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Resumo

Os bens imdveis que compdem o patrimdnio do Estado sdo instrumentos de execucio de politicas publicas e

devem servir a sociedade. Entretanto é extremamente comum encontrar terrenos baldios, prédios fechados

ou até edificios, todos publicos, que ndo utilizam o total de suas respectivas areas. Este fato caracteriza uma

verdadeira violagdo aos principios constitucionais da fun¢do social da propriedade e da eficiéncia. Como

consequéncia dessa malversagdo dos bens publicos, nasce um problema comum a grandes cidades brasileiras:

os “vazios urbanos”. Diante deste cendrio, esta pesquisa propde, através de um estudo de caso, investigar os

desusos de iméveis publicos municipais e a mapear “vazios urbanos” no perimetro urbano do municipio de

Campina Grande, segundo maior municipio do estado da Paraiba, Brasil. Como resultado desta pesquisa foram

encontrados um total de 19 iméveis publicos esvaziados. A maioria destes “vazios urbanos” localizam-se em

bairros periféricos, comprometendo a func¢io social de interesse da populacio carente.

Palavras-chave: Administracio publica. Vazios urbanos. Direito a cidade. Bens publicos. Iméveis publicos.

Abstract

The real estate that makes up the state's assets are instruments for the execution of public policies and

should serve society. However, it is extremely common to find vacant lots, enclosed buildings or even public

buildings that do not use the total of their respective areas. This characterizes a true violation of the

constitutional principles of the social function of property and efficiency. As a consequence of this

misappropriation of public goods, a common problem arises in large Brazilian cities: the “urban voids”.

Thus, through a case study, this research proposes to investigate the disuse of municipal public properties

and to map “urban voids” in the urban perimeter of the Municipality of Campina Grande, second largest

municipality of the state of Paraiba, Brazil As a result of this search a total of 19 vacant public properties

were found. Most of these “urban voids” are located in peripheral neighborhoods, compromising the social

function of interest to the needy population.

Keywords: Public administration. Urban voids. Right to the city. Public goods. Public real estate.
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Vazios urbanos

Infroducao

Administrar é o termo utilizado para caracterizar agdes que visam gerir bens e interesses de modo
adequado. Quando estes pertencem a coletividade, é criada uma pessoa juridica de direito ptblico com o
objetivo de fazer com que esses ativos tenham sua finalidade cumprida. Os 6rgdos e entidades exercem
sobre os bens, sob sua responsabilidade e utilizados na persecuc¢do do interesse publico, um dominio de
propriedade regulado por normas de direito publico, um regime juridico diferenciado que garante varias
prerrogativas e, mais ainda, deveres.

Essas prerrogativas sdo concedidas como forma de refor¢ar que sejam cumpridas as suas respectivas
funcées administrativas, as quais, vale destacar, sdo impostas por lei. Esses bens publicos, quando
afetados por finalidade especifica em prol da coletividade, gozam de protecdo contra acdes de, por
exemplo, compra e venda, doagdo, permuta, hipoteca, penhor, etc. O objetivo idealizado no ordenamento
juridico é claro: garantir que esses bens sejam utilizados no cumprimento das fung¢des sociais e
economicas do Estado. Entretanto, percebemos que, em muitos casos, a finalidade atribuida a
propriedade publica ndo é respeitada.

Tratando especificamente do caso de imoveis, construidos ou nao, localizados nos centros urbanos de
grandes cidades do Brasil, um simples olhar mais investigativo é suficiente para perceber a existéncia de
verdadeiros “vazios urbanos” representados por iméveis subutilizados, ndo utilizados ou desocupados.
Esses bens desrespeitam o principio constitucional da fun¢ao social da propriedade.

Nesse contexto, esta pesquisa propoe, através de um estudo de caso, investigar os desusos de imoveis
publicos e proceder com um mapeamento de “vazios urbanos” no perimetro urbano do municipio de
Campina Grande, Paraiba, Brasil, buscando, especificamente: analisar as relagdes entre a Administracao
Publica e os “vazios urbanos”; categorizar esses espacos esvaziados em imoveis publicos municipais
desocupados, ndo utilizados e subutilizados no perimetro urbano do municipio.

Referencial tedrico

Fungdo social da propriedade publica e vazios urbanos

Sabe-se que todo bem publico, imével ou ndo, é vinculado ao cumprimento de finalidades publicas,
isto é, busca dar efetividade a promog¢do do bem comum. Logo, é inimaginavel pensar que o patrimoénio
publico venha ser utilizado para finalidade diversa.

Di Pietro (2006) adota esse raciocinio e afirma que falar de fun¢io social da propriedade ptiblica chega
a soar como pleonasmo. Consoante entendimento da autora, no direito brasileiro, é possivel perceber
que a Constituicdo de 1988 adota, expressamente, o principio da func¢io social da propriedade privada e,
implicitamente, com menos clareza, o principio da func¢io social da propriedade publica. Este pode ser
deduzido de alguns dispositivos que tratam da politica urbana, como o art. 182, que traz como objetivo
da politica de desenvolvimento urbano o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e a
garantia do bem-estar de seus habitantes (Brasil, 1988).

A Lei n? 10257, de 10 de Julho de 2001 (Brasil, 2001), a qual recebeu a designa¢do de Estatuto das
Cidades, regulamentou os artigos 182 e 183 da Carta Magna com a finalidade de organizar o adequado
aproveitamento do solo de acordo com as fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, instituindo
varias diretrizes e até repetindo o texto constitucional.

E do art. 39 do Estatuto das Cidades que se retira o esclarecimento de que a fungio social da
propriedade urbana serd cumprida sempre que assegurar o atendimento das necessidades dos cidadaos
quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econémicas, sempre com
a observancia das diretrizes fixadas pelo Plano Diretor (Lei municipal obrigatéria para cidades com mais
de vinte mil habitantes) (Brasil, 2001).
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Ja a Lei Complementar n2 003 (Campina Grande, 2006), que trata do Plano Diretor do Municipio de
Campina Grande, aborda a questio da gestdo assegurando que serdo observados os principios
fundamentais da fung¢io social da cidade e da sustentabilidade. Também apresenta previsdes legais
acerca do atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social, ao
desenvolvimento das atividades econOmicas e na valorizacdo e requalificacdo dos espacgos publicos,
promovendo habitabilidade e acessibilidade para todos. Em uma leitura do referido texto legal, fica claro
que o codigo é preocupado em ampliar os espagos publicos, reconhecendo sua importancia como areas
essenciais para a expressao da vida coletiva.

Percebe-se, portanto, que a legislagdo brasileira, com bases estabelecidas na Constituicdo Federal,
busca oprimir a criacdo de “vazios urbanos” nas cidades, forcando ao proprietario de areas urbanas a
promover sua adequada utiliza¢do e consequente cumprimento da func¢do social.

Entretanto, este pensamento nido é unissono entre aqueles que estudam o tema. Abe (2008), a seu
turno, tem como argumento principal, para descartar a aplicacdo do principio da fungdo social da
propriedade sobre os bens publicos, o fato de ser impossivel que se aplique san¢des aos entes publicos
quando estes (Unido, estados, DF, municipios) detiverem sob sua custdédia imdveis desafetados de
finalidades publicas. A Carta Magna atual traz, no art. 182, § 32, expressa vedacdo quanto ao usucapiio
de bens publicos urbanos e, em seu art. 191, paragrafo inico, também veda o usucapido de propriedades
localizadas em zonas rurais.

Em que pese a discussdo tedrica acerca do referido principio, o fato é que, no plano do real, é
extremamente comum, em grandes cidades, detectar a presencga de terrenos baldios, prédios fechados ou
até edificios, publicos, que ndo utilizam o total de suas respectivas areas. Por esta razio é pertinente
questionar e discutir até que ponto o principio da fungao social da propriedade tem sido devidamente
respeitado pelo préprio poder publico.

Deve-se entender que ndo apenas a aquisicdo, alienacdo, doacdo e locagdo fraudulenta de bens
publicos realizadas de formas ilicitas acarretam danos ao erdrio. No momento em que o gestor publico
deixa de atribuir usos especificos aos bens desafetados, também temos uma malversacao de recursos
publicos. Iméveis que deveriam estar promovendo bem-estar coletivo ficam sujeitos ao abandono, a
depredacdo e, ainda, importam em pesados gastos de manuten¢do os quais serdo pagos pelos cofres
publicos (Carvalho, 2012).

Nao raramente, a propria Administracao Publica acaba por ser a vitima da omissao de seus gestores,
pois paga aluguel de bens necessarios ao exercicio de suas atividades, enquanto possui outros, de mesmas
caracteristicas, que se encontram ociosos e renegados. Outra consequéncia do abandono do patriménio
publico é a formacgao de “vazios urbanos”. Espacos que vao de encontro aos novos conceitos de cidades
sustentaveis, inteligentes e promovedoras do bem estar social.

“Vazios urbanos” é uma terminologia que tem sido cada vez mais utilizada por pesquisadores que
buscam estudar os fendmenos urbanos, suas motivagdes e consequéncias. Muitos autores, geralmente da
area do urbanismo, que se preocupam com temas relacionados a cidade, promovem debates acerca de
seu significado. Tendo em vista o carater polissémico do termo, é pertinente esclarecer o universo
conceitual e de alguns significados a ele ligados.

A ideia de “vazios urbanos” passou a ser objeto de reflexdes frequentes no século 19, em decorréncia
do grande processo de desindustrializacdo visualizado nas principais cidades europeias. Paris e Londres
sdo grandes exemplos desse movimento. Precursoras do processo de industrializa¢ao, foram as primeiras
a sentir o esvaziamento de areas antigamente ocupadas pela inddstria. A multiplicacdo de areas como
ferrovias desativadas, zonas industriais e edificios abandonados, configuradas pela perda da fungdo ou
utilidade que antes detinham, motivou os primeiros estudos realizados pela Fran¢a (1979) e Inglaterra
(1982) com a elaboragdo de inventarios que mapeavam esses espacos (Borde, 2006).

Entretanto, o que realmente constitui um “vazio urbano”? Muitos responderam essa questdo de
diferentes maneiras. Portas (2000), encontra uma ambiguidade envolvendo essa ideia. Para o autor, a
terra até pode ndo estar literalmente vazia, mas se encontrar desvalorizada, ainda que com
potencialidade de reutilizacdo para outros fins. Morgado (2005), ao tentar fugir dessa incerteza, esclarece
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que “vazios urbanos” sdo espacgos preferencialmente nio edificados e que estdo ligados as infraestruturas
urbanas, razdo pela qual sdo relevantes e podem voltar a exercer fun¢des sociais e urbanas na cidade.

Sousa (2010) por sua vez, € mais direto e afirma que o “vazio urbano” nio é caracterizado pelo fato de
a propriedade estar edificada ou nao, mas, sim, por ndo apresentar uso, estar desafetado de funcao.
E consequéncia dos processos de marginalizacio, degradagido e decadéncia fisica, econdmica e social.
Sao espacos que aguardam por uma reutilizacdo, uma vez que apresentam potenciais de uso. O referido
autor ainda afirma que, nas dltimas décadas, ha um verdadeiro fen6meno, comum as grandes metrépoles
mundiais, de esvaziamento de espacos urbanos centrais com a perda de boa parcela das suas fungdes
produtivas, tornando-se obsoletos e disponiveis.

A partir de 1990 surgiram varias outras terminologias oriundas de reflexdes tedricas de
pesquisadores, os quais buscavam entender o processo de esvaziamento dos espagos urbanos (Clemente,
2012). Dentre estas, Borde (2006) destaca: as provenientes do francés, terrains désaffectés, terrains
délaissés, vides urbains (terrenos em desuso, negligenciados e vazios urbanos respectivamente);
do inglés, derelict land (terrenos abandonados), e a americana vacant land (terras devolutas).

Conforme Dittmar (2006, p. 14), “vazios urbanos” sao os espagos construidos ou ndo, desocupados ou
subutilizados, caracterizados como “[...] residuos do crescimento urbano”, resultantes, muitas vezes, de
uma antiga atividade industrial. Janeiro (2009, p. 7) conceitua “vazios urbanos” como “[...] bolsas vazias
na cidade, areas destituidas, ausentes, silenciosas, onde aquilo que 14 acontecia ja ndo acontece ou onde
nunca la nada aconteceu”.

Em um olhar debrucado sobre a cidade é possivel perceber diversos espacos no seu interior com estas
caracteristicas: se encontram a espera de algo, para voltarem a fazer parte da cidade, tanto a nivel social
como econdmico ou cultural. A degradacdo destas areas também implica oportunidades que elas
representam para uma regeneracdo urbana do local onde se inserem (Santos, 2011).

Apesar das potencialidades positivas, Portas (2000) ressalta a necessidade de as medidas de
transformacao dos vazios urbanos adotarem estratégias orientadas por autoridades competentes para
tal, utilizando elementos bem definidos para a reestruturacdo do territério, evitando efeitos perversos.

O planejamento e a gestao urbana dos vazios é uma tarefa que carece ser construida de acordo com
varios fatores e de modo articulado entre varios atores (gestores publicos, comunidade, especialistas em
urbanismo). E preciso identificar os problemas de cada regiio onde se encontra o espaco esvaziado,
sentir o pratico-sensivel desses lugares, para, assim, direcionar as a¢des e potencializar seu uso,
combatendo os problemas ali manifestados (Santana, 2006). Portanto, em areas mais marginalizadas
onde faltam moradias, criam-se habitacdes. Em dreas onde ha altos indices de desemprego, criam-se
locais que proporcionem oportunidades (lavanderias, casas de costura, cooperativas de reciclagem,
espacos para artesanatos, etc.). Em dreas pouco arborizadas ou com poucos espacos de intera¢do social,
promove-se a criagcdo de areas verdes, parques e pracas. Revitalizar esses terrenos e edificios vacantes
possibilita reverter os significados negativos a eles atribuidos, além de proporcionar o desenvolvimento
da cidade, minimizando desigualdades sociais e espaciais (Borde, 2006).

Dittmar (2006) caminha nesse mesmo sentido e acrescenta que a morfologia urbana nao se apresenta
como uma simples imagem, nem a cidade como uma mera localizacdo. Na verdade, ela deve ser analisada
e discutida no sentido histérico, envolvendo os elementos que, combinados no tempo, produziram este
ou aquele resultado. Também deve-se considerar o tanto que o desenvolvimento econdmico influenciou
e 0o modo de a cidade agir sobre o espago social. Enfim, para discutir e analisar o papel da morfologia
urbana, precisa-se aborda-la em todos os seus aspectos.

Santana (2006), contudo, ressalta que o processo de reocupag¢io dos espagos encontra barreiras que
se colocam a frente de qualquer planejamento, por mais pertinente que seja, que sdo aquelas impostas
pelalégica do mercado que acabam por determinar o modo com o qual a cidade vai crescer e se modelar.
Conforme a autora, o interesse de poucos agentes especificos, detentores de grandes dreas urbanas,
prevalece sobre o de muitos, inclusive sob a forma de retencao de terras, gerando a formagao de “vazios
urbanos”, com a finalidade de promover especulagdes de valor.
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Um planejamento urbano bem alinhado com a realidade que demanda intervencdo exige a
identificagdo dos problemas de cada regido onde se encontra o espaco esvaziado, sentir o pratico-sensivel
desses lugares para, desse modo, direcionar agdes e potencializar usos combatendo os problemas ali
manifestados, efetivando o direito a cidade.

Direito a cidade como campo de pesquisa

Antes de adentrar nos resultados e discussdes da presente pesquisa, é necessario fazer mengio ao
campo de pesquisa relativo ao direito a cidade e sua relevancia para estudos que buscam observar os
fendmenos atuantes sobre o espaco urbano. Nesse sentido, vale destacar as licoes de Lefebvre (2010)
que, ao se dedicar a observagio das formas, fungdes e estruturas (econémicas, politicas, culturais, etc.)
da cidade, afirmou que é preciso que sejam promovidas reflexdes tedricas sobre o urbano e o modo com
o qual este atende as necessidades sociais basicas.

Entendimento similar pode ser retirado do discurso Castells (2009), quando o referido autor explicita
o papel central que o Estado deve desempenhar nos processos de urbanizacdo, o qual precisa ser
norteado por uma teoria capaz de integrar analises dos espagos urbanos com as lutas e necessidades
sociais preexistentes no cotidiano destes.

Todavia, como podemos delimitar a atual situacdo da cidade como espaco para efetivacdo de direitos?
Harvey (2012), para dar resposta a este questionamento, critica o fato do direito a cidade, no instante
atual, encontrar-se em uma situacdo que restringe a participacdo da sociedade como um todo nas
discussdes sobre sua estrutura. Para o autor, é preciso adotar o direito a cidade tanto como lema
operacional quanto ideal politico.

Castells (2009), a seu turno, cita que ndo é possivel perceber uma fusdo real entre os movimentos
urbanos (estrutura de classes, formas espaciais relativas ao consumo, ag¢des politicas) que visam
convergir sobre aspectos referentes a realidade das cidades e suas urgéncias.

O que se percebe é uma realidade na qual poucos (geralmente detentores de poder politico) ditam
como a cidade deve ser concebida. Consoante Lefebvre (2010), o duplo processo de industrializagao e
urbanizacao acaba por perder todo seu sentido quando a sociedade urbana deixa de ser o principal
objetivo e finalidade.

Surge, portanto, uma necessidade de debater os aspectos sociais da realidade urbana, de entender a
importancia do conceito de Lefebvre (2010) acerca do “pratico-sensivel”. A partir dessa ideia, depreende-
se que o meio social sera atingido diretamente pelas politicas implementadas nos espagos urbanos, pois
a cidade sempre se relacionou com a sociedade em seu conjunto e isso impossibilita que uma visao
simplista, independente, traga resultados positivos no momento em que se busca modificar a estrutura
urbana.

A cidade ndo pode mais ser entendida como uma entidade filos6fica, mas sim como uma morfologia
resultante de situacdes cotidianas, praticas e sensiveis existentes desde as relagdes de vizinhanca até os
movimentos sociais. E essa forma de enxergar e pensar a cidade que acreditamos ser a mais adequada
para promover mudancas em sua forma.

Percebendo o esvaziamento de algumas areas publicas municipais e o ndo aproveitamento de outras,
essa pesquisa busca entender a formacao de “vazios urbanos” publicos, isto é, areas publicas desprovidas
de qualquer funcdo que procure atender o “pratico-sensivel”. Busca-se dar valor de uso aos espacos
publicos da cidade de Campina Grande, Paraiba.

Nesse sentido, ndo basta apenas construir espacos publicos de modo inconsequente. E preciso
entender os movimentos sociais de cada area onde ira ser realizada cada acdo e os impactos resultantes
destas. Em situacbes nas quais as reais necessidades nido sdo observadas, percebe-se o esvaziamento de
utilizacdo de areas publicas que, apropriadas por pequenos grupos marginalizados, tornam areas
relevantes em espacos subutilizados ou nao utilizados.
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A presente pesquisa, tem como objetivo estudar o modo com o qual a Administracdo Publica se
relaciona com areas urbanas publicas, mais especificamente, quando o poder publico deixa de utiliza-las
em prol do coletivo e os impactos acarretados por essa omissao dentro dos diversos contextos urbanos.
Busca-se investigar a existéncia do fendmeno dos “vazios urbanos” na cidade de Campina Grande,
Paraiba, visando identificar se a gestdo do espago urbano atende ao interesse coletivo.

Metodologia

Conhecida como a Rainha da Borborema, Campina Grande é um municipio brasileiro localizado no
Planalto da Borborema, segunda maior cidade do estado da Paraiba, formado por uma &rea de
593,026 km?, dos quais 340 km? representam o perimetro urbano. De acordo com o Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE, 2019), a populacdo estimada é de 409.731 e o municipio possui uma
densidade demogréfica de 648,31 hab/km2. O PIB per capita corresponde a R$ 21.077,30 e apresenta um
IDH de 0,720, o que denota que a cidade apresenta desenvolvimento mediano.

Conforme podera ser observado nos resultados expostos, a existéncia de um maior nimero de “vazios
urbanos” nas areas periféricas apresenta correlacdo direta com o fato de serem espacos carentes,
marginalizados. A pobreza em Campina Grande, e como em outros grandes centros, é empurrada para as
zonas periféricas. E neste contexto que a presente pesquisa buscou mapear e classificar os iméveis
publicos esvaziados de fungio publica.

Para tanto, e de acordo com conceitos tedricos trabalhados anteriormente, foram criadas categorias
com base nas funcdes, usos e edificagdes de imoveis publicos (Quadro 1). Estas categorias serviram para
proceder com a classificagdo dos vazios urbanos encontrados neste mapeamento. Consoante Clemente
(2012), dentre praticamente todas as classificagdes que podem ser estudadas nos referenciais teéricos
disponiveis, observa-se que ha um ponto comum: a caracteristica atual de improdutividade das areas
esvaziadas.

Quadro 1 - Classificacdo dos imdveis publicos esvaziados

CATEGORIA FUNCAO uso EDIFICACAO
TOTAL PARCIAL
Imovel ndo utilizado NAO POSSUI NAO NAO Foi edificado
Imével desocupado NAO POSSUI NAO NAO Ndo foi edificado
Imdvel subutilizado POSSUI NAO SIM Foi edificado

Fonte: Elaboracdo prépria com base em Clemente (2012).

Conforme ilustrado abaixo (Figura 1), a primeira categoria é composta por imdveis publicos
desafetados ou ndo utilizados. Sdo tanto as edificagdes que se encontram sem uso quanto aquelas que,
por apresentarem alto grau de deterioracdo, sdo consideradas como ruinas, apresentando-se
impossibilitadas de receber funcdes antes de que se proceda com uma revitalizagdo do espaco com uma
infraestrutura basica indispensavel.

A segunda categoria, por sua vez, é composta pelos imoéveis publicos desocupados, isto €, aqueles que
se encontram literalmente vagos ou quando possuam, no maximo, alicerces de constru¢des abandonados.
Os imoveis subutilizados configuram a terceira categoria. Assim serdo considerados os espagos que nio
estejam sendo totalmente aproveitados. Temos como exemplos desses imoveis aqueles que estdo sendo
parcialmente utilizados, como edificios com mais de um piso onde apenas uma parte é utilizada, ou como
grandes areas que foram parcialmente utilizadas em construgdes.
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Imovel utilizado Imaovel subutilizado Imovel ndo utilizado Imével desocupado

Espaco com uso
7+ Espago sem uso

Figura 1 - Representacdo visual dos vazios urbanos. Fonte: Clemente (2012) adaptado pelo autor.

Também foram verificadas, em cada um dos iméveis publicos que se encaixaram nas trés grandes
categorias acima descritas, as caracteristicas referentes as dimensdes e ao estado de conservagio.
A relevancia desse levantamento se encontra: a) nas possibilidades de uso que podem surgir apés a
identificacdo de uma necessidade coletiva que se adequa a determinado imével atualmente vazio; b) na
possibilidade de reutilizar ou revitalizar iméveis com infraestrutura basica ja construida.

A coleta de dados se deu no periodo de julho a dezembro de 2017. A validagido das informagdes, mais
especificamente, a verificagio se os imdveis mapeados realmente pertencem ao municipio, foi realizada
junto ao Cadastro Imobilidrio da PMCG. Além de visitas in loco, 0 mapeamento desses espacos foi
realizado com o auxilio dos softwares Google Maps e Google Earth Pro. Estas ferramentas também foram
Uteis para proceder com a medicdo (em m?) das areas dos espagos vazios sempre que a Prefeitura
Municipal de Campina Grande nio disponibilizou ou afirmou desconhecer tal informacgéo.

Resultado e discussoes

0 mapeamento de imoveis publicos inseridos nas condi¢des metodoldgicas acima tragadas inicia-se
na parte interna do municipio de Campina Grande (centro) e vai até os bairros localizados nas regides
mais periféricas. Desse modo, os dados obtidos na observagdo de campo serdo apresentados seguindo
essa ldgica.

A principio, tratando dos imdveis publicos nio utilizados, foi possivel identificar 10 espacos
esvaziados de fung¢io, mas edificados (Figura 2 e Quadro 2). Vale destacar que sdo excluidas, todavia,
desta categoria, as edificagdes ndo utilizadas que foram recém construidas ou reformadas, nas quais
ainda ndo est4 sendo desenvolvida nenhuma atividade (Clemente, 2012).

e T 6 [ e, . T I e arm L0 1 - - W
Figura 2 - Imagens de satélite dos imdveis pUblicos ndo utilizados. Fonte: Elaborado pelo autor com base no
Google Earth Pro.
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Quadro 2 - Usos anteriores, dimensdes e localizacdo de imdveis ndo utilizados

IMOVEL N° USO ANTERIOR TAMANHO (m?2) COORDENADAS
1 Cinema 860m?2 7°13'12.7"S 35°53'04.4"W
2 Cozinha comunitdria 150m? 7°13'10.3"S 35°52'10.4"W
3 Unidade Escolar 1.000m? 7°12'09.5"S 35°53'53.1"W
4 Lavanderia Municipal 160m? 7°12'25.4"'S 35°54'00.6"W
5 Cozinha Comunitdria 380m?2 7°12'21.3"S 35°53'59.9"W
6 Lavanderia Municipal 600m? 7°13'18.0"'S 35°54'28.5"W
7 Cozinha Comunitdria 175m?2 7°16'23.4"S 35°55'26.5"W
8 Armazém 980m? 7°13'46.9"S 35°53'57.2"W
9 Galpdo 765m? 7°13'46.5"S 35°53'44.8"W
10 Restaurante Popular 890m?2 7°15'20.3"S 35°53'49.7"W

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados da pesquisa (2018).

Foi encontrado um total de dez unidades espalhadas pelos bairros: Jeremias (3 unidades), Centro, José
Pinheiro, Pedregal, Quarenta (2 unidades), Jardim Paulistano e Acacio Figueiredo. Percebe-se que sio
caracteristicas comuns a esses iméveis: estdo localizados em bairros periféricos e antes possuiam uma
funcéo especifica, de baixo custo e de extrema relevincia para as comunidades que os cercam. E o caso
de antigas lavanderias municipais, cozinhas comunitarias, restaurantes populares e outras construgdes.

O cessar da prestagdo desses servigos por parte do poder publico municipal reside em trés fatores:
falta de manutencdo da infraestrutura basica (cinema, lavanderias, unidade escolar), licitacdes
interrompidas ou ndo realizadas (cozinhas comunitarias e restaurante popular) e desativacio de
atividades antes comuns (galpdo e armazém prdoximos a linha férrea desativada antes utilizados para
estocar produtos que agora sdo transportados através de rodovias).

Em razdo da ndo utilizacdo dessas propriedades, vem ocorrendo um desgaste natural das estruturas.
Este processo acaba por ser acelerado pela deterioracdo ocasionada pela a¢ao de vandalos e o furto de
partes das construcdes (portas, janelas e componentes das instalacdes elétricas).

Partindo para os imoéveis publicos municipais categorizados como desocupados, foram mapeadas
5 unidades dentro do perimetro urbano de Campina Grande, conforme Figura 3 e Quadro 3 a seguir:

ml‘ : ,“\ ‘. é ‘1’ : \/( K ) Bl '\ 4 ///‘{\ @
Figura 3 - Imagens de satélite imdveis publicos desocupados. Fonte: Elaborado pelo autor com base no
Google Earth Pro.

Quadro 3 - Usos anteriores, dimensdes e localizacdo de imdveis desocupados

IMOVEL N° USO ANTERIOR TAMANHO (m?2) COORDENADAS
11 N&o Identificado 3.960m? 7°12'12.6"S 35°62'57.2"W
12 NGo Identificado 2.460m?2 7°12'52.3"S 35°51'55.9"W
13 N&o Identificado 6.485m? 7°13'48.0"S 35°65'41.0"W
14 NGo Identificado 3.010m?2 7°13'58.9"S 35°65'45.7"W
15 N&o Identificado 200.000m? 7°1221.3"S 35°63'59.9"W

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados da pesquisa (2018).

Estes im6veis desocupados foram encontrados nos bairros: Jardim Tavares, Louzeiro, Malvinas
(2 unidades) e Dinamérica. Reiteramos que se entende por desocupados aqueles espagos que pertencem
ao municipio de Campina Grande e estdo marcados pela total improdutividade. Sdo aqueles que se
encontram literalmente vagos, sem nenhuma edificacdo e sem exercer nenhuma func¢do que traga
beneficios a coletividade.
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Destacamos que os espacos desocupados frequentemente sdo alvos de invasdes por parte de
comunidades carentes. Este embate social entre o poder publico proprietario e individuos excluidos, com
direito a habitacdo negado, é facilmente observado no imdvel n? 15, entorno do ginasio esportivo
“0O Menindo”, o qual, sem nenhuma finalidade atribuida, encontra-se negligenciado e tomado por
ocupagcdes irregulares.

Diante desse cenario, é possivel perceber uma série de problemas urbanos concentrados em apenas
um local: falta de saneamento basico, infraestrutura basica, falta de servicos publicos. Surge o
questionamento: por que nao utilizar essas areas para fins habitacionais e acabar de vez com o problema?
Afinal, nunca se teve noticia de nenhum projeto para a utilizagdo dessa imensa area. Logo, legitimar a
utilizacdo desses terrenos deveria ser considerado.

Quanto aos imoveis subutilizados (Figura 4 e Quadro 4 ), foram localizados um total de 4 unidades
espalhadas pelos bairros: Centro (2 unidades), José Pinheiro e Louzeiro.

Figura 4 - Imagens de satélite imdveis publicos subutilizados. Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google
Earth Pro.

Quadro 4 - Usos anteriores, dimensdes e localizacdo de imdveis subutilizados

IMOVEL N° USO PARCIAL TAMANHO (m?) COORDENADAS
16 Area verde e de lazer 35.620m?2 7°13'20.0"S 35°5322.6"W
17 Museu 2.915m2 7°13'46.1"S 35°53'04.7""W
18 Pargue esportivo 29.500m?2 7°13'12.7"S 35°52'12.6"W
19 Area verde e de lazer 180.000m? 7°12'20.7"S 35°53'22.5"W

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados da pesquisa (2018).

Assim foram considerados aqueles imdveis em que hd uma potencialidade de uso muito maior de que
a atualmente apresentada pela Administracdo Publica, seja pelo ndo aproveitamento do total da area
disponivel, seja pelo fato de os cidaddos encontrarem-se impedidos de usufruir plenamente do espago,
tendo em vista fatores sociais como criminalidade (Parque Evaldo Cruz e Vila Olimpica Plinio Lemos,
imoveis n? 16 e 18, respectivamente) ou fatores fisicos, como ma conservacio.

Na zona norte do municipio esta localizado o Jardim Botanico Municipal do Louzeiro (imével n2 19),
area verde de preservagdo criada pela Lei n? 6.250/2015 de 500.000 m2, em que apenas 36%
(180.000 m?) pertence ao poder publico e que contém uma enorme riqueza vegetal. A regido onde fica
localizada a Mata do Louzeiro ja era considerada como uma area de preservacdo permanente pela Lei
Organica do Municipio de Campina Grande. A transformacdo desse espago em um Jardim Botanico nos
parece ser adequado e esta alinhado com os novos conceitos de cidade sustentavel. Entretanto, passados
dois anos da promulgacdo da Lei n? 6.250/2015, o espaco ainda se encontra subutilizado e sem a
infraestrutura minima necessaria para efetivacdo dos objetivos idealizados pelo poder publico.

Em niimeros gerais, foi encontrado um total de 19 iméveis publicos de propriedade do municipio de
Campina Grande esvaziados de qualquer fun¢do publica. Destes, 10 sdo iméveis nio utilizados,
4 constituem imoveis subutilizados e outros 5 sdo aqueles desocupados. Como representacio visual das
informacdes acima elencadas, elaboramos a Figura 5, a qual retne todos os “vazios urbanos” encontrados
em nossa pesquisa e suas respectivas localizacdes por bairros do municipio de Campina Grande.
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Figura 5 - Localizacdo dos imdveis pUblicos vazios por bairo. Fonte: Elaborado pelo autor (2018) com base em
dados obtidos na pesquisa.

No momento em que partimos para os calculos das areas publicas municipais consideradas como
vazios urbanos (Tabela 1), chegamos a um total de 469.910 m?2.

Tabela 1 - Areas dos “vazios urbanos” publicos

CLASSIFICAGCAO AREA (m?2)
Ndo utilizados 5.960 m2
Subvutilizados 248.035 m2
Desocupados 215.915 m2

Total 469.910 m2

Fonte: Elaborado pelo autor (2018) com base em dados obtidos na pesquisa.

Contudo, esses numeros devem ser analisados com cautela. Em verdade, os imdveis nio utilizados
(encontrados em maior niimero na pesquisa) representam a menor parcela desses espacos, pois, em
geral, sdo bens publicos que eram destinados a atividades mais simples (apesar de extremamente
necessarias) do dia a dia das comunidades e que ndo exigem uma area muito grande para sua
implementacio.

Ja o total da area dos imoveis subutilizados corresponde a 248.035 m2. Esses espacos, por sua vez, sao
caracterizados precipuamente por grandes areas que ndo sdo completamente utilizadas, tendo seus
potenciais de uso subaproveitados. Nesse montante, merece destaque o imével n2 19, Jardim Botanico do
Louzeiro, o qual apresenta 180.000 m? de area publica, correspondente a um pouco mais de 72,5% do
total da area dos subutilizados. O total das areas somadas dos im6veis desocupados é de 215.915 mz2.

Desse espaco, 200.000 m? (mais de 92,6%) pertencem a drea circunvizinha aos Ginasio Esportivo
O Meninao.
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Consideragoes finais

Diante desse cenario, em que é possivel detectar a presenca de diversos espagos considerados como
“vazios urbanos”, surge a necessidade de entender como eles nascem, os prejuizos causados a sociedade
e de que modo é possivel devolvé-los a dindmica urbana. Ocorre que, quando essas areas esvaziadas
pertencem ao Estado, o olhar deve abranger o modo como o poder publico atua e as regras que regem
essa atuacao.

Na busca por “vazios urbanos” no municipio de Campina Grande, foi descoberta com uma realidade
alarmante: 19 iméveis publicos esvaziados localizados dentro do perimetro urbano. O objetivo desta
pesquisa, de investigar a presenca desse fendmeno no municipio acima citado, foi alcancado. Com isso,
também foi possivel realizar um verdadeiro mapeamento de imdveis publicos encontrados nessas
condigdes, identificar suas realidades e classifica-los de acordo com elas.

Esses resultados, de maneira geral, denotam a necessidade de se promover politicas publicas que
objetivem obstar a formacdo de novos esvaziamentos e utilizar esses espacos de acordo com as
necessidades dos individuos que ali habitam. Para tanto, deve-se compreender os movimentos urbanos,
o conceito “pratico-sensivel” de Lefebvre (2010), de modo que as medidas apresentem altos valores de
uso para a populacio.

Notadamente, quanto mais o poder publico buscar alcan¢ar uma real efetivacido do interesse publico,
mais a cidade serd estruturada e pensada como um grande espaco de implementacdo de politicas
publicas. Uma das fung¢des precipuas do Estado é buscar reduzir as desigualdades sociais que surgem
como resultados de fendmenos do mercado. Por conseguinte, cabe a ele pensar o urbano de acordo com
as necessidades daqueles que estdo em situagdo menos privilegiada. E assim que os espagos publicos
devem ser pensados. Imagine que, em dreas marginalizadas, onde o acesso a cultura é negado, exista um
imovel publico desfuncionalizado, o qual poderia estar servindo a esse fim. Esse olhar atencioso deve
fazer parte do cotidiano do gestor ptblico para que situacdes como essa ndo ocorram.

Nesse sentido, aos imdveis subutilizados basta maximizar suas potencialidades, explorar os totais de
suas areas, revitaliza-los para que a populacao volte a deles se apropriar. Para os iméveis nao utilizados,
por suavez, é necessario entender a dinamica da area da cidade na qual ele esta inserido (o pratico-sensivel)
e formular a¢des que os deem valor. De maneira geral, foi possivel detectar que a simples reutilizacio de
suas func¢des anteriores ja seria valiosa para as comunidades circunvizinhas. Essa ideia também é
perfeitamente aplicavel aos iméveis publicos desocupados. E necessério entender o contexto no qual o
espaco esvaziado estd inserido para promover sua adequada ocupacgao.

Além da urgente necessidade de producio de ferramentas legais que obriguem o gestor publico a
evitar que “vazios urbanos” sejam formados por bens im6veis publicos, é necessario que sejam criados
canais eficazes de articulacao entre o Estado e o cidaddo para que as utilizacdes e reutilizacées dos
espacos publicos sejam geradoras de reais ganhos para a sociedade.

Em dois préximos estudos, ja em desenvolvimento, os dados obtidos através do mapeamento aqui
apresentado serdo utilizados a fim de compreender as relacdes entre as comunidades existentes no
entorno desses espacos esvaziados de func¢des publicas. O objetivo é, ao final, apresentar ao poder publico
municipal, através da aplicacdo de questiondrios, um levantamento dos usos mais adequados de acordo
com a visdo dos proprios cidadaos. Afinal, vale destacar a licdo de Portas (2000) ao destacar a ideia de
que reside em todo “vazio urbano” grandes oportunidades de mudanga, de renovagio funcional ou
ambiental.
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