. O objetivo foi simplificar a
andlise desconsiderando areas muito pequenas que ndo tem impacto significativo no uso

e ocupacio do territrio®,
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Figura 19: Lotes irregulares e lotes de ocupacdo irregular
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%!

Por sua vez, os lotes regulares ou registrados foram divididos em: ocupados;
subutilizados; e vagos*®? (figura 20). Essa base classificada é resultado de um estudo em
desenvolvimento!® pela Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitagdo

SEGETH para a definicdo do Indicador de Lotes Vagos e Subutilizados que tem como

189 Como resultado de arredondamento, foram incluidos todos os lotes com area superior a 124,49m2,

190 Ver anexo 111, tabela 5.

191 Ver anexo Ill, figura 8.

192 \/er anexo 111, tabela 4.

198 Dados obtidos em dezembros e 2017, mas, até 0 momento ndo publicados, oficialmente. Dessa forma,
algumas alteraces e atualizaces dos nimeros apresentados por essa dissertagdo podem vir a ocorrer.
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objetivo contribuir no desenvolvimento de politicas que busque enfrentar a vacancia
urbana, a subutilizagéo das infraestruturas instaladas e a retencdo especulativa da terra.
A classificacdo dos lotes baseou-se nas defini¢des estabelecidas pelo PDOT/DF (GDF,

2012a) e ja apresentadas neste capitulo®®,

i
1)
=
7.5 15 22.5km
I Lotes Regulares Ocupados Areas Excluidas
I Lotes Regulares Vagos [ ] Areas Nao Urbanizadas (glebas)
Lotes Regulares Subutilizados Lago Paranoa

Figura 20: Lotes regulares ocupados, vagos e subutilizados
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%

Por fim, o estudo delimitou-se a uma base de 2.697 lotes subutilizados
(2437,35ha) e 22.456 lotes vagos (2867,95ha)!® (figura 21). Nota-se que apesar do
namero de lotes vagos ser bem superior ao nimero de lotes subutilizados, quando
comparamos suas areas a diferenca entre eles ndo é grande, levando a concluséo que os

lotes classificados como vagos possuem areas menores'®’.

194 Lotes urbanos subutilizados sdo aqueles que possuem area construida menor que 5% do coeficiente de
aproveitamento para uso exclusivamente residencial, ou inferior a 20% para a destinacdo aos demais usos;
Lotes vagos sdo aqueles que possuem area construida igual a zero (GDF, 2012a).

195 Ver anexo IlI, figura 9.

1% Diferentemente do que ocorre com a glebas estudadas, elementos lineares (vias, rodovias, ferrovias,
rios, etc.) ndo tem grande interferéncia nas areas dos lotes ja que, de maneira geral, esses eixos
encontram-se fora dos limites definidos por cada lote. Ver anexo Il1, figura 13.

197\/er, anexo 111, tabela 6.
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Figura 21: Area de estudo vazios lotes vagos e subutilizados
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)98

Se considerarmos a area total do DF, os lotes vagos e subutilizados néo
representam 1% (0,91%). Mas, quando tomamos apenas as zonas urbanas esse numero
sobe para 4,52%. Apesar de representarem uma parcela espacialmente pequena do
territdrio urbano, a relevancia desses lotes dentro da discussdo dos vazios urbanos é
expressival®®. Afinal, diferentemente das glebas, sdo areas delimitadas para uso e
ocupacdo urbana, favorecida com as condi¢fes necessarias para sua ocupacao tais como

infraestruturas basicas, servicos, registro, mas que permanecem subaproveitadas.

A distribuicdo dos lotes por zona do PDOT/DF (GDF, 2012a) (figura 22)
corresponde a: 34,51% na Zona Urbana Consolidada; 31,27% na Zona Urbana do
Conjunto Tombado; 16,12% na Zonas Urbana de Uso Controlado I; 12,36 % na Zona
de Expansdo e Qualificacdo; 5,24% na Zona Urbana de Uso controlado 11; e 0,50% na
Zona de Contengdo Urbana®®. Em todas as zonas o niimero de lotes classificados como

vagos é bem superior a aqueles definidos como subutilizados, consequéncia do fato dos

198 Ver anexo Il1, figura 10, 11e 12.
199 ver anexo 111, tabela 7.
200 \/er anexo 111, tabela 7.
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lotes vagos possuirem dimensdes menores e, portanto, se apresentarem em maior

namero.
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Figura 22: Area de estudo vazios lotes — zoneamento PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)*
Area Lote por Zona (ha) Area Lote Relativa em cada Zona (%)
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m Zona Urbana de Expansdo e
Qualificac8o
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Grafico 3: Area dos lotes por Zonas e relativa em cada zona do DF — PDOT/DF (Anexo 111, tabela 7)
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

201 Ver anexo |11, figura 14, tabela 7 e 8.
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Numero de Lote por Zona

304

H Zona Urbana do Conjunto

Tombado
B Zona Urbana de Uso

Controlado |
M Zona Urbana de Uso

Controlado Il
B Zona Urbana Consolidada

B Zona Urbana de Expansdo e
Qualificacdo
u Zona de Contencdo Urbana
Gréfico 4: Nimero de lotes por Zonas do DF — PDOT/DF (Anexo 111, tabela 8)
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

A relacdo do niimero e areas de lotes por zona varia com a ocupagao. Areas mais
urbanizadas possuem porcentagens maiores de superficie ocupada por lotes vagos e
subutilizados, como é o caso das Zona Urbana Consolidada e Zona Urbana do Conjunto
Tombado, ambas com numeros de lotes vagos superiores ao de lotes subutilizados na
ordem de 7,3 e 5,5 vezes, respectivamente. Nesse sentido, essas areas centrais trazem a
tona as incoeréncias de uma ocupacdo territorial ociosa do ponto de vista tanto da
racionalidade dos custos e investimentos publicos em infraestrutura quanto do principio
constitucional do cumprimento da funcdo social da propriedade, apontada aqui pelo

debate dos vazios urbanos?%2,

As zonas de importancia ambiental e estratégica (de Uso Controlado | e Il e de
Expansao e Qualificacdo) possuem menos lotes vagos e subutilizados. Merece destaque
a Zona de Expansdo e Qualificacdo, que possui um nimero de lotes vagos 44 vezes
maior que o de lotes subutilizados (contra 9,5 e 5 vezes paras as Zonas de Uso
controlado I e Il), reafirmando sua posicdo estratégica de crescimento futuro. Por fim, a
Zona de Contengdo Urbana é aquela que representa a menor quantidade, em area e
namero, de lotes vagos (ndo possui lotes subutilizados), condizente com a baixa

guantidade de parcelamentos, e, consequentemente, de lotes no geral.

Em relacdo a densidade (figura 23), a maior parte dos lotes estudados (59,54%)
apresentam médias densidades (30,8%) de lotes subutilizados e 28,74% de lotes vagos;
34,09% possuem densidades baixas (13,84% de lotes subutilizados e 20,26% de lotes
vagos); 5,87 % estdo em areas de alta densidade (1,30% de lotes subutilizados e 4,56%
de lotes vagos); e por ultimo apenas 0,50% estdo em areas de densidade muito baixa, no

caso, todos inseridos na Zona de Contengdo Urbana®®,

202 \/er anexo 111, tabela 8.
203 \/er anexo 111, tabela 9.
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Figura 23: Area de estudo vazios lotes — densidades
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%%
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Grafico 5: Classificacdo das Densidades dos lotes— PDOT/DF (Anexo 111, tabela 9)
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

As zonas mais urbanizadas apresentam o maior nimero de lotes subutilizados e
vagos nas areas de média densidade, 100% das glebas da Zona Urbana do Conjunto
Tombado e 75,99% das glebas da Zona Urbana Consolidada. A Zona de Uso
Controlado | e Zona de Expansdo e Qualificacdo possuem proporgdes similares com
maior nimero de lotes de baixa densidade (70,20% e 62,87%). A zona que possui uma

204 \er anexo I, figura 15.
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distribuicdo de densidades mais equilibrada é a de Uso Controlado Il (46,10% de
densidade baixa, 27,67% média e 26,23% baixa)?®.

A pesquisa dividiu, também, os lotes por faixa de area’®® (figura 24). Essa
separacgdo foi possivel devido a delimitacdo espacial nitida de cada unidade, defini¢do
inexistente na andlise das glebas. Nesse sentido, tem-se que a maior parte dos lotes
analisados (35,05%) possuem areas entre 501mz2 e 1.000m?2 (1,85% lotes subutilizados e
33,20% lotes vagos); 28,23% possuem areas menores que 250m2 (1,79% lotes
subutilizados e 26,44% lotes vagos); 20,96% apresentam &reas entre 1.001lm?2 e
10.000m2 (3,61% lotes subutilizados e 17,36% lotes vagos); 12,66% tém areas que
variam entre 251mz2 e 500m2 (1,74% lotes subutilizados e 10,92% lotes vagos); e apenas

3,10% possuem areas maiores que 10.001m2 (1,74% lotes subutilizados e 1,36% lotes

207
vagos)?’.
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Figura 24: Area de estudo vazios lotes— tamanhos
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%8

205 \/er anexo |11, tabela 9

206 Foram definidas cinco faixas de area para esta andlise, areas: menores que 250m?; entre 251m? e
500mz; entre 501m?2 e 1.000m?; entre 1.001m? e 10.000m; e acima de 10.001m2.

207 \er anexo 111, tabela 10.

208 \/er anexo |11, figura 16, tabela 10.
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Classificagdo por tamanho

m Area <250

B 251<Area <500
1 501<Area <1000

B 1001<Area <10000

Graéfico 6: Divisdo dos tamanhos dos lotes— PDOT/DF (Anexo 111, tabela 10)
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

E alarmante a quantidade de lotes subutilizados e vagos com areas acima de
501m2 (59,11%). Mais da metade dos lotes de todas as zonas urbanas (exceto Zona de
Contencéo Urbana) possuem areas maiores que 501m?2 2%, A grande quantidade de lotes
de dimensbBes expressivas reforca o pressuposto da manutencdo dessas grandes areas
vazias para especulacdo, situacdo que sé é possivel de ser definida com a analise de
outros dados tais como fundiarios, legais e dominiais?®®. Além disso, observa-se em
Brasilia grandes lotes vazios e subutilizados nas areas centrais da cidade e uma grande
quantidade de lotes pequenos vazios e subutilizados nas regides mais periféricas, padrdo

inverso ao observado nos estudos de Clichevsky (2002).

Apesar das areas dos lotes (subutilizados e vagos) corresponderem a apenas
5,66% da area total das estratégias avaliadas do PDOT/DF (GDF, 2012a), esses
elementos tém sua relevancia, ndo na extensdo superficial, mas no papel social que eles
tém para o contexto urbano. A maior parte dos lotes subutilizados ou vagos que estdo
inseridos em contexto de estratégia, fazem parte da estratégia de dinamizagdo (879,68
ha com 2.683 lotes). No extremo oposto, a estratégia de revitalizacdo €, numericamente,
a menos expressiva com 71,07ha e 372 lotes (figura 25). Entretanto, a baixa
expressividade numérica dessa estratégia ndo diminui sua importancia para o contexto
urbano, principalmente, pelo fato de boa parte desses lotes encontrar-se no centro da

cidade?!,

209 Zona de Contencdo Urbana 98,03%; Zona Urbana de Uso Controlado I, 94,05%; Zona do Perimetro
Tombado, 88,46%, Zonas Urbana de Expanséo e Qualificacdo 72,68%; Zona Urbana de Uso Controlado
11, 56,50% e Zona Urbana Consolidada, 51,35%.

210 \er anexo 111, tabela 10.

211\/er anexo 11, tabela 11.
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Figura 25: Area de estudo vazios lotes — Estratégias de Revitalizacio e Dinamizagdo PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%%?

A estratégia de novas areas habitacionais (figura 26) é a segunda maior no que
se refere a insercdo dos lotes subutilizados e vagos com 473,65 ha e 5.173 lotes,
situacdo que pode estimular a valorizacdo da terra urbana e consequente pratica da
ocupacdo irregular. Por fim, a estratégia de regularizacdo (figura 26) fica em terceiro
lugar: com 247,8 ha com 210,86 ha de ARINE e 36,64 ha de ARIS; e 3.586 lotes, 2.856
de ARINE e 703 de ARIS?®3. Nota-se a superioridade em niimero e area das ARINE,
areas de média-alta renda, o que leva a questionar a necessidade de uma politica de
regularizacdo para uma faixa social que, muitas vezes, utiliza dessa pratica de ocupacao
ndo por necessidade, ou seja, ndo pelo valor de uso, mas pelo valor de troca da terra
(LEFEBVRE, 2001).

212 \/er anexo I, figura 17.
213 \er anexo |11, tabela 11.
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Figura 26: Area de estudo vazios lotes— Estratégias de Habitagio e Regularizacdo PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)%4

Por fim, quando se estabelece uma comparagdo entre as glebas e os lotes
estudados a caracteristica evidente que as distingue é a diferenca de area. Enquanto as
glebas correspondem a 56,92% das Zonas Urbanas no DF os lotes correspondem apenas
a 4,52% dessa mesma superficie. Contudo, a concepcdo dos vazios urbanos desta
pesquisa ndo atribui a maior relevancia as areas maiores, apenas entende que esses dois
padrdes tém implicagdes diferentes. O fato de ser maior ndo atribui, automaticamente,
maior importancia para as glebas, ja que os lotes, apesar de gquantitativamente menos

expressivos, possuem importancia central no contexto urbano?®.

Nesse sentido, conclui-se que a porcdo dos lotes e glebas vagas condiz, de
maneira geral, com a ocupacdo do territorio. A proporcdo de lotes (vagos e
subutilizados) tende a ser maior nas zonas de urbanizagdo consolidadas e a relagéo
maior de glebas vagas esté relacionada as zonas urbanas que ndo apresenta ocupacgao

consolidada. Por exemplo, a Zona do Conjunto Tombado, segunda maior zona em

214 Ver anexo |11, figura 18, tabela 11.
215 Ver anexo |11, tabelas 1,7 e 8.
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quantidades de lotes vagos e subutilizados com 31,27% e a zona com as menores area
de glebas desocupadas com 7,17% e, por outro lado, a Zona de Expanséo e Qualificagdo
com maior area de glebas com 30,32% e uma das que possui a menores quantidades de

lotes com 12,36 %216,

A relacdo de densidade é inversa entre lotes e glebas. As densidades médias séo
mais expressivas nos lotes com 59,54% de densidade média contra 34,09% de baixa e
as densidades baixas mais significativas para as glebas com 50,40% de densidade baixa
contra 36,83% de média, relacdo que condiz com a ocupacéo do solo parcelado (lotes) e
ndo parcelado (glebas). As demais densidades mantém a proporgcdo inversa, mas
possuem resultados menos expressivos com 5,87% dos lotes e 3,65 das glebas com

densidades altas e 0,50% dos lotes e 9,48% das glebas com densidades baixas?!’.

No que se refere as estratégias definidas pelo PDOT/DF (GDF, 2012a), notam-se
implicacdes diferentes entre as glebas e os lotes estudados. As glebas, por representarem
grande extensdes do territdrio, sdo responsaveis por grande parte das politicas de
desenvolvimento urbano propostas com 53,65% das areas das estratégias e, portanto,
tem a capacidade de promover grandes alteracfes na dinamica urbana. Ja, os lotes
possuem areas bem menos expressivas com 5,66% das areas das estratégias, mas tem
sua importancia na funcdo social que essa unidade urbanizada exerce. As duas

classificagbes sio relevantes, independentemente da extenséo territorial que ocupam?:é,

Reafirma-se que o fato de um lote estar desocupado ndo o enquadra,
necessariamente, como vazio urbano. Este conceito ndo estd atrelado apenas as
caracteristicas fisicas, mas principalmente a relacdo entre uso e funcdo social da
ocupacdo em questdo. Essa definicdo é subjetiva e complexa e o estudo limita-se a
avaliacdo quantitativa dos dados levantados pela Secretaria de Estado de Gestdo do
Territorio e Habitacdo, SEGETH (GDF, 2017). Contudo, esta pesquisa entende, que as
glebas e, principalmente, os lotes configuram sim como potenciais vazios urbanos aqui

delimitado e que essa questdo deve ser enfrentada e avaliada.

Por fim, é importante reforcar que a nogdo de vazios urbanos aqui trabalhada
estd relacionada com o uso da terra urbana e de contexto no qual se insere. Nesse

sentido, os valores quantitativos apontados por este estudo contribuem na delimitagéo

216 \/er anexo 111, tabelas 1,7 e 8.
217 \er anexo 111, tabelas 2 e 9.
218\/er anexo 111, tabelas 3 e 11.
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de um cenério situacional, mas a delimitacdo de quais glebas e lotes configura, de fato,
vazios urbanos depende de outras variaveis que contribuirdo para a qualificacdo desses
elementos tais como: permanéncia (tempo de vazios), situacdo fundiaria (dominio),
situagdo legal, dindmica imobiliaria (valores), tipos de uso e ocupacio®*® (residencial,
industrial, comercial, etc.) e seus parametros. Entretanto, pode-se dizer que 0s espagos
analisados tém sim vocacao para se enquadrarem na categoria de vazios urbanos aqui
proposta. Contudo, essa definicdo subordina-se a disponibilidade um conjunto de dados
levantados muito em funcdo da delimitacdo de politicas publicas especificas para 0s

vazios urbanos.

219 A Lei Complementar de Uso e Ocupacdo do Solo do DF e o Plano de Preservagdo do Conjunto
Urbanistico de Brasilia que definem e unificam os parametros de ocupagdo e classificam os usos e
atividades permitidas comecaram a ser elaborados em 2010 e 2012 e, até 0 momento desse estudo, ainda
ndo foram aprovados. Essa fragmentacdo de diretrizes e normas dificulta a avaliacdo dos usos da terra
urbana e, consequentemente, a defini¢do dos vazios urbanos.
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CONSIDERACOES FINAIS

O vazio urbano é, de fato, um conceito tolerante e flexivel. Ele aceita e incorpora
diferentes visbes e abordagens, na medida em que altera seus limites de entendimento
adaptando-se as novas realidades urbanas e suas varias concepgbes. Ao expandir-se,
essa nogdo engloba contemplacdes que véo desde o antagonismo entre o cheio e vazio,
até nocOes de: desperdicio e abandono (wastelands); memorias e significados (terrain
vagues); tecido urbano e contiguidade; seletividade de ocupacdo; obsolescéncia;

esvaziamento; segregacao e especulagio (tierras vacantes) *%°.

Dentre os varios caminhos que esta reflexdo possibilita, este estudo optou por
percorrer um caminho que tem como elemento guia o conceito de funcdo social da
propriedade, associando o uso dos vazios urbanos as implicacdes sociais da sua
conformacdo fisica. Entende-se que esses elementos exercem uma funcdo antagbnica
dentro do contexto urbano: ora como elemento de especulacdo e segregagédo

socioespacial, ora como solugdes para questdes ambientais, estratégicas e sociais.

Nesse sentido, se por um lado, a pesquisa parte do pressuposto dos vazios como
elemento contribuintes para a segregacdo socioespacial, por outro, observou-se sua
potencialidade e buscou-se superar 0 negativismo que gira em torno desses elementos.
Nessa queda de braco, o esforco resumiu-se em entender que nem todas as areas vazias
sdo fruto de uma acao especulativa e segregacionista €, mesmo que sejam, esses espacos
representam oportunidades e devem ser utilizadas para promover uma cidade mais
equilibrada e menos desigual com a delimitacdo de areas para habitacdo social em areas
mais centrais, a utilizacdo de espacos vazios para implementacdo de equipamentos e

servicos publicos nas periferias, a definicdo de areas de carater ambiental e paisagistico.

Para isso, a avaliacdo do contexto urbano deve ir além das questbes puramente
morfoldgicas da cidade. E necesséario entender sua forma e as implicages que elas
imprimem no contexto socioespacial. Nessa perspectiva, esta investigacdo toma o
“urbano” como objeto de andlise e o “vazio” como qualidade desse contexto, partindo

de uma avaliagdo geral do espago urbano??! para a identificagdo pontual do vazio.

220 | YNCH, 1990; SOLA-MORALES, 2002; MAGALHAES, 2005; PORTAS, 2000; SOUSA, 2010,
BORDE, 2006; CLICHEVSKY, 2002 (respectivamente).

221 O significado de espago aqui tem por base a nogéo de territério usado, desenvolvido por Milton Santos
(2006) e trabalhado por Marilia Steinberger (2006) no discurso de politica publicas espaciais (ambiental,
territorial, regional, urbana e rural). A nocdo de espaco aqui vai além do sentido fisico, material,
englobando contornos sociais.
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A partir dessas contemplagdes, definiu-se um conceito de vazios urbanos,
associado a funcgdo social da propriedade, que serviu de base para as ponderacoes
elaboradas dentro do contexto espacial estudado. Com base nesse recorte conceitual, as
proximas etapas resumiram-se em um exercicio empirico analitico. Primeiro, buscou-se
compreender o contexto socioespacial e sua relagdo com o discurso dos vazios urbanos.
E, por fim, estabeleceu-se uma relagdo entre a anélise espacial dos vazios identificados
e as politicas publicas empregadas nessas areas para, finalmente, entender as

implicacdes socioespaciais de tais conformacdes.

De fato, hoje, a cidade modernista ndo mais se limita (e talvez nunca tenha se
limitado) aos eixos perpendiculares projetado por Lucios Costa e as respectivas
adjacéncias. A cidade se esparrama e transborda para fora dos limites do Distrito
Federal (DF) em uma complexa dinamica metropolitana (MEDEIROS; CAMPOS,
2010), tomada aqui pelo recorte que define a Area Metropolitana de Brasilia —~AMB
(GDF, 2014) e seus fluxos. Contudo, é inegavel, a singularidade e peculiaridade da
formacéo e do desenvolvimento da capital, fruto do Movimento Modernista que ainda

ecoa na conformacéo do territorio.

Historicamente, o desenvolvimento de Brasilia foi norteado pelo discurso purista
da conservacdo da area central da capital (BICCA, 1985). Esta acdo preconcebida
contribuiu para a formacdo de um territorio: fragmentado, fruto de um tecido urbano
descontinuo; de densidades demograficas baixas, resultado de uma ocupacao territorial
extensiva e desigual; disperso, com nucleos espalhados, distantes e mal conectados;
excéntrico, onde o centro funcional ndo corresponde a regido mais integrada, nem ao
ponto de maior densidade média; e extremamente segregado espacial e socialmente
(HOLANDA; MEDEIROS; RIBEIRO, 2008).

A urbanizacdo da Capital Federal foi orientada por uma l6gica de afastamento
do centro, principalmente da popula¢do mais pobre, que resultou em uma dinamica de
exclusdo e de altos custos sociais. Essa disparidade fica ainda mais latente quando se
compara a periferia e o polo metropolitano. O DF possui uma renda per capta 2,12
vezes maior do que a média dos demais municipios da AMB, sem contar as

desigualdades de oferta de infraestrutura, servicos e empregos (formais?? e informais)

222 Em 2008, 66% dos empregos formais estavam concentrados no centro, Plano Piloto, mas apenas 8%
da populacéo, de maior poder aquisitivo, reside nessa localidade (GDF, 2010).
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(GDF, 2013b), agravados pelas grandes distancias?®®> e mobilidade precaria
(MEDEIROS; BARROS, 2015).

Entretanto, apesar de ser o integrante mais rico da AMB com o Indice de
Desenvolvimento Humano Municipal -IDHM?%* muito superior ao demais municipios,
o Distrito Federal apresenta a maior desigualdade de distribuicdo de renda com um
valor Gini que chega a 0,630%2°. Nesse contexto, onde a regido mais rica é também a
que apresenta maior desigualdade de distribuicdo de renda, os vazios urbanos ganham
relevancia central na avaliacdo da dindmica socioespacial metropolitana. Contudo,
quando falamos de vazios urbanos no DF, devido as limitacdes de dados e a inexisténcia
de uma politica plblica urbana que englobe toda a Area Metropolitana, este estudo

limitou-se apenas ao Distrito Federal.

Quando falamos de vazios urbanos no DF, a dificuldade evidente é separar o que
é vazio projetual, fruto de uma intencéo deliberada de projeto, do que é vazio estrutural
e conjuntural, resultado da transformacdo das funcfes urbanas e de sua conjuntura
(BORDE, 2006). A cidade que tem sua origem no Movimento Moderno tem o espaco
livre como organizador da paisagem, variando a classificacdo dos espacos como vazios

a depender da interpretacdo tomada sobre eles.

Salvo os discursos adversos das implicacdes negativas que esses espacos livres
tém para a vida publica urbana (BICCA, 2017) e positivas para a qualidade ambiental e
para a monumentalidade da cidade modernista (COLQUHOUN, 2004), essas areas tém
consequéncias socioespaciais bem semelhantes as cidades tradicionais, atuando, muitas
vezes, como elementos de segregacdo na medida em que dificultam o acesso de grande

parte da populacdo as areas dotadas de infraestrutura e servicos.

No DF, tanto os grandes vazios entre os nicleos urbanos que segregam e isolam
o Plano Piloto, quanto os pequenos lotes vazios, inseridos em areas consolidadas,

exercem um papel importante na excluséo socioespacial aqui avaliada. Nesse sentido, a

223 A pistancia média entre a periferia metropolitana e o Plano Piloto é de 69,7km; e entres as RA dentro
do DF é de 20,2km.

224 Nono IDHM maior do pais com 0,824 e o maior dentre os estados da federacdo (GDF, 2013b).

2% No DF a diferenca média dos 20% mais ricos para os 20% mais pobres é de 30,2 vezes 0 que
corresponde a diferenca de uma renda per capta média de R$ 5.751,61 para R$ 190,59 (GARDELHA,
2015).
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pesquisa optou por dividir a analise dos vazios urbanos em: glebas??® e lotes??’
facilitando a avaliag&o e permitindo analisar as diferentes implicages

Para a avaliacdo espacial de cada um desses objetos (glebas e lotes), forma
adotadas as classificacOes, as estratégias e as diretrizes definidas pelo Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT/DF (GDF, 2012a). Esse paralelo
permitiu confrontar as intencBes dessa politica publica urbana com a configuracdo
espacial dos vazios urbanos, possibilitando uma no¢do do grau de relevancia desses

elementos.

Apesar das limitacdes dos dados avaliados®?, eles permitiram uma boa ideia da
realidade territorial do DF a partir da avaliagdo dos vazios urbanos. No total, as glebas e
os lotes averiguados correspondem a 61,44% do total das areas das Zonas Urbanas do
DF. Por terem areas bem mais expressivas, as glebas correspondem a 56,92% e os lotes
4,52% desse total. Entretanto, como j& apontado, a inexpressividade superficial ndo
diminui a importancia dos lotes. Na realidade, esses elementos se mostram mais
expressivos para a analise de segregacao socioespacial pelo fato de estarem inseridos

dentro do valorizado e inacessivel contexto urbanizado.

Ao avaliar cada uma das Zonas Urbanas, suas caracteristicas e diretrizes
(PDOT/DF, GDF, 2012a), percebe-se algumas incoeréncias, a comecar pela Zona
Urbana Consolidada. Essa regido urbanizada, responsavel por abrigar boa parte da
populacdo, é composta por 58,55% da sua area por glebas e lotes vagos ou subutilizados
(50,88% de glebas e 7,67% de lotes em um total de 13.629 lotes) 22°. Além dos lotes,
que representam uma porcentagem altissima dessa zona, observa-se grandes areas
vazias entre ocupacdes, contradizendo as intencdes do PDOT/DF de otimizacdo das

infraestruturas instaladas.

Ja a Zona Urbana do Conjunto Tombado tem 42,34% de glebas e lotes vagos ou
subutilizados (31,45% de glebas e 10,89% de lotes em um total de 1.403 lotes). E dificil
avaliar as glebas nesse contexto devido a peculiaridade da conformagdo modernista

dessa regido que tem grandes areas vazias como elemento de projeto. Contudo, destaca-

226 Areas no urbanizadas ou parceladas.

221 Areas parceladas inseridas em contexto urbanizado.

228 Todos os dados foram extraidos ou gerado a parti das bases espaciais fornecidas pela Secretaria de
Estado de Gestdo do Territorio e Habitacional, SEGETH (GDF, 2017).

229 Nem todas as areas contabilizadas, principalmente das glebas, sdo vazios urbanos. Areas uteis como
pracas, vias, calcadas entram nessa soma.
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se a grande quantidade de lotes vagos e subutilizados e, bem como o tamanho de tais
espaco, localizados nessa regido central da cidade, extremamente elitizada e responsavel

por boa parte dos empregos e dos principais servicos do DF e entorno.

Cabe destacar aqui que as Zonas mais urbanizadas (do Conjunto Tombado e
Consolidada) sdo as que possuem porcentagens maiores de lotes vagos e subutilizados.
Sa0 nessas areas mais centrais e consolidadas que a incoeréncia de uma ocupagdo
territorial excludente mostra a sua face, evidenciando, empiricamente, o pressuposto
apresentado que os iminentes vazios urbanos sdo de fato contribuintes da segregacéo

socioespacial de Brasilia.

Apesar das porcentagens altas de lotes e glebas vazias e subutilizadas (ZUUCI:
34,58% de glebas e 4,35% de lotes; ZUUCII: 63,64% de glebas e 1,07% de lotes), as
Zonas Urbanas de Uso controlado | e Il, condizem com o modelo de ocupacdo menos
adensado e com o controle de ocupagéo proposto pelo PDOT/DF para essas regides de
importancia ambiental e paisagistica. Destaca-se, principalmente em um contexto
atual®® de crise hidrica, é importante esse controle de qualidade ambiental. Todavia,
esse discurso deve ser tomado com cautela. Estamos falando de areas muito proximas
ao centro que contém as regides mais ricas do DF que se apropriam, muitas vezes, do
discurso protecionista da sustentabilidade, justamente, para excluir uma grande parcela
da populacdo dessas regides, beneficiando-se da qualidade ambiental e urbanistica de
uma ocupacdo de baixa densidade, que se mostra extremamente onerosa para a cidade

como um todo.

A Zona Urbana de Expanséo e Qualificacdo é a que mais chama atencéo no que
se refere a grandes quantidades de glebas e lotes vazios ou subutilizados com 81,2%
(78,66% glebas e 2,54%]lotes), sendo possivel observar, assim, a existéncia de grandes
glebas vazias nas bordas ou isoladas das ocupagGes urbanas. Essa conformacéo levanta
duvidas se essas areas de expansdo futuras sdo realmente necessarias dentro da
estratégia de desenvolvimento urbano, ou se sdo apenas areas de carater especulativo,
principalmente quando se verificar a grande quantidade de lotes e glebas vazias e

subutilizadas em zonas de ocupagdo bem mais consolidadas.

230 O Distrito Federal, vive desde 2017 uma das piores crises hidricas da sua historia. Mesmo com o
sistema de rodizio semanal de 24h sem abastecimento de agua nas varias regides do DF, o nivel da
barragem do chegou a seu menor indice da historia com 5,3%, em novembro de 2017, e de Santa Maria
chegou a 21,6%, nesse mesmo ano (GLOBO, 2018).
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A Zona de Contencao Urbana possui mais de 90% das suas areas composta por
glebas e lotes vazios e subutilizados (90,69% glebas; 0,38% lotes). Apesar da
porcentagem altissima, essa situacdo estd de acordo com as intencdes propostas pelo
PDOT/DF que define para essa regido uma caracteristica de transi¢cdo urbana-rural de
baixa ocupacgéo destinada a protecdo ambiental. Entretanto, a proximidade com o centro
e com areas ja urbanizadas emergem questionamentos se essa regido de baixa densidade

sera capaz de resistir a pressdo da expansao urbana.

Quanto a densidade urbana, a forma que se ocupa o territorio define as
caracteristicas dos vazios. N&o é por acaso que o lotes vagos e subutilizados estdo em
areas de densidades maiores (65,41% em densidades media e alta) e as glebas em
regides de densidade menores (59,52% em densidades baixa e muito baixa). Em uma
cidade de ocupacdo territorial, extensiva e dispersa na qual as maiores densidades nédo se
encontram no centro®3! e que tem como padréo a relagéo inversa entre densidade e renda
(JATOBA, 2017), ficam evidentes a seletividade e a exclusdo social resultantes da

ocupacdo espacial.

Nesse contexto, tantos os lotes quanto as glebas vagas e subutilizadas podem ser
assimiladas com o crescimento desequilibrado e segregacionista de uma cidade que
cresceu mais do que a sua populagédo. Essa expansao dispersa, movida muitas vezes por
uma logica especulativa, gera uma estrutura de mobilidade e infraestrutura cara e
ineficiente, além de trazer desgastes ao meio natural e & qualidade de vida (JATOBA,
2010, p. 318).

No que toca a questdo das estratégias definidas pelo PDOT/DF (GDF, 2012a) as
glebas tém importancia destacada devido a quantidade de areas que esses elementos
representam (53,65% das areas das estratégias), sendo responsaveis por grandes
transformacgdes no territorio. No entanto, os lotes, com superficies bem mais timidas
(5,66% das éareas das estratégias), sdo igualmente relevantes, possuindo uma
importancia social majorada por estar em contexto urbanizado, principalmente quando

se tem um quadro de ocupag0es irregulares expressivo e peculiar como no DF.

No que se refere a exclusdo socioespacial, destaca-se as Estratégias de
Regularizacdo e Habitacdo. Praticada por diferentes classes sociais, a ocupacao irregular
no DF ganha ainda mais expressividade devido a grande quantidade de areas livres sem

231 A regido fora do centro e seu entorno imediato possuir uma mancha urbana quase equivalente ao
centro, mas contém uma populacéo trés vezes maior (GONZALES, 2010, p.166).
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donos e destinagdo (BARCELOS, 1999). Quase 70% das areas irregulares sdo ocupadas
pela populacdo de média/alta renda (ARINE) que representa um total de 126
parcelamentos (com um total de 163.886 habitantes). Os outros 191 parcelamentos
abrigam 369.692 habitantes de baixa renda (ARIS) com apenas 30% do total das areas
irregulares (GDF, 2006).

Os dados levantados mostram que mais de 35% (2,14% de lotes e 34,85% de
glebas) das ARINE e mais de 50% (0,72% de lotes e 51,33%) das ARIS sdo compostas
por glebas e lotes vazios e subutilizados. Sem contar as areas vazias que ndo estdo
dentro da classificagdo ARINE/ARIS, mas que estdo dentro dos 29 Setores
Habitacionais de Regularizagio Fundiaria ndo consideradas nesse estudo?¥?. Destaca-se
o fato de apesar dessas areas terem carater estratégico de expansdo e qualificacéo,
muitas delas sdo mantidas apenas para aumentar do valor da terra urbana, contribuindo
ainda mais para a préatica da ocupacao irregular. Mas nem sempre a irregularidade vai na
contramdo da func¢do social da propriedade, e muitas vezes € a Ultima saida cabivel para

os excluidos do mercado de terra formal.

Em 2015, o déficit habitacional urbano do DF foi de 131.537 domicilios, (FJP,
2018), sendo composto, em sua maior parte, por pessoas que ganham até 3 salarios
minimos (81,4% em 2014). Por outro lado, 66.852 dos domicilios urbanos em condicéo
de serem ocupados ou em construcdo foram classificados como vagos, correspondendo
50,82% do deficit (FJP, 2016). Soma-se a essa discussdo os 25.153 lotes vagos ou
subutilizados?* levantados pela SEGETH (GDF, 2017) e considerados nessa pesquisa.
Esses dados revelam a necessidade de ressignificacdo dos vazios urbanos em uma

politica urbana e habitacional de enfrentamento do déficit habitacional no DF.

Moura (2015) denuncia a prioridade da criagdo de Novos Setores Habitacionais
do PDOT/DF (GDF, 2012a) em detrimento do adensamento de areas ja consolidadas
com infraestruturas instaladas, aumentando a fragmentacdo, dispersdo e 0s custos
urbanos. A criacdo dessas areas ganha implicacdes bem mais preocupantes quando se
verifica que 86,54% desses setores sdo compostos por glebas (80,14%) e lotes (6,4%)

vazios e subutilizados.

232 A estratégia de regularizacdo define 44 ARINE, 39 ARIS e 29 Parcelamentos Urbanos Isolados — PUI
(GDF, 2009b).
233 Mesmo que nem todo os lotes tenham destinagdo residencial, o niimero total é expressivo.
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A incoeréncia ente o déficit habitacional e o grande montante de domicilios,
lotes e glebas vagos ou subutilizados evidencia um cenério de restricdo de acesso a
moradia que vai além de questGes numéricas. Quando se constata que boa parte desse
déficit e da demanda por habitacdo concentra-se no grupo social de menor renda, a
situacdo da excluséo fica evidente. O problema da habitacdo no DF ndo resulta de uma
oferta deficitaria de terras e imoveis, mas da inacessibilidade de grande parte da

populacédo do DF a esse estoque.

Como resultado tem-se uma dindmica que se retroalimenta. O alto preco dos
imdveis fomenta a especulacdo que mantém grandes vazios urbanos para valorizar ainda
mais o solo, tornando-o inacessivel para uma parcela generosa da sociedade,
estimulando, assim, a ocupacdo irregular do territorio e aumentando ainda mais o valor
da terra urbana. Nesse jogo de compra e venda da terra que tem como arbitro o poder
publico, a ldgica econdmica®®* predomina beneficiando uma minoria de agentes

imobiliérios e excluindo uma grande parte da populagéo.

Nesse ciclo vicioso, nota-se que ndo ha uma escassez de oferta de terra urbana,
pelo contrario, uma boa parte das terras urbanas encontra-se vazias ou subutilizadas. O
que acontece é uma limitacdo imposta pelo alto valor do imével que o torna inacessivel
a boa parte da populagdo que busca alternativas cada vez mais distantes do centro.
Adiciona-se ainda o fato peculiar do proprio poder puablico no DF ser detentor de uma
grande parte do territorio e ele mesmo mantém um estoque consideravel de terras vazias

e subutilizadas sob a justificativa da organizacéao do territério (PAVIANI, 2009).

De fato, tem-se observado um movimento de preenchimento dos intersticios
entre as ocupacdes urbanas no DF (PAVIANI, 2010). Contudo, essas ocupacdes sdo
guiadas por uma légica especulativa, mantendo, ou até mesmo aprofundando, a mesma
dindmica de exclusdo que concentra no centro a populagdo mais rica, junto da oferta de
empregos e servicos, e distribui a populacédo mais pobre para as areas periféricas. Nesse
sentido, a discussdo dos vazios urbanos deve ir além das questdes de ocupacdo. A forma

como ¢ feita essa ocupacdo (ou ndo) é tdo ou mais importante que a ocupagao em si.

234 Muitas vezes areas vazias que se destina um uso e uma ocupacdo benéfica para a coletividade oculta
também uma intengdo mercadoldgica. A criacdo do parque Olhos D’4gua, no bairro nobre (Asa Norte) no
centro de Brasilia, antes destinado para atividade residencial, serviu para valorizar consideravelmente o0s
empreendimentos imobiliarios feitos ao redor desse parque. Contudo, apesar dessa mais valia da terra
gerada com investimento puablico, ndo se pode descartar a importancia desse equipamento extremamente
utilizado pela comunidade local.
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O Setor Habitacional Noroeste, inaugurado em 2013, é um exemplo classico da
reproducdo dessa dindmica. Localizado dentro do perimetro do Conjunto Urbanistico
Tombado e ocupando uma das Ultimas areas vazias do centro, essa regido destina-se,
exclusivamente, a residéncias de alta renda®®. Nesse novo bairro a l6gica do Plano
Piloto é replicada, repetindo a homogeneidade elitista do centro com grandes regies
residenciais e pequenos comércios locais, agravando a segregacdo socioespacial. Em
contrapartida, uma ocupacdo racional e otimizada dos vazios urbanos, tem-se Aguas
Claras, bairro criado para otimizar e possibilitar a implantacdo do metr6 de Brasilia,

independentemente da qualidade urbanistica dessa ocupacé&o.

Dentro dessa logica, 0s vazios urbanos sdo pecas centrais para entender a
dindmica do espaco urbano e suas contradicbes na medida em que revelam a
perversidade da logica econdmica na qual “[...] a existéncia de recursos nao ¢ condi¢cdo
suficiente em si mesma para atender a quem os necessita. ” (SMOLKA, 2007, p. 7).
Entretanto, a0 mesmo tempo que 0s vazios reproduzem uma estrutura excludente, esses
elementos se mostram ferramentas indispensaveis para a promocdo do equilibrio

socioespacial.

A distribuicdo desses elementos dentro do perimetro urbano indica se as normas
e intengdes urbanisticas estdo sendo aplicadas. Em cidades de segregacao socioespacial
marcante, geralmente, surgem vazios urbanos em regides valorizadas pelo mercado de
imoveis, como se observa na regido central de Brasilia, retratando o desequilibrio social
e a ineficiéncia estatal para equalizar a situacdo. Contudo, em regides adensadas, a
presenca desses elementos pode representar oportunidade de melhora na qualidade
urbana, podendo ser transformadas em areas de lazer e de convivio social (CONTI;
FARIA; TIMOTEO, 2014).

Assim sendo, o Estado surge como peca central na promogéo de um territorio
mais igualitario. Cabe ao poder publico a promocéo de politicas que utilizem os vazios
como recurso de combate ao desequilibrio socioespacial urbano, ultrapassando a Idgica
mercadologica dominante. Contudo, observa-se que 0s avan¢os normativos e legais das
politicas publicas urbanas ndo foram capazes de tratar as diversas situacfes de vazios
presentes nas cidades brasileiras. Como consequéncia tem-se a baixa aplicacdo e os

efeitos pouco expressivos dos instrumentos urbanos que tratam essa questéo.

235 O preco do metro quadrado inicia com valores que variam entre R$8.000,00 a R$10.000,00, enquanto
em cidades como 0 Gama o metro quadrado ndo supera 0s R$1.000,00 (SOUZA; MEDEIROS, 2008).
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Em Brasilia, os instrumentos que incidem diretamente nos vazios - 0
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC); o Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo; e a
Desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica - nunca foram
aplicados?®®, nem sequer regulamentados. A propria auséncia de bases conceituais claras
reflete a dificuldade que a administracdo publica tem em definir critérios que guiem sua
politica e orientem a aplicacdo adequada dos instrumentos de aproveitamento e controle
dos vazios urbanos. (FURTADO, OLIVEIRA, 2002).

Nesse sentido, esta pesquisa propde uma avaliacdo de vazios urbanos que se
associe a nocdo de funcdo social da propriedade. Assim, a classificacdo dos vazios
urbanos fica ligada ao uso do espaco, e ndo a sua qualidade (degradado, edificados,
velho, baldio, residual). Dessa forma, a dificuldade estd em definir se 0os usos dos
imdveis, lotes e glebas cumprem ou ndo com a fungdo social, em uma cidade como

Brasilia onde os vazios projetuais, estruturais e conjunturais confundem.

Dentro dessa linha, as definicbes das areas estdo, muitas das vezes, alheias a
conjuntura urbana e as necessidades sociais. Bueno (2007) sugere a ado¢do de medidas
objetivas nessa avaliagdo, monitoramento de indicadores sociais, mapeamento das
situacdes dos imdveis, do valor venal, a situacdo de servicos e infraestrutura, etc. Afinal,
a gquestdo dos vazios em Brasilia esta muito ligada a falta de delimitacdes e definicdes

de uso e funcdo desses elementos mais do que a quantidades de vazios em si.

Assim, a condi¢do de vazios urbanos varia muito de acordo com o contexto e
com as visdes e intencbes tracadas para o territdrio. A partir de suas estratégias a
politica publica urbana deve definir o recorte de vazios urbanos a ser adotado para
definir pardmetros objetivos (tempo, coeficiente, tamanho, localiza¢do, contexto social,
caracteristicas ambientais) que vao classificar, guiar e permitir aplicacdo de fato de

politicas voltadas para os vazios.

De fato, é dificil definir os vazios urbanos a partir de critérios puramente
objetivos. A imprecisdo conceitual dos vazios urbanos; as peculiaridades de cada
contexto urbano; a variabilidade e a mutabilidade dessa noc¢do tornam o retrato dos

vazios sempre impreciso, abstrato, simplificador e obsoleto, como todo estudo que tente

2% Dos municipios com mais de 100.000 habitantes, apenas 25 tem leis especificas que regulamenta tais
instrumentos. Desses, apenas 8 aplicam ou ja aplicaram a PEUC; 2 aplicam ou ja aplicaram o IPTU
progressivo no tempo; e nenhum chegou a aplicar a desapropriagdo com pagamento mediante titulos da
divida puablica. (BRASIL, 2015).
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retratar a transitoriedade continua das cidades. Dessa forma, este estudo ndo teve a
pretenséo de replicar o retrato fiel dos vazios urbanos do DF, o objetivo foi apresentar

ferramentas que possibilitem uma reflexdo critica sobre o tema.

Essa observacdo permitiu concluir que os vazios urbanos sdo sim contribuintes
para uma estrutura socioespacial segregada, mas sdo também responsaveis por uma boa
qualidade urbana. Se por um lado, os grandes vazios dificultam a apropriacéo integrada
do territdrio, favorecendo as ocupaces irregulares, contribuindo para a ineficiéncia da
dindmica urbana e aumentando a segregacdo socioespacial, por outro lado, as areas
arborizadas e 0s extensos espacos verdes monumentais colaboram para a alta qualidade
paisagistica e para a forte identidade (HOLANDA, RIBEIRO, 2008). Dessa forma, os
espacos vazios ndo devem ser tomados somente sob aspectos negativos, eles exercem
papel fundamental no desempenho urbano e além de representarem oportunidades e
reservas futuras para um desenvolvimento territorial saudavel a longo prazo (PAVIANI,
2009).

Os vazios urbanos variam em um espectro grande que se transforma com a
conjuntura, 0 momento e as intengfes. Dessa forma, a elaboracdo de uma politica
publica exige um exame das diversas situacdes urbanas, enxergando-os como entraves,
mas também como oportunidades indispensaveis. E essencial o exercicio de perceber o
meio cheio e 0 meio vazio, nas suas implicacfes negativas e nas possibilidades que eles
representam. Nesse sentido, apenas uma politica publica que avalia o territorio na sua
totalidade e que tem como elemento de reflexdo os vazios urbanos é capaz de avaliar e

definir se esses elementos beneficiam ou ndo a coletividade.

Dessa maneira, 0s vazios urbanos por si s6 ndo sao responsaveis pela segregacao
socioespacial de Brasilia, mas sdo de fato contribuintes para a excludente configuracéo
fragmentada e dispersa do territério. No entanto, este trabalho busca pensar além e
procura analisar como tais espacos se integram a um contexto maior de equalizacao dos
diversos problemas do fazer urbano no cotidiano, contribuindo para uma conformagéo
de cidade que n&o represente mera ocupacdo desordenada atrelada ao avanco
especulativo, mas sim uma efetivacdo do direito a cidade, pensada no sentido de
fornecer um contexto de qualidade, especialmente para as camadas menos favorecidas

da populacéo.
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O objetivo da pesquisa ndo é endossar 0 aspecto negativo dos vazios urbano ou
sair em defesa desses elementos, a intengdo é problematizar e enfrentar essa questdo. O
avanco esta em superar essa polarizacdo para entender dentro da conjuntura analisada o
apelo desses elementos na promocao de uma cidade mais equilibrada. Afinal, o direito a
cidade ndo € apenas 0 mero direito ao objeto cidade, mas ao seu contexto socioespacial
que a faz urbana. N&o é apenas uma questdo de preencher os espacos em branco, mas
uma questdo de entender que a partir do preenchimento ou ndo desses espagos €

possivel promover uma cidade mais acessivel e igualitaria.

Nesse sentido, a aplicacdo dessa classificacdo depende da verificagdo no caso
concreto do contexto socioespacial e da analise de como se da o uso e a ocupacgdo do
solo e sua efetiva funcdo social individual de cada lote e gleba definida pelo poder
publico. No Distrito Federal, essa avaliacdo do desempenho da funcdo social da
propriedade é dificultada pelo fato de ainda ndo existir nenhuma lei aprovada que
sistematiza e unifica os usos e as atividades a serem definidos pela Lei Complementar
de Uso e Ocupacédo do Solo do Distrito Federal (LUOS) e o Plano de Preservacdo do
Conjunto Tombado de Brasilia (PPCUB)?¥'.

Ante tal quadro, é dificil, apenas com a avaliacdo fisica do territorio apresentada
nesse trabalho, indicar o que se encaixa ou ndo na classificacdo de vazios urbanos.
Todavia, ndo se pode ignorar o enquadramento espacial feito por esta pesquisa e a
necessaria observacao acerca do contexto na qual essas areas se inserem. Afinal, os
lotes e as glebas, principalmente aqueles que se encontram em contextos urbanizados
centrais, podem ser classificado como potenciais vazios urbanos e devem ser colocados
dentro de uma reflexdo maior na qual esses elementos longe de serem apenas
problemas, sdo passiveis de se apresentarem como eventuais solucdes para a questdo da
segregacdo socioespacial observada em Brasilia, sdo elementos de oportunidade e

transformacéo.

Entretanto, esta pesquisa apresenta-se como uma importante contribuicéo
enquanto exercicio de avaliar o espaco urbano dentro da perspectiva dos vazios urbanos
e entende essa reflexdo como um possivel instrumento de gestdo publica que deve ser

utilizado como referéncia para a gestao e para o planejamento da cidade.

237 A LUOS encontra-se na fase de Projeto de Lei, mas ainda nio foi aprovada pela Camara Legislativa
do DF. O PPCUB ainda esta em desenvolvimento e encontra-se na terceira fase, elaboracdo dos
parametros urbanisticos e de preservacao (informagdes obtidas pela SEGETH em maio de 2018).
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Tabela 1:Indicadores demogréficos da Periferia metropolitana
Fonte: Censos Demograficos IBGE (2011).

Municibio da Area Pobulacio Densidade Taxa Taxa Média

RIDE P geografic Hag . & Demograf. urbanizacdo Anual Cresc.
a (km2) ; (Hab/Km2)* (%) Pop. (% a.a)

Distrito Federal ~ 5.787,80  2.570.160,00 444,07 96,6 228

Aguaslindasde a0 /0 15938700 84596 99.9 419

Goias

Alexania 847,90 23.814,00 28,09 82,7 1,74

Cidade Ocidental 389,90 55.915.00 143 41 74,7 331

SRS ¢l 1.789,00  17.407,00 9,73 37 1,76

Goias

Cristalina 6.162,10  46.580,00 7,53 82,5 3,16

Formosa 5.811,80 100.08500 17,22 92 244

Luziania 3.96110 17453100 44,06 93,3 215

Novo Gama 194,10 95.018,00 489,53 96,8 248

Padre Bernardo 3.138,90 27.671,00 8,82 39 2,55

Planaltina 253820  81.649.00 32,17 94,5 1,03

S8 ATEMD D on 50 63.280,00 67,00 89,5 2

Descoberto

Valparaiso do 60,50 132.912,00  2.198,05 958 344

Goias

AMB 31813,7 _ 3.548.409.00 33351 81,48 i

*QOs levantados pela Codeplan (Dados da Pesquisa Metropolitana por Amostra De Domicilios -PMAD — 2013 e
Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios do Distrito Federal - PDADDF-2015) mostram, de maneira geral, um
aumento em relacéo a estes dados de 2010.



Tabela 2: indice de desenvolvimento Humano Municipal e seus subcomponentes (educagéo,
longevidade e renda) do DF.
Fonte: GDF, 2013b

Valparaiso 0,53 0,63 0,74 033 047 069 068 0,77 081 066 068 0,73
de Goias 1 2 6 1 4 5 7 6 5 0 6 &

Formosa 048 059 0,74 025 042 066 068 0,77 085 063 065 0,72

Cidade 053 063 0,71 033 048 064 0,71 079 081 065 0,67 0,70
Ocidental 8 8 7 8 6 1 0 7 4 0 0 6

Luziania 043 055 0,70 0,19 033 060 066 0,77 083 061 063 0,68
Cristalina 0,47 057 069 026 038 058 069 0,78 081 058 064 0,71

Aguas 0,38 049 068 0,14 0,27 058 066 0,76 084 0,60 0,58 0,64
Lindas de 7 7 6 5 7 8 7 2 8 0 3 7
Goias

Novo 045 054 068 023 035 056 066 073 085 058 0,61 0,66
Gama 1 6 4 5 7 7 1 5 1 9 9 4

Alexania 0,37 052 068 0,15 031 056 064 073 084 052 060 0,66
Planaltina 0,38 050 066 0,15 028 05 065 0,76 081 055 060 0,65

Sto. 040 0,52 066 0,18 0,33 055 066 0,75 0,81 055 057 0,64
Antoénio do 9 6 5 3 4 6 9 5 8 9 6 7
Descoberto

Cocalzinho 0,36 0550 065 0,13 031 053 063 0,73 082 054 056 0,64
de Goias 3 6 7 8 0 1 2 5 6 7 7 8

Padre 0,34 048 065 0,12 0,26 051 064 0,72 080 0,51 059 0,67
Bernardo 6 4 1 4 1 5 8 8 1 7 8 0



Tabela 3: Dados socioeconémicos da AMB.
Fonte: GADELHA,2015 com base nos dados do IPEADATA (2010), IBGE(2010), Atlas do
desenvolvimento Humano no Brasil (2013)

Densidade Demograf. PIB per capta

Municipio da RIDE (Hab/Km?)* (R9) Gini IDHM
Distrito Federal 444,07 58.326 0,63 0,824
Aguas Lindas de Goias 845,96 4.246 0,43 0,686
Alexania 28,09 13.767 0,46 0,682
Cidade Ocidental 143,41 4.723 0,50 0,717
Cocalzinho de Goias 9,73 7.305 0,470 0,657
Cristalina 7,53 24.094 0,57 0,699
Formosa 17,22 9.107 0,56 0,744
Luziania 44,06 11.871 0,50 0,701
Novo Gama 489,53 4.550 0,46 0,684
Padre Bernardo 8,82 6.758 0,56 0,651
Planaltina 32,17 5.394 0,43 0,669
Sto. Antdénio do Descoberto 67,00 4.441 0,45 0,665
Valparaiso do Goias 2.198,05 6.351 0,50 0,746
AMB 333,51 12.379 0,502 0,702

*Os levantados pela Codeplan (Dados da Pesquisa Metropolitana por Amostra De Domicilios -PMAD — 2013 e
Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios do Distrito Federal - PDADDF-2015) mostram um aumento em relagdo
a estes dados de 2010.
Tabela 4: Relacéo habitante por veiculo (dados de2013)
Fonte: MEDEIROS; BARROS, 2015 com base nos dados do IBGE (2013),DENATRAN (2013)

D|sta,m0|a Hab./veic Hab./veic Hab./veic
L ate o . PIB per

Municipio da Hab./veicul ulo ulo ulo

Plano . : capta
RIDE . o total automov  transport motocicl

Piloto el e publico eta (R$)

(km) P
Distrito Federal 58.326
(média RA) 20 km 1,8 2,5 177,9 18,1
Aguas Lindas 50 7.6 16,1 258,2 405 4.246
de Goias
Alexania 89 3,1 5,6 326,5 17,6 13.767
Cidade 50 7.3 12,9 526,1 336 4.723
Ocidental
Cocalzinho de i ) ) i i 7.305
Goias*
Cristalina 131 2,0 2.1 92,7 15,2 24.094
Formosa 82 1,7 3,6 132,5 10,4 9.107
Luziania 60 3,5 7.1 301,6 17,7 11.871
Novo Gama 44 9,9 16,4 525,9 53,3 4.550
Padre Bernardo 111 4,7 9,5 246,4 32,5 6.758
Planaltina 60 52 10,1 195,9 28,3 5.394
Sto. Anténio do 48 75 16,0 279.8 29.6 4.441
Descoberto
Val-pfara|so do 42 4.8 7.9 368.6 315 6.351
Goias
AMB 69,7 2,2 3.1 192,2 19,2 12.379

*Nesse levantamento Cocalzinho do Goias ndo compunha a AMB.



Tabela 5: Domicilios servidos por infraestrutura e servicos publicos urbanos

Fonte: (GDF, 2013b); (GDF, 2013c); (GDF, 2016).

domicilio préprio/
alugado/ cedido em
terreno néo
regularizado/ legalizado
(%)

domicilios ligados a
rede de agua (%)
domicilios com rede de
agua pluvial (%)
domicilios ligados a
rede geral de esgoto
(%)

domicilios com coleta
de lixo (%)

domicilios com
abastecimento de
energia elétrica (%)
domicilios com
iluminagao urbana (%)
domicilios com rua
asfaltada (%)
domicilios com calgcada
(%)

domicilios perto de
ruas arborizadas (%)
domicilios perto de
jardins/ parques (%)
domicilios perto de
ciclovia (%)
domicilios perto de
espaco cultural (%)

PMB (2013)

10,23

88,9

31.30

12,40

98,20

99,60

88,50
67,60
47,00
15,90
9,00
0,70

1,00

DF (2013)

24,60

97,82

85,95

85,71

99,00

99,66

97,79
93,44
91,38
31,42
22,02
22,27

8,28

DF (2015)

22,15

98,14

85

84,14

99,00

99,38

97,62
92,78
90,30
38,82
29,27
33,74

8,55



RA

RA XXIX - SIA
RA XXIV - Park
Way

RA XVI - Lago
Sul

RA XVIII - Lago
Norte

RA XXVII -
Jardim
Botanico

RA | - Plano
Piloto

RA XXX -
Vicente Pires

RAYV -
Sobradinho

RA XXXI -
Fercal

RA Il - Gama

RA XXVI -
Sobradinho Il

RA XIII - Santa
Maria

RA VI -
Planaltina

RA VIII -
Nucleo Bande

RA X - Guara

RA XX - Aguas
Claras

RA III -
Taguatinga
RA XXVIII -
Iltapoa

RA XVII -
Riacho Fundo

Tabela 6:Densidades das RAs e outros indicadores

Densidad
e urbana
(hab./ha)*

0,94
3,66

6,66

9,81

12,27

20,31

31,84

41,73

50,61

50,68
55,24

57,58

63,7

66,23

73,39
74,03

80,43

81,93

86,00

Fonte: JATOBA(2015)

Distan

cia

Centro
(km)*

11
15

12

20

22

24

30
32

26

38

13

11
19

21

15

18

Casas
(%)*

72,24
97,80

98,80

70,00

98,40

9,19

98,48

75,42

97,80

81,76
92,36

94,57

94,49

40,40

45,25
23,06

69,73

98,80

68,00

Apartam
ento
(%)*

20,00
2,20

0,40

29,80

1,60

90,45

0,76

23,57

1,00

17,02
7,26

4,84

4,86

59,60

54,50
76,84

30,00

0,80

32,00

Renda
per
capta
(R$)*

1763,13
5207,54

8117,53

4736,75

3930,39

5559,75

2757,51

1775,79

625,64

1396,93
1732,52

887,63

933,80

1842,38

2683,23
3339,91

1998,14

702,38

1624,19

Valor
médio
apartame
nto m2
(R$)**

7.857,00

9.152,00

3.474,00

3.807,00

3.990,00

5.612,00
5.390,00

4.027,00

Valor
médio
casa m?
(R$)**

5.934,00

4.042,00

3.184,00

4.683,00

2.197,00

2.099,00

4.325,00

3.564,00

2.895,00

2.630,00



RA XXI -
Riacho Fundo
1]

RA XXV -
SCIA/Estrutural

RA VII -
Paranoa

RA IV -
Brazlandia

RA XI -
Cruzeiro

RA XXII -
Sudoeste/Octo
gonal

RA XII -
Samambaia

RA XXIII -
Varjao
RA XV -

Recanto das
Emas

RA XIV - Sao
Sebastiao

RA XIX -
Candangolandi
a

RA IX -
Ceilandia

Total

88,40

88,69

91,40

93,46

101,64

103,22

104,68

111,87

117,87

119,75

120,82

124,80

68,83

20

10

25

45

25

11

26

26

11

26

19

* Dados do PDAD /2015 (GDF, 2016)
** Dados do Boletim da Conjuntura Imobiliaria Nov.2015 - SECOVI/DF

95,99

92,40

85,28

89,85

22,80

0,11

89,29

75,75

96,98

92,71

87,20

94,36

75,78

2,92

0,60

12,98

7,40

77,20

99,89

10,49

20,44

2,76

6,61

12,00

4,25

23,07

930,37

521,80

756,88 1.240,00

983,66

272523 6.615,00 6.041,00

6589,90 9.168,00

914,75  3.998,00 2.239,00

627,81

803,92

966,96

1460,98

914,61 3.754,00 2.184,00

2252,00 - -



Tabela 7: Déficit Habitacional do Distrito Federal
Fonte:com base no GDF, 2006.

2010 2011
rural urbano total rural urbano total
Distrito Federal 2.601 123.568 126.169 2452 118.069 120.521
Brasil 1.055.163 5.885.528 6.940.691 892.563 4.689.405 5.581.968
2012 2013
rural urbano total rural urbano total
Distrito Federal 2.047 118.683 120.521 2.392 109.195 111.587
Brasil 766.449 4.664.113 5.581.968 835.201 5.010.839 5.846.040
2014 2015
rural urbano total rural urbano total
Distrito Federal 2744 114966 117.710 1.362 129.630 130.992
Brasil 752.810 5.315.251 6.068.061 771.703 5.414.800 6.186.503

Brasil 1.539.811 5.701.608 7.241.419 - - -
Tabela 8: Domicilios vagos em condicdes de serem ocupados e em construcéo por situacdo de

domicilio.
Fonte: FJP, 2013; 2015
2010 2011
rural urbano total rural urbano total
Distrito Federal 1.512 61.192 62.704 2.148 71.450 73.598
Brasil 1.395.183 4.656.978 6.052.161 1.766.949 5.827.629 7.594.578
2012 2013
rural urbano total rural urbano total
Distrito Federal 1.169 70.447 71.616 299 63.426 63.725
Brasil 1.695.572 5.502.451 7.198.023 1.533.865 5.696.759 7.230.624
2014 2015
rural urbano total rural urbano total

Distrito Federal 3.964 55.501 59.465 5 = =



Gréfico 1: Distribuicao da populacao residente nos PUlIs por Regido Administrativa
Fonte:com base no GDF, 2006.
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Gréfico 2: Déficit Habitacional do Distrito Federal
Fonte:com base no GDF, 2006.
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Fonte: FJP, 2013; 2015
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Figura 1: Evolu¢do Urbana
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 2Faixas de Densidade Distrito Federal
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 3: Lotes regulares e irregulares
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 4: Lotes regulares e irregulares
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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ANEXO 11



Figura 1: Regif6es Administrativa e Unidade de Planejamento Territorial
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 2: Regifes Administrativa e Unidade de Planejamento Territorial
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 1: Areas das Zonas e Macrozonas do DF — PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

AREAS ZONAS - ZONEAMENTO

Zonas e Macrozonas Areas (ha) %
Macrozona de Protecao Integral 64619,90 11,05
Zona Rural de Uso Controlado 260627,40 44,56
Zona Rural de Uso Diversificado 142170,25 24,31
Zona Urbana do Conjunto Tombado 15236,56 2,60
Zona Urbana de Uso Controlado | 19647,98 3,36
Zona Urbana de Uso Controlado |l 259057,98 4,44
Zona Urbana Consolidada 23871,33 4,08

Zona Urbana de Expansédo e Qualificacdo 25776,53 4,41

Zona de Contengao Urbana 6989,69 1,20

Total 584897,62 100,00




Figura 3: Estratégias PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 4: Estratégias PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 5: Areas excluidas
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 6: Area de estudo
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 2: Areas das Zonas e Macrozonas do DF — PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

Divis&o Areas (ha) %
Areas excluidas 482914,39 82,56
Areas de estudo 101983,23 17,44
Total 584897,62 100,00




Figura 7: Area de estudo classificada
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 3: Area de Estudo por Zonas do DF — PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

AREA DE ESTUDO POR ZONA

Zonas e Macrozonas Areas (ha) %
Zona Urbana do Conjunto Tombado 9848,26 9,66
Zona Urbana de Uso Controlado | 14650,13 14,37
Zona Urbana de Uso Controlado Il 22340,36 21,91
Zona Urbana Consolidada 23023,11 22,58
Zona Urbana de Expanséao e Qualificacdo 25624,14 25,13
Zona de Contengao Urbana 6497,23 6,37
Total 101983,23 100,00

10



ANEXO I11



Figura 8: Area de estudo dividida
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 1: Area de estudo vazios glebas
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF

2017)
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Figura 2: Area de estudo vazios glebas - eixos
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 3: Area de estudo vazios glebas — Zoneamento PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 1: Areas glebas por zona
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

AREA GLEBAS POR ZONA

Zonas Urbanas Areas (ha) % Absoluta % Relativa Zona Urbana %Relativa Area de Estudo % Relativa DF
Zona Urbana do Conjunto Tombado 4792,66 717 31,45 4,70 0,82
Zona Urbana de Uso Controlado | 6793,88 10,16 34,58 6,66 1,16
Zona Urbana de Uso Controlado I 16519,82 24,71 63,64 16,20 2,82
Zona Urbana Consolidada 12146,13 18,16 50,88 11,91 2,08
Zona Urbana de Expanséao e Qualificagdo 20275,98 30,32 78,66 19,88 3,47
Zona de Contengao Urbana 6338,66 9,48 90,69 6,22 1,08

Total 66867,13 100,00 56,92 65,57 6,00




Figura 4: Area de estudo vazios glebas — densidades
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 2: Classificacdo das Densidades das Glebas por Zonas do DF — PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

CLASSIFICACAO DAS DENSIDADES DAS GLEBAS POR ZONA
Zona Urbana do Conjunto Tombado Zona Urbana de Uso Controlado | Zona Urbana de Uso Controlado |l
Densidade |Area(ha) % Area(ha)2 % Area(ha)3 %
Alta 0,00 0,00 100,44 1,48 727,58 4,40
Média | 4792,52 100,00 | 369,91 5,44 | 5333,78 32,29
Baixa 0,14 0,00 6323,29 93,07 10458,39 63,31
Muito Baixa | 0,00 0,00 0,24 0,00 0,08 0,00
Total 4792,66 100,00 6793,88 100,00 16519,82 100,00
Zona Urbana Consolidada Zona Urbana de Expansao e Qualificacéo Zona de Contencéo Urbana
Densidade |Area(ha) % Area(ha)2 % Area(ha)3 %
Alta 1538,86 12,67 73,44 0,36 0,00 0,00
Média 8862,34 72,96 5267,54 25,98 0,00 0,00
Baixa 1744,92 14,37 14935,00 73,66 0,09 0,00
Muito Baixa | 0,00 0,00 0,00 0,00 6338,57 100,00
Total 12146,13 100,00 20275,98 100,00 6338,66 100,00
CLASSIFICACOA DENSIDADES TOTAL
Densidade |Area(ha) %
Alta 2440,32 3,65
Média 24626,09 36,83
Baixa 33461,83 50,04
Muito Baixa | 6338,88 9,48
Total 66867,13 100,00




Figura 5: Area de estudo vazios glebas — Estratégias de Habitac&o e Regularizagdo PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 6: Area de estudo vazios glebas — Estratégias de Revitaliza¢io e Dinamizagio PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

Bl Glebas Inseridas na Estratégia de Revitaliagao Areas Excluidas
I Glebas Inseridas na Estratégia de Dinamizagao 8 Lago Paranoa
[0 Areas Glebas



Tabela 3: Area da Gleba por Estratégia PDOT/DF

Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

AREA GLEBAS POR ESTRATEGIA

Estratégia Areas Glebas Areas Estratégia %

Revitalizagao 541,61 1041,93 51,98
Dinamizagéao 3299,66 6093,85 54,15
Regularizagao - ARINE 3435,37 9857,13 34,85
Regularizagdo - ARIS  2636,23 5136,20 51,33
Habitagao 5930,95 7400,69 80,14
Total 15843,82 29529,79 53,65
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Figura 7: Total de lotes (ocupacéo) do DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 8: Lotes irregulares e lotes de ocupacéo irregular
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 9: Lotes regulares ocupados, vagos e subutilizados
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 10: Area de estudo vazios lotes vagos e subutilizados
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 11: Area de estudo vazios lotes regulares vagos
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 12: Area de estudo vazios lotes regulares subutilizados
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 4: Area de estudo vazios lotes regulares e irregulares
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

LOTES
Lotes Regulares*
area (ha) N°lotes N°lotes %
ocupado 29375,26 347747 91,64
subutilizado 2483,20 2835 0,75
vago 3005,01 28881 7,61
Total 34863,47 379463 100
Lotes irregulares**
area (ha) N°lotes N° lotes %
Lotes irregulares 9723,35 130914 34,39
Lotes com areas de ocupagéo irregular 3330,67 249710 65,61
Total 13054,02 380624 100,00
Total lotes 47917,49 760087,00

Tabela 5: Lotes excluidos - regulares e irregulares
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

LOTES EXCLUIDOS
Lotes Regulares
area (ha) N° lotes N° lotes %
ocupado 29375,26095 347747 47,32
Vago com area <125m? 137,06 6425 0,87
Subutilizado com area <125m?2 45,85 138 0,02
Lotes irregulares
[ 4rea (ha) N° otes N° lotes %
Lotes irregulares 9723,35 130914 17,81
Lotes com areas de ocupacéo irregular 3330,67 249710 33,98
Total 42612,19 734934 100,00

Tabela 6: Area de estudo vazios lotes vagos e subutilizados
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

LOTES CONSIDERADOS

Lotes Regulares

area (ha) N° lotes N° lotes %
Subutilizados com area = 2437 35 2697 10,72
125m?
Vago com area = 125m?  2867,95 22456 89,28
Total 5305,30 25153 100,00
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Figura 13: Area de estudo vazios lotes - eixos
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 14: Area de estudo vazios lotes — zoneamento PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 7: Area dos lotes por Zonas do DF — PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

19

AREA LOTES POR ZONA

Lotes

Lote vago +

% RELATIVA

0, 0, 0,
Zonas Urbanas Lotes vagos (ha) subutilizados (ha) subutilizados (ha) % ABSOLUTA ZONA RELATIVA AE % RELATIVA DF
L 114 07 1214,88 1658,95 31,27 10,89 1,63 0,28
Conjunto Tombado
L 110 30 406,02 855,32 16,12 4,35 0,84 0,15
Uso Controlado |
N o5 30 71,62 277,92 524 1,07 0,27 0,05
Uso Controlado Il
Lo L 1109,67 721,15 1830,82 34,51 7.67 1,80 0,31
Consolidada
Zona Urbana de
Expansao e 632,02 23,68 655,70 12,36 2,54 0,64 0,11
Qualificagédo
S o6 5o 0,00 26,59 0,50 0,38 0,03 0,00
Urbana
Total 2867,95 2437,35 5305,30 100,00 4,52 5,20 0,91
Tabela 8: Numero de lotes por Zonas do DF — PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
NUMERO DE LOTES POR ZONA

Zonas Urbanas NC lotes vagos N° lotes subutilizados | TOTAL

Zona Urbana do Conjunto Tombado 1188 215 1403

Zona Urbana de Uso Controlado | 2905 305 3210

Zona Urbana de Uso Controlado Il 2255 451 2706

Zona Urbana Consolidada 11988 1641 13629

Zona Urbana de Expanséao e Qualificagdo 3816 85 3901

Zona de Contengao Urbana 304 0 304

Total 22456,00 2697,00 25153,00




Figura 15: Area de estudo vazios lotes — densidades
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 9: Classificacdo das Densidades dos lotes por Zonas do DF — PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

CLASSIFICACAO DAS DENSIDADES DOS LOTES SUBUTILIZADOS POR ZONA

Zona Urbana do Conjunto Tombado Zona Urbana de Uso Controlado | Zona Urbana de Uso Controlado Il
Densidade | Area(ha) N° lotes N° lotes % | Area(ha)2 ~ N°lotes?2 N° lotes %2 Area(ha)3 N lotes3  N°lotes %3
Alta 0,00 0 0,00 0,22 12 3,93 10,22 186 41,24
Média 1214,88 215 100,00 0,00 0 0,00 42,32 148 32,82
Baixa 0,00 0 0,00 405,80 293 96,07 19,09 117 25,94
Muito Baixa | 0,00 0 0,00 0,00 0 0,00 0,00 0 0,00
Total 1214,88 215 100,00 406,02 305 100,00 71,62 451 100,00

Zona Urbana Consolidada Zona Urbana de Expansdao e Qualificagcéo Zona de Contencéo Urbana
Densidade |Area(ha) N° lotes N lotes % | Area(ha)2 ~ N°lotes?2 N° lotes %2 Area(ha)3 N° lotes3 N°lotes %3
Alta 52,31 233 14,20 6,31 2 2,35 0,00 0 0,00
Média 368,25 1209 73,67 8,79 40 47,06 0,00 0 0,00
Baixa 300,59 199 12,13 8,58 43 50,59 0,00 0 0,00
Muito Baixa | 0,00 0 0,00 0,00 0 0,00 0,00 0 0,00
Total 721,15 1641 100,00 23,68 85 100,00 0 0 0,00
CLASSIFICACAO DAS DENSIDADES DOS LOTES VAGOS POR ZONA

Zona Urbana do Conjunto Tombado Zona Urbana de Uso Controlado | Zona Urbana de Uso Controlado |l
Densidade |Area(ha) Ne |otes Ne [otes % | Area(ha)2 ~ N°lotes N° otes % Area(ha)3 N° lotes  N°lotes %
Alta 0,00 0 0,00 4,92 122 4,20 16,90 253 11,22
Média 444,07 1188 100,00 173,42 1495 51,46 63,39 508 22,53
Baixa 0,00 0 0,00 270,96 1288 44,34 126,01 1494 66,25
Muito Baixa | 0,00 0 0,00 0,00 0 0,00 0,00 0 0,00
Total 444,07 1188 100,00 449,30 2905 100,00 206,30 2255 100,00

Zona Urbana Consolidada Zona Urbana de Expansédo e Qualificagéo Zona de Contencédo Urbana
Densidade |Area(ha) N° lotes N lotes % [ Area(ha)2 ~ N°lotes N° lotes % Area(ha)3 N°lotes  N°lotes %
Alta 183,67 1929 16,09 36,61 295 7,73 0,00 0 0,00
Média 784,98 9387 78,30 58,66 653 17,11 0,00 0 0,00
Baixa 141,01 672 5,61 536,75 2868 75,16 0,00 0 0,00
Muito Baixa | 0,00 0 0,00 0,00 0 0,00 26,59 304 100,00
Total 1109,67 11988 100,00 632,02 3816 100,00 26,59 304 100,00
CLASSIFICACOA DAS DENSIDADES TOTAL

Densidade | Area subutilizados (ha) Areavagos (ha) Area(ha) Areatotal % N°lotes subutilizados N°lotes vagos N°lotes total N°lotes %
Alta 69,06 242,10 311,16 5,87 433 2599 3032 12,05
Média 1634,23 1524,52 3158,75 59,54 1612 13231 14843 59,01
Baixa 734,06 1074,74 1808,80 34,09 652 6322 6974 27,73
Muito Baixa | 0,00 26,59 26,59 0,50 0 304 304 1,21
Total 2437,35 2867,95 5305,30 100,00 2697 22456 25153 100,00
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Figura 16: Area de estudo vazios lotes— tamanhos
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 10: Divisdo dos tamanhos dos lotes por Zonas do DF — PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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CLASSIFICACAO DAS AREAS DOS LOTES SUBUTILIZADO POR ZONA

Zona Urbana do Conjunto Tombado Zona Urbana de Uso Controlado | Zona Urbana de Uso Controlado Il
Classificac&o Area(ha) N° lotes N° lotes % Area(ha)2 N° lotes?2 N° lotes % Area(ha)3 N° lotes N° lotes %
Area <250 0,12 6 2,79 0,25 17 5,57 2,28 110 24,39
251<Area <500 0,13 4 1,86 0,09 3 0,98 4,37 126 27,94
501<Area <1000 0,44 5 2,33 2,14 29 9,51 7,17 94 20,84
1001<Area <10000 40,28 79 36,74 34,49 66 21,64 38,11 112 24,83
10001<Area <1607811 1173,90 121 56,28 369,04 190 62,30 19,70 9 2,00
Total 1214,88 215 100,00 406,02 305 100,00 71,62 451 100,00

Zona Urbana Consolidada Zona Urbana de Expansdao e Qualificagéo Zona de Contenc¢édo Urbana

Classificac&o Area(ha) Ne |otes Ne lotes % Area(ha)?2 Ne [otes?2 N° lotes % Area(ha) N° |otes Ne [otes %
Area <250 5,88 305 18,59 0,21 11 12,94 0,00 0 0,00
251<Area <500 10,51 290 17,67 0,54 15 17,65 0,00 0 0,00
501<Area <1000 23,91 313 19,07 1,37 25 29,41 0,00 0 0,00
1001<Area <10000 165,72 619 37,72 10,20 31 36,47 0,00 0 0,00
10001<Area <1607811 515,12 114 6,95 11,36 3 3,563 0,00 0 0,00
Total 721,15 1641 100,00 23,68 85 100,00 0,00 0 0,00

CLASSIFICACAO DAS AREAS DOS LOTES VAGOS POR ZONA

Zona Urbana do Conjunto Tombado

Zona Urbana de Uso Controlado |

Zona Urbana de Uso Controlado Il

Classificac&o Area(ha) N° lotes N° lotes % Area(ha)2 N° lotes?2 N° lotes % Area(ha)3 N°lotes3  N°lotes %

Area <250 2,43 148 12,46 1,81 120 4,13 6,49 361 16,01

251<Area <500 2,50 71 5,98 1,16 35 1,20 16,79 421 18,67

501<Area <1000 36,72 437 36,78 162,55 2030 69,88 85,08 1204 53,39

1001<Area <10000 121,16 426 35,86 143,95 635 21,86 68,80 254 11,26

10001<Area

<1607811 281,25 106 8,92 139,83 85 2,93 29,14 15 0,67

Total 444,07 1188 100,00 449,30 2905 100,00 206,30 2255 100,00
Zona Urbana Consolidada Zona Urbana de Expansédo e Qualificagao Zona de Contencdo Urbana

Classificacéo Area(ha) N° lotes N° lotes % Area(ha)2 N° lotes?2 N° lotes % Area(ha)3 N° lotes3  N°lotes %

Area <250 84,92 5263 43,90 14,21 759 19,89 0,00 0 0,00

251<Area <500 76,46 2054 17,13 6,24 159 417 0,28 6 1,97

501<Area <1000 173,87 2257 18,83 121,80 2142 56,13 18,58 280 92,11

1001<Area <10000 553,25 2312 19,29 115,93 723 18,95 5,65 16 5,26

10001<Area

<1607811 221,17 102 0,85 373,84 33 0,86 2,08 2 0,66

Total 1109,67 11988 100,00 632,02 3816 100,00 26,59 304 100,00




CLASSIFICACOA DAS AREAS TOTAL (VAGO + SUBUTILIZADO)

Area A o
Classificacéo subutilizados ,AF\rea Vagos  Area total (ha) Area% N tl)otgﬁ d N° lotes vagos  N°lotes total N°lotes %
(ha) (ha) subutilizados
Area <250 8,74 109,85 118,60 2,24 449 6651 7100 28,23
251<Area <500 15,65 103,43 119,08 2,24 438 2746 3184 12,66
501<Area <1000 35,04 598,61 633,65 11,94 466 8350 8816 35,05
1001<Area <10000 288,81 1008,74 1297,55 24,46 907 4366 5273 20,96
10001<Area
<1607811 2089,11 1047,30 3136,42 59,12 437 343 780 3,10
Total 2437,35 2867,95 5305,30 100,00 2697 22456 25153 100,00
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Figura 17: Area de estudo vazios lotes — Estratégias de Revitalizacdo e Dinamiza¢do PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Figura 18: Area de estudo vazios lotes— Estratégias de Habitacéo e Regularizacdo PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)
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Tabela 11: Area e nimero de lotes por Estratégia PDOT/DF
Fonte: autoral com base nos dados da SEGETH (GDF, 2017)

AREA E N° LOTES POR ESTRATEGIA - LOTES SUBUTILIZADOS

% relativa area

Estratégia Ne lotes Area (ha) Areas Estratégia q . <.
e estratégia

Revitalizagao 38 8,37 1041,93 0,80

Dinamizagéao 302 518,59 6093,85 8,51

Regularizagédo - ARINE 64 38,05 9857,13 0,39

Regularizagdo - ARIS 104 17,22 5136,20 0,34

Habitacao 61 100,96 7400,69 1,36

Total 569 683,19 29529,79 2,31

AREA E N° LOTES POR ESTRATEGIA - LOTES VAGOS

Estratégia Ne |otes Area (ha) Areas Estratégia 0d/° relativa area
e estratégia

Revitalizagao 334 62,70 1041,93 6,02

Dinamizacao 2381 361,09 6093,85 5,93

Regularizacao - ARINE 2792 172,82 9857,13 1,75

Regularizagéo - ARIS 626 19,72 5136,20 0,38

Habitacao 5112 372,99 7400,69 5,04

Total 11245 989,32 29529,79 3,35

e 11814 1672,50 29529,79 5,66

(VAGOS+SUBUTILIZADO)
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