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RESUMO: O bairro Tupa, localizado na zona sul da cidade de Ituiutaba-MG, teve a sua dindmica
modificada a partir da instalagio de um campus de uma instituicdo publica de ensino superior,
principalmente por meio da especulagdo imobiliaria. Nesse contexto, embora tenha se verificado a
intensificacdo da ocupacdo do bairro, a presenca de terrenos baldios é expressiva e a sua coexisténcia
com os diferentes usos podem ocasionar impactos sociais e ambientais diversos. Esta pesquisa tem como
objetivo identificar os lotes vagos existentes no bairro Tupa para, dessa maneira, compreender a sua
distribuicdo, analisar a infraestrutura e investigar os possiveis impactos socioambientais dessas areas.
A metodologia contemplou: a) a identificagdo dos lotes vagos a partir da interpretacao visual de imagens
de satélite; b) a delimitacdo dos terrenos vagos no software QGIS; c) a classificacdo dos lotes vagos em
cercados e nao cercados; d) a realizacdo de trabalhos de campo para a validacdo do mapeamento,
registro fotografico e a observagdo de caracteristicas socioambientais do bairro. Os resultados
alcancados permitiram identificar que a maioria dos terrenos vagos nao possuem cercamento (66,41%),
enquanto (33,59%) apresentam alguma barreira fisica capaz de impedir ou coibir o acesso ao interior do
imovel. Além disso, foi possivel relacionar a presenca de lotes vagos com o descarte incorreto de residuos
sblidos, a ocorréncias de queimadas, a falta de acessibilidade e aspectos que impactam na sensacao de
inseguranca por parte dos moradores.

PALAVRAS-CHAVE: Lotes vagos; Impactos socioambientais; Ituiutaba-MG.

IDENTIFICATION OF VACANT LOTS IN URBAN AREAS: a study from the Tupa
neighborhood in Ituiutaba-MG

ABSTRACT: The Tupa neighborhood, which is located in the south area of the city of Ituiutaba-MG,
had its dynamics modified since the installation of a campus of a public institution of higher education,
mainly through real estate speculation. In this context, although there has been an intensification of the
occupation in the neighborhood, the presence of vacant lots is significant and their coexistence with
different uses can cause various social and environmental impacts. The purpose of this research is to
identify the vacant lots in the Tupa neighborhood in order to understand their distribution, analyze the
infrastructure and investigate the possible socio-environmental impacts of these areas. The
methodology consists of: a) the identification of vacant lots based on the visual interpretation of satellite
images; b) the delimitation boundaries of vacant land in the QGIS software; c) classification of vacant
lots into fenced and unfenced; d) carrying out fieldwork to validate the mapping, photographic record
and observation of socio-environmental characteristics of the neighborhood. The results achieved
allowed us to identify that most vacant lots do not have fencing (66.41%), while (33.59%) have some
physical barrier that is capable of preventing or restraining access to the interior of the vacant
lots/property. Moreover, it was possible to relate the presence of vacant lots with the inappropriate
disposal of solid waste, the occurrence of fires, the lack of accessibility and also aspects that impact the
residents’ feeling of insecurity.

KEYWORDS: Vacant lots; Socio-environmental impacts; Ituiutaba-MG.
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IDENTIFICACION DE LOTES VACANTES EN AREAS URBANAS: un estudio del barrio
Tupa en Ituuitaba-MG

RESUMEN: El barrio de Tup4, ubicado en la zona sur de la ciudad de Ituiutaba-MG, vio modificada su
dindmica a partir de la instalacion de un campus de una institucién publica de ensefianza superior,
principalmente a través de la especulacion inmobiliaria. En este contexto, si bien se ha producido una
intensificacion de la ocupaciéon en el barrio, la presencia de solares baldios es significativa y su
coexistencia con diferentes usos puede provocar diferentes impactos sociales y ambientales. Esta
investigacion tiene como objetivo identificar los lotes baldios existentes en el barrio de Tupa para
comprender su distribucién, analizar la infraestructura e investigar los posibles impactos
socioambientales de estas areas. La metodologia incluy6: a) la identificacion de lotes baldios a partir de
la interpretacion visual de imagenes satelitales; b) la delimitaciéon de lotes baldios en el software QGIS;
¢) clasificacion de lotes baldios en cercados y no cercados; d) realizacion de trabajos de campo para
validar la cartografia, registro fotografico y observacién de las caracteristicas socioambientales del
barrio. Los resultados alcanzados permitieron identificar que la mayoria de los lotes baldios no cuentan
con cercos (66,41%), mientras que (33,59%) cuentan con alguna barrera fisica capaz de impedir o coartar
el acceso al interior del predio. Ademaés, fue posible relacionar la presencia de lotes baldios con la
disposicion incorrecta de los residuos sélidos, la ocurrencia de incendios, la falta de accesibilidad y
aspectos que inciden en la sensacién de inseguridad por parte de los vecinos.

PALABRAS CLAVE: Lotes baldios; Impactos socioambientales; Ituiutaba-MG.

INTRODUCAO

No ambito das légicas de producao do espaco urbano, os lotes vagos fazem parte do
cotidiano de muitas cidades brasileiras. Esta é uma realidade que também caracteriza a cidade
de Ituiutaba-MG, sobretudo no bairro Tupa, onde seus moradores e frequentadores convivem
diariamente com diversos problemas em decorréncia da existéncia de lotes vagos.

O municipio de Ituiutaba esta localizado na Regiao Geografica Intermediaria
de Uberlandia (IBGE, 2017), no estado de Minas Gerais, distante aproximadamente
700 km da capital Belo Horizonte (Figura 1).

Figura 1- Localizacdo do Municipio de Ituiutaba (MG)
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Fonte: Nepomuceno e Miyazaki (2020).
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O municipio de Ituiutaba exerce uma centralidade regional que atende um conjunto
de municipios da regiao que polariza (IBGE, 2020), apontado por Silva e Loboda (2013, p. 110)
como consequéncia do “grau de importancia de seu papel comercial e de prestacao de servigos,
com énfase para a area de satde e do ensino superior”. O municipio possui campus ou unidades
de diversas Instituicoes de Ensino Superior (IES) publicas, tais como da Universidade Federal
de Uberlandia (UFU), da Universidade Estadual de Minas Gerais (UEMG), do Instituto Federal
do Triangulo Mineiro (IFTM), além de privadas, como a Universidade do Norte do Parani
(UNOPAR) e a Faculdade Mais (FAC+), que tém reforcado a centralidade regional e os papéis
urbanos de Ituiutaba.

Ao mesmo tempo, algumas destas institui¢oes contribuiram também para a expansao
territorial da cidade, bem como para o aumento da especulagdo imobilidria, sobretudo nos
bairros que receberam investimentos diretos, como foi o caso da construcao do campus da
Universidade Federal de Uberlandia. Dessa maneira, fica evidente a imbricagdo entre as
dindmicas atinentes ao processo de reestruturacdo urbana e reestruturacdo da cidade,
conforme apontado por Sposito (2022). Em Ituiutaba, a expansio do ensino superior e seus
impactos na cidade e na escala urbano-regional foram expressivos e merecem atencao.

Neste sentido, optou-se neste trabalho pela analise dos impactos decorrentes da reestruturacao
da cidade, mais especificamente no contexto do bairro Tupa, situado na zona sul de Ituiutaba
(figura 2), no entorno da area onde foi construido o campus da UFU.

Figura 2- Localiza¢ao do bairro Tupa em Ituiutaba- MG (2022)
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Para se entender o contexto atual do bairro Tupa e de seu entorno, é necessario
compreender a chegada da UFU em Ituiutaba, a partir de 2007. A Prefeitura Municipal de
Ituiutaba, em parceria com a iniciativa privada, fez a doacao de um terreno de 500.000 m2 nas
imediacoes do Bairro Tupa para a construcao do campus da UFU e, assim, deu-se inicio as
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obras da referida unidade (SILVA e LOBODA, 2013). Durante o periodo de construcao do
campus, até a sua conclusao, em 2011, a UFU ocupou parte das instalacbes da Fundacao
Educacional de Ituiutaba (FEIT), atual campus da UEMG, localizada no bairro Universitario.

O inicio das atividades da UFU em Ituiutaba modificou uma série de dinamicas tanto
na escala da cidade quanto regional, principalmente com a chegada e a contratacao de pessoal
docente e técnico administrativo, assim como de discentes provindos de diversas localidades
da regiao e do pais, o que aumentou, por exemplo, a procura por compra e locagao de imoveis.
Ao mesmo tempo, o antincio da construcao do campus deu inicio a um processo de especulacao
imobiliaria, sobretudo nas imediacoes da area escolhida, como foi o caso do bairro Tupa. Tal
situacao ocasionou a valorizacao dos imodveis que anteriormente possuiam baixo ou nenhum
interesse por parte do mercado imobiliario, incluindo-se o aumento no preco dos aluguéis,
além da intensificacdo da ocupacdo e investimentos em infraestrutura. No ano de 2010, o
mesmo grupo que realizou a doacio das terras para a construcao do campus promoveu o
lancamento de um loteamento ao lado da area doada (SILVA e LOBODA, 2013).

Portanto, a instalacdo do campus da UFU envolveu desde a especulacdo imobiliaria
até a intensificacao da ocupacao das areas do entorno e consequente valorizacao dos imoveis
da zona sul da cidade. Ao mesmo tempo, estas transformacoes vieram acompanhadas de uma
série de impactos ambientais e socioeconémicos. A titulo de exemplo, Nascimento, Miyazaki e
Melo (2012), ao analisarem as caracteristicas do processo de producao do espaco urbano em
Ituiutaba, ja ressaltaram intiimeros problemas presentes na cidade, tais como as desigualdades
socioespaciais, as ocupacoes irregulares e a propria especulacao imobiliaria, 8 medida que
ocorre a expansao do tecido urbano.

O modo como ocorre a producdo do espaco urbano e os agentes que atuam neste
processo é de extrema pertinéncia para se compreender as configuracoes espaciais das cidades,
inclusive em relacdo aos temas tratados neste texto. Vale ressaltar que as dinamicas que
caracterizam a producao da cidade sao resultantes da atuacao de agentes sociais que, de acordo
com seus diversos interesses, possuem intencionalidades e geram conflitos. Sobre o assunto,

A producao do espaco, seja o da rede urbana, seja o intraurbano, ndo é o
resultado da “mao invisivel do mercado”, nem de um Estado hegeliano, visto
como entidade supra organica, ou de um capital abstrato que emerge de fora
das relacdes sociais. E consequéncia da acdo de agentes sociais concretos,
histéricos, dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais proprias,
portadores de contradigoes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com
outros segmentos da sociedade (CORREA, 2011, p. 43).

Considera-se, portanto, que a partir do nivel intraurbano colocado, é possivel tratar
dos processos sociais e espaciais que ocorrem no interior das cidades. Através da escala de
andlise do bairro e de seu entorno, por exemplo, é possivel perceber a forma como ocorre o
processo de producao do espacgo urbano, visando atender determinados setores da sociedade
de maneira estratégica, sobretudo aqueles que possuem maior poder politico e econdémico.

Por outro lado, grande parte da populacao se encontra excluida ou marginalizada em
relacdo aos servicos publicos e infraestruturas urbanas, por exemplo, permanecendo
resignados aos interesses hegemonicos da producao da cidade. Assim, os grupos menos
favorecidos, tanto politica, econémica e socialmente, se veem condicionados as situacoes
adversas como a falta de mobilidade, de acesso aos servicos basicos como alimentacao, saude,
educacdo e seguranca.

Tal cenério caracterizou, por muitos anos, a populacao residente no bairro Tupa.
Situado em area periférica, o bairro se constituia a borda da cidade na porcao sul, até que a
constru¢do do campus da UFU modificou este cenario. Os interesses dos agentes privados,
juntamente com a atuacdo do Estado, levaram a modificacGes relevantes nesta porcao da
cidade, incluindo o bairro Tupa. A titulo de exemplo, o bairro nao contava com infraestruturas
basicas como asfalto, galeria de aguas pluviais e até mesmo iluminacao publica. Apds a
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instalacao do campus da UFU e a posterior implantacao de novos loteamentos no entorno,
gerou transformacoes significativas neste setor da cidade, contemplando o préprio bairro
Tupa, principalmente por meio da pavimentagdo das ruas que possibilitaram o acesso ao
campus. Narealidade, o préprio antincio sobre o local escolhido para a implantacdao do campus
da UFU, mesmo antes do inicio das obras, ja impactou consideravelmente o bairro, uma vez
que a especulacao imobiliaria gerou valorizagao dos iméveis.

Atualmente o bairro Tupa caracteriza-se por ser predominantemente residencial,
apresentando tanto imoveis residenciais unifamiliares quanto aqueles voltados
especificamente para locacdo estudantil (quitinetes, reptublicas, apartamentos e outros).
Pequenos e escassos pontos comerciais também estdo presentes e que atendem somente
algumas demandas de seus moradores. Embora muitas transformacoes tenham ocorrido neste
bairro, sobretudo em relacao a intensificacao de sua ocupacao, a presenca de lotes vagos ainda
é bastante expressiva.

Portanto, a justificativa desta pesquisa esta na necessidade de identificacao dos lotes
vagos no bairro Tupa e analisar os impactos sociais e ambientais que causam, principalmente
em relacdo aos problemas gerados no cotidiano dos moradores.

Sabe-se que os lotes vagos estdo presentes no ambito de diversos centros urbanos,
variando de acordo com os bairros e as areas de cada cidade. Porém, no caso especifico do
recorte em anélise, a presenca de lotes vagos é visualmente bastante significativa e, dessa
maneira, gera transtornos para os moradores, justificando um estudo mais detalhado sobre o
bairro.

Santos (2009, p.31) afirmou que a “cidade expande seus limites, deixando, porém, em
seu interior, quantidade de terrenos vazios”. Ressalta ainda que o fen6meno ¢é antigo, embora
sem a expressdo atual. Maricato (2002), por sua vez, ressalta que os vazios urbanos sao
residuos do crescimento acelerado que caracterizou o processo de urbanizacao capitalista.

Sobre este assunto, Clemente et al. (2014) chamam atencao para “a multiplicidade de
termos e conceitos associados ao termo “vazio urbano”, o que torna o debate bastante amplo.
Dessa forma, vale destacar que:

Apesar de apresentarem distin¢oes na conceituagéo, o foco central, o cerne da
conceituagdo é o mesmo, ou seja, os vazios urbanos sdo vistos como espagos
desguarnecidos e em desuso. Sdo observados nas cidades desde as areas
centrais até as periféricas, e na maioria das vezes sdo utilizados de forma
indevida, assolando a economia, a saide e colocando em risco a seguranga
publica (SOUZA, 2019, p.12).

Portanto, os vazios urbanos se referem, de maneira mais ampla, a espagos nao
ocupados ou sem uso dentro da area urbanizada e, dessa forma, contempla inimeras tipologias
e situacgoes. Por isso, neste trabalho, optamos por analisar apenas uma categoria dos vazios
urbanos, referentes aos lotes vagos, entendidos aqui como terrenos sem edificagao situados no
interior do loteamento. Neste caso, por se tratar de uma analise sobre um bairro em especifico,
tal termo contempla de modo objetivo os vazios urbanos predominantes na area em estudo.

Do ponto de vista do planejamento urbano, vale ressaltar, ha diretrizes de ordenacao
e controle do solo que visam evitar a retencao especulativa do imével urbano, principalmente
aqueles caracterizados pela subutilizacao ou nao utilizacao da propriedade, conforme previsto
pelo Estatuto da Cidade (2002). Porém, ha ainda um grande desafio quanto a superacao dos
inadmeros problemas que caracterizam as cidades na atualidade. O caso dos lotes vagos
constitui-se em mais um destes desafios, pois além de toda a questao relativa a especulacao
imobiliaria, também esta associada a diversos outros problemas como a disposicao irregular
de residuos, queimadas urbanas, violéncia e inseguranca urbana, entre outros.

Diante do exposto, a presente pesquisa objetivou identificar os lotes vagos existentes
no bairro Tupa no ano de 2021, cerca de dez anos ap6s a implantacao do campus da UFU, para
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posterior investigacao dos possiveis impactos ambientais e socioeconomicos para a populacao
que reside e/ou frequenta o bairro.

METODOLOGIA

Para a realizacao desta pesquisa, optou-se pela utilizacdo de softwares livres, que
possuem ferramentas acessiveis pela comunidade cientifica em geral. Desse modo, foram
escolhidos o Google Earth, para acesso ao banco de imagens com alta resolucao espacial e o
Quantum GIS (QGIS) para o processamento dos dados.

Dessa forma, no universo de ferramentas que o sensoriamento remoto disponibiliza,
0 Google Earth pode ser manuseado facilmente a fim de extrair informagoes sobre qualquer
ponto da superficie terrestre, constituindo em uma das formas de uso e aplicacao dos satélites,
e ainda com recursos variados.

O Google Earth pode ser utilizado como ferramenta que permite a
visualizacdo de qualquer local na Terra a partir de imagens de satélite e
modelos tridimensionais do terreno. Além de ser gratuita, esta ferramenta
possibilita o trabalho de temas diversos, em diferentes escalas (desde galaxias
até a quadra de um bairro) e em uma perspectiva multitemporal (a partir de
imagens de diferentes anos). Este recurso possibilita o trabalho de temas
transdisciplinares, em uma perspectiva integradora e dindmica (MARTINS;
SEABRA; CARAVALHO, 2013, p. 3).

O Google Earth tem se mostrado como mais uma ferramenta que possibilita o acesso
a imagens de satélite, em diferentes escalas espaciais, de uso gratuito, que pode ser combinada
a outros softwares no desenvolvimento de pesquisas com os mais variados temas.

Nos dias de hoje o QGIS é uma aplicacdo SIG de facil utilizacdo que pode
funcionar em sistemas operativos Linux, Unix, Mac OSX e Windows. O QGIS,
diferente dos softwares privados nao possui nenhum formato de arquivo
desenvolvido exclusivamente, mas suporta dados vectoriais (shapefiles,
GRASS, PostGIS, MapINFO, SDTS, GML e a maioria dos formatos suportados
pela biblioteca OGR), raster (TIFF, ArcINFO, raster de GRASS, ERDAS, e a
maioria dos formatos suportados pela biblioteca GDAL) e bases de dados.
QGIS ¢ distribuido com licenca GNU Public Licence. As bibliotecas GDAL
(Geospatial Data Abstraction Library) e OGR (Simple Feature Library), sdo
biblioteca de c6digo aberto mais poderosa no quesito visualizacdo/conversao
de formatos matriciais e vetoriais. Na ciéncia da computacao, biblioteca é uma
colecio de subprogramas utilizados no desenvolvimento de software
(CAVALCANTE, 2015, p. 17).

Portanto, combinando as duas ferramentas de livre acesso, o Google Earth e o QGIS,
esta investigacao foi dividida nas seguintes etapas:

. Realizacdo de leitura acerca do referencial terico que norteou o tema da pesquisa, bem
como a analise e caracterizacao geral do recorte territorial;

. Instalacaio do QGIS 3.10.6 disponivel para download gratuito em
https://www.qgis.org/pt_BR/site/forusers/download.html;

. Instalacdo do Google Earth versao 7.3 disponivel para download gratuito em
https://www.google.com.br/earth/download/gep/agree.html;

. Aquisicao dos arquivos vetoriais (shapefile) contendo as bases politico-administrativas

do estado de Minas Gerais e do municipio de Ituiutaba, disponiveis no site do IBGE para
download em https://downloads.ibge.gov.br/ );
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. Para a anélise dos terrenos vagos do bairro Tupa3, foi utilizado o QGIS com a extensao
do Google Satélites (Google Maps). Posteriormente, foi criada uma camada shapefile, sob a
extensdo do Google Maps, para delimitacdo manual do bairro e, consequentemente dos lotes
vagos;

. Os parametros utilizados para definir um lote como sendo vago consideraram: os terrenos
que se encontravam ociosos, ou seja, sem nenhuma habitacao finalizada ou em construcao, e; que
apresentaram, ou nao, falta de manutencéo (auséncia de limpeza, vegetacdo (mato) alta e/ou
deposito irregular de residuos solidos). E importante destacar que nao foram considerados como
vagos os terrenos ocupados com plantacoes (temporarias ou anuais); os que dispunham de
materiais de construcao, independentemente da fase da obra (inicial ou em finalizacdo) e os
ocupados por chacaras (comumente encontradas no bairro), e que desempenham algum tipo de
funcao social no lote;

. Depois de delimitados os lotes vagos, estes foram classificados manualmente no
software QGIS, por meio da criacdo de outra camada shapefile, e denominados como: a)
cercados, quando possuiam algum tipo de construcio e/ou barreira fisica (muro de alvenaria,
pré-moldado, cercas de arame e outros) que impediam adentrar em seu interior, e; b) nao
cercados: quando nao apresentavam nenhum impedimento para acesso ao interior do imovel,
tal classificacdo considerou, inclusive, os que apresentavam cercamentos parciais (laterais ou
somente uma das faces fechadas);

. A interpretacdo visual das imagens de satélite do Google Earth foi associada a
realizacao de trabalhos de campo, pois arvores de grande porte ou vegetacao alta dificultaram
a identificacao de seus limites, impedindo a sua demarcacao (Figura 3);

Figura 3 - Bairro Tup3, Ituiutaba (MG): Exemplo de lote vago sem cerca e com
matagal comprometendo o passeio (A) e sua visualizacao na imagem de satélite
disponibilizada pelo Google Earth (B), 2021

Fonte: Autores (2021) e Google Satélites (2022).

A validacao do mapeamento ocorreu por meio da realizacao de trabalhos de campo
nos dias 28 e 29 de junho de 2021.
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RESULTADOS E DISCUSSAO

O bairro Tupa, anteriormente ao antincio da implantacao do campus da UFU, era visto
como um bairro periférico, onde nao havia servigos ptblicos e infraestrutura urbana essenciais
para a populacdo, tais como transporte publico, redes de esgoto e galeria de aguas pluviais,
asfalto etc. Ou seja, tratava-se de um tipico bairro de periferia, voltado para a populacao de
baixa renda, com servicos e infraestruturas escassos. A este respeito, Singer (1983, p. 35)
destacou que

Quem estuda um mapa da distribuicio dos servicos urbanos de
responsabilidade do Estado no territorio da cidade verifica facilmente que eles
se encontram apenas a disposicao dos moradores de rendimentos elevados ou
médios. Quanto menor a renda da populacio, tanto mais escassos sdo 0s
referidos servicos. Isto poderia despertar a suspeita de que o Estado agrava
sistematicamente os desniveis econdmicos e sociais, ao dotar somente as
parcelas da populacao que ja sio privilegiadas de servigos urbanos, dos quais
as parcelas mais pobres possivelmente carecem mais. Mas a suspeita é
infundada. Quem promove esta distribuicao perversa dos servicos urbanos
nao é o Estado, mas o mercado imobiliario (SINGER, 1982, p. 35).

Cabe destacar, conforme elucidado pelo autor, o papel central do mercado imobiliario,
mesmo diante das suspeitas em relacao a atuacdo do proprio Estado na producdo destas
desigualdades sociais e espaciais. De qualquer maneira, quando observamos o caso do bairro
Tupa, nota-se que os investimentos publicos, associados aos interesses imobiliarios privados,
geraram modificacOes relevantes no contexto desta area da cidade, nas imediac¢oes do campus
da UFU.

O bairro Tup3, antes do antincio da instalacdo do campus, ndo se mostrava atraente
para o mercado imobilidrio e, desta maneira, apresentava caracteristicas tipicas de bairros
periféricos, distantes do centro, voltados a populagdo de baixa renda e com infraestrutura
bésica bastante precaria. Tal cenario foi modificado a partir do antncio dos investimentos por
parte da universidade e da iniciativa privada, principalmente ap6s a concretizacdo das obras
do campus e de outros loteamentos.

Juntamente com a construcao do campus da UFU, foi implantado um loteamento que
focou um puiblico com poder aquisitivo mais elevado, com toda a infraestrutura adequada para
inicio de sua ocupacao, tais como asfalto, iluminacao, galerias de aguas e esgoto etc., muitos
destes até entao ausentes em bairros mais antigos da cidade como o proprio Tupa. O novo
loteamento, por exemplo, foi ocupado apoés o tltimo Censo Demografico do IBGE de 2010 e,
portanto, nao ha dados socioeconémicos atualizados para a sua caracterizacao. De qualquer
maneira, pelo perfil das edificacoes ja construidas e outras ainda em implantacao, é nitido que
o perfil socioeconémico predominante é de renda média a alta.

E possivel inferir que, num segundo momento, a chegada da UFU possibilitou
melhorias no seu entorno, inclusive nos bairros mais antigos, como o Tupa. Lamentavelmente,
tais aprimoramentos nao partiram das reais necessidades da populacdo que habitava o local
anteriormente, uma vez que foram motivadas pela instalacio do campus e de outros
loteamentos mais novos. O que se verificou no bairro Tupa foi uma transformacao a partir de
determinados interesses de agentes produtores do espaco urbano, destacando o papel do
mercado imobiliario e também a atuacao do Estado, corroborando com as ideias de (CORREA,
2002).

Foi nesse contexto, a partir da valorizacao imobiliaria acarretada pela instalacao do
campus da UFU, que as areas ao redor passaram a ser ocupadas. Esse processo também pdde ser
vivenciado no bairro Tupa, onde a valorizacao dos imoveis acarretou transformacoes significativas:
intensificacdo da comercializacdo de imoveis, mudanca do perfil dos moradores residentes,
construcao de edificagbes, inclusive de varios pavimentos, entre outras. Embora ainda existam
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moradores em residéncias unifamiliares, destacam-se muitos imoéveis disponiveis para locacao,
tais como apartamentos e quitinetes, sobretudo para atender a demanda dos estudantes, por conta
de sua proximidade com o campus.

Porém, apesar de melhorias expressivas do ponto de vista da infraestrutura urbana,
ainda verificam-se diversos problemas no bairro, tais como: a auséncia de asfaltamento em
algumas ruas; a precariedade da iluminacao publica, cujo risco é potencializado pela existéncia
dos lotes vagos; a escassez de atividades comerciais e de servicos; a falta de acessibilidade
ocasionada pela inexisténcia de calcadas em muitos locais; a auséncia de coletores para
residuos solidos; a falta de locais apropriados para as paradas do transporte coletivo (Figura
4).

Figura 4 - Infraestruturas precarias no Bairro Tupa, Ituiutaba (MG): inexisténcia de calcadas
(A) e vias sem asfalto (B), 2021

B

Fonte: Autores (2021).

Pode-se concluir que a melhoria da infraestrutura basica no bairro Tupa aconteceu
somente apos a finalizagao das instalacoes da UFU e a sua posterior ocupacao. Todavia, conforme
mencionado anteriormente, ainda se verificam problemas a serem resolvidos, fato é que a grande
quantidade de lotes vagos acarreta uma série de impactos socioambientais para os residentes e
frequentadores do local.

Vale lembrar que o bairro Tupa passou a ser ocupado com mais intensidade somente
ao longo dos tltimos anos, apods os interesses imobiliarios terem sido despertados a partir da
instalacdo do campus da UFU. Neste cenario de especulacdo, iniciado jaA com os primeiros
anuncios sobre os investimentos, muitos proprietarios preferiram manter os seus lotes ociosos,

de modo que se valorizassem com o passar do tempo, configurando-se em espacos subutilizados
(DIAS e NASSER, 2017).
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Retomando a discussao sobre vazio urbano, é importante ressaltar que a subutilizagao
também faz parte deste processo. Na realidade, conforme Dittmar (2006), um “vazio” nao é
necessariamente um lugar sem estrutura - antes, configuram-se como espagos esvaziados de
uso, nao como um espaco sem infraestrutura ou sem elementos. Tais aspectos sao importantes
para compreendermos o contexto dos lotes vagos.

Neste ponto, vale retomar os aspectos previstos no Estatuto das Cidades que, em seu
Art. 2°, define que as politicas urbanas tém como objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das funcoes sociais da cidade e da propriedade urbana, garantindo por meio de instrumentos
o direto as cidades sustentaveis. Essa sustentabilidade para fins legais, envolve o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, transporte e servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer. E, consequentemente, os lotes vagos se configuram em
situacoes em que as funcoes sociais da propriedade nao estdo sendo devidamente
desenvolvidas.

Diante disso, os espacos urbanos que detém todas essas caracteristicas de
sustentabilidade urbana, mas ndo cumprem com as funcoes sociais, também asseguradas por
lei, leva a um cenario de desperdicio de recursos publicos. Para Dias e Nasser (2017), a
subutilizacdo onera o poder publico e a populagdo, ao passo que gera lucros estritamente
privados. Tal caracteristica faz parte de um problema mais amplo, resultante da ampla
desigualdade social do pais e os interesses de certos grupos que detém poder politico e
econdmico.

A distribuicao de terras e a formulag¢io e implementacao de politicas publicas
de urbanizacio estiveram historicamente representando os interesses das
elites. H4 uma endémica e sistémica falta de acesso a terra pela populacao de
baixa-renda no Brasil, como resultado da concentracio de propriedade nas
maos de poucos, da especulacio imobiliaria por esse grupo privilegiado de
proprietarios e da falta das necessarias reformas agraria e urbana (GANZ,
2008, p. 1).

A questao de ocupacdo da terra privada no Brasil ndo tinha como anseio as
preocupagdes que envolvem os impactos sociais do uso e ocupacao do solo. Basicamente, a
propriedade era tida como um direito individual e absoluto, concedido somente aqueles que ja
exerciam um dominio das terras brasileiras e transmitido por hereditariedade (DIAS e
NASSER, 2017). Conforme Di Pietro (2007), em 1967, foi incluido no texto constitucional
através da emenda, a “funcido social da propriedade como um dos principios da ordem
econdmica e social, que coexiste com o da propriedade como direito individual.

Ressalta-se que dar uma funcao a propriedade nao significa manter somente
o seu destino econémico. Antes, deve-se primar pelo exercicio constitucional
de seus usos sociais, ndo prejudicando direitos de terceiros ou a experiéncia
urbana ou rural democratica. Atrela-se, assim, o bem-estar individual ao bem-
estar coletivo (DIAS e NASSER, 2017).

E perceptivel que, muito embora tenha a Constituicio da Republica e demais
diplomas legais avancado no sentido de atrelar o uso da propriedade a func¢ao social, na pratica,
0 que se observa é um ntimero considerado de lotes que descumprem tal ditame.

Tendo em vista estas reflexdes e consideracoes teodricas, foram desenvolvidos os
procedimentos metodolbgicos especificos para o estudo dos lotes vagos no bairro Tupa em
Ttuiutaba. Parte-se da ideia de que estas bases tedricas sao fundamentais para o melhor
entendimento da dinamica empirica a ser investigada.

Primeiramente, foi realizado um mapeamento para identificacdo dos lotes vagos no
bairro Tupa (figura 5). E possivel verificar que a proporcao de lotes vagos nao cercados é muito
maior que aqueles que possuem algum tipo de limite fisico para a demarcacao, o que influencia
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nas mais diversas (sub)utilizacoes em razao da facilidade de seu acesso, visto a auséncia de
barreira fisica.

Figura 5- Bairro Tupa, Ituiutaba (MG), identificagao dos lotes vagos, 2021
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Fonte: Autores (2021).

Os resultados mais detalhados da pesquisa permitiram identificar que do total de lotes
vagos no bairro Tupd, a maioria deles ndo possui cercamento (66,41%), enquanto apenas
(33,59%) dos lotes sao cercados (Figura 5 e Tabela 1). E valido destacar que apesar de murado
e/ou cercado, conforme a delimitacao realizada, o terreno pode ter varias subdivisdes em seu
interior, pertencer a um mesmo proprietario ou a proprietarios diferentes.

Tabela 1- Quantidade de lotes vagos no bairro Tupa, 2021

Classificacao Quantidade (%) Area (m2)
Lotes vagos cercados 44 33,59 28.100
Lotes vagos nao 87 66,41 03.269
cercados
Total 131 100 131.370

Fonte: Mapeamento desta pesquisa.

Para as possiveis analises e comparacoes, durante os trabalhos de campo ficaram mais
nitidas as diferengas quanto aos tipos de cercamento existentes nos terrenos, alguns com
cercas de arames ou telas, outros com muros altos, médios ou baixos, como também de
estruturas pré-moldadas, como é perceptivel nas Figuras 6A e 6B.
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Figura 6 — Exemplo de lote nao cercado (A) e cercado (B) no bairro Tupa, Ituiutaba-MG,
2021

Fonte: Autores (2021).

Verifica-se na Figura 6A, um exemplo de lote nao cercado, apresentando vegetacao e
vestigios de residuos s6lidos queimados. Na Figura 6B, observa-se um cercamento realizado
com estacas de madeira e arames, que apesar de representar uma barreira, ndo é
suficientemente capaz de impedir o acesso ao interior, 0 que ocasionou queimada dias antes
do registro da fotografia. E importante considerar que muitos proprietarios dos iméveis sao
os responsaveis por atear fogo para a limpeza dos terrenos, pratica comumente verificada na
cidade.

Durante os trabalhos de campo foram identificados muitos terrenos ocupados com
culturas temporarias (hortalicas, milho etc.) ou perenes, como a bananeira, representada na
Figura 7A. O cultivo consiste em uma pratica recorrente em toda a area urbana, sendo
autorizado pelo proprietario o direito de plantar e comercializar a produgao, em troca da
manutencdo e limpeza do terreno, para que nao fique totalmente abandonado ou vir a se
constituir em um deposito irregular de residuos sélidos, ou a ocorréncia de outros impactos,
sinistros ou delitos.

Como mencionado, os lotes que possuiam materiais de construcao nao foram
considerados como vagos, visto a proeminéncia de inicio de obras, e, possivel ocupacao futura.
A Figura 7B exemplifica o deposito de materiais para construcdo em um terreno que
apresentava inicio de obras quando o registro foi captado.

Arthur V. Soares, Jussara S. Rosendo, Paula C. Inacio. Identificagdo de lotes vagos em areas urbanas: um estudo a partir do bairro Tupa (...)
Brazilian Geographical Journal: Geosciences and Humanities research medium,
Ttuiutaba, v. 13, n. 1, p. 36-53, jan./jun. 2022.
Pagina | 47


https://doi.org/10.14393/BGJ-v13n1-a2022-67730

ISSN'2179-2321

OURnnL UNIVERSIDADE FEDERAL DE UBERLANDIA

INSTITUTO DE CIENCIAS HUMANAS DO PONTAL

BRAZILIAN GEOGRAPHICAL JOURNAL

GEOSCIENCES AND HUMANITIES RESEARCH MEDIUM Articles | Artigos | Articulos | Articles

DOI: https://doi.org/10.14393/BGJ-v13n1-a2022-67730

Figura 7- Terrenos com diferentes usos: ocupado com plantacdo de bananeira (A) e material
de construgao (B) no bairro Tupa, Ituiutaba-MG, 2021
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Fonte: Autores (2021).

E necessério ressaltar que embora o Google Earth possua imagens com resolucio
espacial apropriada a delimitacdo dos limites dos terrenos, nao foi possivel verificar a
manutencao e limpeza no interior de todos os lotes e, consequentemente, avaliar os possiveis
impactos socioambientais existentes. Assim, para resolver esse problema, os trabalhos de
campo foram de fundamental importancia. Diante do exposto, ressalta-se que nos dias 28 e 29
de junho de 2021, durante o periodo da manha e da tarde, foram percorridas todas as ruas do
bairro Tupa para confirmacao do resultado do mapeamento e observacdo das condic¢oes
internas dos terrenos vazios, possibilitando a anlise e o registro dos impactos socioambientais
existentes.

Durante o trajeto pelas ruas do bairro foram observados que muitos lotes vagos
possuem vegetacao alta e densa, extrapolando o seu limite interior para o que deveria ser a
calcada, implicando, diretamente, na seguranca da populacdo, pois os pedestres ficam
expostos a circulacao de veiculos ja que nao ha condicoes de utilizacao do passeio (Figura 8A).
Além disso, considera-se que a falta de limpeza nos terrenos pode aumentar a sensacao de
inseguranca, ou mesmo ampliar a probabilidade de ocorréncia de crimes, frente aos relatos de
assaltos durante o periodo noturno por individuos que se aproveitam para fugir e/ou se
esconder nestes locais.

A Figura 8A também demonstra uma das principais vias e de maior fluxo de veiculos
e pedestres do bairro. Trata-se da Rua Pepino Laterza, que é o principal acesso ao campus da
UFU, assim como a outros bairros da zona sul da cidade. Mesmo diante da importancia desta
via para a circulacao de veiculos e pedestres, é notoria a auséncia de calcadas, da acessibilidade,
da limpeza e de outras infraestruturas basicas que comprometem a qualidade de vida da
populacao e péem em risco os frequentadores do local.

O emprego da queimada como técnica para a limpeza dos terrenos é frequentemente
observado no bairro (Figura 8B), sendo muitas vezes ocasionadas pelos proprios proprietarios,
moradores circunvizinhos, transeuntes ou outros, em terrenos cercados ou nao. Embora
Ituiutaba possua a Lei n°4.582, de 6 de julho de 2018, que proibe as queimadas urbanas no
municipio, a pratica persiste anualmente, causando a polui¢ao do ar e agravando a satde da
populacdo mais vulneravel, principalmente nos periodos de estiagem (geralmente de maio a
outubro).
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A disseminacao de vetores transmissores de doencas (como a dengue) e a proliferacao
de animais peconhentos também é associada a falta de manutencao destes lotes, visto que a
auséncia de barreiras fisicas (muros ou cercas) favorece que esses terrenos se tornem locais
para deposito irregular de residuos solidos que podem ser residenciais, de construgcao ou
proveniente de podas, conforme vislumbrado na Figura 8C.

Na Figura 8D, é visivel as condicoes precarias de uma rua do bairro em questao, em
frente a um lote vago, devido a inexisténcia de calcada e de um bueiro a céu aberto, oferecendo
riscos a populacao que ali frequenta, justamente pela falta de acesso, mobilidade e seguranca.

Figura 8- Matagal avancando calcada (A); incéndio no interior de terreno cercado com arame
(B); descarte irregular de residuos solidos (C) e precariedade das condicoes de circulacao de
calcada (D) verificados no bairro Tupa, Ituiutaba-MG, 2021

Fonte: Autores (2021).

ArthurV Soares, Jussara S. Rosendo, Paula C. Inacio. Identificagio de lotes vagos em areas urbanas: um estudo a partir do bairro Tupa (...)
Brazilian Geographical Journal: Geosciences and Humanities research medium,
Ttuiutaba, v. 13, n. 1, p. 36-53, jan./jun. 2022.
Pégina | 49



https://doi.org/10.14393/BGJ-v13n1-a2022-67730

ISSN'2179-2321

OURnnL UNIVERSIDADE FEDERAL DE UBERLANDIA

INSTITUTO DE CIENCIAS HUMANAS DO PONTAL

BRAZILIAN GEOGRAPHICAL JOURNAL

GEOSCIENCES AND HUMANITIES RESEARCH MEDIUM sl UL e

DOI: https://doi.org/10.14393/BGJ-v13n1-a2022-67730

Por meio da andlise das imagens de satélite, juntamente com o trabalho de campo, foi
possivel visualizar que os lotes vagos nao cercados se encontram significativamente mais
propensos a ocorréncia de impactos socioeconémicos e ambientais. Isso se deve a uma certa
limitacdo de acesso ocasionada por muros ou cercas, responsaveis por impedir o deposito
irregular de residuos sélidos ou outros usos indevidos. Todavia, ndao garante a limpeza do seu
interior, tdo pouco a manutencao da area de acesso publica, podendo ocasionar outros
impactos associados.

O que fica claro é que os lotes vagos sao fendomenos comuns a qualquer cidade, sendo
considerados um grande empecilho ao desenvolvimento local. Nesse contexto, os lotes vagos
sdo causadores de infortinios gerados por sua subutilizacdo, ou ainda pela inutilizacdo do
espaco. Dentre varios, é possivel citar: a inseguranca urbana e a criminalidade; a utilizacdo
para deposito incorreto dos residuos urbanos; a proliferacao de insetos e animais geradores de
doencas; acidentes a partir da falta de manutencao das edificacdes abandonadas (SOUZA,
2019, p. 13).

Os lotes vagos que compoem o0s vazios urbanos provocam uma série de impactos
socioeconOmicos e ambientais, afetando diretamente a qualidade de vida da populacao que
possui contato direto com eles, seja cotidiana ou esporadicamente. Diante do exposto, foi
possivel estabelecer uma conexao entre o contexto atual de existéncia de lotes vagos no bairro
Tupa com o estabelecimento do campus da UFU, cujas dinamicas ligadas a especulacao
imobiliaria favorecem a sua permanéncia a espera de valorizacdo futura, permitindo que se
mantenham ociosos mesmo com o passar do tempo. Conforme elencado, muitas sao as
possibilidades ao (mau) uso desses lotes, e nao obstante a isso, variam também conforme as
circunstancias, como por exemplo, a forma como estao distribuidos espacialmente no bairro e
sua quantidade, o que pode potencializar os impactos socioambientais.

CONSIDERACOES FINAIS

Posteriormente as etapas estabelecidas de levantamento bibliografico e aproximacao
com o tema, foi perceptivel uma conexao entre o contexto atual de existéncia de lotes vagos no
bairro Tupa com a implantacdo do campus da UFU e as dinamicas ligadas a especulacao
imobiliaria.

Durante a demarcacao dos lotes ociosos foi possivel averiguar a situacdo em que se
encontravam e, para isso, foram criados critérios de classificacao: a) lotes vagos cercados, €; b)
lotes vagos nao cercados. Nao foram considerados como vagos os terrenos com algum tipo de
plantacao/cultivo, os que estavam ocupados por chacaras ou que dispunham de material de
construc¢ao que indicavam possivel inicio de obras.

Em razdo da resolucdo espacial da imagem de satélite disponibilizada no Google
Earth nao permitir um nivel de detalhamento que fosse capaz de visualizar minuciosamente o
interior dos lotes, foi fundamental a realizacdo dos trabalhos de campo, possibilitando
identificar os impactos socioambientais existentes e corrigir os possiveis erros de mapeamento.

A metodologia empregada mostrou-se eficiente para alcancar os objetivos propostos,
deste modo, a partir da utilizacao do software QGIS, na versao 3.10.6, juntamente com o
Google Earth, foi possivel delimitar e identificar os lotes vagos por meio de funcoes que
compreenderam a criacao e a edicao de dados vetoriais, possibilitando identificar os impactos
socioambientais existentes em decorréncia nao s6 da presenca, mas da distribuicdo, da
estrutura e da forma como os terrenos baldios se apresentam.

Os resultados da pesquisa permitiram concluir que 33,59% sao ocupados por lotes
vagos cercados e 66,41% por nao cercados. Os impactos socioambientais identificados
compreenderam: a poluicdo ambiental causada pelo descarte irregular de residuos sélidos, que
também acarreta a proliferacdo de vetores transmissores de doencas e/ou a presenca de
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animais peconhentos, assim como o transporte desses residuos pela acao do vento ou das
chuvas, entupimento de bueiros ou bocas de lobo, dentre outros; a ocorréncia de queimadas,
que aumenta a poluicdo do ar e, consequentemente, o agravamento de problemas respiratorios
nos periodos de estiagem; a auséncia de manutencao e limpeza pelos proprietarios no interior
dos imoveis, favorecendo a utilizacao para pratica de delitos e crimes, ampliando a sensagao
de inseguranca e; a falta de cuidado com as areas de circulacao publica, ocasionando riscos aos
pedestres.

Constata-se, que apesar do bairro Tupa se encontrar em fase de ocupacao, ainda
possui falhas na infraestrutura basica fornecida pelo Poder Publico. Dentre elas, é possivel citar
a auséncia de asfaltamento em diversas vias; a precariedade da iluminacao ptblica; a falta de
acessibilidade em decorréncia da inexisténcia de calcadas em muitos pontos; dentre outros.

Com base nestes resultados, nota-se que os diferentes agentes produtores do espaco
urbano atuam de maneira articulada, no sentido de viabilizar certos interesses. No caso do
bairro Tupa, ficou evidente os interesses imobilidrios dos proprietarios de terras, assim como
a atuacao do Estado por meio dos investimentos publicos para a consolidacdo e ocupacado desta
area da cidade. Ao mesmo tempo, neste contexto de especulacao, a presenca de lotes vagos e
os problemas deles decorrentes sio relevantes para o contexto do bairro.

Assim, é fundamental a atuagio do poder publico, tanto em relacdo a implementacao
de obras e investimentos que atendam aos anseios da coletividade, quanto nas acoes de
fiscalizacdo para garantir a correta manutencao dos lotes vagos, assim como para que tais
espacos exercam sua funcao social no ambito da cidade.
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