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1. INTRODUCAO

Este trabalho descreve a pesquisa realizada como parte das atividades
desenvolvidas em paralelo ao projeto de extensdo denominado “Planejamento
Urbano, inclusdo social e patriménio ambiental urbano”, contemplado no edital
PROEXT 2014. O projeto de extensdo esta voltado para o estudo da cidade de
Jaguardo no ambito de seus usos e busca auxiliar os 6rgdos de gestdo na
compreensao das dinamicas urbanas que interferem na inclusdo social e na
preservacgao patrimonial.

O principal objetivo da pesquisa € desvendar a existéncia da ociosidade e
identificar os padrdes espaciais de distribuicdo dos imdveis ociosos, apoiando o
planejamento da cidade, levando a um reaproveitamento das areas urbanas
centrais e dando suporte a preservacao da area historica, a fim de evitar possiveis
problemas e/ou tirar partido de possiveis beneficios, como afirmou Souza (2004,
p. 46). Com isto, o trabalho propde uma analise da area histérica de Jaguarao,
identificando lotes vazios ou com edificacbes abandonadas ou subutilizadas e
contribuird para a compreensdo dos padrfes espaciais de presenca de vazios
urbanos e de prédios abandonados ou subutilizados em areas de centros
histéricos. A cidade de Jaguardo, situada na fronteira sul do estado do Rio
Grande do Sul, é reconhecida por suas propriedades arquitetdnicas, tendo
destaque os casardes elaborados nos ultimos anos do século XIX e inicio do
século XX.

A importancia deste tema esta associada ao reconhecido meérito da
densificagcdo das é&reas j4 urbanizadas, conforme o Plano diretor participativo
(2004, p.56), pois esta forma de organizagédo da cidade aproveita investimentos
publicos, reduzindo custos e economizando tempo com deslocamentos intra-
urbanos. Em cidades pouco densas, o acesso desigual aos meios de
deslocamento é um fator de excluséo social e dificulta a mobilidade. Além disso,
ha o conhecido déficit habitacional brasileiro que se contrapde a iméveis vazios ou
fechados, indicando o potencial de zonas infra-estruturadas para provisdo de
habitacdo de interesse social, as quais facilitariam a democratizacdo do acesso
ao solo urbano e a propria cidade.

Outro fator a ser levado em consideracdo séo os fatores negativos
associados a areas com uma concentracao significativa de imoveis ociosos ou
abandonados, tais como o0 aspecto degradado do tecido urbano e a inseguranca,
levando as pessoas a evitarem estas areas e ocorrendo a consequente
desvalorizacdo do centro historico. Estes aspectos dificultam a preservacdo do
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patrimdnio histérico e comprometem a vitalidade econémica e social fundamental
para a funcionalidade de areas tombadas.

2. METODOLOGIA

A metodologia empregada consistiu em diversas etapas, algumas
desenvolvidas em paralelo. Inicialmente foi realizado o levantamento das
atividades existentes em cada lote dentro de todo perimetro urbano de Jaguarao.
Este levantamento foi feito por alunos e professores da Faculdade de Arquitetura
e Urbanismo da Universidade Federal de Pelotas em 2012 e 2013, sendo que em
algumas areas esses dados foram conferidos e atualizados no inicio do ano de
2014. Também foi realizada a reviséo tedrica sobre os temas de vazios urbanos e
subutilizacdo de areas urbanas, dindmica urbana e preservagdo patrimonial.

Os dados levantados a campo sobre o uso do solo foram organizados e
especializados com auxilio da ferramenta de SIG (Sistema de Informacao
Geografica), tendo como suporte o software GVSIG. Apds o cadastro de usos foi
feita uma segunda organizacdo dos dados, separando os tipos de uso em
categorias especiais, compativeis com o estudo a ser realizado.

A partir dos dados espacializados foi feito uma andlise visual dos padrées
de ocorréncias de vazios urbanos e prédios ociosos ou abandonados. As regides
de maior incidéncia foram demarcadas e uma analise mais detalhada dos usos e
caracteristicas desses locais foi feita buscando uma compreensdo maior dos
possiveis fatores associados a esta realidade.

A sequir, se avaliou a relacdo dos padrdes espaciais de imdveis 0ciosos e
abandonados com a regido de tombamento da cidade, ja que o trabalho busca
dar suporte a preservacao desta area que € patrimonial.

3. RESULTADOS E DISCUSSAO

A formacéo de areas urbanas com alta concentragdo de imoveis vazios,
ociosos ou subutilizados pode tornar-se um problema para a gestdo das cidades.
Estes espacos séo considerados zonas de fragilidade, pois possuem
potencialidades para a especulacdo imobiliaria, subutilizacdo do capital social
investido em infraestrutura urbana, baixa atratividade de uso e apropriacdo do
espago publico adjacente e uma paisagem urbana geralmente degradada.
Quando estas areas ocorrem dentro de centros histéricos também pode ocorrer
certa desvalorizacdo do patrimdnio histoérico e comprometimento da &rea, visto
gue 0s espacos vazios tendem a ter pouco movimento de pessoas, assim como
acumulo de lixo, falta de manutencéo, etc. (Figuras 1 e 2).

Os planos diretores buscam um disciplinamento da expanséo urbana com
o auxilio de instrumentos, como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
progressivo no tempo, no qual o proprietario do terreno desocupado tem um
crescente acréscimo anual sob o valor do IPTU, com a finalidade de desestimular
a nao-utilizacdo e a subutilizacdo de terrenos. No entanto, pouco tem sido feito
para inibir a ociosidade e a subutilizacdo de prédios ja construidos em areas com
toda a infraestrutura urbana.

Esta tematica tem sido estudada porque as areas centrais das cidades
tradicionalmente eram, até pouco tempo, o ambiente de transformacdes sociais,
politicas, econdmicas e culturais. Entretanto, apdés a segunda metade do século
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XX, 0s centros perderam importancia em relagcdo aos novos vetores de expansao
urbana, pois a saida de moradores, empresas, profissionais liberais, entre outros
deixou nas areas centrais um rastro de edificacfes vazias e subutilizadas.
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Figura 1: Acimulo de lixo e entulhos. Figura 2: Degradacéo e falta de manutencéo.
Fonte: autoras. Fonte: autoras.

No caso do estudo de Jaguardo, o interesse € em avaliar em que medida
0s padrdes espaciais de imoveis vazios e ociosos também ocorrem, e se estes
sdo semelhantes ao relatado em outros estudos, ja que o assunto normalmente é
abordado para cidades de médio e grande porte.

A partir do banco de dados do uso de solo de Jaguarédo foi gerado um
mapa identificando as edificagbes sem uso, abandonadas e lotes vazios. E
possivel perceber uma significativa quantidade de ocorréncias mais concentradas
na regido sudoeste do centro histdrico, ainda dentro do perimetro de tombamento
definido pelo IPHAN (Figura 3).
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Figura 3: Mapeamento dos lotes vazios e com edificacBes abandonadas ou subutilizadas na area
central de Jaguardo. Fonte: autoras.

A area de concentracdo de imoveis vazios e 0Ciosos se caracteriza por
possuir, além de algumas residéncias, varios tipos de usos. Ha lojas de roupas,
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bazares, lancherias, supermercados, restaurantes, Otica, escritdrios, comeércio
informal, depodsitos, etc. Esta area também fica muito proxima da orla do Rio
Uruguai, que é divisa dos paises Brasil e Uruguai, onde esta a Ponte Bar&o de
Maua, que faz ligacdo entre os dois paises, gerando um grande trafego de carros
e pessoas. No entanto, a rua que desemboca na ponte e a prépria ponte servem
de barreira fisica e visual para o tecido urbano tradicional que se desenvolve ao
seu redor.

4. CONCLUSOES

E preciso conscientizar a populagdo e os gestores urbanos dos prejuizos
causados pela manutencao da terra urbanizada ociosa. A ocupacéao de tais areas
€ uma forma de maximizacdo da utilizacdo do estoque imobiliario e da
infraestrutura nelas alocada. Também €& necessario dar continuidade aos tecidos
urbanos e pensar na utilizagdo como modo de conservar e recuperar 0s centros,
pois quanto mais compacta for a cidade, mais possibilidades ela tera de ser
uma cidade de atividades sobrepostas, equitativa, ecologica, na qual arte,
arquitetura e paisagem possam emocionar e satisfazer o espirito humano.
Além disso, serd uma cidade mais justa e ndo conivente com a excluséo
gerada pelo acesso desigual aos meios de transportes, visto que sera possivel
fazer a maior parte dos deslocamentos a pé. Para isso é preciso analisar 0s
aspectos sociais, politicos e econdémicos que envolvem a area para propor a
requalificacéo.
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