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Resumo: O texto relata um estudo de caso em relacdo aos “vazios urbanos” identificados
dentro de uma porcdo, area delimitada, no municipio de Senador Canedo, sendo observado no
espaco de tempo de 10 anos de transformacdo do municipio. Salienta-se, ainda, uma verdade
da necessidade de alerta sobre a implantacdo de loteamentos urbanos, sem considerar a real
necessidade e diretrizes reais de ordenamento urbano, a fim de disciplinar tal crescimento.
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Abstract: The paper reports a study case in regarding the "urban voids" identified within a
portion, enclosed area, in the municipality of Senador Canedo, being observed in the gap of
10 years of municipal transformation. It's also emphasized a real need of warning about the
implantation of urban settlements without considering the actual necessity, and without
regarding the actual guidelines of urban planning, in order to dicipline such growth.
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Introducéo

O crescimento da cidade de Goiania ha muito ultrapassou os limites municipais,
compondo uma mancha urbana que inclui vérias cidades, fazendo com que, hoje, nela se
inclua o segundo maior municipio do Estado de Goias, 0 municipio de Aparecida de Goiania.

No todo, Goiania e seu entorno concentram uma populagéo urbana.
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Essa expansdo urbana fez com que antigos distritos se tornassem municipios
autdbnomos, ou bairros e municipios autbnomos se tornassem cidades dormitdrios ou, ainda,
literalmente, bairros, configurando um processo parecido com aquele observado pelo
arquiteto Flavio Vilaca na cidade de Séo Paulo, de que ela é devoradora de cidades e uma
produtora de bairros (VERGARA; ACCORSI, 1999).

Ao final do século, Goidnia e seu entorno concentram uma populacdo de,
aproximadamente, 1,5 milh&o de habitantes e o que se afigurava como um aglomerado urbano
toma, agora, a forma conurbada, eliminando-se os vazios urbanos. O que ndo significa o fim
da expansdo da periferia, mas a sua redefinicdo dada pelo surgimento dos enclaves.
Provocando o seu deslocamento além dos nucleos urbanos conurbados ou a sua recriacao nas
fimbrias da cidade-metropole, como se verifica na regido sul de Goiania, onde se
desenvolveram varios bairros sob a influéncia do processo de ocupacdo acelerada da capital e
completamente inseridos na sua dinamica.

O crescimento demografico — decorrente da migracdo de pessoas de outras
Regibes brasileiras —, a fragmentacdo sdcio espacial e a necessidade da reforma urbana —
como pre-requisito para democratizagdo da cidade — fazem da regido metropolitana de
Goiania um rico objeto de pesquisa.

Este crescimento transforma as cidades, em potencial, em grandes objetos de
riqueza das incorporadoras / imobiliarias onde, através de influéncias politicas, acabam se
favorecendo das leis aprovadas, inclusas nos planos diretores, principalmente no quesito
limite de expansdo urbana.

A origem de Senador Canedo esta relacionada a Goiania, com a estrada de ferro
da Rede Ferroviaria Federal. O crescimento da cidade ocorreu na trilha aberta na construcéao
da ferrovia, e as primeiras familias trabalhadoras eram oriundas do estado de Minas Gerais e
Bahia.

O nome da cidade é uma homenagem ao senador Antbnio Amaro da Silva
Canedo, primeiro representante do estado de Goias em cenério nacional. Em 1953, o povoado
foi elevado a condigéo de distrito de Goiania e em 1988, a Assembleia Legislativa de Goias
aprovou a emancipagdo do municipio. Foi sancionada como Lei 10.435 de 09 de janeiro de

1988 pelo entdo governador Henrique Santillo.
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Destaca-se também, atualmente, o polo petroquimico, com diversas empresas do

setor situadas na proximidade da cidade, entre outras esté a Petrobras.

Especulacdo Imobiliaria

A especulacdo imobiliéria, portanto, caracteriza-se pela distribuicdo coletiva dos
custos de melhoria das localizagdes, ao mesmo tempo em que h& uma apropriacéo privada dos
lucros provenientes dessas melhorias. Essas melhorias que acabam valorizando os terrenos
podem dar-se de muitas formas; as mais comuns referem-se a provisdo de infraestrutura
(dgua, esgoto, energia), servicos urbanos (creches, escolas, grandes equipamentos urbanos) e
as melhorias realizadas nas condi¢cdes de acessibilidade (abertura de vias, pavimentacdo,

sistema de transporte, etc.) (Figura 1).

Figura 1 — Demonstragdo sobre forma de valoriza¢do imobiliaria.
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...muda o valor

da localizagio... do terreno

Fonte: Saboya, 2008.

Tais melhorias, quando realizadas no entorno de um terreno, acabam agregando-
Ihe maior valor. Terrenos com boa infraestrutura sdo mais caros que terrenos sem nenhuma
infraestrutura. O mesmo vale para a pavimentacdo das vias. Outro caso relativamente comum
¢ o de terrenos que ndo sdo muito bem localizados, até que uma nova avenida ou rua
importante é aberta, melhorando suas condi¢cdes de acessibilidade. Seu preco, por

consequéncia, aumenta quase que instantaneamente.
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Outra forma de melhoria da localizacdo acontece pelo simples acréscimo de novas
edificacBes no seu entorno, o que por si sO torna sua acessibilidade melhor em relacdo ao
conjunto da cidade. Em outras palavras, a ocupagéo por atividades (residenciais, comerciais,
etc.) ao redor de um terreno torna-o mais proximo — e portanto com maior acessibilidade — a
uma nova gama de possibilidades de interacdo com o resto da cidade. Essa possibilidade de
interacdo, por sua vez, € um aspecto valorizado pelas pessoas no momento de escolher um
determinado local e, por isso, acaba também contribuindo para o aumento do preco do solo.

Observa-se que “melhoria” de uma localizagd0 é 0 processo através do qual a
qualidade da localizacdo de um terreno em relacdo a disponibilidade de infraestrutura e a
outros terrenos (e, portanto a outras atividades e centros de interesse) € aumentada. Dessa
forma, os terrenos chamados “de engorda” ficam vazios, a espera que o desenvolvimento da
cidade se encarregue de valorizé-los, sem que nenhum investimento tenha sido feito pelo
proprietario (a ndo ser, € claro, o IPTU, que, no entanto é irrisério comparado a valorizacao da
terra). Todo o investimento foi feito pelo Poder Publico, principalmente no caso das
infraestruturas, e por outros proprietérios privados.

Para entender esse ponto de vista, é interessante fazer uma comparagdo: imagine
um empreendedor qualquer, que queira ter lucro através da realizacdo de uma determinada
atividade. Para conseguir isso, ele tem que investir uma certa quantia de capital e correr um
risco, proporcional a probabilidade de o negécio dar certo ou ndo. Os ganhos, por sua vez,
também serdo proporcionais ao risco corrido. Ele presta um servico que, de uma maneira ou
de outra, é Util a coletividade e, em troca desse servigco prestado, recebe sua compensacao
financeira. Nesse processo, ele gera empregos e movimenta a economia.

Por outro lado, o especulador imobiliario que investir a mesma quantia de capital
em um terreno ocioso ndo esta contribuindo em nada para a sociedade. Nao gera empregos,
ndo presta nenhum tipo de servico, e pior: ainda traz inmeros prejuizos para a coletividade,
conforme serd visto mais adiante. Ainda assim, por causa da valorizacdo imobiliaria
conseguida através de investimentos feitos por outros setores da sociedade, alcanca lucros
muitas vezes bastante grandes.

Outra maneira de “melhorar” a localizagdo de uma area ¢ melhorar a qualidade
dessa localizagdo em relagdo ao resto das areas disponiveis no mercado, através do acréscimo

de novas areas que sejam piores que elas. Assim, as vezes o preco de um determinado terreno
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sobe sem que haja nenhuma modificacdo no seu entorno. Isso acontece porque loteamentos
séo criados nas piores localizagdes, normalmente na periferia, isolados do tecido urbano e em
condigdes precarias de infraestrutura. Entretanto, mesmo esses loteamentos tém que, no
minimo, cobrir seus gastos de producdo e conferir algum lucro ao empreendedor, definindo,

portanto, os menores precos do mercado de terras (Figura 2).

Figura 2 — Especulacdo imobiliaria decorrente da “Periferizacdo”.

Novas “piores”
localizagdes sio criadas

Fonte: Saboya, 2014.

Com isso, o “ranking” de localizagdes ¢ rearranjado, pela introdugdo, na sua base,
de uma nova “pior” localizagdo. As outras localizagdes, por consequéncia, passam a ser mais
valorizadas, por estarem agora mais “distantes” da pior localizagdo e mais proximas das areas
mais interessantes da cidade, a0 menos em comparagd0 com essas novas areas que agora
passaram a fazer parte do tecido urbano. Quando um terreno deixa de ser uma das piores
localizagdes, pela adigéo de novas piores localizagcfes, seu preco sobe automaticamente.

Na maioria das vezes, esse mecanismo esta associado também a forma mais
bésica da especulacdo imobiliaria, uma vez que deve ser feita provisdo de infraestrutura para
atender a essas piores localizacOes, e que essa infraestrutura acaba passando pelos terrenos
mais bem localizados, valorizando-os ainda mais.

Apesar de gerar lucro para alguns poucos investidores, a pratica da especulacdo
imobilidria é extremamente prejudicial para as cidades. Por causa dela, os tecidos urbanos
tendem a ficar excessivamente rarefeitos em alguns locais e densificados em outros, gerando
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custos financeiros e sociais. A infraestrutura, por exemplo, é sobrecarregada em algumas
areas e subutilizada em outras, tornando-se, em ambos 0s casos, mais cara em relacdo ao
namero de pessoas atendidas.

As dificuldades de deslocamento da populacdo de mais baixa renda,
especialmente nas grandes cidades, também é, em grande parte, decorrente dessa logica
especulativa, que aumenta as distancias entre habitacdo e empregos. A urbanizacdo de
“piores” localizagdes empurra a ocupagdo para lugares cada vez mais distantes, € COmM iSSO as
distancias que 0s novos moradores tém que percorrer acaba aumentando.

Outra possivel consequéncia da retencao especulativa de imdveis € a dificuldade
de deslocamento gerada pela escassez de vias e de possiveis caminhos para quem se desloca.
Isso acontece quando o0s terrenos ociosos sdo grandes, e impedem o surgimento de conexdes
entre areas da cidade pelo fato de ndo estarem parcelados. Todo o fluxo, portanto, precisa
desviar-se dessas glebas, causando estrangulamento em alguns pontos e concentracdo
excessiva de trafego em algumas poucas ruas.

Diante da constatacdo desses problemas advindos da especulacdo imobiliaria,
alguns instrumentos urbanisticos vém sendo utilizados para tentar coibi-la, com destaque
especial para aqueles regulamentados pelo Estatuto da Cidade.

O IPTU progressivo no tempo, por exemplo, permite ao poder publico sobretaxar
aqueles imdveis que ndo estiverem cumprindo sua funcdo social, isto é, que estiverem sendo
subaproveitados em areas que possuam infraestrutura.

A outorga onerosa do direito de construir busca recuperar parte dos investimentos
do poder publico em infraestrutura decorrentes do aumento de densidade acarretado por
aquelas edificacBes cuja area ultrapasse a area do terreno (coeficiente 1).

A contribuicdo de melhoria permite que o poder publico cobre dos proprietarios
beneficiados por obras de melhoria urbana o valor do investimento.

Entretanto, a aplicacdo de tais instrumentos nem sempre sdo implementadas,
mesmo com a nova leva de planos diretores participativos, principalmente por causa de
habitos e crengas ha muito tempo arraigados na cultura do brasileiro. Como explicar a alguém
gue sempre Vviu seus pais e avos segurando a venda de terras para esperar os melhores pregos

gue agora ele ndo podera mais fazer isso, sob pena de pagar mais impostos? Tarefa dificil,
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mas que deve ser levada a cabo paulatina e constantemente, para que seja possivel modificar

essa mentalidade e criar cidades mais justas para todos.

O Olhar das Oportunidades de Especulacéo Sobre Municipio de Senador Canedo — GO

O surgimento do Estatuto das Cidades, que delineava diretrizes para elaboragéo de
Planos Diretores, tendo como conceito sendo um instrumento basico de um processo de
planejamento municipal para a implantacdo da politica de desenvolvimento urbano, norteando
a acdo dos agentes publicos e privados (ABNT, 1991).

Seria um plano que, a partir de um diagnostico cientifico da realidade fisica,
social, econdmica, politica e administrativa da cidade, do municipio e de sua regido,
apresentaria um conjunto de propostas para o futuro desenvolvimento socioeconémico e
futura organizacdo espacial dos usos do solo urbano, das redes de infraestrutura e de
elementos fundamentais da estrutura urbana, para a cidade e para 0 municipio, propostas estas
definidas para curto, médio e longo prazos, e aprovadas por lei municipal. (VILLACA, 1999,
p. 238).

Para grande maioria dos municipios do pais, tinha como grande objetivo também
a questdo social, que é colocar em condicGes, familias de classe baixa, de adquirir seu terreno
e por consequéncia construir sua habitacdo. Zonas de interesses sociais foram criadas em
planos diretores, onde sdo empregados em novos loteamentos terrenos com areas entre 200 e
250m2, que teoricamente teriam valores mais acessiveis. Com implantacdo do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), partir de marco 2008, houve um verdadeiro estouro no
mercado imobiliario e por consequéncia no ramo da construcdo civil. As facilidades que o
programa, veio que inflacionar o mercado imobiliario, tornando um efeito cascata em
valorizacdo. Assim surgiram varias oportunidades de novos loteamentos, principalmente em
regibes metropolitanas.

No caso de Senador Canedo houve oportunidades novas de implantacdo de
loteamentos, partir da dos novos marcos de expansdo urbana, implantados no Plano Diretor
do municipio, através da lei municipal n® 1317 de 28 de dezembro de 2007 (Figura 3). Estes

novos limites permitiram que novos loteamentos pudessem ser aprovados, sem que tivessem o
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cuidado de observar a real necessidade de implantacdo em determinadas regiGes do municipio
e também sem que houvesse uma leitura de ndo se criar novos vazios urbanos.

A supervalorizacdo do prego da terra, tendo em vista processos especulativos, em
decorréncia do superaquecimento da demanda é a questdo mais preocupante: o aporte de
subsidios federais para a construcdo de 1 milhdo de casas (PAC 1) e mais 2 milhdes de casas
(PAC 2) pela iniciativa privada provocou uma verdadeira corrida a terrenos, o que fez sumir
0S espacos ainda vazios para construcao e o preco do metro quadrado disparar, principalmente
nas periferias dos grandes centros (FORUM NACIONAL DE SECRETARIOS DE
HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO — FNSHDU, 2010).

Figura 3 — Localizacdo do Municipio de Senador Canedo - GO.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Senador Canedo - GO, 2016.

Segundo alguns autores, “Vazios urbanos constituem-se normalmente de espacos
ndo construidos e nao qualificados como areas livres no interior do perimetro urbano de uma
cidade. A definigcdo, no entanto, varia entre diferentes autores: espagos como parques podem
eventualmente ser considerados "vazios urbanos” em algumas defini¢cdes e noutras ndo, visto

que constituem-se de espacos urbanos com funcdo social. Da mesma forma, também podem
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ser considerados "vazios urbanos™ grandes vazios demograficos em areas urbanas densamente
construidas - o que rompe que a ideia de que "vazio urbano" seja um espago sem construcao
alguma. Processos como os de gentrificacdo, degradagdo e abandono do Estado de algumas
regibes urbanas levam a sua desocupacdo parcial ou total, ou a substituicdo do perfil
populacional, reduzindo as densidades locais. Desta forma, areas que antes eram densamente
ocupadas podem vir a se transformar em vazios populacionais no interior das cidades.
Grandes espacos efetivamente vazios também podem ser resultado da transformacdo de usos
urbanos, como os de antigas areas ferroviarias, portuarias e fabris. Em cidades que passaram
por alteracdo do perfil econdmico nas Ultimas décadas do século XX (especialmente naquelas
de perfil industrial que passaram a apresentar carater predominantemente terciario), notam-se
normalmente grandes espacos abandonados e estruturas construidas vazias, como galpdes,
patios de manobra e logistica, docas, entre outros, que agora ndo mais possuem funcéo e
encontram-se ociosos.”

Tentando fazer parte de grupos de autores, em definir vazios urbanos, sem
nenhuma pretensdo de provocar uma discusséo maior, tenho como conceito a intepretacéo de
que qualquer lote que em determinado tempo, desde o surgimento do loteamento no qual ele
foi empregado, considero como vazio urbano, pelo fato de que area de regides metropolitanas
estdo cada vez mais valorizadas, e observando que no periodo de 2008 até recentemente,
houvesse um super aquecimento de valores, em funcdo do cenario politico-econdmico no qual
empregado.

Em 2002 o municipio de Senador Canedo comecou um processo de
transformacéo, tendo novos olhares principalmente das grandes imobiliarias/incorporadoras,
buscando novos neg6cios neste municipio, iniciando assim a partir dai um processo de
ocupacdo maior. Assim, principalmente em determinada regido do municipio, onde podemos
nomear de porcdo Noroeste do municipio houvesse um processo de ocupacdo da mesma
principalmente a partir de 2005, em crescente maior a partir de 2009 e demonstrado em 2014.

Nesta avaliagdo podem ser observados um processo crescente de surgimento de
“novos vazios urbanos”, que em determinado processo de avaliacdo de quantificacdo desde
entdo, podem-se ser determinado em termos percentuais, em relacdo a cada area delimitada

(conforme Figura 4 e Tabela 1).
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Figura 4 — Imagem de 2014 de Senador Canedo — GO.
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Tabela 1 — Quantificagdo de “Vazios Urbanos”.
TOTAL TOTAL AREA 0 QUANTIDADE DE LOTES
AREA | DA AREA | URBANIZAVEL (N° /o ANCk'Zﬁ'ggo EM | NAo ocupaDOs (LOTES
(Km2) LOTES DE 250m?) DE 250m?)

AREA | 1,19 2.285 40,00 914
AREA I 0,65 1.248 97,00 1.211
AREA 11| 2,68 5.146 25,00 1.286
AREA IV 1,68 3.226 15,00 484
AREAV 0,14 269 100,00 269

Total /

MEDIA 6,34 12.173 - 4.164

Fonte: Martins, 2015.

Identificamos dentro da area delimitada em linha amarela na figura 6, cinco areas

gue foram enumeradas de | a V, onde foram interpretados em percentual a quantidade de lotes

vagos, considerados dentro de um conceito, como vazio urbano.
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Analisando os resultados apresentados na Tabela 1, ressalta-se que cada area
observada, corresponde mais de um loteamento. Todas areas foram medidas em escala,
utilizando software apropriado, e quantificados em areas urbanizavel, considerando um indice
de aproveitamento de 48% em relacdo a area total e transformado em namero de lotes, com
area de 250m? cada. A partir dai é realizado uma analise em cima da imagem de satélite,
quantificando os vazios em relacdo a cada area, e também transformado em numero de lotes
ndo ocupados(vazios). Observando os resultados, vale ressaltar que de um total de 12.173 de
possiveis lotes serem criados no total das areas de | a V, foi encontrado 4.164 lotes néo
ocupados (“vazios urbanos”), que representa 34,20% em relagao ao total.

Vale ressaltar que dentro desta analise, pelo menos 1 em cada 3 lotes lancados
torna-se em um lote ndo ocupado (vazio urbano), tendo um peso de qualquer forma, na

otimizacdo operacional por parte do municipio.

Considerac0es Finais

Vale compreender que embora pareca ideal ter espaco de sobra quando tantas
cidades enfrentam o "inchaco™ urbano, os lotes vazios gerados pela especulacdo imobiliaria e
lancamentos desnecessarios custam caro para a populacdo. Nés temos muito mais
infraestrutura do que seria necessario e isso torna os servicos de energia, 4gua, asfalto, coleta
de lixo e transporte coletivo muito mais caros. E como uma familia que tivesse que arcar com
despesas de uma area de 250 m2, mesmo que utilizasse apenas 30% dela. Devemos ainda
considerar que o municipio de Senador de Canedo, tem ainda um peso maior na observacédo
de custos operacionais, pois 0 mesmo € responsavel pelo sistema de tratamento de agua e
esgoto (SANESC), sendo dentro da regido metropolitana o Gnico que ndo pertence a empresa
de responsabilidade do estado, que € SANEAGO. Para o municipio em analise, vale ressaltar
que ter responsabilidade em administrar sistema de tratamento de dgua e esgoto, torna-se um
peso maior para 0 mesmo, simplesmente pela falta de investimentos ao longo do mesmo
periodo em anélise, e que poderiam ter pelo menos igualar em condi¢Ges de obter tal
expansdo. Isso é mesurado, principalmente em época de seca, noticias de falta de dgua em
parte consideravel do municipio, em especial na mesma “por¢ao noroeste” do municipio, ou

ao mesmo tempo retirando agua de alguns loteamentos, com sistema independente, como € o
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caso dos Residenciais Paraiso e Paraiso Il, que em determinada época através caminhdes pipa,
fornecem &gua para outros bairros que estdo em falta.

Ainda no campo de infraestrutura 0 municipio de certa forma organizou-se, de
forma planejada, para investir no sistema de tratamento de esgoto, ja que 0 mesmo possui
ainda 0% de tratamento de esgoto. Ao longo do mesmo tempo em anélise, foram realizados
projetos, identificado areas para implantagcdo das ETE’S, delineado diretrizes para aprovagao
de projetos de loteamentos, com exigéncias de redes de esgotos, mesmo que “seca”, pois ndo
possuem condi¢des de serem ligadas, mesmo assim, foram insuficientes para tal demanda de
aprovacao realizada e implantada. Tal ritmo de aprovacdo tornou-se um problema analisado
pelo préprio Ministério Publico do estado, determinado junto a prefeitura que a mesma
interrompesse durante 2 anos, aprovagdo de novos loteamentos, que foi dentro do periodo em
analise.

Seria Lemos insiste ainda interessante que houvesse a importancia de impedir a
expansdo do perimetro urbano nos proximos dez anos, mas vale lembrar que sdo necessarios
mecanismos que forcem o uso dos lotes 0ciosos.

A expansdo desenfreada, tendo como proposito ao atendimento do interesse do
capital e também do grande empreendedor, obriga o ente publico a estender suas
infraestruturas, tipo agua, luz, esgoto, coleta de lixo, seguranca publica, postos de salde,
creches e escolas, transporte publico nas quais o dono do capital investido nestes loteamentos
praticamente se isentam de responsabilidades e até mesmo dos custos na implantacdo destes, e
em alguns empreendimentos atuais, 0s mesmos doam pequenas areas para algumas execucoes
de postos, que ainda sim, repetindo, ndo sdo de responsabilidades destes. Mas a
implementagcdo destes servigos e postos de atendimento, valorizam ainda mais o0
empreendimento dos incorporadores e até mesmo os lotes e ou areas adquiridas pelos
especuladores. Tem-se ainda o interesse e a necessidade de empresas privadas de investirem
para atenderem estes empreendimentos, como por exemplo as empresas de telefonia e bancos.

Surge ainda, as questdes ligadas ao transporte, seja ele publico ou por meios
proprios, como os realizados por motos e carros, onde desencadeiam variaveis que impactam
os indicadores de acidentes, volume de trafego que desembocam nas vias principais de acesso,

seja rumo aos centros comerciais de Senador Canedo, seja 0s de Goiania.
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Nisto tudo, percebe-se de forma direta que os custos de toda esta engrenagem do
capital, impactara num sobrepreco dos impostos IPTU IPVA Taxas de agua, esgoto
iluminacdo, contas de telefonia, dentre outros, e estas préticas de estado e do capital de
repassarem 0s custos e aumentarem os lucros, sobre caira na sociedade, seja ela a de consumo
seja ela a sociedade comum.

Assim, distanciara ainda mais o cidaddo necessitado e trabalhador, da aquisicéo e
da manutencdo de um lote, seja ele para um possivel investimento seja ele para um futuro

recente empreendimento imobiliario, e por consequéncia, a efetiva e tdo sonhada casa propria.
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