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RESUMO

O presente trabalho propde identificar os vazios urbanos no entome da Rodovia Darly Santos
no mumcipio de Vila Velha/ES e relaciond-los com a apropriacdo da renda da terra e com o8
aspectos do  planejamento municipal. Nesse sentido discutem-se as caracteristicas da
apropnacgdo do espago, o carater da ocupagdo e a evoluglio da valorizagBo da terra por meio da
caracterizagio da area de estudo e do diagndstico do wso do solo. Os resultados apontaram
que a ocupagio das areas de expansio urbana ocome tante por meio de loteamentos,
aprovados ou ndo, e pela destinagdo de areas para atividades economicas, sejam industmais ou

retroportuanas.

Palavras-chave. YVazios urbanos; planejamento, ocupagao; renda da terra.



ABSTRACT

This paper intends to identify the urban voids in the neighborhood of Highway Darly Santos
i the municipality of Vila Velha / ES and relate them o the appropnation of land rent and
aspects of municipal planning.  Accordingly discusses the appropnation of space
characteristics, the occupation and the evolution of the value of the land through a
characterization of the study area and diagnosis of land vse. The results showed that the
pccupation of areas and urban expansion occurs either through settlements approved or

disapproved, and the allocation of areas for economic activities, whether industrial or port
SUPHOTL.

Kev-words: Urban voids: planning. cccupation; land rent.



LISTA DE FIGURAS

Figura 01 — Localizacio da R O R0 ot R R 10
Figura 02 — Processo de transiciio da cidade politica para a zona critica............ooovn 14
Figura 03 — Esquema concettual defimindo perimetro urbano e rural ¢ drea urbana

= 1 T v 1 16
Figura 04 - Perimetro Urbano ¢ Area Urbanizada do Municipio de Vila Velha........... 26
Prgura 05 — Geomorfolofia oo b i i v
Figura 06 ~ Densidade Populacional Vila Velha - Censo 2010 i 34
Figura 07 — Carcumlasio oottt e et st st e i n e enen e I D
Figura 0% — Evolugio da Ocupagio na Area de Estudo 1970-2008 ... i)
Figura 09 — Bairro Pontal das Garcas na esStagio SeCa oo i i 52
Figura 10 — Bairro Pontal das Gargas na estagio chuvosa ... i v o 52
Figura |1 — Uso do Solo na drea de estudo ... e, 58
Figura 12 — Prego médio do m? por Bammo/Local i 63
Figura 12 — indice de Localizacio das FOromrafias ..o oo eoeessessssseeeness 65
Figura 14 — Grande drea vazia em Vale Encantado.........occooveevviicon i 66

&

Fipura 15 — Cheta do Bao Foew, TR0 i i i sty
Figura 16 — Cheda do Rio Faew, 2002 .o oo v nnee e e o0
Figura 17 — Areas Suscetiveis a Alagamentos no Municipio de Vila Velha. ... 70
Figura 18 — Grande drea vazia nas proximidades do futuro viaduto das Rodovias Darly

SANIOS | LESIE-TMESIE . oot e et D

Figura 19 — Inddstria Litoral Téxtil localizada na Rodovia Darly Santos ... 73
Figura 20 —Rydien Minera¢io localizada na Rodovia Darly Samtos.....c..cooceciiiiinn 74
Figura 21 — Estrutura Retroportuana — Centro de Operagoes de Vila Velha (COVV) 75
Figura 22 — Patio de Contéineres em Vale Encantado ... 76
Figura 23 — Anuncio de vendas de termenos — Paule Alencar.......cooviin i 17
Figura 24 — Anuncio de¢ venda de temenos — COImas ... 77
Figura 25 — Placa Fazenda Rio Marinho ... i i s 78
Figura 26 — Vista adrea da Rodovia Darly Samtos........oco e, [
Figura 27 — Vista aérea da Rodovia Darly Sant0S. ..o s 80
Figura 28 - Quadro de situaglies de Uso de Solo . Bl

Figura 29 — Proje¢do do Zoneamento PDM sobre os vazios do entorno da Rodovia



LISTA DE TABELAS

Tabela 01 — Perimetros rural, urbanao ¢ vazios urbanos — 2000 ..., 25
Tabela 02 - Crescimento populacienal no municipio de Vila Velha de 1991-2010,.....33
Tabela 03 ~ Participagdo das atividades econdmicas em relacio ao PIB do municipio 36
Tabela 04 — Estabelecimentos Rurais cadastrados no IBGE para o municipio de Vila

Velha/ES — 2006 .o e e m e D)
Tabela 05 — Imoveis Rurais cadastrados no INCRA no municipio de Vila Velha/ES
Tabhela 06 — Comparativo das areas de Perimetros urbano ¢ rural, vazios urbanos

& imoves purais IBGE e TNURA it m it i i i diindia
Tabela 07 — Imovers Rumais legiimados pelo IDAF no municipio de Vila Velha......... 43
Tabela 08 — Imoveis Urbanos legitimados pelo IDAF ne menicipio de Vila Velha ... 44
Tabela 09 — Unhzagio de terras no municipio de Vila Velha......ooociinininnnnn 46
Tabela 10 — Informagdes sobre Pdlo Empresarial de Vila Velha— PEVY ... 54
Tabela 11 - Informagdes sobre Micro Polo Industrial de Vila Velha - MIVV . 54
Tabela 12 - Uso do solo por classificaciio, drea total e percentagem ......................... 59

Tabela 13 — Preco médio pot bairto @ periodo ... B2



LISTA DE GRAFICOS

Grifico 01 — Evolugéio do IDHM de Vila Velha 199120010, 35
Grifico 02 - Participacio das atividades econdmicas no PIB do municipio (em %) ... 36

Grafico 03 — Concentragdo fundiana dos imdveis rurais cadastrados no IBGE ... 40
Griafico 04 - Concentracdo fundiaria dos imdveis rurais cadastrados no INCRA ... 41
Grafico 05 — Concentragio fundiaria dos imaveis rurais legitimados pelo IDAF ... dd
Grafico (0 — Concentragio fundiana dos imoveis urbanos legitimados pelo [DAF ... 45
Grafico 09 — Usos do solo na areade estudo.......c.oovninimnin i aini.. 39
Grafico 10— Variacdo do indice FIPE ZAP junho 2012 —abrl 2005, 60



SUMARIO

-
l HT RDDUCAD FEFF RN FF RN F N PR E R FF R R E R R R PR R R R R R R F PR R Lo o

PROBLEMATICA, ORIETIVOS E METODOLODGIAS . E PP U PRSP

1 OURBANO E A RENDA DA TERRA ......ocoonvrmenmmrermsmsrerecsrsssens

A APROPRIACAD DO FSPACD, ... S S

2 O MUNICIPIO DE VILA VELHA. .ccounmseenicmmsssismsssarsiomsssresssssenees

21 CARACTERIZACAD DO SUPORTE BIOFISICD oo s s sssmssss s sesessssmresanoe s

2.2 CARACTERIZACAQ SOCIOECONOMICA............ y

2 T OONCENTRACAD FOMDIRRER oo v o s i i i i iy

2AEXPANSAD DO MUNICIPIO DE VILAVELHA ..o e

JESTUDO DE CASO DA AREA ENTRE A RODOVIA DARLY SANTOS E

c r
U Rlﬂ 'l'-l Il.l HEEEEE BF R R R EEEE R

3.0 EVOLLC A D OCUPACAD R P

1.2 DIAGNOSTICO DO USOE OCUTPAC AG T S001.0

3.3 PLANEJAMENTO: ANALISE DA PROPOSTA DO PDM 2007 e

4 CONSIDERACOES FINALS ccoovvavmesmmsemsmssessesssessesssessssssssssressesses

5 REFERENUIAS 1ovusceeessssessssssssssesssssessssssesssensasasssasssesssssssseasas sesssssses

ANEXDIS ooecresmemsisimimsimsemmmenimsrmrmessscreses sessesshbussmssiveperssssgronshabos o -

Mnexc 01 = Proposta de Somenmento PR 2007

bkl

A

Al

49
44
52

fl

89

93

94



INTRODUCAO

Essa monografia se propde estudar as questdes dos vazios urbanos' na regifio do entorno da
Rodovia Darly Santos em Vila Velha/ES, municipie que sofrew uma uwrbamzagio acelerada no

contexto da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (RMGVY) a partir dos anas 1960,

() processo de urbanizacio presenciado no século XX provocou movimentos de concentragio
¢ de centralizagiio de populagdes e de poder. No Brasil, a desigualdade social se refletin na
construgdo das cidades — o que € explicitado pela segregacio territorial presente nas vinas
regides do pais — um aspecto preocupante ¢ a ocupagio madequada do solo, que tende a
comprometer areas ambientalmente sensiveis, tais como manguezais e margens dos cursos
d'agua, facilitando a ocorréncia de enchentes e movimentos de massa, em especial devido ao

clima tropical.

Dourado (2003} salienta que o processo de urbanizagdo mais intenso iniciou-se efetivamente
no Brasil na década de 1930, quando teve imicic uma grande migragio campo-cidade
motivada pela industrializacdo. A legislacio urbanistica estabelecew, historicamente, padrdes
de construgdo que nde atendiam a realidade econdmica das classes trabalhadoras, o que gerou
uma distingdo no acesso a terra entre as classes sociais ¢ separou a cidade em “legal™ ¢
“ilegal”, em um processo de exclusio somal e espacial das camadas mais pobres. Essa
tlegalidade wrbana sema resultado da falta de condigdes ¢ infraestrutura habitacional das
cidades para reccher a populagfio que migrava em diregdo ao urbano, deixando a construgiio

ido espaco urbano refém da acdo do mercado imobihano,

O espaces urbanos segregados e excludentes resultam de varios fatores: politicas € controle
publicos deficientes, falta de planejamento e de definicho de metas, poucas obras de
infraestrutura, equipamentos e servigos que unifiqguem o terrtorio. Aqueles que nlo tém
acesso regular a terra e moradia — especialmente a populagio de baixa renda - se assentam em
residéncias precarias localizadas em areas de nsco ou de grande impacte ambienal,
constituindo uma varavel determinante no processo de urbanizaciio. Percebe-se que a pestiio
do solo urbano carece de politicas que se adeqiiem a realidade das cidades brasileiras para que
al entdo seja possivel implantar um mecanismo gestor eficiente que garanta o cumprimento

das garantias constitucionais fundamentais (IPEA, 2001 ).

O ferme “vazaos arhanos” aqu entendido enguanto o processo de produgdo do espago urbano.



() mercado fundiano brasilero apresenta um comportamento especulativo, no qual se destaca
a demanda de terra para valonizacdo e posterior revenda com altos lucros. Mas essa retengéo
de terrenos vazios pode gerar uma escassez ¢ lormar 08 custos de urbamzacio potencialmente
maiores. Outro problema grave & a inadequagdo das normas urbanisticas que contribuem para
ma escasses de emrenos com pregos pouco acessivels as camadas de baixa renda, ou measmo
politicas ineficientes que promovem a construgdo de conjuntos habitacionais distantes, até

mesme 1solados, com mfraestrulura precaria,

Ao longo da altima década observaram-se vanas politicas voliadas para a habitagdo, tais
como o Programa Minha Casa, Minha Vida do governo federal, que promove financiamento
habitacional para que as populagdes de renda mais baixa tenham acesso a moradia propna.
Das 3,5 milhdes de moradias contratadas pelo programa. parte, cerca de 50%, foram entregues
até a presente data. E evidente que uma politica publica de proporgio tdo grande tenha alguns
problemas, tais como um excesso de unidades habitacionais nas faixas de renda mais alta do
programa ou mesmae um avango da especulagio imobilidria nas cidades atendidas pelo
programa. No entanto, ha um volume importante, também, de habitagSes para a faixa de renda
ate R51.60000. No muncipio de Vila Velha estio em construgie 488 unidades
habitacionais pelo Programa Minha Casa Minha Vida para pessoas com renda até RS1.600,00
Elas ja foram ou esifio sendo entréegues no bairro Jabaeté, localizado na regidio da Grande
Terra Vermelha, local relativamente apartado do municipio, retratando os problemas de

politicas habitacionais do passado,

()} acesso a terra para habuacio esbarma em problemas econdmicos e culturais de ambito
nacipnal, tais como; baixa taxacho de impostos sobre a propriedade imobilidria, investimentos
em infraestrutura urbana insuficiente, ndo cumprimento da legislagio, entre outros. E esses
grandes problemas se desdobram em vanos owtros que estio associados ao acesso a terra:
aquisicio de imoveis enquanto reserva de valor oo aguisicdo ¢ retencdo especulativa de
terrenos, ma distribuigdo de infraestruturas, baixo poder aquisitivoe da populacio frente ao alto
prego dos temenos no mercado, grandes vazios wrbanos, loteamentos clandestinos ou

iregulares, ocupagdo mregular de terras, etc.

Mo gue tange aos problemas ambientais, verifica-se a implantagio de loteamentos em dreas
madequadas, com retirada da cobertura natural do solo, o que pode ocasionar erosio e
deshzamentos de terra. Em certos locats venfica-se uma construcdo vertical intensiva ¢
impermeabilizacio do solo que causa assoreamento dos cursos d’agua e msuficiéncia do
sisterna de drénagem, o que na estagdo chuvosa proveca enchentes fregientes. Outro



problema ¢ que a infraestrutura de saneamento ndo consegue atender o crescimento urbano
acelerado, mas disperso ¢ desordenado, pois o8 municipios contam com poucos TeCUTSOS
Soma-se ainda a ocupacio informal das bacias dos manancims uma grande extensfio de
BSPRCOS “VAZIos', O que encarece a construglio de redes de infraestrutura e torma o sistema
pouco eficieme (IPEA, 2001). No municipio de Vila Velha, conforme serd apresentado
adiante no terceiro capitulo, o crescimento desordenado do tecido uwrbano avancou sobre dreas
de amortecimento natural da cheia do rio Jucy, além da impemmeabilizaciio do solo e da forte
pcupaglo das margens dos mananciais {que depois vinam a ser canalizados e até tapados)
imterferindo no escoamento e infiltragdo da aguea das chuvas, causando os conhecidos

alagamentos na época chuvosa.

A expansio horizontal das areas urbanas se di de varias formas, 8 mais usual =80 o0s
loteamentos, criando-se, assim, espago urbano. A populagio se instala ¢ pressiona o poder
publico para prestagdo de servigos pablicos e mfraestrutura wrbana. A legislagio federal
proibe o parcelamento para fins urbanos em dreas murmis, o gque nie ¢ respeitado pelas
autoridades municipais gue preferem ignorar loteamentos tlegais/irregulares ¢ posteriormente
promover sua regulanzagdo mediante len mumcipal. Por surgr de modo descontinuo em
relagdo & mancha urbana principal, esses loteamentos elevam o custo da prestagho de servigos
publicos e para sua urbamzacdio, além de criarem espacos vazios, areas oCl0sas i espera de

valorizacio.

Ao tratar do crescimento urbano de Vila Velha em diregiio 8 regido da Grande Terra
Vermelha, a partir da década de 90, Sartdério (20012} traca um histdorico da ocupagio,
demonstrande que foi influenciado, em grande parte, pela construgdce e ampliagio de
infraestruturas rodoviarias e propostas de projetos de desenvolvimento na regido. Outro
aspecto mteressante levantado pelo autor em sua pesquisa de campo e de que essa produgio
de infraestruturas viarias cortou terras de familias tradicionais no cendno politico do Espirito
Santo, pressupondo uma tendéncia de valorizar essas propriedades para extrair uma maior
renda da terma. Os vanos loteamentos implantados na regido da Grande Terra Yermelha
atrairam empresas unebilianas ¢ loteadores ilegais, entretanto s0 houve uma ocupagio efetiva
no fim da década de B0 quando o Governo Estadual desaproprion parte de loteamentos
gerando uma perspectiva de imvestimentos na remao

Boa parte dos vazios wdentificados por Sartdono (2002) em Terra Vermelha pode ser entendido

como resultado da implantagio de loteamentos ¢ conjunios habitacionais ém dreas distantes
do tecido wrbano consohidado, em especial um conjunto habiacional de imteresse social que



construin moradias populares no fim da década de 80, Esses conjuntos foram construidos em
tungdo do menor preco dos terrenos, o que resulta uma maior distdncia das dreas centrais,
Claro que essa “md localiza¢fio™ relativa ao centro exige um custo maior para levar infra-
estrutura de transporte, Servigos e equipamentos sociais, o que a longo prazo revela-se um
grave problema de gestio da coisa pablica

Conforme citado por Sartdrio (2012), o motive da ‘explosiio’ de loweamentos no periodo de
T0-80 foi a Lei federal n®6.766/79, que impds normas e padeBes para o5 loteamentos (o que
pressupde um papel ativo da prefeitura no controle de loteamentos), ou seja, varas
imebilidgnas apresentaram seus projetos na prefeitura para garantir o parcelamento de prandes
elebas em uma regifio que finha wdo para crescer futuramente. E 1sso antes da aprovagio da
lei que impunha normas para implantagioe dos loteamentos, assim se aprovou um conjunto de

[oteamentos sem o minimoe necessana em termos de infracstnatura.

Outre vetor da expanso do tecido urbano relaciona-se com as atividades econdmicas, em
especial com a portuiria, no caso de Vila Velha, conforme estudos de Fim (201 5), pois com a
instalagio de infraestruturas portuarias em Vila Velha a partir da década de 50 {Atalaia e
Paul) sio desenvolvidos terminais para amazenamento ¢ descarregamento de cargas —
maialmente de denvados de petroleo e miméno fino — que vinam a alterar progressivamente a
paisagem do municipio para atender as demandas porwarias (FIM, 20013). Uma das
implicacdes seria que a expansio das atividades pordrias implicana em uma maior
dependéncia do entorno ¢, dessa forma, o avango da atvidade portuana (¢ em seu
complemento atividades industriais, logisticas ¢ comerciais) também sera responsdvel por

uma demanda de terrenos nas chamadas dreas cetroportuinas,

E notéria a influencia da legislacio na dindmica urbana (tanio por sua aplicagio quanio por
sua ndo aplicacdo). Apenas para citar, temos a Lei n® 10.257/2001, mais conhecida como
Estatuto da Cidade, que estabelece parametros ¢ concertos para a gestdo urbana, tais como o
IPTU progressivo no tempo — que se destina a inibir a especulacio imobiliana dos imoveis
tendo em vista o cumprimento da fungdo social da propriedade. Dentre suas contribuigdes
estdo também o wsucapifo urbanc e a concessio de uso especial para moradia em 1movels
publicos. O Estatuto da Cidade ¢ um avango nas diretnizes para gestao das oidades, mas
mfelizmente boa parte de seus instrumentos estio relegados ao esquecimento, enquanto outros
carecem de regulagio. O mstrumento defimdo de importiancia central pelo Estatuto para

implementar uma palitica urbana € o Plano Diretor Municipal (PDM)



Mo municipio de Vila Velha j& existe uma proposts de Plano Diretor Municipal (PDM),
definida pela Lei n® 4 5752007, que estd suspensa e por enquanto existe apenas coma ler
provisora, visando a orgamzar do cotidiano mumicipal até a aprovagio defimtiva. A Les
provisiria de 2007 ja for inclusive alterada pelas Leis 5430, 5440 e 54412013, que fizeram
emendas e até suprimiram alguns itens, Em fins de agosto de 2014 foi publicado um edital

para contratacio de consultoria especializada para realizar a revisdo do PDM de 2007,

0 pramerro capitulo trata da apropriagdo do espago e do cardter da ocupacio, conceituando
alguns termos de destaque e realizando um dialogo eatre os referenciais teornicos consultados.
O segundo capitulo apresenta a locahizaglo da area de estudo e caracteriza aspectos fisicos e
bioldgicos bem como dados socioecondmicos. Ja o terceiro capitule dedica-se ao estudo de
caso da darea, na qual se aplicam os conceitos debatidos no capitulo anterior e efetua-se a

analise. Em seguida apresentam-se consideragdes finais.

PROBLEMATICA , OBIETIVOS E METODOLOGIAS

Mo esteio de outros estudos [SﬁRT{f}RID, 2012; FIM, 2015) este trabalho pretende identificar
a ocupagie € o uso do solo da area no entomo da Rodovia Darly Santos ne municipio de Vila
Velha - ES, buscando entender as relagdes entre o urbano ¢ o rural através da apropriagao da

remca da terra e das caracteristicas do plangjamento no municipio,

A area de estudo localiza-se ao longo da Rodovia Darly Santos, desde seu inicio na Rodovia
Carlos Lindemberg até seu érming na Rodovia do Sol. As adjacéncias da Rodovia Darly
Sanos — s como 05 bairros Mossa Senhora da Penha, Jardim Asteca, Araghs, Vale
Encantado, Darly Santos e Pontal das Gargas — bem como dreas de preservagio ¢ 08 vazios,
também estdo mcluidos na drea de estudo. De modo a englobar as principais dindmicas
atuantes na drea de estudo, seus limites foram estendidos até o Rio Jucu, delimitado pela

Estrada do Dique, como é possivel veriticar na Figura 01,

Em pamicolar pretende-se estudar a relacdo dos vazios wrbanos com a concentragio da
propriedade fundiaria e os loteamentos legais/ilegais. Entende-se que os loteamentos legais
sd0 aqueles com registro cartordario e projete aprovado na prefeitura, cuja implantagio deve
ser efetuada segundo o projeto. Em contrapartida os loteamentos ilegais {clandestinos ou

mregulares) sfo aqueles que ndo estio em conformidade com a lewslagio, seja por ndo



possuirem docomentagiao registrada das terras, sgja por ndo possuir projeto aprovado junto as

prefeituras ou possuir projeto aprovado, mas wmegular

Alguns pontos que pretendemos nos aprofundar sdo:

- Conceltuar ¢ caracterizar a apropragdo do espago;

- hscorrer sobre o carater da ocupacdo;

- DMscutir as relagées do rural e urbano a partir da evolugiio da valorizacio da terra;
- Realizar um diagndstico do uso e ocupacio do solo na drea estudada,

Justifice-se a escolha do mumicipio de Vila Velha por sua importancia dentro da Regido
Metropolhitana da Grande Vitora, A escolha da area de estudo no espago entre a Rodovia
Darly Santos e o Rio Jucu se deve ao fato dessa por¢io do municipio ser uma descontinua
zoma de contato entre o rural e o urbano, com caracteristcas ambientais singulares, como as
areas alagadas de solo arenoso, pela presenca de importante malha vidria com usos
diversificados, sendo alvo de ocupacdes residenciais, industrials e entrepostos refroportuarios,
e contande com vazios importantes; bem como com areas rurais dentro do perimetro urbano.

A Figura 01 delimita a drea a ser estudada.



Figura 01: Localizagdo da Area de Estudo
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A metedologia de andlise se baseia no estudo de case de uma porgiio do temitdrio do
municipio de Vila Velha no qual o rural € o urbano se encontram, denominada Area de
Estudo. Para tanto foram utilizadas informagdes e dados canograficos obtidos na Prefeitura
Municipal de Vila Velha e em outros drgios piblicos estaduais e federms, bem como fontes
tedricas & académicas. A validagho da andilise foi realizada em campo pela observagio

empirica com registro fotografico e por meio de relatos e entrevistas,

(5 dados e informagdes foram obtidos em especial de drghos pablicos (preferencialmente
dentre os dades publicados nos portais online) nas trés esferas da administracdo. Além da
Prefeitura de Vila Velha que fomeceu informacgdes através do Cadastro Terntorial da
Secretanias da Fazenda (CTRIM) e da Secretaria de Desenvolvimento Urbanoe (SEMDU),
tambem foram coletades dados no Instituto Jones Santos Neves (LJSN), Instituto de Defesa
Agropecuaria ¢ Florestal (IDAF), Instituto Capixaba de Pesguisa, Assisténcia Técnica e
Extensdo Rural (INCAPER), Instituto Brasileiro de Geografia ¢ Estatistica (IBGE), Instituto
de Pesquisa Economica Aphcads (IPEA), Empresa Brasileirn de Pesquisa Agropecuana
(EMBRAPA). Também se consultou a Fundagio Instituto de Pesquisas Economicas (FIPE).

A auséncia de alguns dados no levantamento preliminar de gabinete, considerados essenciais
para o estudo de caso, tornou pecessana a reahzacio de um levantamento em campo, visando
identificar especialmente o8 usos do solo ¢ 05 espagos “vazies”, Foram reahizadas (rés visitas
ao campo da drea estudada; a primeira foi realizada em 12 de julho de 2014; a segunda em 05
de azosto de 2014, e a terceira em 123 de setembro de 2004, Todas as visitas foram reahzadas
de carro e a pé, com croqui de apoio e cAmera fotografica. Durante o levantamento de campo
procurou-se conversar com os moradores e transeuntes, adquirindo informagbes sobre as
dinamicas atuantes nos locais, tais como: se a localidade alaga em periodos chuvosos; quando

a regiio comegou a ser ocupada; como € a vizinhanga, entre outTas.

MNa confecgdo dos mapas foram utilizados os programas Bentley Microstation para tratar os
dados obtidos em formaio .dwg junte & Prefeitura Municipal de Vila Velha, QuantumGis para
classificagio de usos ¢ ArcGis, da Esri, para conversio de Datum, tratamento ¢ ordenamento
das informagGes, bem como para a confecgio dos mapas tematicos. Os dados e graficos das

tabelas foram fertos utihzando a Microsoft Excel,

Os padrdes utilizados na analise correspondem aos dados da classificagio de uso do solo para
a drea de estudo, em especial sua distnbuigio espacial e eixos vianos. A delimitagio das
classes de uso do solo for pensada para entender a dindgmica da ocupaciio, destacando as dreas

VaZIas € suas caracteristicas de acordo com a analise proposta
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Mo processo de mapeamento houve alguns contratempos, pows as informagoes cartograficas
dos limates dos lotes obtidas junto 4 Prefestura Municipal de Vila Velha na Coordenagio de
Trbutos Imokalianos (CTRIM) foram formecidas em formato DWG e estavam referenciadas
no Datum SAD 69, correspondendo ao cadastro urbano de 1982 com atalizacio de 2004
apenas para a regifo da Grande Terma Vermelha, € nfo englobando a zona rural do municipio.
Como a informagdo fornecida pela prefeitura ndo inclula o cadastro de wso do solo, foi
necessdnio i a campo e para detenmmar qual era exatamenle o uso e ocupacio do
parcelamento do solo urbano. Algumas areas de acesso mais dificil foram classificadas
utilizando imagens adreas e fotos de satélite do Google Maps com mosaicos de 2012 a 2014
Ja a Secreraria de Desenvolvimento Urbano (SEMDLU) fomeceu o zoneamento do PDM em
formato kmz (para visualizagdo no Google Earth) que estava incompleto, faltando algumas
pranchas, Para construir o8 mapas tematicos ¢ realizar as andlises importou-se o mapa do
PDM (Ancxo 01) em formato de imagem, o gqual foi geomeferenciado por ajuste espacial ¢
serviu de base pama a cniagio do arquivo shapefile através da vetonzagio das zonas sendo a

tabela alimentada com os amibutos identificados.

Mo caso do mapa de prego médio por m? foram compilados aniuneios do caderno de imovers
(sessdo “compra e venda™ e “terrenos ¢ lotes™) publicados no jornal a tribuna toda ds quartas-
feiras durante o periodo de margo de 2004 a margo de 2005, Devido a impossibilidade de
utilizar os dados de todos os anincios foram considerados aqueles publicados com
identificacio de metragem € valor, num total de 387 andncios, Em seguda construiu-s5¢ uma
labela com os precos praticados por o, anotado por bairro e caleulada wma média dos
anuncios de cada semana, e ao final calculou-se a média do periodo, que foi o valor utilizado
na construgdo do mapa. Algumas observagdes: determinados bairros ndo tiveram anfincios
publicados no periode que pudessem ser contabilizados, e, nesse case, fol feita uma média
pelos bairros adjacentes, e seu prego médio atribuido por inferéncia regional, No caso das
areas que nao pertenciam a nenhum bairro oficial (caso de grande extensio marginal da
Rodovia Darly Santos) o prego foi atribuido por anoncios publicados na sessdo “termenos ¢
lotes” que identificavam o local dentro da drea de interesse e confirmado por meio de ligacio

para as imobiliErnas com anoncios wentificados nas placas de “vende-se”™ (campo).

O referencial pesquisado para embasar o didlogo tedrico consistiu em diversos autores em
iiferentes tipos de publicagdo, como hivros, amtigos e monogratias, Para estruturar o debate
sobre a produgdio do espaco consultou-se Carlos (2011), Lefebyre (1999), Maricato (2011),
Tardin (2008) e alguns trabalhos locais de Dowrado (2003), Garcia (2004), Mattos (2013),



Minchio (2009), Neto (2012), Sartono (2012) ¢ Fim (2015), Na estruturacio do dialogo sobre
a renda da terra foram consultados Harvey (2003), Marx (1988), Nabarro ¢ Suzuki (2010},
Moraes (2007) e Zanotelli et al (2013 & 2009), Quanto a questdo da terra focado nos aspectos
socials, consultamos Campanano (1984), Carcanholo (1984), Evers ( 1984) e Mancato (2011).
Para embasar os aspectos da caracterizacfio fisica e demais desdobramentos da questio
ambiental para a andlise foram consultados Ab’Saber (2002), Barbosa (2013), Botelho (2011)
¢ Deina (20011).
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1 0 URBANO E A RENDA DA TERRA

Durante o processo de compreensiio da apropriagiio do espago no municipio de Vila Velha,
bem comoe no carater da ocupagiio do temitdno, destacaram-se alguns concentos-chave.

Primeiramente, entendamos o conceito de cidade

Para Lefebvre (1999) tudo tende ao urbano, até o campo sera incluido no wrbano. O urbano
val além dos limites terrstoniaig, transitando entre 08 espagos. A “sociedade urbana™ & um
processo social que extrapola o construido, € uma forma de ser, uma tendéncia da sociedade
alobal, vai muito além da simples forma do concreto das cidades. E alpo concreto ¢ ao mesmo
tempo € virtal. O mercado define o espaco da cidade, criando espacos “vazios” e “ocupados”
segundo sua propria logica. simbolica e de valores, Na estrutura capitalista o ordenamento do

espaco se conforma na interagdo entre as classes sociais.

Lefebvre esquematiza o processo de desenvolvimento das cidades ate sua implosdo-explosio,
retratado na Figura 02, que tlustra o processo percomido pelas cidades até um ponto critico em
gue a recrganizagio da industrializacdo fomenta a criacio dos espagos vazios, espacos estes

gue pretendemos tratar.

Figura 02: Processo de transiciio da cidade politica para a zona critica

Cidada Cidada Cidada Aana
polilica ———® comercial —1* industial ——" critica
] » 100
L §
Inflexao
do agrario
para o urbano

implosio — explosda
(concentracho urbana,
Exodo neral, extensdo
do tecids urbang, subordinaco
completa do agrario ao urbano)
Fonte: Lefebyre, 1999, p27.

O esquema descreve a evolugio da cidade desde sua ongem politica até a zona critica, quando

a concentragdo urbana subordinaria completamente o espago rural ao urbano. Se aplicarmos a
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esquematizagio a area de estudo, percebemos que podemos adaptar esse esguema gue trata da
cidade no mundo, desde sua ongem, com certa precaugio ao desenvolvimento do municipio

de Vila Velha,

Inicialmente teriamos a cldode politfica, ou o inicio da wrbamzacho representada por sua
orgamzacdo politco-admimistrativa (mas em wm contexto colonial). Em seguida, ha um
crescimento ¢ estabelecimento de uma rede de coméreio e servigos, que caractenzam a cidade
comercial. Em meados da década de 50, com o inicie do desenvolvimento industrial no
Espirito Santo, o municipio recebe varios empreendimentos — estabelecendo-se em especial
ao longo da Rodovia Carlos Lindemberg — que impulsionam um crescimento econdmico, bem
como recebe um significativo incremento populacional, configurando a cidade indusivial.
Messe momento a populacio urbana ja & maior gue a rural. O éxodo rural — decorrente da
politica de erradicacdo dos cafezais — contribui para o inchago da cidade, gue passa a se
expandir. O tecide urbano aumentado se fragmenta e s8e criados os espagos vazios entre o
centro ¢ a periferia — tal como as amplas dreas vazias ao longo da Rodovia Darly Santos. O

que este trabalho analisa €, entfio, a sona critica descrita por Lefebvre (implosdo-explosio).

Cabe aqui também conceituar “area urbana™ diferente do “fendmeno urbano™ de Lefebvre —
gue abarcana todo o temtdno, mesmao se ha fungdes miras e urbanas diterencias. pois todo o
territdrio estaria sob influéncia do modo uwbano (econdmico, social, geografico) — tendo o
conjunty das edificagdes e terrenos desenvolvidos com uma rede vidria estruturante,
configurada enquanto espago de analise pnortdna. Contrapdc-se a area urbana a chamada
“area rural” que compreende as dreas ndio urbamzadas destinadas a anvidades agropecudras.
Por [im, entende-se que o “perimetro urbano™ vem a ser o limite entre a drea urbana e a drea

rueal.

Para melhor entendimento desses conceitos. compilou-se a elaboragio do esquema conceitual

de Ferreira (2014), apresentado a seguir na Figura 03,
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Figura 03: Esquema conceitual definindo perimetro urbano, raral e area urbana e rural

Perimetro |
rural
| Area rural
Perimetro |
urbana
|_|Area da mancha
-,-p?-u- urbana densa
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Manchas whara densa D Perimeto wbana [ | Essabelecimenios agrepacuancs
Ares raral D Parimato ural

Fonte: FERREIRA, F. C. Prognedade Fundeana, “Varnos Urbonos™ e a Orgamenciio do Espage Urbam: O Caso
de Berea na Regido Mewepolitana da Grande Vitdria-ES (RMOGY-ES). mamscritn. Viebrn, 2004

A Figura 03 representa um esquema que limita ¢ diferencia o5 conceitos apresentados
anteriormente, de perimetros “urbano™ ¢ “rural” e entre “drea roral™ ¢ “area urbanizada®™, ja
levando em consideragdo os “vazmos” dentro da mancha urbana densa ¢ de edificagdes na drea
rural. O perimetro rural ndo comoide com a drea rural que, muitas vezes estd dentro do

perimetro urbano (o que favorece a especulacdio).
Chutros conceilos importantes sie aqueles relacionados ao valor ¢ a renda da e,

0 primeiro autor a discutic a renda da terra for Adam Smith, em 1776, quando concentuou que
a renda da erra seria o prego pago ao proprietano pelo uso da terra. Smuth considerava a terra
como Gmeo mecanismo garantidor de riqueza, tendo o Estado o dever de parantir o direito

malienavel da propriedade privada da terra. Em seus estudos, comparava a renda da terra com
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a taxa de luero, o excedente, o trabalho ndo pago gue é apropnado pelo propnetano, Outro
autor que contribuiu para a andlise foi Malthus, que mtroduziu os fatores diferencias nessa
dhscussiio — como a fertilidade do solo, que promoveria maior obtengdio de renda da terra — e
também as causas de elevacio e redugio da renda da terra, Pantindo dos estudos de Malthus,
David Ricardo elaborou sua propria weoria, na qual a renda da terra se conliguraria enquanto
parte do valor do produto da rerra que ¢ pago ao proprietario pelo use do solo. Assim, ele
estabelecen a Lei da Renda Fundidna, na qual defendia que o3 produtos das lesras féneis
custavam menos por terem maior produtividade, e, portanto, proporcionavam maiores
rendimentos aos proprietarios fundiarios. Finalmente, Marx amplia o conceito de renda da
terra @ — dividindo a categoria da renda diferencial em absoluta & de monopélio — o insere em
um sistema de produgdo. A principal contnbuigio de Marx foi o entendimento de que a

relagdo entre terra ¢ capital € uma relagio social (NABARRO; SUZUKI, 2010)

A base marxista na analise do sistema capitalista concebe a nogde de apropnagio da naturcza
pelo homem em um processo matenial de produgio e consumo mediados pela troca, O lado
material das mercadorias seria o seu valor de wso enguante qualidade e quantidade. O valor
de froca encerrana uma relagdo quantitativa que qualifics o valor de uso. A mercadona

mcorpora tanto o valor de uso quanto o valor de troca.

Harvey (2013} demonstra preocupacio com o entendimento dos conceitos de valor, valor de
wser e valor de froca considerando-os absolutamente fundamentais para compreensio de todo
o capitahismo, Para ele, Marx ndo se preocupa em tratar os concertos 1soladamente para serem
entendidos por eles mesmos, mas o8 coloca em tessituras de relaghes mituas. Assim, qualquer
mercadoria, seja ela capital, produte, terra ou trabalho, traduz-se em dinheiro — de modo gue
os valores relatives de todas as outras rendas e mercadonias possam ser expressos em forma
de prego. O dinheiro seria uma cnagio social, uma convengio ou de valoragio ou medida para
facilitar a circulagio das outras mercadorias. Consequentemente o “valor”™ seria uma medida

reconhecivel e socialmente aceita.

() prego de um lugar ¢ determinado por sua base espacial, ou seja, sua posigiio ¢ situagao que
zio gualificadas e determinadas por meio de mediagdes historicas, fontes de recursos naturais,
g de wsos (consumo produtive), Quando anahsamos as particulandades da area de estudo
notamos que ela se apresenta como potencial gerador de renda diferencial (por suas
caracteristicas naturais ¢ relacionais, bem como pelo capital investido nas obras infra-

estruturantes) numa valoragio comparativa e relacional
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Maoraes (2007) concebe lugar enquanto umdade de gestdo na qual a matenalidade fisico-
bwolagica e social possibilita a producio e reprodugdo de wm grupo humano, Essa visdo
permite pensar uma abordagem de “vocagiio” de um lugar em relagio a outros por meio de
suas vantagens e desvantagens. Um espago preservado representa um capital potencial, “uima

reserva de valor que se expaiice em relocdo divein com swas possibilidades de wso™ (p,19)

0 valor se manilesta ao mesmo tempo na materialidade das relagdes sociais, sendo que

o valor contido numa Incalidade pode determimar as formas cconomicamente
viavels de sua ocupagdo, num quadro onde vocagies locais © suas vantagens
comparatvas awam como faores de objetivaglo dos wsos, mas cuja decisio
repousa no campo da hegemonia politica ¢ dos embates sociais. (MORAES.
2007, p 22-13)

O autor tambeém distingue os conceitos de “valoragio” e “valorizagho”, definindo valoragde
como ¢ ato de atribuir valor mensurando qualitativa o quantitativamente, por exemplo,
atribuindo um  prego, cujo resultado € uma representaglo gerada pela apropniagio da
realidade. Ja a valorizagde é a realizagdo do valor, sua apropriagio material, sendo resultado

do trabalho, implicando estabelecimento de finalidade.

Pensando em termos de valoracio do espaco urbano, este possui valor de uso e valor de troca.
Enguanto a lei da “oferta e procura” de Adam Smith € basicamente quantitativa, o valor de
troca de Marx agrega uma caracteristica simbolica. A cidade ¢ wvalor de uso. A
industrializagio reorganizou a cidade “negando”™ a cidade e fazendo predominar o valor de
troca. Mas todos t2m direito a cidade. Quando o processo de wurbanizagdo cria “vazios”
encobre-se a verdadeira existéncia do espago como criagiio social, ou seja, ideologicamente o
espaco se toma um produto, mero objeto da produgio. A lagica do mercado caminha junto
com a politica, Para Moraes (2007), o prego da terra se configura como expressio do valor do
espaco enguanto condicdo de producio, suporte de fendmenos e mercadoria. E o resultado da
valoragdo social real “com toda o carga de manipulacdo de interesses vigentes o confexio
et gue ¢ definide” (p23). Apesar do prego da terra ndo corresponder ao valor total de um

lugar, ele indica as tendéncias do uso do solo e seu ritmo de ccupagio.

A categona de analise “renda da terra” & para Zanotelli et al (2013) polissémica e de
complexa aplicacio devido a dificuldades tedrico-metodologicas e praticas, como a obtengio
de dados locacionais, de valor e de dominialidade das propriedades. A propria caracteristica
da terra no contexto capitalista enguante materializagio do espago, cujo valor € intrinseco

tanto para © uso quanto para possessio, garante a poucos o monopolio e controle que assegura



19

es5a renda, que sena o tnbuto pago ao propnetano em troca do diresto de vsufrur da terra, tal

qual uma mercadoria,

Moraes (2007) deswaca a importancia do Estado ¢ da regulacho estatal na valoragho e
valorizagho dos espagos urbanos, bem como seu papel na produgfio dos espagos através da
mstalagio de grandes equipamentos e mfra-estrutura (estradas, portos, complexos industriais)
e pela imobilizagio de dreas. Tal qual Zanotelli et al (2013) que também indica que o capital
fixo investido pelo poder piblico em servigos e infraestruturas lende a valonzar as lerras
urbanas, desse modo, as terras urbanas ndo ocupadas se configurariam enquanto uma “reserva
de valor” que se beneficiana do capital fixo investido na localidade. O lucro anfendo por
psses proprietanos aumenta sem qualquer dnus de sua parte, ja que nfio investiram nada, mas

apenas se apropriaram de todo o trabalho social.

A renda da terra € consequéncia do controle da propriedade fundiana nas areas de interesse do

capital imobiliario, a saber: areas centrais, loteamentos, areas vazias ¢ areas rurais adjacentes.

Ma logica capitalista a terma é ao mesmo tempo meio de produgdo e mercadoria. A grande
questds  que o acesso a terra e seletive, e o propnetario detem seu uso privativamente atraves
do monopalio, garantido juridicamente, agrega também oma parcela do excedente global do
trabalho realizado pela classe trabalhadora que ¢ imcorporado ao sea valor. A valonzagio
realizada pelo capital fixo (investido pelo poder pablico ¢ privado) e pelo trabalbo (nao pago a
classe trabalhadora) ainda pode ser aumentada pela especulagho imobilidna, por demandas
decorrentes de um incremento populacional, e até mesmo pela agio do propno Estado através
de suas politicas poblicas — s como politicas de lnanciamento imobilidno, oferta de
equipamentos urbanos & aormabzacdes em geral, como leis de mcentive hscal ou de

ZONEAMSNtos.

Para Marx ( 1988) existern viarias formas de renda da terra no modo de producio capitalisia:
renda absoluta, diferencial ou de monopdlio, estando relacionadas e caracterizadas por um

contexto espago-temporal e econdmico.

A renda da terra sena obtida pelo proprietario atraveés do tribute pago por outrem pelo direito
de habitar ou trabalhar a terra, com a propriedade fundiania constituindo-se em um menopohio
definido pelo poder juridico que permite ao proprietano dispor da terra engquanto mercadoria
na esfera de sua vontade privada. Inicialmente, entdo. a renda estaria atrelada ao monopalio
da detengdo de grandes extensdes de terras por um unico proprietario, que detém o poder de

condicionar sua dispomibilidade, cobrando o valor que guser por elas. O monopolic impoe a
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terra o senbido de mercadona enguanto valor de uso ¢ troca, selecionando seu acesso, na qual
a renda adguirida também se apresenta enquanto excedente global da produgio, cujo montante

recal sobre o propratdnio fundiirio.

A renda absoluta remete a0 lucro obtido da diferenga entre © prego da mercadona e seu valor
de produgio, No caso da terma, pertence privadamente ao seu proprietano, ¢ derva do poder
absoluto que o propnietario tem privadamente sobre o solo, A renda absoluwa emerge como
renda de monopdlic quande o propretino detém grandes glebas e pode condicionar a
disponibilidade do solo {(HARVEY 2013 ).

A renda diferencial indica as vantagens relativas de determinada localizacdo cujos aspectos
(naturais ou infraestruturais, por exemplo) valorizam a terra, fazendo com que essas
vantagens relativas imbricadas a determinadas localizaches diferenciem seu rendimento, que
tambem neste caso sio auferidas pelo proprietanio. Localizagio, custos de transportes,
distincias, etc. sfo importantes para definir a renda diferencial, pois no caso urbano as
mfragstruturas ¢ equpamentos costumam determimar os tipos de ocupagio (ZANOTELL]D et
al, 2013).

s conflites no espago do urbano s30 mediados por interesses rentistas que 1ENOTEIM O MEi0
ambiente ¢ as conformagdes socioculturais, transformando-os  em mercadorias.
Conjuntamente, rés agentes rentistas determinam o wso do solo arbano, segregando-o e

fragmentando-o; 0s proprietdrios fundidnos, os promotores imobilidnos ¢ o Estado,

Zanotelh et al (2013} afirma que as areas de maior valonzagdo se encontram onde a dinamica
imobilidria & mais intensa, apresentando uma maior especulacio nos precos dos imdveis, Hi
décadas a5 dreas mais valorizadas em Vila Velha sio as localizadas na faixa linocinea, A
organizacdo dos precos de cada drea pode ser observada em um padrio de circulos
conceéntricos, onde guante mais longe do centro, menos valonzado. Dessa forma, o valor da
area central influencia na determinagio dos valores das areas perifericas. Essa dindmica € uma
tendéncia cuja evolugdo indica a criaglo de novas centralidades nas periferias, muito embora

ainda continuem subordinadas ao centro principal.

Cuanto aos espagos livres, Tardin (2008) os concettua a parfir das estruturas espaciais e
funcionais, descrevendo-os engquanto territdrio ndo ocupado por assentamentos ou vias
puiblicas. ou seja. s30 espacos que apesar de estarem inseridos dentro do tecido urbano ndo sdo

propriamente urbanizados.
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Os espagos vazios, comumente chamados de “vazios urbanos”, sio deseritos por Zanotelli et
al (2013) como dreas “vazias” sem uso ou mesmo as dreas subublizadas que se encontram

msendos no perimetro urbano — tanto ém dreas centrals coma &m areas penféricas.

A APROPRIACACQ DO ESPACO

As rapidas transformagoes urbanas sio apontadas por Carlos (Z011) como consequéncia da
atuagAo do capitalismo modemo sobre a producdio social do espago. A produgio capitabista do
gspaco requer uma organizacio geografica que faclite a acumulagio do capual, o que

coincide com a extensio da propriedade privada do solo urbano e da terra.

Carlos (2011) corrobora a hipitese de que o capitalismo transforma o espago em mercadoria
afribuindo-lhe valor de modo que o dono da terra extraia renda pela comcessiio a um
armendatario ou que, sob determinada producio, realize o valor no mercado imobilidrio atraves

da compra ou aluguel. pois

(...} deparamo-nos com o uso do espago sob o capital antes de sun determinagio
subjugar-s¢ a lei do valor, ransformando-se contraditoriamente, em valor de uso ¢
valor de froca. Portanto, antes de sua constituigio como mercadoria, o que tora 3
cidade (como produgdo histdrica), obra ¢ mercadoria, no mundo modema. (...) aqui
s¢ opiem contraditoriamente a cidade produrida como espago produtive — gerador
de valor, condigho da realizagho continuada dn acumulaglio — e como espago
improdutivo possibilidade especifica de wsos sem  quaisquer mediacdes do
mercado, impostas pela existéneia da apropringio privada de fragmentos da cidade
Portanto, aqui a lei do valor cna‘redefine os horizontes reais ¢ concretos da
redlizacio da vida e redefine também o acesso ap solo urbano como wma das formas
da nqueza, crando as condigdes sepundo a8 quais sua propria existéncia ganha
forma-contetdo da mercadoria. A propriedade do solo urbano () € a forma
cconomica na qual sc rcaliza a propricdade de doterminados individuos sobre
determinadas porgoes do planeta. A diferenca reside ne fato de que o solo urbano,
a0 contedno da terra agricaltivel, & condigdo e produto social, determinada no
ambite do processo constitutivo da cidade. como momente da produgio do espaco.
Digase modo, a cidade, a propriedade, refere-s¢ & apropriagdo de parcela do produto
do trabaltho e sobre o trabalho produzido. (CARLOS, 2011, p 9894,

Mo entanto, Carlos (2011) trata a questio espacial envolvida na forma de apropracio da renda
da terra de forma diversa de Marx (1988) e Harvey {2013}, pois considera que a renda da terra
para os terrenos urbanos fazem parte de um processo de construgdo social, mesmo porque as
dindmicas que regem os usos da propriedade urbana diferem daquelas que Marx (1988) aplica
para o arrendamento de propriedades rurais. No urbano a finalidade principal da terra & o bem
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viver, a habitagdio popular ¢ o suporte fisico da cidade; no rural, ao contrdrio, a terra € meio de

producdo ¢ por 51 fator de peragio de renda

Para Carlos (2011) o wrbano nio deve ser reéntista, a produglio do espaco wrbano deve se
aproximar mais da ideia de Lefebvre (1999) de adequacio dindmica das demandas sociais
pelo mercado que produz a cidade em uma interagao das classes sociais, na qual o urbano é
definido como uma realidade em construgdo, O tecido wbano, aqui representado, reflete o
modo de vida da sociedade urbana, agregando também suas contradigdes e desigualdades, o

que explicaria a segregagio dos espagos na cidade.

O processo de segregaclo socio-econdmico-espacial do municipio de Vila Velha pode ser
visualizado no contexto da formacio da regidio denominada de Grande Terra Vermelha, onde
os baimros sfo compostos priontariamente por uma populacio de baixa renda, com destaque
para o grande namero de migrantes em busca de oportunidades de trabalho ou gque foram
expulsos de seu local de ongem pela especulagio imobiliaria. Mattos (2013) apresenta dados

onde o percentual de pessoas sem rendimentos nessas locahdades ¢ supenor a 33%

A relagio entre a apropnagio privada da terra e a segregagio espacial parte de um processo de

exclusio social caracteristico do modelo socioeconomico brasileirm, pois o

processe de produsio do espago da metrdpole concenirado no cenirg €, em seguida,
expandido ¢ disperso a partir dele numa drea mais ampla, permitiv a realizag3o da
propriedade privada do solo urbano. Nesse movimento, produzin uma contradigio
cotre o centro ¢ a periferia explodida, Porém, a construgdo da centralidade produwsiu,
contradiloriamente, sus saluragdo o que impede a cxpansio do setor de servigos na
area ceniral (CARLOS, 20011, pl 13}

Em sua refllexdio sobre a teoria da renda da werra nas cidades capialistas, Campandno (1984)

aponta és aspeclos associados a propriedade, no caso de Sio Pavlo:
1} Altos custos de urbanizagdo em fungio da detencdo de terras para valonizagio;

2) Perspectivas de renda do capmal privado, em especial da construgdo civil,

relacionado ao monopolio da terra; e

3) Custo de reproducio da forca de wabalho em wn mercado fundidiio que segrega as

populages de baixa renda nos piores lugares da cidade.

Mo & dificil relacionar esses mesmos aspectos no caso do municipio de Vila Velha quando
observamos os grandes vazios em sua malha urbana e/ou no perimetro urbano que inclui areas

rurals - muito provavelmente i espera de valonzacio - e que em um future ndo muito
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distante wa benehioar o8 proprietanos que detém esse monopoha da terra, o que tendera a
segregar ainda mais as populagtes, empurmando amda mais as de baixa renda para as novas

periferias. Pode-se dizer que

a criagdo do cspago wrbano ¢ a cnaclo de condigdes gerais de reprodugio do
capital ¢ da forga de trabalho promovidas em grande parte pelo Estado. Em
condigies de extrema exploragio do trabalho, a provisio de tais condigoes ¢
realizada para facilitar a circulagdio e realizagio de valor. Apenas quando hi uma
“convergencia® de mecessidades entre o capital € o mabalho, como € o caso, por
cxemplo, do sistema de transportes de massas, ambos podem beneficiar-se do
sistema urbano. Contudo, o apropriagio dos beneficios ¢ mediada pelas relagdes
de propriedade privada da terra. A apropriacio dos efeitos Oteis de aglomeragio
c3td sujeita i progriedade da terra, Sem o acesso d propriedade, exisie apenas wma
possibilidade de apropriagio das condigdics urbanas: ocupagdo ilegal do terreno
D¢ fato, esta tem sido pratica freqiiente nos grandes centros urbanos brasileiros
(CAMPANARIO, 1984, pl4).

O proprietirio detém o poder de reter o uso social do terreno, ou seja, promove a existéncia
dos vazios wrbanos. O processo de retengio-especulagio resulta essencialmente o mesmo em
todo lugar, valorizando a terra por meio da incorporagio dos efeitos uteis da estrutura urbana.
Ea monopolic dos proprietarios gue detém o poder de reter a terra gque resulta em altos custos
coletivos para o consumo final do ambiente urbano e afetam, sobretudo, a populagio de baixa
renda. A relagio entre o prego da terma e seu acesso pode ser medida pelo tempo médio do
deslocamento, ou sepa, quanto maior ¢ o empoe de transporcte, menor € o valor da terra. E essa
“excassez relativa do terra bem eguipada indis especnladores de consirigdn, bancos ¢
mesme familias abastadas a leilloarem '’ o espage wrbano, provocando uma alta generalizada
dos pregos, Allos precos sdo incompativeis com habitagdo popular” (CAMPAN ."i!,RT'D, | 984,
p25).

s loteamentos irregulares/ilegais configuram-se nesse contexto de retenclio especulativa
enguante frutos de uma premente necessidade habitacional das camadas mais pobres, que

acabam por recorrer aos terrenos de pouco valor, sem infraestrutura e distantes do centro
urbano (EVERS, 1984,

Considerando a atuagdo do mercado imobiliario na produgdo do espago urbano e a expansio
dos empreendimentos imobiliarios na orla de Vila Velha a partir da década de 80, Neto (2012
Apud Pereira, 2001) salienta que a construgio do espago wrbano ndo decorre apenas do
desenvolvimento capitalista, mas que a propria urbanizagdo se tornou um meio de reprodugio

do capital. 1sso ocorme porgue
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a singularidade da producho imobiliania reside exalamente na proeminéncia
da participacao da renda da terra nesse produto final, algo ndo venficado na
maioria dos setores da economia, ji que na maior parte das atividades
ECONOMICAS necessita-se apenas de um espaco para locar os meios de
producdo e os trabalhadores, sendo a propriedade fundiaria apenas uma
condigho para a instalagio do empreendimento, por assim dizer. Na
construcdo imobilidria, ao contrano, o espaco € um rfequisito para a
producic de cada mercadoria, o que nos permite dizer, em uma linguagem
metafirica, que nesse ramo o espago funciona como uma das matérias-
primas necessirias 4 obtenclo da mercadoria, e vem dai seu papel
diferenciado nessa atividade (NETO, 2012, p.105).

Segundo Neto (2012) a singulanidade da renda da terra para o mercado da construgiio
imobiliaria relaciona-se com o predominio dos pregos de monopolio em seus produtos. Esse
aspecte ¢ importante porque a propria diferenciagdo do espago wrbano reflete a alta
rentabilidade gerada pela escassez de dreas consideradas privilegiadas — seja por sua
localizagdo ou por qualguer aspecto positive singular, como proximidade do comércio, dreas

de lazer, infraestrutura ou logistica.



2 0 MUNICIPIO DE VILA VELHA

0 municipio de Vila Velha, locahizado na Regifio Metropolitana da Grande Vadna ao sul da
capital, Vitdria, Constitui-se por 5 distritos; Vila Velha, Argolas, Thes, Jucu e Sdo Torquatro,
Segundo o Censo do IBGE de 2010 o municipio abrigava 414,586 habitantes, sendo que a
projecao para 2014 era de alcangar a marca dos 465,690 habitantes,

Vila Velha possun 210km? de drea, das quais 64% sfo delimitadas enquanto perimetro urbano,
embora apenas 31% desse total constitua-se de areas efetivamente urbanizadas, conforme
pode ser verificado na Tabela 01. Para efeitos de analise, procurou-se delimitar uma drea de
descontinuidade da mancha urbana, localizada na interface do mural com o wbano, € que
engloba uma importante quantidade de espagos “vazios™ — sem usos urbanos ou rurais e que €
espaco de transformagdes de usos acentuadas. A Figura 04 delimita o perimetro urbano ¢ a

area urbamizada do municipio, sendo os percentuais referentes a area total do mumcipio.

Tabela 01: Perimetros rural, nrbano e vazios urbanos = 2000

Aren (kin') Arew (ha) (%)
Perimetro Bural 24 7430 15
Perimetro Urbano 116 11567 &5
Mlanclen [lehanm 66 60 1
Vazios do perimetre arbaio i 6347 o
Espagos naturals pristegidos dentro do perimetre urbsano & 530 3
Arca ol do mumicipio {exclhumde fhas oceinicash 110 94T 100

Fomte: Anmotell etal, 2003 (adogado)

A relagio das porcentagens apresentadas na Tabela 01 traduz que a drea urbanizada nio é
continua, ou S2Ja, POssE espacos “vazios”, 50 esses “vanos” encontrados no tecido urbano
que se apresentam enquanio possibilidades de crescimento e objeto de valorizagio e
especulacdo. A proporgio da mancha urbana é relativamente pequena em relacdo & area total
do municipio, e até mesmo em relagio ao perimetro urbano, contudo, o avangoe do tecido
urbano prevé um expressivo aumento das areas urbanizadas, como podemos inferir ao analisar
a proposta do PDM 2007 {Anexo 01), que projeta a criagdo de grandes dreas retroportudrias e
industriais, uma nova area para instalagdo de Aeroporto, além de novas dreas de ocupagio —

restrita ou controlada.



Figura 4: Perimetro Urbano ¢ Mancha Urbana do Municipio de Vila Velha
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2.1 CARACTERIZAGAO DO SUPORTE BIOFISICO

O espaco necessia de um suporte fisico e ecolomco, e este estd submetido a processos
hidroclimadticos dindmicos, que e sucedem em ritmos habituas, Cuanto mais a cidade cresce,
maiores sio 05 mpactos decorrentes da antropizacio do espago, pois mesmo o espago
transformado ainda estd submetido aos processos ¢ dindmicas da natureza. As oidades se
expandem avancando sobre as dreas rurais, e em seus limites fun¢des industriais, rurais &

urbanas se justapdem.

Para Ab’Saber (2002) o espaco geografico pode ser descrito enquanto a organizacio da
natureza sobre a qual se sobrepde a organizacio humana. O autor ressalta a analise do local e
de seu entorno no conceito de “espaco total”, se referindo ao “arranjo ¢ perfil adguiridos por
wima determinada area em fungdo da erganizagdo humana que the joi imposta ao longo dos
tempos” (p.30). Dessa forma, a génese do espago € analisada pela estrutwragio da agdo
humana sobre o espago e atmbutos remanescentes da natureza, e engloba construgdes ¢
atividades antropicas ao longo da historia. Mas para entender o espago total € necessano antes

compreender as dinAmicas atuantes no espaco natural, para 50 entio associa-las as sociedades.

Tardin (2008) também reforga a valonzagdo dos atmbutos biofisicos dos espagos, recuperando
0% processos naturais para o estudo dos termtdnos. A autora sugere que se camcterize o

suporte biofisico, as infraestruturas ¢ as caracteristicas populacionais,

Consultando Garcia (20011) venficamos que a urbanizacio do municipio de Vila Velha
consolidou-se em um terntonio fragil do ponto de vista ambiental, e que as estruturas urbanas
modificaram em cardter permanente grande parte de seus elementos naturais, sendo que essas
transformacdes foram intensificadas significativamente a partir da década de 1960, O
incremento populacional rapido foi responsavel por uma ocupaclo do territéno fora do
controle do planejamento urbano, desencadeando conflitos de usos entre os espacos

construidos e as dreas livres.

Esses conflitos de usos podem ser associados, no caso da area estudada (entorno da Rodovia
Darly Santos) com a expansio das atividades portuanas na decada de 70, tal qual pode-se
verificar no trabalho de Fim (20135).

O territorio de Vila Velha é predominantemente plano, com altitude média de 4m, e poucas
areas elevadas, apresentando mais de 95% de sua area com declividade menor que 30%. Os

MOMos 5e concentram na parte norte do municipio, no himite da baia de Vitona, local onde
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também desembocam alguns nachos ¢ mnda existe uma pequena area de mangueral, Esses
morros ainda  apresentam uma boa cobertura vegetal porque as areas planas foram as

primeiras opedes no processo de ocupagio.

A peologia do municipio € formada por rochas cristalinas pré-cambnanas ¢ sedimentos
Tercianos ¢ Quaternanos. Observa-se a ocorréncia de batolitos de granmito como 0 momo do
Penedo. As rochas cristalinas pré-cambnanas fazem parnte do Escudo Cristalino Brasileiro ¢
apresentam metamorfismo de médio ¢ alto gran, Os sedimentos Tercidnos e Quaterndrios
estendem-se pela costa e apresentam-se ndo consolidados constituidos predominantemente de

sedimentos arenosos { SEMA/UFY. 2008).

Conforme pode ser observade na Figura 05, verifica-se no municipio a presenca dos
tabuleiros costeiros com extensa drea plana com disponibilidade de dgua em um lengol
freatico relativamente elevado. Os tabuleiros costeiros de formacio Terciana localizam-se na
porgdo sul do municipio e possuem altitudes variadas. Ha igualmente a planicie costeira,
terras muito baixas ¢ planas formada por solos arenosos profundoes, complexos deltaicos,
estuarinos ¢ praias. Localizada no centro e nordeste do municipio, a regio de topografia
plana dificulta a drenagem ¢ predispoe a formagio de alagados. Possui formagdes arenosas
extensas, corddes arenosos ou areno-arglosos, em cujos reversos ocormem depressdes argilo-
arenosas inunddvers (pelos rios ou pelas mards) caractenizadas como Planicie Fluvio-marinha
(SEMA/UFY, 2008),

MNa Figura 05 ¢ possivel identificar os aspectos geomorfologicos na area de estudo, claramente
dominada na pane centro-leste pela porgho conhecida como planicie costeira, complexo
estuaring do Rio Jucu e praia de laparica, Itapod e Praa da Costa. No caso da porgio de
dominio dos Tabuleiros costeiros podemos identificar uma importanie area de extracdo de
rocha (brita), conforme a caractenizacdo na Figura 11, de usos do solo, onde se identifica uma

grea de mineragio.
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Os solos na planicie costeira, complexo estuarino ¢ prajas apresentam baixa fertilidade sendo
formados por areias quartzosas mannhas distroficas, com expressiva presenga de solo arenoso
exposto. (s principais solos sdo Gileissolos (condigio de encharcamento)] e Organossolos
(encharcamento pronunciado com bastante acimulo de maténa orginica). Ao longo dos ros
também encontra-s¢ Neossolos Flivicos (aluviais) oriundos da deposichio de sedimentos pelos

rios ou até mesmo do mar, no caso de depdsitos mais antigos — datados do Pleistoceno,

0 clima do municipio (bemn como o de toda regidio metropolitana da Grande Vitdria) é
tropical, com insolagdo intensa ao longo do ano e registrando temperaturas elevadas. Nota-se
influéncia da maritimidade, caracterizada por intensa umidade proveniente do oceano. A
regifio esta sob influéncia das massas de ar Tropical Atlantica (quente) e Polar Atlantica (fria).
O vento € predominantemente nordeste, mas durante a acio das frentes frias sua direcio

predominante passa a ser sul (SEMA/UFY, 2008).

As zonas naturais caracterizadas pelo INCAPER nos indicam a relagio geomorfologica
climatica por meio de indicadores de remperaturas ¢ regime ploviométrico, O municipio de

Vila Velha é descrito como de terras quentes e de transigiio chuvosa-seca,

O sistema de drenagem ¢ composto pelos rios Jucu, Marinho, Arbin e seus afluentes.
Verifica-se que varios trechos se encontram poluidos ¢ assoreados, principalmente 0s nos
Marinho ¢ Aribiri, cujas margens foram ocupadas de maneira preciria ¢ desordenadas
(DEINA, 2011). Conferir Figura 05 da Geomorfologia do municipio.

A bacia do no Jucu — que tem swas nascentes na regdo serrana do Espinto Santo — enfrenta
graves problemas decorrentes do desmatamento, assoreamento, extraclo de areia e polugiio
por residuns de agrotoxicos e efluentes domésticos langados sem tratamento, O problema é
agravado se considerarmos que essa bacia € extremamente imporiante para o municipio de
¥ila Velha (bem como para os outros municipios da regifio), pois suas dguas sdo captadas
para o abastecimento da populagio, alem de ser utilizado nas atividades agropecudrias e
turisticas. Em todo territorio estdo presentes corregos e lagoas, decorrentes principalmente da

configuragiio geomorfologica da planicie litoranea.

(s wvariados ecossistemas do municipio periencem ao domimo da Mata  Atlintica,
apresentando vegetacio de restinga, manguezais, pastagens, herbaceas aluviais ¢ macrofitas.
Ao longo da costa encontra-se vegetacio de Restinga em varnados estagios. Ma orla das Praias
da Costa, ltapud ¢ [taparica a restinga foi quase totalmente suprimida; no fim da Praia das

Garvotas, na faixa paralela & rodovia do 5ol ¢ ja nas proximidades do viaduto com a rodovia
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Darly Santos, a vegetagio zanha porte e se adensa nos himites da reserva de Jacaranema
(SEMA: UFV, 2008),

MNos campos de varzea (brejos) verifica-se a formacio hidrdfila de pequeno porte, com taboas
& embanbas. Em vérzeas de maior porte estfio presentes, além destas, aninga, arco-de-barril,
cuaximbio ¢ gramineas (até braguiaria), Nos terrenos aluviais forma-se uma  foresta
perenifolia de virzea, com drvores de até 40m ¢ um bom ndmero de palmeiras A formagio
vegelal de Manguezal encontra-se esparsa e guase totalmente suprimida em funclio da intensa

ocupagio e urbanizagdo do solo (SEMA; UFV, 2008).

Os principais resquicios vegetacionais localizam-se na porgio norte do municipio, nas ireas
de protecio ambiental do Morro Moreno, por exemplo, e também na APA da Foz do Rio
Jucu, na Reserva de Jacaranema e norte da APA de Setiba. Boa pante dessas dreas naturais do

municipie se encontra no perimetro urbano, o que as submete a pressdo por ccupagio urbana.

Mo que tange a fauna, o munmicipio apresenta varias espécies de insetos, crustaceos, répteis e

aves, ¢ também alguns mamiferos de pequeno porte (SEMA; UFV, 2008).

2.3 CARACTERIZACAO SOCIOECONOMICA

Marco zero da colonizagio do Espinto Santo. o terntorio de Vila Velha era originalmente
habitado por indigenas das etnias goitaca ¢ tupinigquim. Com & chegada do donatario Vasco
Fernandes Coutinho, em 1535, na enseada da prainha de Vila Velha, a ocupagio do temitorio
for iniciada na Prainha e adjacéncias ¢ permanecen com uma populagiio pequena ¢ estavel por

miens de guatro séculos,

Um aspecto marcante no desenvolvimento do municipio de Vila Velha € sua depend@ncia em
relagdo a capital, tanto pela concentragio do comercio e servigos, tanto pela propria

aparelhagem de Estado (NET(, 2012).

A pnmerra planta cadastral de Vila Velha data de 1894 (NETO, 2012 Apud SANTOS, 1999)
e delimitava a drea central da cidade, desde a Prainha até a atual Rua 23 de Maio, cujo
planejamento notadamente privilegion ruas retilineas e perpendiculares. MNessa época a
urbaniza¢do constituia-se de pouca infraestrutura urbana, com a administraclio municipal e

comércio limitado. Na década de 1910 foi implantada uma linha de bonde em um pequeno
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treche que higava o centro ao bammo de Paul (tragada sobre a atwal Av. Jerdmmo Monteira)
fque propicion um crescimento da mancha urbana em seus amredores (NETO, 2012},

Foi apenas na transicio para o seculo XX que o municipio recebeu um impulso para o
crescimento, com a expansdio da cafeiculiura, construgio da Ferrovia Centro Atldntico, Antiga
Leopolding, ¢ Estrada de Ferma Vitéria Minas (EFVM), bem como do porto, que den inicio as
atividades de exportacio de minério de ferro nos anos 1940-1950, Outre equipamento
relevante for a construclio da Ponte Florentine Avidos (Cinco Ponies) na década de 1920,
ligando o municipio a capital. De 1930 a 1950 dois grandes empreendimentos se instalaram
no municipio: o Porto de Atalaia - exportagdo de minéno da Companhia Vale do Rio Doce
(CVRD) e a Fabrica de Chocolates Garoto, fomentando a ocupagio urbana em seus entormos,
principalmente no bairro da Glona. Nessa €poca a Estrada Jerénimo Monteiro era a principal
ligacdo do centro de Vila Velha com a regifio de 5o Torquatro ¢ com a capital Vitdria, A
partir da década de 1960 a urbanizagio se expandiu ao longo da Praia da Costa em diregdo ao
sul e a veste, na regido imitrofe com o municipio de Canacica. Destaca-se a importancia da
rodovia Carlos Lindemberg, da Avenida Luciano das Meves e da construgio da Ponte Darcy
Castelo Mendonga (Tercewra Ponte). (GARCIA 2011)

A populagio de Vila Velha for formada por teés grupos émcos mcias: indios, porfugueses ¢
negros, Apresenta riqueéza cultural, religiosa e paisagistica. Destaca-s¢ a importancia das
bandas de congo e do carnaval na construglo de uma identidade coletiva do canela-verde, A
porgae norte do mumcipio ¢ mas densamente povoada, até por sua ocupagdio historica
(PMVV, 2013).

0 municipio de Vila Velha possu papel de destaque na Remido Metropolitana da Grande
Vitdria por seu contingenie populacional (414 mil habitantes, sendo o municipio mais
populoso da RMGV), seu complexe portuirio e retroporiuario integrade por um sistema

logistico rodo-ferroviano. e sua rede de comércio e servigos.

MNa Tabela 02 pode-se verificar a evolugio do crescimento populacional do municipio de Vila
Velha no periodo de 1991 a 2010 em comparagio com o do estado do Espinto Santo. Durante
um periodo de quase 20 anos a populagio do municipio aumentou em quase 150 mil
habitantes, Esse incremento populacional representou também uma expansio do tecido
urbano, tal como podemos confirmar na Figura 10. que traga a evolugio da ocupagio na area

de estudo.



Tabela 02: Crescimento populacional no municipio de Vila Velha de 1991-2000

Cresciments Populacional 1991-2010
A Pop. Vila Velha Pip. Espirite Santo
[l 263580 20iMkGAEE
| 991 20, A3 e el ]
20 345965 J.0A7 232
o7 UK L 1.35] 66H
2oin 414,586 L514052

Fomie: IRCGE. 2000

A Figura (4 apresenta a densidade populacional por bairro de acordo com os dados do Censo
2010 do IBGE.



Figura 06: Densidade Populacional Vila Velha — Censo 2010
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Cuanto a quahidade de vida, o indice de desenvolvimento humano do mumcipio em 2010
aleangou 0,800 o que o coloca na faixa do IDHM Mumte Alto, conforme pode ser verthcado
no Girdifico 07, Dados compilados do IBGE atestam uma crescente melhona dos componentes
do IDH municipal de Vila Velha para os dados de 1991, 2000 e 2010, A evolugiio dos
componentes do IDH municipal apresentow gradual melhora para wodos o5 indicadores, com a
ressalva do componente Educacio que nfio estd na faixa do IDH classificado como muito alto.
A esperanca de vida ao nascer (longevidade) e a renda per capita puxam ¢ indicador global

para cima.

Gerifico 01: Evolucdio do TDHM de Vila Velha 1991-2010

ICHM
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Fomte: IRGE., 2010

Esse aumentie no [DH poderia estar relacionado com a populagdo gue mora em Vila Velha

mas trabalha em Vitona, o que relativizaria a riguecza demonstrada nesse indicador.

Os indicadores de acesso a servigos basicos para habitagio revelam que a maiona da
populagio urbana — mais de 99% no censo de 2010 do |BGE — reside em domicilios com agua
encanada, energia elétrica e coleta de lixo. Esses indicadores nio computam o esgoto, € nio

levar em consideragao a precariedade do servigo nos bairros mais pobres.

Duanto a incidéncia de pobreza ¢ de pobreza subjetiva, o municipio de Vila Velha apresenta
valores de 21.07% e 17.11%, respectivamente, segundo dados do Censo Demogratico 2000 ¢
Pesquisa de Orgamentos Famihares — POF 2002/2003, disponivel no site do IBGE. Tais

mdicadores se referem a aspectos econdmicos de insuficiéncia de renda: no primeiro, 4
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pobreza se refere basicamente a pouca renda (abaixo do considerado necessdnio para atender
as necessidades basicas); enquanto no segundo a pobreza ¢ subjetiva, ou s¢ja, refere-se ao
sentimento de exclusio socicecondmica relacionada & opinido dos individuos sobre o que é

necessario para atender suas necessidades.

Ja o perfil da economia municipal ¢ fortemente marcado pelo setor de servigos, que representa
78,6% do PIB do municipio em 2010, conforme Grafico 02,

Ceriificn 02: Participacio das atividades economicas no PIR do municipio {em "a)

0,2%
; 21.2%
O Agropecudna

@ Inddsiria

O Sandcos

7a,6%

Fomnte! IRGE, 2012

Tabela 02: Participaciio das atividades econdmicas em relagio ao PIB do municipio -
1

Participagio das Atividades Econdmicas no PIB (em milhGes)
Atividade Vila Velha Espirito Santo
Agropecuaria 12 5216
Indastria 1313 34346
Servicos d873 48078
Total 6198 B7640

Fomie: IBGE, 2012

A Tabela 02 apresenta os dados do PIB municipal em comparagdo com o do estado do
Espirito Santo, Nela podemos perceber também a representatividade do setor mdustnial — que

tem importante papel na area de estudo,

MNa agropecudria, hd uma pequena produgio de cana-de-achear, fruticuliura, silvicultura,

criagdo de gado de corte e leiteiro, ovinos e suinos, além de culturas de subsisténcia,



A mdustria corresponde a pouce mais de 21% de participagdo no PIB ¢ tem como principais
representantes o5 segmentos de almentos, vestuano ¢ moveis, Contudo  existe um
planejamento para expandir o parque industrial do mumcipio (ver Tabelas 10 & 11), e

futuramente sua participagdo na producio econbmica pode vir a aumentar.

A maror participagdio no PIB comesponde ao comércio e servigos, que garantem 78,6% de
participagdo no PIB municipal € tem como principais representantes a atividade portudna ¢ o
polo de moda da Gloria, O mumcipio conta também com algumas atividades rurais nio
agricolas, como agroindustria, artesanato e agrofurismo. O furismo rural conta com
infraestrutura (pousadas, restaurantes, lazer) compondo 5 circuitos: laguarassu, Morada do

Sol, Retiro do Congo, Corrego Sete e Xuri.

Quanto as principais avenidas e estradas por onde circulam pessoas e mercaderias, sdo
marcantes as Rodovias do Sol, Darly Santos, Carles Lindemberg e, mais recentemente, a
rodovia Leste-Oeste. O municipio possui um pequeno trecho ferroviario, em parte desativado,
gue faz uma conexio com a drea portudria. O porto de Vila Velha opera em conjunto com o
de Vitoria (estando cada um em um lado da baia de Vitoria) operando em especial cargas e

contémeres, conforme Figura 07
O sistema portuario de Vila Velha é formado por:

- Caix de Capueaba: operando TVV (marmore ¢ granito, contéineres, cargas em geral) ¢

Codesa (produtos agricolas, cargas em geral);

- Dolfing do Atalaio: adjacente a0 Cais de Capuaba, ¢ destinado ao apoio das athvidades

POFTUATIAS,
- Cais de Pauf. opera Peiru (granéis séhdos) e Vale (exclusivamente ferro-gusal,

- Perminal de Grandis Liguidos de o Torguatre: operado por Framnel & TA (il
(distribuidoras), ¢ especializado em movimentagio de derivados de petrdlen e dlcool

combustivel:

- Cals da Nawiva Porfudgria: localizado em Aribiri & voltado para embarcagdes de suporte a

plataformas maritimas de exploracdo de petrdleo,

- CPVV: localizado proximo ao penedo, opera cargas da indistria de extragdo e refino de

petréleo, cargas em geral e contéineres. Arrendado por empresa privada.

A importancia da atividade poriuana fica clara na Figura 07, na qual pode-se observar a

estrutura logistica que se interconecta a0s portos.



Figuwra 07: Circalagio
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Ma Figura 07 observamos que a conectividade ¢ bastante voltada para o transporte rodoviano,
para além do logistico-portudanio, As vias para hicicletas sdo pouco expressivas para a
circulagho geral do mumcipio principalmente porque as ciclovias anda possuem pouca
conectividade, sendo as principais as que acompanham a orla (desde a Prawa de Ttaparica até a
Praia da Costa) ¢ a existente no céntro da cidade, Ji as ciclorrotas compdem-se de rotas nio
delimitadas para o wafepgo de bicicletas,

A mtegracio do ransporte coletivo de passageiros intermunicipal da Regido Metropolitana da
Grande Vitoria (RMGV) é operada pelo sistema Transcol com os Terminais de Vila Velha,
lbes, Sdo Torguatro e ltaparica. Também circulam onibus apenas municipais da viagdo

Sanremo. O transporte aquaviario ja existiu, mas atualmente nio opera.

O ransporie coletivo de passageiros (em especial o operado pelo Transcol) € muito
importante na circulagio de pessocas, pois Vila Velha possui um cardter tipicamente
habitacional apresentando o malor nimero de baimos da Regifo Metropolitana da Grande
Vitaria, D acordo com o Dossié de Anahise Awehé (ZANOTELLI, 2009) parte consideravel
dos moradores de Vila Velha trabalha em Vitoria: em 2000 Vila Velha tinha 146mil pessoas
com idade de trabalhar, mas em 2007, somente 103 mil pessoas trabalhavam no municipio,
portanto, sem atmahzar dados a4 percebemos que 43 mil pessoas trabalham em outro
municipio, sobretudo Vitoria

A expansdo  populacional do municipio foi  fortemente  influenciada pelas politicas
habitacionms voltadas para a construgio de casas populares, que tinham como objetivo
diminmr a pressio populacional na capital, Vitoria — tal qual pode ser observado em Saridrio
(2012). O crescimento  populacional  acelerado, contudo, ndo contemplon todas as
necessidades habitacionais da regifio, o que fomentou o surgimento de ocupagfes irregulares.
Em contrapartida, © municipio também abriga um dos bairros mais caros da EMGY, Praia da
Costa, local de belas praias ¢ populagdo de alto poder aquisitivo. A expansdo da peniferia foi
fruto dos conjuntos habitacionais e loteamentos, que, eniretanto, deixaram varios espagos
vazios separando-os do centro. Essa abundancia de terras desocupadas se tormaram mais um
atrative para a migragio populacional, que também ocupou morros e baixadas, evidenciando a
precaria mfraestrutura da odade ¢ seus parcos senvigos urbanos (MATTOS, 2013), o gue

contrasta com os dados do IBGE sobre acesso a agua, elemaoidade ¢ coleta de hxo.
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23 CONCENTRACADQ FUNDIAR A

Para dentificar a concentragio fundiana — mclunde o perimetro urbano, mas também
proprnedades dentro do penmetro urbano, conforme parcela da drea de estdo - foram
utilizados dados de drgao governamentars que possuem registro efou cadastro de propnedades
rurmis:  Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Instituto Nacional de
Colonizagho ¢ Reforma Agraria (INCRA): e Instituto de Defesa Agropecudria e Florestal do
Espirito Santo (IDAF).

Segundo o Censo Agropecudrio do IBGE (2006) existem 124 estabelecimentos agropecuarios
no municipio de Vila Velha, com um total de 9.347 hectares, assim distribuidos de acordo

com sua area, conforme Tabela 04 e Grafico 03:

Tabela 04: Esiabelecimentos Rurais cadastrados no IBGE para o municipio de Vila
Velha'ES - 2006

Imaveis rurais cadastrados no IBGE
Arca Ouantidade Tutal {ha) =
Aps | ik a7 17 14
e 1O @ 200ha I 2175 23
[hee 2000 3 500ha # 05 ¥
Mars de 200ha 1] 1774 a1
Tatal 124 G341 100,00

Fomte: IRGE (20006

Grafico 03: Concentracao fundiaria dos imdveis rurais eadastrados no [BGE
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Fomte: TRGE {2006
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(s dados do IBGE revelam uma grande quantidade de pequenas propnedades, mas venfica-se
que concentram pouca area de terras; ao contriario dos latfindios, gue apesar de serem poucos
concentram parcela expressiva da terra — 11 proprnedades com mas de 200 hectares tem 63%;
das terras, E bom ressaltar que o critério do TBGE é declaratorio e ndo considera a
propriedade em s, mas os estabelecimentos rurms, Também ndo existe qualquer indicagio

gue informe se as propriedades rurais sem fungio agricola sio contabilizadas ou ndo,

Mo INCRA abtivernes dados indicando wm total de 415 imdveis rurais, conforme Tabela 05 e

Grafico (4, perfazendo um total de 10.944 hectares.

Tabela 05; Imdveis Rurais cadastrados no INCRA no municipio de Vila Velha/ES - 2011

Imdavels rurais cadastrades ne [NCHEA
Aren Cuantidade | Total (ha)
Até Tha 21 K.l od
[3e [ a 1iha 244 B2 A 2
Fhee 140 2 S0l a7 331242 a1
[x 30 a 100ha 249 1972 86 18
[ 100 & 280ha 5 2294 55 21
Pdais de 200 ha 3 345494 32
Total 413 10544.19] 100,00

Fumie; INCRA (20011)

Grifico 04: Concentraciio fundidria dos imdveis rurais cadastrados no INCRA
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Aqui também constatamos uma grande concentragio fundianag para o mumcipio - 28
propriedades com mais de 100 hectares detém 53% dos imdvers murais — ou seja, poucos

proprietanos detendo grandes extensdes de lerras.

O criéne melodoldgico do INCRA difere do IBGE, poms elenca wdas as propnedades
declaradas desde que no ate da declaragio o proprietino oo representante legal apresente
algum tipo de registro/documento que comprove a posse, embora na pratica nem sempre 1550
ocorma, Outros pormencres metodoldgico definidos na Ler 102672001 (e regulada pelo
Decreto 7620/2011) constam que o cadastro so pode ser declaratorio para propriedades até
250 hectares, sendo que acima dessa concentragBo & necessana a planta/medicio realizada por
um agrimensor, o que somente & realizado sob demanda & quando de uma transagio com as

terras.

Por exigir em principio qualquer documentagdo que comprove a posse (mas gue MUuilas vezes
ndo € segura de fato), teoncamente as propriedades registradas no INCRA deveriam ter seus
dados mas precizos que os do IBGE. O que se nota & uma area dos imdwvers rurais do INCRA
(10947 ha) superior a do IBGE (9,341 ha), mas menos concentrada. Esses valores absolutos
sd0 superiores ao perimetro rural do municipio (7,420 ha), pois, como vimos, ha muitas
tazendas no sul do mumicipio em perimetro orbano, sendo que somente 6 600 hectares do
municipio (conforme Figura 04) compdem a aréa urbana continua ¢ relativamente densa.
Dessa forma, engquanto o perimetro urbano delimita uma drea de 13.567 hectares, verificamos
gue cerca de 6.347 hectares sdo vazios arbanos (com areas rurais ou nao) que devem se somar
aos 7420 hectares do perimetro rural, totalizando 13.767 hectares, ou 137km?, sobre os
210km? da drea do municipio, que se¢ compdem de perimetro rural, dreas rurais no perimetro
urbano e de vazios urbanos no perimetro urbano sem fungdo rural ou que estio na area da
mancha wrbana {aproximadamente 76% da area do municipio} indicando que ha fazendas no

perimetra urhano,

Tabela 06: Comparative das dreas de Perimetros urbano e rural, vazios urbanos e
imdveis rurais IBGE e INCRA

Perimetro Rural 74 kan?
Penmetro Urbano 135 km®
Vazios Urbanos 63 km?
Imdvers Rurais IBGE 93 kim?
Imdveis Rurais INCRA 109 km?*

Fomte: IBGE, 2000, INCEA, 2001 Zancdelly etal, 2003 (adapinda)
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A diferenca para o percentual rural de | %km? (IBGE) ou 25km? (INCRA) sdo provaveis terras
rurais (fazenda ou ndo) que estdo no interior do perimetro urbano, Mas ha casos, também, de

alpuma construcio em perimetro rural.

Também consultamos o Institute de Defesa Agropecusna ¢ Florestal (IDAF), haja vista que
este Orgao estadual promove a legitimaci#o de wemas em situagdo “devoeluta’ no Estado, Os
dados sobre a simagio fundidria do municipio de Vila Velha levantados junto ao IDAF estlio
relacionados nas Tabelas 07 e 0B comespondendo respectivamente aos imdvers rurais e

urbanos.

MNesse caso especifico, as dreas cadastradas tem uma distincdo entre propriedades |egitimadas
em drea urbana e em drea rural. E importante atentar para o fato de que estes dados nio
commespondem nem de longe @ drea do perimetro rural do municipio (7420 ha) e do perimetro
urbano (13567 ha), muite menos com os dados das propriedades rurais do IBGE e do INCRA,

mas apenas aquelas propriedades legitimadas junto ao drgdo.

Tabela 07: Imdveis Rurais legitimados pelo IDAF no municipio de Vila Velha

Imdweis rurais legitimados pelo IDAF
Area Cuantidade | Total (ha) "
Até 1ha 4] X 0,3
[re | o 10k L | T &
De 10 a S0ha T 8104 30
Mais de 50ha 17 17479 &3
Total 180 2738 100

Fomie:; IDAF {20014}
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Griafico 05: Concentraciio lundiaria dos imoveis rurais legitimados pelo IDAF
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Fomte: IEWAE {20043

Novamente a questio da concentraglo fundiaria ¢ aparente, pois um numero reduzido de
proprictarios detém grande parte das terras declaradas ¢ legtimadas (17 propriedades) com
mais de 50 hectares e totalizam 1749 hectares, o que cormesponde 64% do woal cadastrado
pelo IDAF.

Mo caso dos movers urbanos cadastrados no IDAF a mawona compde-se de propnedades
acima de | hectare (que sdo areas relativamente grandes, dentro do tecido urbamizado). Essas
areas legitimadas na drea urbana referem-se em sua matonia a dreas devolutas ou antigas
glebas do Estado (caso do parcelamento ocorrido em Aribiri), demonstrando que hia 8
proprietarios que detém "“imoveis urbanos” com total de 4406 hectares, dando uma indicacio
daguilo que observamos sobre propriedades com “caracteristicas aparentemente rurais” que se

encontram no perimetro urbano.

Tabela 08: Imdveis Urbanos legitimados pelo IDAF no municipio de Vila Velha

Imivels Urbanos legitimados pelo [DAF

Area Quantidade | Total (ha) | %
A (b Tha 283 1.8 3
D] a lha 13 506 1
Maix de Lha % 4441 6 Lo
Total 30 457 446 100.00

Fomfe: IEAF (20014}
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Grafico 06: Concentraciio fundiaria dos imoveis urbanos legitimados pelo IDAF
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Fonte: TDAE {2014)

E possivel verificar nas tabelas de concentragdo fundiaria, independente da metodologia
adotada por cada drgdo, que o municipio de Vila Velha apresenta um grande nimero de
pequenas propriedades rurais e relativamente poucas propriedades rurais grandes. Entretanto,
a concentragdo de terras nas grandes propriedades supera com folga, em area, a das pequenas,
lsso significa que poucos proprnetarios detém o dominio fundiario de grandes extensdes de
terra no municipio, o que serd exemplificado com as extensas propriedades e vazios
localizadas na drea de estudo.

Cuanto & utilizaclo da tema, segunde o Censo Agropecudnio 2006 para o mumcipio de Vila
Velha - disponivel no site do IBGE, apresentamos a Tabela 09,
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Tabela 09: Utilizagio das terras no municipio de Vila Velha - 2006

Utilizacio das Terras no municipio de Vila Velha

Uso Area (ha) Yo

Lavouras permanentes 388 5
Lavouras temporanas 414 5]
Matas ¢/ou Hlorestas plantadas 438 )

Matas e/ou florestas namrais 193 3
Pastagens naturais e/ou plantadas o093 8
Total 7526 10

Fomie: Censo Agropecuino [BGE, 2006

A Tabela 09 com um total de hectares proximo do perimetro rural (7.426ha) aponta uma
maior expressividade das pastagens, muito embora o nimero absoluto de animais (bovinos de
corte e leiteiros) seja de pouco mais de 17 mil cabegas para o ano referéncia de 2012,
denotando que provavelmente parte da darca classificada enquanto “pastagem” nfo exerce
efetivamente nenhuma atividade agropecuaria. As lavouras e areas de matas aparecem com
area relativa bem intenor no contexto da area destinada & produgdo rural. A “aparéncia rural”
confunde, mas revela areas em perimetro rural, assim que em perimetro urbano, que estio

“vazas aespera de valorizagio

A concentracdo fundiaria no mumicipio somada a uma politica de expansio das atividades
portudrias € retroportudnas ¢ 8 uma crescente demanda por habitagdo tende a valorizar as

terras, que se convertern em reserva fundiaria a espera de mais valorizagio

2 4 EXPANSAQ DO MUNICIPIO DE VILA VELHA

A politica de ocupaglio desenvolvida em diferentes épocas estd intimamente relacionada &
ampliagho da rede urbana. Vila Velha foi uma cidade de pescadores e belas paisagens até o
micio do século XX, crescendo lentamente no ritmo do bonde. A urbanizacho mais acelerada
do municipio s0 se inicia efetivamente na década de 30, com a construgdo da rodovia Carlos
Lindemberg, mas seu planejamento foi pensado com antecedéncia, quando se elaborou a
primeira planta do municipio, em 18%4, na qual se previam ruas mais largas e intervengdes no

nicleo da Prainha (DEINA e BOSCAGLILA, 2011).
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Crarcia (201 1) aponta que a conclusio ¢ pavimentagdo da rodovia Carlos Lindemberg — exo
de ligagio do municipio 4 capital, Vitoria — na década de 60 faciliton a expansdo de novos
gix0s urbanos, Outro fator fon a atracdo perada pela estrutura portudria do Cas de Capuaba,
que meentivou a ocupagdo em seu entorno. Por outro lado, a antora considera que o rio Jucu
atuou como uma barreira fisica para 0 avango urbano,

Mo final da década de 70 foram implantadas politicas habitacionais visando construgho de
moradias populares, projetadas e implantadas pela INOCOOPES ¢ COHAR, e em 1980 ja
haviam side construidos 15 conjuntos com mais de sete mil unidades. Apesar disso, Garcia
(2011} observa que essas politicas ndo atingiram a totalidade da populacio que necessitava de
habitacdo. levando as familias de menor renda a se instalarem em dreas ambientalmente

frageis, como em encostas de morros, baixadas inundaveis, mangues e restingas.

A construgdo da Rodovia do Sol (ES 060) e da Terceira Ponte no micio da decada de 90
alavancou um novo cixo de adensamento populacional e wrbano, pois facilitou a mterligagio
da remao Norte com o htoral Sul do estado, além do acesso rapido do municipio com a

capital.

Dados do Institute Jones dos Santos Neves (2001) sobre a dindmica urbana de Vila Velha na
década de 90 revelam que o municipio ja apresentava dreas urbanas consolidadas desde o
centro até a orla maritima, bem como vazios wrbanos concentrados ao longo das rodovias do
Sol ¢ Darly Santos ¢ também na regifio dos bairros Bamma do Jucu ¢ Ponta da Fruta, Boa parte

dos vazios urbanos observados correspondia a areas de preservacio ¢ alagados,

No caso da rodovia Darly Santos, Garcia (201 1) a aponta como importante via de ligacio com
as atividades portudrias, sendo sews arredores ocupados por areas retroportudnas, aloumas
indistrias e algumas areas habitacionais, contudo ainda apresenta espacos livres e dreas nio

pcupadas.

Atualmente a expansdo da cidade € evidenciada ao longo dos eixos vianos das rodovias do
Sol, Darly Santos e da Leste-Oeste, esta altima ainda em construgiio. A estrutura urbanizada
do municipio ainda ndo se encontra totalmente conectada: enquanto a regio none ja esta
consolidada, a cidade cresce ao longe dos vetores vianos deixando espagos vazios no interior
do tecido urbano e/'on nas franjas urbanas que ainda conservam caracteristicas de seu passado
rural, conforme podemos verificar na Figura 11 que classifica os usos e identifica extensos

vazios na drea de estudo.
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E importante considerarmos o crescente incremento populacional desde a década de 50, que
mmpulsionon o avango da adade sobre as areas rurais adjacentes, conforme indicado

anferiormente na Tabela 02,
Tardin (2008) descreve esse processo de expansdio urbana e diz que 08 terrtdrios apresentam

umna catrutura capacial descontinua ¢ estendida, com centros compactos, que s¢
misturEm 4 assentamentos dispersos ¢ reas naturss ¢ rurms, conectados por uma
rede vidma (...) ma qual a cidade invadiu as dreas nuraiz, misturando ambas as
instineias, oferccendo uma visio conjunta entre cidade ¢ campo no Lermtono.
MNeste contexto de afetacdo motua () passam a constituir uma 50 reahdade, a
realidade dos termtdrios urbanos, Estes s@o temritonos ameagados pela ocupagio
desmedida e fragmentada, ¢ que apresentam, por um lado, uns “buracos’ ou pegas
territoriais ndo consolidadas no meio da urbamizagdo existente ¢, por outro, frentes
urbanas que avangem para a conguista de cspagos ndo ccupados (TARDIN, 2008,
pl&-19)

E preciso dar atengdo acs espacos de urbamizacdo descontinua, atando para que se
consolidem aproveitando as estruturas existentes, sem ocupar extensivaments o territoro, A
ideia & evitar a ocupagdo desordenada e a impenmeabilizacio excessiva do solo. Para Tardin
(2008) os espacos livres ndo s30 apenas dreas de futuras ocupacdes, eles representam a
possibilidade de direcionar o planejamento do territrio com coeréncia entre espacos livres e
ocupados. Os espacos livres, aqui considerados, sdo parte do territorio ndo ocupados por

assentamentos e estruluras viaras.

Passamos, agora, a estudar o entorno da Rodovia Darly Santos.
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JESTUDO DE CASO DA AREA DO ENTORNO DA RODOVIA DARLY SANTOS

3.1 A EVOLUCAQ DA OCUPACAOD

O parcelamento urbano de Vila Velha, para além do plangjado, também se compde de
ocupagies mformas e imegulares. Mesmo com o notavel adensamento em determinadas
regites do municipio ainda existem grandes glebas vazias e dreas subutilizadas no perimetro
urbano, notadamente ¢m suas Areas de expansio,

Até a década de 50, por exemplo, as vilas de Ponta da Fruta ¢ Barma do Jucu eram
relativamente isoladas, pequenas comumidades de pescadores cercadas por pequenas e medias
fazendas. Com a implantagio de wvarios empreendimentos e infraestruturas atraiu-se
compradores na perspectiva de valorizac@o das glebas e a regifio fon loteada para fins urbanos.
Alguns projetos impulsionaram essa atragdo, tais como o polo urbo-agro-industrial Cidade do
Sol (1971). a constmucio da Rodovia do Sol (1974) e da Terceira Ponte (1977). e a
implantacio do sistema TRANSCOL (1989).

Para ilustrar a evolugdo da ocupagio da area estudada foi realizado um comparativo utilizando
imagens aereas dos anos de 1970, 1978, 1008 ¢ 2008, apresentado na Figura 08:
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Ma evolugiio representada pelas imagens da Figura 08 notamos que nas duas primeiras,
datadas da década de 1970, a Rodovia Darly Santos amnda ndo existia, pois 3 mesma 56 for
construida no fim da década de 80, Quando a Rodovia Darly Santos foi projetada a Terceira
Ponte anda niio havia sido construida e praticamente todo o transito no sentido Guarapan era
direcionado pelo centro de Vila Velha, entio essa importante via configurou-s2 enguanto
ligacdo preferencial para as pessoas que se deslocavam de Vitdria em dire¢io & Rodovia do
Sol e Guarapari e para 05 habitantes dos bairros que haviam surgido na regido a parte da

década de 70, tais como Aracas, Guaranhus, Novo México e Vale Encantado.

Em todas as imagens é possivel identificar a estrada do dique (na parte de baixo das fotos), ja
que este fol construido apos a enchente que ocomreu em margo de 1960. For a construgio do
dique que permitiu o adensamento da ocupagio na regido, peis antes dele boa parte da drea de
urbanmizagdo hoje conselidada dessa area do municipio de Vila Velha fazia parte da zona de

amartecimento natural das cheias anuais do Bio Juouw.

Mas duas primeiras imagens, do inicie ¢ fim da década de 70, ainda observa-se a ocupagio
muite ligada ao eixo da Rodovia Carlos Lindenbergz — bairros [bes, Santos Dumont, Jardim
Colorado — com pouca ocupagio ao longo da Rodovia do Sol, apenas um tragado prévio do

gue vina a ser ocupado postenonmente

MNa mmagem de 1998, perpassados 20 anos da expansio urbana, dentificamos claramente a
Rodovia Darly Santos € os virios bairros de seu entomo jd consolidados — caso de Aragas,
Guaranhus, Nove México, Gavotas e Jardim Asteca, Os futuros bairros de Pontal das Garcas
¢ Vale Encantado também ja haviam sido loteados, mas ainda eram esparsamente ocupados.

Ao longo da Rodovia Darly Sanios ainda havia poucas indisinas e construgies.

A imapem de 2008 apresenta um adensamento considerdvel e um forte incremento das
atividades econdmicas na regifio, ja sendo possivel identificar varias indistrias e retro-areas
portudrias instaladas ou em processo de instalagdo. As areas vazias diminuiram bastante em
relacio & década de 70, mas ainda representam uma boa parcela de “possibilidades™ de
crescimente € expansio para a regio. O entorno da Rodovia Darly Santos nas ultimas
décadas atram investimentos de retro-drea portudria e industrial em fungio da conexio com os
portos da margem sul da Baia de Vitoria ¢ da imtegragdio Leste-Oeste (em construgfio) com a
Fodovia BR-262 e 101 em Canacica drenando os fluxos de transporte pesado destinado a

exportacao/importacio por esses poTtos.



Exemplificando a problematica da moradia e uma de suas solugoes populares, os loteamentos
mrepulares — gque possuem crescimento rapido indusido por uma forga de trabalho com a
necessidade de moradia — observamos o exemplo do bairro Pontal das Gargas, que surgiu de
um loteamento realizado de em terreno madequado & ocupaciio, Assim que as dindmicas
nalurais s¢ impuséram, na estacio chuvosa, a locahdade ficou alagada, penalizando a
populacio que 14 construiu sua moradia, As Figuras 09 e 10 mostram a diferenca produzida

o bairroe na estacio seca e na estacio chuvosa

Figuras 09 ¢ 10: Bairro Pontal das Garcas na estacio seca ¢ na estacio chuvosa
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A Lei Federal n® 6.766/79, em seu artigo 3%, que regulamenta o parcelamento do solo, s6 o
autoriza para fins urbanos em zona urbana ou de expansio urbana, estando vetada em 2ona
rural, Mas o que se percebe & que 05 municipios 580 omissos ao permitr loteamentos urbanos
em zona rural, ou mesmo delimitam uma zona de expansio urbana muito superiorn ao
necessario ou estendem o perimetro wrbano pars areas vazias e sem infraestrutura, A mesma
lei veda o parcelamento para fins urbanos em terrenos alagadigos & sujeitos 4 inundaclio, dreas
com declividade mator que 30%. aterros feitos com material nocivo a sadde pablica, de

preserva¢do ambiental ou que ndo possua condigbes sanitarias.

O desrespeito as leis decorre da necessidade pungente de moradia fiente a inacessibilidade da

terra pelas vias legais. Evers (1984) realiza um caleulo simples, com base na legislaclo, dos



custos de um loteamento para um empreendimento imoebilidnio em Sao Paule e conclui que s6
era possivel atender & demanda das populagées de baixa renda se as normas urbanisticas nio

forem preenchidas, Assim

temos a contradigiio de que o processo de desenvolvimento capitalista necessita,
como tendéncia prevalente, de aplomeragbes espaciais cada vezr mais densas,
correspondendo  as  interligagtes cada wvez mais complexas de  produgdo,
circulacio, prestacio de Semigns ¢ consumo, ¢ que, a0 mesmo empo. dado o fato
de que esta tendéncia s¢ realiza através da leica do lucre do mercado de solos,
cstas interligagdes tendem de nove & desagregasdo (EVERS, 1984, pdl),

Recordando que Evers (1984 discorre sobre situacdo corrente em Sio Paulo na década de 80,
sendo que atualmente essa problemitica ja galgou avanges consideraveis, com a instituicio de
normas que precisam ser respeitadas para aprovagio dos loteamentos — em especial no caso
dos programas habitacionais do Govemo Federal, como o Minha Casa, Minha Vida — tal
como € possivel verificar nos conjuntos habitacionais financiados pelo citade programa em

Jabaeté, Vila Velha.

Campanadro | 1984) detecta uma importante contradigio do capitalismo urbano atwal. na qual a
divisdo especializada do solo urbano reserva os espagos mais precariamente equipados as
classes populares que mais dependem dos equipamentos ¢ servigos pablicos em fungdo de
seus baixos rendimentos. Para superar tal contradigio sena necessario homogeneizar o espago
urbano em seus aspectos mais bisicos de reprodugiio: saneamento, acessibilidade, sande ¢
educagdo, Devido as carmacteristicas singulares do mumicipio de Vila Velha, jd descntas
anleriormente, verifica-se como a atengio a prescrigio legal é importantissima para garantir

uma correla producdo do tecido urbano.

Um fator determinanie na construgdo do espago sdo os planos diretores e politicas
economicas. Um bom exemplo seria a criacdo do Polo Empresarial de Vila Velha pelo
Decreto n”167/1998, que desmembrou a gleba de Polo Industrial situade na Rodovia Darly
Santos. As Tabelas 10 e 11 apresentam informacdes dos empreendimentos empresariais |

industriais fomentados pelo governo estadual e localizados na area de estudo.



Tabela 10; Informagies sobre Palo Empresarial de Vila Velha - PEVY

FOLO EMPRESARIAL DE VILA YELHA - PEVY
F:Im]rrtl:mhdnr Hul'llﬁu. . Hllpq.'rin[l.':lhh:'lu:l'u dis Progetos de |"|.'||uri.-".u||.'.'l|| | dieimal
Localizagdo Folo Empresanal de Vila Velln
SLafLs Entregue
MY Lodies Ll
R Empresanal
T Aherto
Aprowado em P PO
Ares Howta W4 m?
Area PreservacBo Permanente | fm?
Arima dos Lotes 5THMAm?
Area de Uso Piblice 215448m’°
Aea Tishitueional (e’
[nfracstmuiura Implantada Pavimeniagio paralelepipedo

Feomte: ADEMD STNINISOCOM-ES, 20114 [||||J||'|D||:|n:|

Tabela 11: Inflormaches sobre Micro Polo Indusirial de Vila Velha - MIVY

MICRO POLO INDUSTRIAL DE VILA VELHA
Empreendedor Suppan - Supermiemdénea dos Projelos de Polanizacio Industrsl
Locahzngino Miova Méxen
Siatus bnbregue
N Lavles L4
s Empresanal
I Aherta
Aproviado cm feviBY
Area Bruta |33 3%0m°
."il.l'l.'ilfj.'ﬁl.'l'r'ullﬁﬂ Permemente | imd
Aren dos Lotes B3T3 m’
Aren de Uso Pablico 21137 m’
Aren Institucional {hm*
Inlriestiruturn Implantndas Pavonentacio astalieen; Bspoto, Agon; Hede Elétnea

Fonte: ADEMI, SINDUSCOMN-ES, 2014 (adaptado)

Podemos wverficar nas Tabelas 01 e 02 que a destmaciio das atrvidades mdustnas e
empresariais nos palos for feita pela SUPPIN — Supenintendéncia dos Projetos de Polarizaciio
Industrial que vem a ser uma autarquia vinculada & Secretaria de Estado de

Desenvolvimento (SEDES).

Tal planejamento e destmaglio de glebas para implantacio de auvidades econdmicas estio

mtimamente ligados a outro fator importante na construgdo do espago estudado ¢ que remete



a0s terminais portuarios do municiple, os quats recebem cargas vanadas, em especial em
contéineres, contando com & vantagem de se situarem proximos a linhas ferrovianas e com o

ficil acesso a drea retro portuana do entorno da rodowvia Darly Santos, sendo que

o intenso uso de t@is arcas por atividades logisticas de apoio aos portos maritimos,
al¢m de implicar em cxtensa ocupagio que modela 2 configuragio termtonal do
bupgar, contribu para a construcio de uma paisagem, notadamente produtiva, que
revela a especializacio do territdrio (FIM. 2005, pp 2035)

Fim (2015), que trata da atnadade portuania ¢ processos territonats na Grande Vitona em uma
abordagem urbanistica, associa a expansao ¢ modermzagdo dos portos da RMGY com a
transformacdo do territério ¢ da paisagem gque vem sendo mtensificada a partir da década de
70 Alguns desdobramentos apontados na dissemacio sdo a supressio de dreas verdes,
aterramentos, ocupagio fragmentada das dreas logisticas (reroporfuarias) e conflitos da

mobilidade urbana com o transporte de cargas do/para o porto.

Quando observamos que a area de estudo (entomo da Rodovia Darly Santos) possui
expressiva importancia enquanto drea logistica para o municipio de Vila Velha, fica claro que

a dinimica portuaria citada por Fim (2015) aqui se apresenta, pois
puira dinfdmica porteana ensionzda por conflitos oo emitono referc-se ao processo
de imteriorizagio ¢ regionalizagio poruina, corrcspondente a nove ciclo de
expansio dos portes, coracterizado pela dispersdo espacial do sistema logistico
vinculado 4 atividade portudria para o interior do termitono, sohretudo, & partr da
criagio de zonas sccundarias para ammazenamento ¢ manipulagio de mercadorias, as
denominadas arcas rotroportudnias, distantes do nocleo wrbano  consolidado,

ingitando processo de dispersiio ¢ fragmentacio uwbana ¢ impactos correlatos (FIM,
20015, pg I8).

O seja, a Rodovia Darly Santos foi instalada para atender um desenvolvimento futuro dessa
zona secundina de armazenamento e mamipulacio de mercadorias — presente na prande
guantidade de patios de contéineres ao longo da rodovia — que, mesmo distante do niscleo
urbano consolidado, imicia um processo de expansio que fragmenta o terniorio a parir da
criacio de novos niclens habitacionais como os bairros Darly Santos, Pontal das Gargas e
Vale Encantado. Esse planejamento (que também pode ser observado no projeto provisdorio do
PDM de 2007 (Anexo 01) direcionou a implantac#e de atividades industriais e incentivou

uma reserva de terrenos para fins preferencialmente logisticos e industriais.

Oitra questdo interessante discutida por Fim (20135) € a relagio do porto com a cidade que, no

atual contexto econdmico global, intensifica a migragdo dos portos para locais com reservas



fundidrias — haja vista que com a invengdo do contéiner os portos podem ser implantados em
qualquer local, desde que guardem proximidade com redes infraestruturais. Dessa forma
novamente observamos a importancia da rodovia Darly Santos dentro do contexto portudrio
para 0 municipio de Vila Velha, pos alem de servir como elo logistico no transporte das
mercadorias, ambém proporciona acesso as dreas retroportudrias (reservas fundidrias) e ao
pédlo industrial instaladoe nas imediagdes.

3.2 DIAGNOSTICO DO USO E OCUPACAD DO SOLO

Mo processo de reconhecimento da drea de estudo foi realizade um levantamento dos usos e
tipos de ocupagdo do solo, que serfo elencados na Figura 11, no qual foram relacionados os
usos industriais, logisticos, residenciais, comerciais, etc. além de identificar as dreas sem uso

[ou vazias).

™a Figura 11 houve a preocupacio de classificar os diferentes tipos de usos do solo na area de
estudo, tanto dos “rradicionais™ como comércios, residéncias e indistrias, mas tambeém de
diferenciar alguns usos importantes para a analise do espago urbano, como areas de interesse
ambicntal ¢ atividades logisticas ¢ retroportuanias. Outro aspecte da classificagio € a

diferenciacio das dreas Vamas, mdicando se sdo loteadas ou nde,
A seguir descreveremos os crténos de classificacdo de cada classe identificada na Figura 11

- Area de Tnieresse Ambiental sio as areas identificadas pela Prefeitura Municipal de Vila

Yelha como de interesse ambiental ou classificadas como Unidades de Conservagio

- Egeipamentos wrbanos ¢ areas de wso coletive; sio principalmente equipamentos publicos,
como escolas, posto de sande, ete. ou mesmo lerminais e rodovianas, além de inclur dreas de

pragas, clubes, campos de futebol e jardins, pablicos ou privados.
- Comercial e/on Residencial, 530 unidades habitacionais, residéncias uni ou mulufamiliares,
implantagdes que exercem atividade comercial ou de prestaciio de servigos € também guando

miggram ambos 08 usos.

- fndustrial; englobam as diversas atividades industnais e manufatureiras, incluindo indistrias

de alimentos, moveleiras, téxteis, mineradoras, entre outras.



- Empresas logisticas e areas retroportiarios; so as empresas voltadas para o ramo logistico
de transporte ¢ cargas, caso das empresas tramsportadoras, galpdes uthizados para o
armazenamento pré-transporte, bem como empreendimentos ligados diretamente & atividade

portudria ou de apoio portuano, wis como centros de operaghes e patios de contéineres,

- Faztos Loteads: grandes dreas vazias que possuem loteamento registrado na Prefenura, mas
gue ndo foram elfetivamente parcelados, ndo contando com demarcaghes ou vias pablicas de

acesso, mcluindo ambém lotes ndo ocupados em dreas adensadas,

- Vazios Ndo Loleados; grandes areas vazias que nio foram parceladas ou mesmo
propriedades rurais que se confipuram enquanto vazios por ndo possuirem atividade

caracteristicamente rural (atividade apricola ou pecudria).

- Chutros: outros usos ndo especificados ou que ndo se encaixavam nas demais descrigbes de

LS,
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O municipio apresenta um perfil onde predomina o uso residencial na drea urbana, mas
também possul importantes nucleos industriais. Na area de imteresse, locahizada na interface
do urbano com o rural, destacam-se as operaghes industrims @ retroportuanias, Outro destague
sdio as dreas classificadas como vazias — que podem estar ou a espera de invesimento para
loteamento e construgio ou a espera de valorizacio

A Tabela 12 ¢ o Grifico 09 mostram a distribuiclio das classes de uso do solo e seu percentual

representativo em relacho & drea de estudo.

Tabela 12: Uso do solo por classificacio. drea total e percentagem

Classificacio do Uso Ouantidade Area (m?) Area (ha) Y
Area de Interesse Apmliental | 4358149 07 435 K3 &
Comercial efou Besulencial 21544 T 140967 50 T14, 140 20
Empresas Logisticas ¢ Areas
REetroporiuarias ol 1437240 43 143,72 5
Eopipomentos Lirbanos ¢ Areas de Liso
Caletivie [l RS04 30 652 I
Inclustrgl T 005076 4% sl 4
T 5% 43412469 43,41 a
Varws Lodeados 2150 2979350 4] 297 44 11
Varsns Nio Leteados 34 1EEI3527 45 14bh3 15 35

Total 247494 2TTHARAD, 44 2776,38 1M

Grilico 09: Usos do solo na area de estudo

Uso do Solo O Area de interes=e Ambienial

B Comerciad e'ou Residencial

O Emgresas Logisticas e Areas
16%, Relmpoiuanias

O Equipamenios Urbanos & Areas
da Liso Colative

| Inchusing

B Ouiros

1% ot 4%, 1% 5%

BVanos Lofeados

OVazos Nao Loleados

OBS: Grifico elaborado sebre o percentual da drea de cada classe calculada o programn ArcGis.
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Verifica-s¢ uma grande representatividade dos vazios (loteados ou nie), que somados
representam 47% da area de estudo. As areas de comércios e residéncias representam 26% da
drea total, sendo que as dreas de vso industnal, logistico e retroporiudrio também sio
expressivas — chegando a 9% da area total — ainda mais quando observa-se que a previsio da
proposta do PDM (2007) & de que as dreas atualmente “vazias™ sejam prioritanamente
ocupadas por atividades industriais e retroportudrias, As dreas de interesse ambiental

representam 16% e os equipamentos urbanos e demais dreas de uso coletive, com 1% do toetal.

Quanto a valorizagio dos terrenos, em particular os vazios, na area esmdada (constatada em
parte nas conversas com moradores da regido, durante o levantamento de campo e em parte
nos anincios dos jornas) consuliamos, imicialmenie, a FIPE - Fundagio Instituto de
Pesquisas Econdmicas — que acompanha os precos de imoveis anunciados. A metodologia
aplicada pela FIPE consiste em compilar os valores anunciados em portais online de compra ¢
venda de imowveis, tals como o nacional ZAP (parceria que renden aoc indice o nome de
FIPE/ZAP) além de outros 13 portais locais, Para o municipio de Vila Velha foi gerado o

seguinte grafico:

Grifico 10: Variacio do indice FIPE ZAP junho 2012 - abril 2015 - Municipio de Vila
Velha

variagao do indice FIPE ZAP ¥ariagao no panods FIPE ZAP: 04 2% - uin/d2 & aba 15
*wild vEla, venda, n® e quanos mdirerente IPCA: 371,9% - urv12 2abiid
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Fonte: site fipe ogg br <acesso e (0705200 52

0 Grafico 10 fo1 gerado considerando os anuncios de imoveis feitos no portal online da ZAP
para o municipio de Vila Velha, entre julho de 20012 a abnl de 2015 ¢, para demonstrar que o

aumento nos valores dos imovers foi real, utibzamos como comparativo a evolugio do indice



6l

do IPCA — indice nacional de pregos ao consurmdor amplo — no mesmo periodo, O resultado
indicado pelo indice FIPE indica uma pequena progressiao acima do IPCA de julho 2013 até
abril 2015,

Como a tabela de valores obtida no portal FIPE/ZAP continha poucos remstros para a drea de
estudo, e encionando gerar um mapa de valores mais aprofundado também for realizada uma
pesquisa nos anoncios do jornal local A Tribuna (versdo impressa disponibilizada onling em
pdf}, onde foram consultados os andncios do cademo “Imdveis” com publicacho especial nas
quartas-feiras no periodo de margo de 2014 a margo de 2015 para venificar o valor meédio do
metro quadrado anunciado por bairro/local inseridos na drea de estudo. A escolha por uma
conferéncia semanal se deve ao fato de muitos andncios se repetirem nas edicdes dianas, por
iss0 foi selecionado o dia da semana em qgue o caderno de classificados de imoveis era mais
completo. Foram anotados os anincios dos imdveis sem distingio: casas, apartamentos, lotes,
terrenos, sitios ¢ fazendas, tal como no site da FIPE. Os dados foram tabulados e tiveram sua
média calculada, cuja vanagio ¢ localizagio séo apresentadas na Figura 12, Dada a
impossibilidade de verificar os pregos dos iméveis de todos os andncios foram compilados
apenas aqueles nos guais constavam a metragem do imdvel e o valor de venda: dessa forma
foram calculados os valores médios do m?. E importante salientar que esses valores sio o8
anunciados, ¢ podem sofrer varagdes. Para os barros nos guais ndo houve registros no

periodo foi feita uma “média regional” utilizando os valores dos bairros adjacentes no cilculo.

A Tabela 13 compla os dados coletados no Jomal A Trnbuna por periodo para os bamrmos

msendos na drea de estedo.
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T'abela 13: Preco médio m* anonciados no Jornal A Tribuna por bairro e periodo para

lotes, casas e apartamentos - Marco 2004 — Marco 20015

Valor médio (m?) | Valor médio (m®) | Valor médio (m?] | Valor médio
BAIRRO para o periodo para o periodo para o periodo [m*) para

de 05/03/2014a |de 02/07/2014a |de05/11/2014a |todoo

25/06/2014** | 29/10/2014** | 25/03/2015**  |periodo**
Alecrim RS 2.333,00 RS 636,00 . RS 1.484,00
Alvorada RS 841,00 * RS 942,50 RS 881,00
Aracis RS 941,00 RS 2.781,00 RS 1.390,33 RS 1.704,00
Ataide RS 720,33 RS 961,67 RS 2.909,00 RS 1.135,00
Boa Yista | RS 1.937,00 R5 1.950,00 ¥ A& 1.941.00
Brisamar RS 990,00 ' ' RS 990,00
Cobildndia RS 430,50 RS 433,00 RS 853,67 RS 642,00
Cacal RS 1.420,50 ¥ ¥ RS 1.420,00
Coqueiral ltaparica RS 2.415,30 RS 2.820,50 RS 2.52867 RS 2.578,00
Guaranhuns RS 853,50 ¥ RS G&G,00 RS B16,00
Ibes RS 1.201,00 RS 1.049,50 RS 731,00 RS 1.090,00
[lha dos Bentos RS 908,00 RS 679,00 ke 1.633,00 R% 1.032,00
Jardim Asteca RS 1.553,67 RS 1.920,50 RS 1.056,50 RS 1.516,00
Jardim Colorado RS 1. 266,00 A% 916,00 * R% 1.001,00
Jardim Guadalajara : RS 1.137,00 RS B63,00 R% 1.000,00
Jardim Guaranhuns RS 625,00 » » RS 625,00
Jardim Mariléndia R& 572,50 RS 433,00 Rs 777,00 AR5 588,00
lockey de Itaparica RS 1.246,00 RS 52,00 RS 951,25 RS 907,00
MNossa Senhora da Penha ¥ R% 1.357,00 * RS 1.357,00
Mova ltaparica RS 874,13 RS 554,50 RS 1.191,00 RS 972,00
Mova México RS 1.465,00 R4 264,00 RS 1.141,50 R% 1.004,00
Pontal das Gargas RS 171,25 RS 100,00 * RS 157,00
Praia das Gaivotas RS 2.455,33 * R& 2.60%,00 R% 2.506,00
Prala de [taparca RS 4.078,45 RS 3.828,20 R% 3.703,75 RS 3.759,00
Santa Inés RS 1.295,50 RS 628,00 RS 1.491,00 RS 1.177,00
Santa Mdnica RS 1.729,50 v RS 2.133,50 RS 1.831,00
Santa Rita RS 625,00 . . RS 625,00
Santos Dumont RS 1.111,00 RS 916,00 RS 863,00 RS 963,00
Soteca RS 1.916,67 RS 1.643,00 . RS 1.745,00
[ Vate Encantade RS 1.478,00 RS 1.113,50 RS 715,00 RS 930,00
Vila Nova RS 857,00 * RS 1.358,00 RS 1.107,00
Furmbi dos Palmares " * RS 545,00 RS 545,00

¥ Sem anincios no periedo, **5ean distingdio: valer méhe de m® por leles, cosas e ppartuomemos

Fomie; Jomal A Tribuna
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Figura 12: Preco médio anunciado no Jornal A Tribuna do m* por Bairro / Local para

lotes, casas e apartamentos - Margo 2014 - Marco 2015
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() valor médio praticado no entormo consohidade da Rodowvia Darly Santos (margem direita ¢m
diregio 4 Rodovia Carlos Lindemberg) fica entre R51000,00 4 R32000,00 o m* enquanto o
valor médio no entorng com predominancia de varios gira em torno de RS500,00 o m?. Para
efeitos comparativos, o valor médio do m? de dreas anunciadas como “sitios e fazendas”™ para
o municipio de Vila Velha ¢ de RE30,00 a R$50,00 em média, Vale lembrar que 05 valores
foram considerados dentre dos limites dos bairros nos quais foram anunciados e é possivel
gue existam varacdes internas — como no caso do bairre Vale Encantado, que possui uma

parte de ocupagdo consolidada e outra com extensos vazios {loteados).

MNa Figura 12 é possivel venficar que a margem diresta da rodovia (sentido Rod. Carlos
Lindemberg) é mais valorizada, provavelmente por ja ter ocupa¢do consolidada, além do fato
de que ma margem esquerda ainda existem muitos vazios e pouca infraestrutura. A parte
central dos baimos consoclidados, gque apresentam valores menores para 0 m® pode ser
explicadoe quando comparamos com a Figura 17, quando percebemos que s¢ oma menos

valorizado porque € uma regido susceptivel a alagamentos nos periodos chuvosos,

Durante & pesquisa em campo foram feitos registros fotograficos da area de interesse. Alguns

desses registros serdo utilizados enguanto validacio da metodologa de analise,

A Figura 14 ilustra bem os vazios que podem ser encontrados na area de estedo. Para
consultar a localizagdo de onde as fotos foram remstradas, basta consultar a Figura 13 -

Indice de foros.



Figura 13: Indice de Localizagio das Fotografias
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Ma Figura 14 vemos um grande vazio em Vale Encantado onde se pode ver ao fundo um
conjunte habitacional de cardter popular, Apesar de ser um vazio que ja foir parcelado
{loteado) € nindo que ndo hi ocupacio, nem mesmo qualquer tipo de infragstrutura viana de
acessn. Se observarmos com atengiio, percebe-se que essa drea vazia encontra-se am um nivel
um powco mais baixo em relacdo ao entorno, Consultando a Figura 17 podemos levantar a
hipatese de que essa ndo foi ocupada porque a drea encontra-se em um ponto de alagamento
durante o periodo chuvoso, o que a torna desinleressante a ocupagio - pelo menos sem gue

haja mvestimento massivo em obras de drenagem e outras infraestruturas pablicas.

Figura 14: Grande Area Vazia em Vale Encantado

Fomnte: Arquivo d¢ campo - Cammala C. Morais £ 2004

Por suas caracteristicas naturms ¢ geomorfoldmeas, caractenizadas no segundo capitulo, o

municipio de Vila Velha, e a drea estudada, wormam-se particularmente vulnerdveis as
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dindmicas da uwbanizagio que atuam sobre areas naturas sensivels, come mananciais hidricos

e alagados. Entende-se que

a concentragdo populacional nas cidades fez com que a degradaciio ambicnial sc
fmasse mais intensa ¢ acclerada. Fatores sociais ¢ econdémicos definiram wma
forma de ocupacio do solo ubano que compromete mosso patrimoaio ambicntal
natural ¢ artificial = fazendo com que SUa TeCuperacio seia cusioss ou ald mesmo
impossivel em certos casos (DOURADO, 2003, p.470).

A extensa area livee locahizada no interior do perimetro urbano ¢ em zona periurbana (Figura
11} esta em uma posicdo privilegiada para a acio do mercade imobihiano, mas, caso seja
ocupada, trard mutos problemas para a cidade. E preciso pensar nas dinfimicas naturais que se
impdem na regido. Todos os anos, durante as chuvas de verfo, a populagio dos bairros da
vizinhan¢a véem o nivel da agua dos canais que cortam a regdo subir munto rapidamente. Se
o poder publico permitir que essa grande area de infiliragdo natural seja aterrada e ocupada, o

solo serda impermeabilizado de tal forma que a situacio das inundaces serd agravada.

MNas dreas urbanas a dgua das chuvas percorre dois caminhos: ou escorre ou infilira. Em
decorréncia da grande impermeabilizacio dos solos por construgdes e pavimentagdo astiltica,
o escoamento superficial € o processo predomimante. Algumas agdes antropicas, como
canalizagio e retificacio de rios reduzem ainda mais a infiltragdo e favorecem um escoamento
mais rapido e concenirado da agua. MNas bacias hidrograticas urbanas os picos de cheias
chegam a ser seis vezes maiores que em uma bacia em condigdes naturais (BOTELHO,
2011).

Ohservamos uma intensa mtervengio antropica nos cursos d'agea de Vila Velha, como a
retificaclio de canais, a construglio de digue para contenglio de drea de inundaglo, dragagens ¢
até a construglio de aterros. Essas mtervenghes foram realizadas priovitariamente na drea
urbanizada buscando solugdes para a ocupacdio ou mesmo para os alagamentos, mas acabou

gerando novos elementos, novas dinimicas @ uma nova paisagenn.

Parte da drea urbana do municipic de Vila Velha faz parte da planicie de inundagio natural do
rio Jucu, e, com a expansdo da cidade, foi construido um dique para barrar a dgua no periodo
da cheia do ro, impedindo o alagamento da drea a norte do Jucu ¢ do dique. No mnicio, o
dique cumprin bem seu papel e permitiv um adensamento do tecido wrbano, mas

posteriormente a propria ocupagio promoven uma grands impermeabilizagio do solo -
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mmpedindo a infiliragio — ¢ 08 canais de drenagem j4 ndo conseguiam escoar a agua das
chuvas com eficiéncia e o dique agora, com as cheias das chuvas, impedindo o escoamento
natural das dgoas, Novamente a cidade timha que hdar com o fregiente problema dos

alagamentos.

O pomtos de alagamento representados na Figura 17 consideram apenas a area urbamizada,
cujo solo possm significativo grau de impermeabilizaciio e ambém populagiio a ser afetada,
Mo caso da drea nllo-urhanizada, na qual se incluem os vazios estudados, também pode haver
acumulo de agua durante o periodo chuvoso, contudo, o solo permeavel permite a infiliragio

da dgua. configurando, nesse caso, importantes areas para o equilibrio hidrolégico da regido.

Para melhor exemplificar a questdo das cheias do rio Jucu e seu avango sobre a area
urbanizada do municipio de Vila Velha, seguem as Figuras 15 e 16, gue retratam as cheias

dos anos de 1960 e 2012, respectivamente.

Figura 15: Enchente do Rio Jucu, 1960

Fomte: g dnjapa. blsgspsed com b2k 2008 Fio-da-costa bl < Acesss e | 0] 2000 4=

A Figura 15 retrata o avango das aguas do nio Jucu durante o periodo chuvoso de 1960, MNessa
época o dique ainda ndo havia sido construido e podemos venficar na fotografia que as aguas

avangam sobre a planicie inundavel e chegam até o centro de Vila Velha
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Em um comparative com a Figura 16, que retrata o periodo chuvoso de 2012, venficamos gue
o dique, embora impega o transborde das aguas do no para a area urbanizada, também impede
que a dgua represada deste lado escoe, mesmo contando com o auxilio do sistema de

hombeamento das aguas pluviais,

Figura 16: Cheia do Rio Jucu, 2012

Fomie: hiipdtswa panorpmis.eom: photo ™ 3 33 7234 < Acesso om 10712000 ] 4=

Ma Figura 16 & possivel visualizar o bawrro Pontal das Gargas sofrendo com os alagamentos,

tal como foi verificado anteriormente na Figura 10,



Figura 17: Areas Suscetiveis a Alagamentos no Municipio de Vila Velha
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Botelho (201 1) adverte que o3 cursos d agua realizam rés processos bisicos independente da
agio humana — erosio, transporte ¢ deposicio — construindo um perfil de equilibrio propno
Cualquer intervencdio altera a dinimica do ro, que 1rd se adaplar até enconirar um novo ponto
de equilibrio. Assim, todas as intervengies em cursos hidricos devem ser bem avaliadas, pois
do contrario o beneficio proposto pode ndo compensar, ou mesmo nem sér alcangado,

LE

Para Botelho “¢ precise desenvalver movas formas de ocupagdo, novoes materials, novas
fécricas, novas lels, estabelecendo novas relagdes de wso do espago wrbane™ (2011, p93).
Algumas medidas de controle que podem ser adotadas sdo: contengiio de encostas, captagio
de agua da chuva, dreas verdes. pisos permeaveis, planejamento urbano, educagio ambiental,

elc.

Dentre as opg¢des para minimizar os impactos dos alagamenios nos pericdos chuvosos
encontram-se ¢ uso de bacias ou reservawonios de amortecimento cujo principal objetive €
reduzir o volume do escoamente superficial atraves do armazenamento da agua. As arcas
hvres da cidade ocupam naturalmente essa fungdo, mas o adensamento urbano vem reduzindo
a disponibilidade dessas areas. Outra opgdo € a criagdo e preservagio de areas verdes no meio
urbano (APPs, parques, areas livres verdes), pois a manutengiio dessas areas também reduz o
escoamento ¢ promove a miiliragio — o que contribm para o equlbibnie hdrologieo da bacia -
além de contribuir para o lazer da populagio ¢ para a atenuacho do efeito das “ilhas de calor™

no clima urbano.

Uma boa solugdo para garantir que a area continue sendo permeavel ¢ amda proporcionar uma
melhora da qualidade de vida da populagdio do entorne é a cnaglo de um parque municipal
gue unisse a preservacio dessa drea verde com uma infraestrutura de lazer, esporie ¢ coltura
MNio & dificil pensar nessa possibilidade quando notamos que a proposta do PDM de 2007
(ainda em revisdo) aponta que ja existe Zona de interesse ambiental (ZE1A) na area de estudo
e que nas proximidades situam-se zonas de interesse social (ZEIS), entretanto também aponta

para ocupagdo em areas sensiveis que possivelmente gerardo futures problemas.

A Figura 18 for irada as margens da Rodovia Darly Santos, proximo ao futuro viaduto com a
Rodovia Leste-Oeste. em uma drea vazia que tambem foi parcelada. Tal como na Figura 14,
agui também niio houve ocupagdo de nenhum tipo. Nessa area havia uma placa anunciando a
venda do terreno. Ao ligar para ¢ anunciante, apurou-se que a drea (de cerca de 8 hectares)
esta sendo vendida por REI80,00 0 m* ow s¢ja. admite-se a venda integral ou parcelada do
LETTETI,
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Figura 18: Grande area vazia nas proximidades do future Viaduto das Rodovias Darly

Santos [ Leste-Oeste

Fomnte: Arquivo de campo - Camila C. Maorws £ 2004

As Figuras 14 e I8 configuram grandes areas vazias que fazem parte do perimetro urbano do
mumcipie ¢ representam as descontimudades do tecido urbamzado citados por Evers (1984) ¢
Tardin {2008), por exemplo, Estdo em dreas denominadas como “vazios™ na Figura 11 que

apresenta o uso do solo,

Outro aspecto importante da area de estude sdo as atividades industniais, que podem ser
conferidas nas Figuras 19 e 20, que refratam empresas instaladas na Rodovia Darly Santos.
Na Figura 19 visualizamos a inddstria Litoral Téxtil, e na Figura 20 visualizamos a entrada da

Indiisiria de Mineragho Rydien.



Figura 19: Indastria Litoral Téxtil localizada na Rodovia Darly Santos

Fonte: Arquivo de campo - Camila C. Morads / 2004
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Figura 20: Rydien Mineraciio localizada na Rodovia Darly Santos

MINERAGAO

En‘trada a3d0o0Omts _

Fonte: Arquavo de campo = Camila C, Maraas 2004

A Empresa Rydien e proprietaria de extensas propriedades na area estudada, possuindo
terrenos de extragdo de rochas (brita). maquinario instalado para beneficiamento. e ainda
disponibiliza terrenos para o Centro de Operagdes de Vila Velha (COVY) que atua no ramo
de atividades retropormdrias ¢ opera em conjunto com a Bvdien. Essas areas sdo classificadas
na Figura 11 com wse “industnial” e “vazio nio loteado™ {(vegetacio plantada para servir de
cinturfio verde) & onde o valor no m? varia entre RS180,00 no lado esquerde da rodovia
(sentido Rod. Carlos Lindemberg) e até R31540,00 o m? no lado direito (onde estd a placa da

empresa), conforme Figura 12

Nas Figuras 21 e 22, classificadas na Figura 11 como Empresas Logisticas e Areas
Retroportuarias, identificamos respectivamente o COVY na Rodovia Darly Santos e um pétio
de contéineres localizado na entrada do bairro Vale Encantado. De acordo com a Figura 12
Tabela 13, os pre¢os para o m? variam entre RS180.00 e R8930.00. Podemos tentar entender

s pregos — inferiores em Vale Encantado em comparag®o com a outra margem da rodovia —
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pelo fate de estar proximo a wma area de protecio ambiental ou mesmo devido o rsco de

alagamento no periodo chuvoso (conforme Figuras 11 ¢ 17).

Figura 21: Estrutura Retroportuiria — Centro de Operacies de Vila Velha (COVY)

Fonie; Argquivo de campo - Camila C, Morads /£ 20014
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Figura 22: Patio de Contéineres em Vale Encantado

=

Fomie: Arguaver de campe - Camila ©, Moras 7 2004

Alguns registros de extensas areas vazias flagraram amincios de corretagem imobilidria,
indicando que os terrenos estavam disponiveis para venda e aluguel. Os antincios corroboram
o debate travade durante a pesquisa de gabinete, de que os proprietarios que detém o
monopdhio de terras as uhhizam enguanto reserva de valor, Essas proprniedades, localizadas no
contexto da franja da expansiio wrbana, tiveram sen valorpreco aumentado em fungio da
melhoria das infraestruturas  wrbanas, especialmente pela expansio da malha wana
representada pelas rodovias Darly Samios e Leste Oeste. Inferimos tal valorizacio quando
comparamos com valores anunciados de imdveis relativamente proximos, em vazios de
caracteristicas rurais na margem direita do Rio Jucu, cujo valor do m® gira em tomo de
R335.00 - o que perfaz uma diferenca de cerca RE150,00 em cada m? em relacdio 4 drea da
margem esquerda da Rodovia Darly Santos (sentido Rod, Carlos Lindemberg) entre Vale

Encantado e o dique do Rio Jucu brago norte.
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Como ¢ possivel constatar nas Figuras 23 e 24 classificadas na Figura 11 de usos do solo
como “vazios” (loteado e ndo loleado, respectivamente), os terrenos & venda (ou para aluguel)
possuem area significativa dentro do perimetro urbano, Esses 580 apenas exemplos, mas na
regido podemos encontrar propriedades anunciadas de diversos tamanhos, de 1.5 mil at¢ 84
mil m? com valores médios entre R542000 ¢ RE514.00 ¢ RSIS000 ¢ RS200.00
respectivamente (Figura 12).

Figuras 13 ¢ 24: Anincios de Venda de terrenos

Fonte: Argquvo de compo - Camaln © Marms £ 3014

Uma placa anunciando uma fazenda de propriedade de Clindio Henrigque Laranja e
anunciando um future plano de wbamzacho chamouw a aten¢do durante a terceira visita ao
campo realizadao em setembro/2014, ela estd localizada na margem esquerda da rodovia

Leste-Ceste no sentido Cariacica.

A Fazenda Fao Mannho, com aproximadamente 402 hectares foi classificada na Figura 11
como “vazio ndo loteado”, pois apesar de ser uma propriedade rural (com cadastro no
INCRA) nio apresenta atividades tipicamente rurais. Na Figura 25 € possivel notar na placa a
logomarca de uma incorporadora’construtora € anunciandoe um “plano de urbanizagdo”, o que
indica que em breve esse extenso vazio pode vir a ser urbanizado. De acordo com a Figura 12

o preco meédio das terras ahi gira em torno de R3200,00 o m*.
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Figura 25: Placa Fazenda Rio Marinho

" FAZENDA RI0 MARINHO
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 Este imdui @ progriadade perticuiar de Clastio Henrinus Lerans.
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Fomte: Arquivo de campo - Camila C. Morais £ 2004

Para ter uma melhor nogao da representatividade dos vazios na drea de estudo, elencamos as
Figuras 26 ¢ 27 que foram tiradas em sobrevéo e permitem que s¢ tenha um melhor
entendimento de coma se di a expansio urbana, A vista afrea permite observar uma expansio
planejada por uma conjunturs entre o poder publico e pelo capital econdmico, que privilega

as atividades econdmicas (fanto industriais quanto retroportudrias e logisticas),

MNa Figura 26 visualizamos a Rodovia Darly Santos, os bairros Aracds e Pontal das Gargas,
algumas inddstrias e extensos vazios, no canto superior direito da foto a Rodovia Leste-Oeste,
e ao fundo a esquerda, o Rio Jucu. Ja na Figura 27 visualizamos a rodovia Darly Santos em
putro dngulo, onde observamos a inddstria de Alimentos Tangard, um grande complexo de

galpdes, extensas areas vazias e ao fundo o bairro Vale Encantado.
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Figura 26: Vista Aérea da Rodovia Darly Santos

Fomte: fosogralo Jodo Missao Machs, 20014
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Figura 27: Vista Aérea da Rodovia Darly Santos

[ —

Fomte: fosogralo Jodo Missao Machs, 20014

E interessante notar como as areas naturais vio sendo ocupadas em fungdo de instalagio de
infraestruturas basicas, sejam de circulagdo ou saneamento. Na Figura 26, onde visualizamos
o bairro Pontal das Gargas, tem-se nogio da proximidade das habitagdes em relagio ao rio
Jucu. Lembrando que a configuragio das dimamicas naturais no mumcipio de Vila Velha €
fortemente influenciada pelos perodos de cheta dos nos. em especial pelo o Jucw, mas

também pela contengio que o digue faz das aguas de chuva na regido do Pontal.

Os usos do solo sido bem visiveis. bem como as dreas vazias, ¢ reforcam a idéia de uma
expansdo urbana acelerada visando a acumulagio de capital por parte de alguns propretinos
em detrmento da necessidade de habitagio premente da populagho. Essa idéia é corroborada
tanto pelo referencial tedmco consultado quanto pelo valor do metro quadrado levantado para

confecgdo da Figura 12,

O uso do solo urbano reflete a diversidade de atributos fisicos e socio-espaciais, tendo sido
esquematizado na Figura 28 onde as sitwacdes de uso do solo foram elencadas pelo IPEA em

sua analise comparativa dos instrumentos de pestio e planejamento urbano,
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Figura 28: Quadro de situagies de Uso do Solo
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Fonte: Adspiade de IPEA. 2001 pl31.

0 quadre esquematico apresentado na Figura 26 parcela as possibihidades de wsos do solo

desde o selo nomral, dividido entre “com™ oun “sem”™ intervencdes humanas até o
parcelamento dos lotes “com™ ou “sem” construcdn e'ou utihzacdo, dando uma ideéa de
haerarquia — sempre distinguida entre com uso, ou ndo — que perpassa toda formacfio do tecido

urbanizado.

() solo natural € agui entendido enquanto espaco/terreno ndo modificado ou afetado pela aglio
humana, o que torna essa ama categoria praticamente inexistente no contexto da drea de

estudo.

3.3 PLANEJAMENTO: ANALISE DA PROPOSTA DO PDM 2007

Verifica-se que boa parte dos vazios urbanos estdo inseridos na proposta do PDM de 2007
(que cabe lembrar, esta suspenso e existe apenas enquanto lei provisoria para organizar o
cotidiano do municipio) dentro da Zona de Especial Interesse Economico (£EIE), descrita

enguanto refroporiidaria, como € possivel perceber com a schreposicdo do zoneamento aos
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vazios na Figura 27, Essa classificagdio parece ter sido influencinda pela logistica de
circulagio, pois estas dreas localizam-se principalmente ao longo da rodowvia Darly Santos,
Chutra possibilidade & de ais dreas tenham sido “reservadas™ pelos plangjadores urbanos em
funcdio da importincia econdmica do complexo porfudrio para o muonicipio, tal como
observado em FIM (2015)

Como podemos verificar na proposta de PDM para o municipio de Vila Velha na drea de
estudo, na Figura 29, parte das grandes dreas identificadas enquanto “vazios”, destinam-se

principalmente & expansio industrial e retroportudria.

Outro ponto que merece destaque & que areas de grande fragilidade ambiental, por exemplo,
as localizadas 3s marpens do rio Jucu, € em zonas inundaveis e dreas sem atividade
agropastoril foram incluidas nas dreas de expansdo da ocupacdo sem considerar a drea de
mundagdo do no e das chuvas, que ccorre todos os anos segundo as dindmicas naturais. Nota-
s¢ também que a proposta de PDM ja inclw areas residenciais de ocupagio irmegular e projeta

# expansio do tecido urbamizado até o himite com a zona rural,
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Para facilitar a compreensao, descrevemos a seguir o sigmificado de cada sigla do zoneamento

e suas principais caracteristicas de acordo com a proposta do PDM 2007:

- LEIA — Zona de Fspecial Tnreresse Ambiental, parcela de dominio pablico ou privado
essencial para conservaciio dos recursos naturais cuja utilizagdo deve adequar-se 4

preservagio do meio ambiente

- ZEIE — Zona de Especial nteresse Eeondmico: parcelas de dominie publice ou privado
destinadas a implantacio de anvidades econfmicas, funcionais ou indusiriais de médio a
grande porte. Objetiva geragio de trabalho e renda e ampliagiio de atividades poriuirias
privilegiando implantacio de indistrias e demais atividades retroportuarias.

- ZEIS - Zonas de Especial Inieresse Social, porco do werritdrio ocupada por populacio de
baixa renda. Destina-se prioritariamente a urbanizacdo e regulanzagio fundiaria, bem como

incentiva a produgdo de Habitagdo de Interesse Social.

- FEIU — Zomna de Especial Interesse Urbanistico; parcelas de domimio piblico ou privado que
sdo prioritanas para implantacio de intervengdes e ocupacdo wurbamistica ordenada. O
parcelamento, uso e ocupacio devem ser aprovados pelo Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano (COMDUR).

- Z0P — Zona de Ocupagde Priovitaria; parcela do termitono melhor infraestruturada onde se
incentiva o adensamento ¢ renovagdo wrbana de uso  predominantemente  residencial.
Privilegia a implantagio de equipamentos urbanos ¢ sociais e mcentiva atividades culturars ¢
turisticas

As zonas mundaveis (ou dreas naturais de amonecimento das cheias fluviais) sdo ambientes
naturalmente sensivess, que sazonalmente sfio inundados pela chaia do noe. Quando ocorre
uma proximidade com o tecido uwbanizado ~ como € o case do Rio Jucu em relagio & Vila
Velha — a situagio se complica, em especial quando ha extensa impermeabilizagio do solo e

modificagdo dos cursos d'dgua.

No caso de Vila Velha foi construido um dique para barrar (ou pelo menos minimizar) essa
mundacio, mas ainda assim permitir (e até incentivar) um adensamento habitacional ou
mesme a instalagio de atividades industriais em dreas tdo proximas ao rio, e inundaveis
guando das chuvas, deixa claro que a atual proposta de PDM para o municipio € inadequada

do ponto de vista ambiental.
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Anahsando a Figura 29, que sobrepde o5 vazios identificados na Figura 11 de vso do solo a
proposta do PDM {Anexo 01), podemos observar que o zoneamento foi feito de forma a
consolidar uma ocupacio voltada para empreendimentos industrias e retroporiudnos na
regiio do entorno da Rodovia Darly Santos, e que esses “vazios” J4 possuem uma pré-
destinacao que privilegia 03 aspectos econdmicos & uma “vocagho™ portuaria, além de garantir

com a ZEIU a ocupagdo urbana, loteamentos, etc.

Outra observagho premente s8o as zonas de especial nteresse urbanistico (ZEIU) gue
conforme descrito anteriormente sdo parcelas do terntorio a serem destinadas a ocupagio
urbanistica ordenada com prévia aprovagio do Conselho Municipal de Desenvolvimento
Urbano (COMDUR). O bawro Pontal das Garcas estd incluido nessa zona, bem comeo alguns
vazios loteados e propriedades rurais sem fungdo agricela. A grande questdo e gue essa
possivel ocupagio provocara uma inevitavel impermeabilizagdo do solo ¢ redugdo drastica da
area de infiltragiic das aguas pluviais. o gue considerando as dinamicas naturais atuantes na
regiio durante o periodo chuvoso colocaria amda mais pessoas em areas de risco de
alagamento. Novamente, o bairro Pontal das Gargas ilustra bem que essa ocupagio nfo deve
ocomrer; a Figura |1 locahiza grande guantidade de lotes vazios no bairro e sen entormo, ¢ as
Figuras 10 e 16 mostram como a siuagdo pode ficar no caso de um periodo chuvoso mais

forte @/'ou prolongado.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

A ocupacio do mumicipio de Vila Velha teve micio ainda durante o processo de colomzacio
do termitorio, mas s0 observou-se um crescimento significativo na segunda metade do século
XX, com a emadicacio dos cafezais ¢ a implantagio de grandes projetos industriais e
portuanos no Estado, em especial na regido metropolitana da capatal, Vitona, O mumicipio
ainda ¢ marcadamente voltado para o vso residencial, embora possua importantes nicleos

comerciais, industriais e porfuirnos.

() meio ambiente, namralmente fragil, sofre com a ripida e intensa ocupaciio. As
caracteristicas naturais relacionadas em especial ac releve e hidrografia do municipio séio

determinantes para entender algumas das problematicas enfrentadas pela populagio.

Tanto Evers (1984) quanto Tardin (2008) identificam uma contradigio do sistema capitalista
que se apresenta no espago urbano e esta presents tambem no municipio de Vila Velha: e o
fato de que ao mesmo tempo em que o sistema produtivo exige uma homogeneizagio e uma
maior conectividade da cidade, o proprio mecanismo de capitalizacio da renda da terra cria as

descontimuidades que desagregam o tecido urbano,

A analise do uso do solo na area de estedo aponta que a ocupagio das areas de expansio
urbana ocome tanto por meio de loteamentos — aprovados ou ndo — quanto pela destinacao de
areas para atividades ccondmicas, pnonmtanamente industrims efon retroportuanas. Essa
dindgmica da ocupagio e de uso esteve presente na urbamizacdo da rodowvia Carlos Lindembere,
na década de 60, e ao longo da rodovia do Sol na década de 80, O mesmo processo estd sendo
reproduzido ao longo do eixe vidro da rodovia Darly Santos e jd se inicia as margens da

recém-conasiruida mdovia Leste Oeste.

Ma area de estudo observou-se um perfil de ocupacio residencial com grande participagio de
atividades industriais e retroportudnias, bem como a presenga de extensos vazios que
fuiramente poderio ser ocupados com atividades econdmicas ou mesmo loteados para

expandir a malha urbana

Ha uma indicagdo de que a ccupagio do solo, ou em alguns casos a ndo-ocupagdo, decorre do
planejamento municipal (ou da falta dele) e tambem tece relagdes com os mecanismos de
apropnacgdo da renda da terra. Analisando a drea estudada, percebemos que os interesses dos
proprietarios de terras estratégicas € do planejamento da gestio municipal aparentam estar

imbricados de intengfes, pois verificamos que a medida que o tecido wrbano ganha espago,
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avangando sobre as dreas rurais, os temenos vao agregando valor, Esse valor captado pelo
proprictario das terras advém da construgio ¢ melhona das infraestruturas orbanas que

crescem junto com o8 hmites da cidade.

AQ MEsmMO empo em que as estruluras urbanas avangam — como € claramente percebado ao
longo das rodovias — as propriedades vao agregando valor ¢ tormam objeto de especulacio ou
reserva, Nao por acaso a renda da terma entrou em nossa discusslio, pois os proprietdnios, ao
deterem o poder de monopdlio das terras, interferem na dindimca da expansdo urbana: seja
pela reserva de terras — que ficam sem uso por lengos periodos, a espera de valorizaglo - ou
pelo simples fato de poderem dispor dessa terra, o que também se reverte em renda. E o
confrole da terra urbana nas mios de poucos proprietarios aprofunda o problema da moradia,
dificultando o acesso as familias de renda mais baixa, o que os empurra cada vez mais em

diregdo a periferia — ¢ & expansio da cidade.

O estudo do entorno da Redovia Darly Santos nos permite validar o esquema de Lefebvre
(1999} apresentado micialmente da Figura 02, onde os vazios mapeados denotam que a
organizagdo e plangjamento future para a drea estudada paulatinamente subordinam o rural ao
urbano, com a urbanizacio avangando sobre as dreas naturais, modificando a produgio ¢ a

pRISAEem.

Mo caso dos vazios identificados, além da discussdo sobre a apropriacdo da renda da terra que
eventualinente serd angariada por seus proprietdnios, a andlise dos instumentos de
plangjamento — publico ¢'ou privadoe — para a area estudada apontam uma destinacio voltada
para ¢ fortalecimente dos aspectos econdmicos, s como expansho indusirial & retroportuaria
em detrimento de um plangjamento social que privilegie a habitacio ¢ qualidade de vada da
populagiio, levando a uma previsivel e recorrente siuagio de inundacdo de varnas dreas por
causa da configuracdo dos terrenos o que nos permite prever para o futuro dramas mais
acentpados quando da época de grandes chuvas se o PDM em debate for implementado ¢
PEMILIT, COmo preveé a proposta, uma quase total ccupacdo da area, favorecendo, assim, os
proprietarios fundiarios.

Por fim, outorgar construgdes e loteamentos em zonas mundaveis esta em flagrante

desrespeito ao que ¢ especificado no nciso |, artigo 3 da Lei n"6766/ 19749,

Uma opcio para resguardar as areas vazias, e ambientalmente mais frageis. nessa franja da
mancha urbana, seria aplicar um sistema de planejamento temitornal baseado nos estudos de

Tardin (2008) que congregam a urbanizacio com areas livres, Essas dreas livres (gque podem
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ser dentificadas como o5 vazios ndo loteados ou mesmo dreas de mteresse ambiental na
Figura 1|, por exemplo} encontram-s¢ em local privilegiado no municipio. A cnagdo de um
parque municipal nesse espa¢o, atalmenle vamo, permilina nido apenas o escoamento &
mfiltragio das aguas das chuvas (contribuindo para o equilibrio hidrologico da regido), mas
também contribuiria para melhoria do clima urbano, além de prover lazer, esporte e cultura
para a populagio.
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