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RESUMO

Os vazios urbanos e os lotes néo edificados fazem parte do processo de expansao territorial das
cidades contemporaneas. A légica subjacente a tal dindmica esta vinculada & construgio da cidade
pelo viés econdmico, um produto-mercadoria, com diferentes implicagdes para os citadinos, agentes
econdmicos e poder publico local. O artigo tem por objetivo analisar a expanséo do tecido urbano em
Picos e suas consequéncias em dois elementos da morfologia: os vazios urbanos e lotes néo
edificados. Para a confecgdo dos mapas utilizou-se imagens de satélites do periodo 1985 a 2022.
Conclui-se que a terra urbana por estar relacionada a reserva patrimonial, ocasiona a produgéo de
uma cidade dispersa, no qual o vazio urbano é parte estruturante da légica de comercializagdo do
espaco urbano local.
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ABSTRACT

Urban voids and undeveloped lots are integral to the territorial expansion process of contemporary
cities. The underlying logic of such dynamics is linked to the construction of the city through an
economic lens, as a commodity-product with different implications for citizens, economic agents, and
local government. This article aims to analyse the expansion of urban fabric in Picos, and its
consequences on two elements of urban morphology: urban voids and undeveloped lots. Satellite
images from the period 1985 to 2022 were used to create the maps. It is concluded that urban land
being treated as a reserve assets results in the production of a dispersed city, where urban voids are
a structuring part of the logic of the commercialization of local urban space.

Keywords: Urban morphology. Urban voids. Land rent.

RESUMEN

El vacio urbano y los loteos sin construir son parte del proceso de expansion territorial de las ciudades
contemporaneas. La logica subyacente a tal dinamica esta vinculada a la construccion de la ciudad
desde una perspectiva econdémica, como producto mercantil, con diferentes implicaciones para los
citadinos, los agentes econémicos y poder publico local. El articulo tiene por objetivo analizar la
expansion del tejido urbano en Picos, y sus consecuencias sobre dos elementos de la morfologia
urbana: los vacios urbanos y los loteos sin construir. Para la elaboracién de los mapas se utilizd
imagenes satelitales del periodo 1985 a 2022. Concluye que el suelo urbano por estar relacionado
como reserva de activos ocasiona en la produccion de una ciudad dispersa, en la que el vacio urbano
es un elemento estructurante de la ldgica de comercializacién del espacio urbano local.

Palabras claves: Morfologia urbana. Vacios urbanos. Renta de la tierra.

INTRODUGAO

A cidade € um produto historico e social com multiplos determinantes estruturais. A
conformagédo da cidade na contemporaneidade é relacionada ao jogo de interesses de agentes
econdmicos, classes sociais e do Estado, com consequéncias sobre a expansao do tecido urbano. A
dispersdo urbana assumiu nas Ultimas décadas uma dimensdo estrutural em decorréncia das
transformacbes nos sistemas de transporte e comunicagé@o, com alteragdes morfologicas, indicando
mudancas no contetdo do par cidade-urbano (CATALAQ, 2015).

A estruturagdo urbana vincula-se a como determinada cidade esta situada na rede urbana
e aos papéis que cumpre na reproducédo do capital, com rebatimentos sobre a morfologia e os usos do
solo no intraurbano. O crescimento demogréfico e das atividades econdémicas impulsionam a ampliagéo
do ambiente construido que, em decorréncia do poderio econdmico das classes sociais e da atuagéo
dos agentes imobiliarios, gera a diferenciagé@o socioespacial (CAMPOS, 1989; SPOSITO, 1990).

A cidade de Picos, no estado do Piaui, possui complexidade urbana devido as fungdes que
exerce no setor terciario. A pesquisa que originou este texto objetivou a analisar a expanséo do tecido
urbano e a resultante sobre a morfologia, visto a partir do par vazios urbanos e lotes néo edificados, que
sdo elementos importantes para a compreensao dos nexos entre a terra como ativo e a transformagéo
nos usos do solo. Nao foi encontrado estudos sobre a cidade de Picos que enfoque a dinamica territorial
urbana e suas consequéncias morfolégicas. De tal forma, este texto contribui para aprofundar o
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conhecimento sobre a realidade local, visto que o processo de expanséo do tecido urbano é marcado
pela descontinua e baixa densidade ocupacional em determinadas areas.

O procedimento metodolégico utilizado na pesquisa foi composto por trés etapas (figura 1)
realizadas de forma processual: obtengédo de dados espaciais para analisar a dindmica de expans&o do
tecido urbano; atividade de campo com percurso em diversas areas da cidade para averiguar os tipos de
ocupagao do solo, dentre eles as atividades agropecuarias nas bordas do tecido e caracteristicas
morfolégicas; e pesquisa de gabinete e levantamento de informagdes na prefeitura municipal.

Parte da discussdo sobre aspectos politico-econdmicos no ambito local baseia-se na
empiria dos autores, isto é, a acumulagéo de conhecimento sobre personagens politicos e econémicos

influentes, que contribuiram para produzir/transformar o espago urbano.

Figura 1: Etapas da pesquisa.
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Fonte: Organizado pelos autores.

Para a vetorizagdo dos vazios urbanos e lotes ndo edificados utilizou-se as imagens
disponiveis no aplicativo Google Earth anos 2010 e 2022, devido a existéncia de imagens que
apresentam boa resolugéo espacial. Para o0s anos anteriores, utilizou-se de imagens do satélite Landsat
4 para o ano de 1985 e SPOT, 2003, para delimitagdo das manchas urbanas, pois a resolugéo da imagem
nao permitia distinguir as edificagdes em relagdo ao solo exposto no tecido urbano, logo, tornou-se
inviavel para o mapeamento dos lotes. Para a confec¢do do mapa de expansao do tecido urbano de
1950 a 2022, utilizou-se de fotografias historicas e imagens de satélites.

Na andlise da morfologia adotou-se os elementos propostos por Capel (2013): o plano, os
usos do solo e o estudo morfolégico integrado de areas da cidade. Em razdo da densidade das manchas
urbanizadas, optou-se por delimitar o tecido urbano mais compacto, para construgdo dos mapas com as

areas de vazios urbanos e lotes néo edificados, desconsiderando as pequenas areas afastadas, pois
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compreendem um tipo de dindmica socioespacial vinculada ao que se denomina espago periurbano
neste trabalho, objeto de analise numa seco. E representativo de estrutura fundiaria formada por
pequenas propriedades, chacaras e aglomerados de residéncias, ou seja, mescla usos rurais e urbanos.

O trabalho esta estruturado em quatro segdes, além desta introdugéo. A primeira analisa a
situacdo e o sitio urbano para compreender a formagéo da cidade no @mbito da rede urbana regional e
como as caracteristicas geomorfolégicas influenciam no modelado do ambiente construido urbano, isto
é, como a topografia é importante no direcionamento de trés vetores de expanséo recentes. Na se¢éo
renda da terra e expansao do tecido urbano, discute-se como a perspectiva da cidade-mercadoria e a
atuagdo dos agentes que realizam atividades de incorporacdo moldam a cidade e produzem as
descontinuidades através dos vazios urbanos, e da criagdo de novos loteamentos que geram uma
dinédmica de oferta de lotes que permanecem por varios anos sem edificagdo. Na penultima parte,
discute-se a formagao do espago periurbano como resultado da cidade dispersa, analisa os usos do solo
em trés areas com habitagbes dispersas e as implicagdes socioespaciais em termos de fluxos e
infraestruturas, pois a formagédo das descontinuidades estd gerando uma forma espacial hibrida:
presenga de conteudos urbanos em meio a dindmicas associadas as atividades rurais. Por fim,

apontamentos transitorios, a guisa de concluséo, séo apresentados sobre a cidade de Picos.

A SITUAGAO E O SITIO URBANO DE PICOS

A cidade de Picos esta situada no sudeste piauiense, regido semiarida, distante 310 km de
Teresina, capital do estado. A génese de Picos remete ao século XVIII, vinculada as atividades pastoris
realizadas por fazendeiros na varzea do rio Guaribas. Na sede de uma fazenda, as margens do rio,
ocorreu a formagao do aglomerado primitivo.

Na varzea desse curso fluvial eram realizadas atividades agricolas para autoconsumo e criagéo
do gado. A localidade tornou-se ponto de passagem de tropeiros e viajantes, conformando os primérdios
da via de comunicagdo entre o interior e a antiga capital da capitania/provincia de Oeiras e,
posteriormente, Teresina. A chegada de novos colonos intensificou a ocupagao das terras e aumentou a
populagédo no nucleo urbano, que em 1890 foi elevado a categoria de cidade (GOMES, 1984).

Segundo Gomes (1984) e Sousa (2014), a cidade de Picos até meados do século XX
apresentava crescimento populacional e fungdes urbanas pouco expressivas, por depender de economia
de base agropecuéria, caracterizada pela baixa produtividade e, principalmente, devido aos restritos
meios de comunicagdo com outras urbes, cerceando as trocas comerciais. A partir da década de 1960
em decorréncia da abertura de rodovias federais interligando Picos a Fortaleza, via BR-020, e Picos a
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Teresina, BR 316, as condi¢bes de relativo isolamento foram modificadas e passou a ser importante
entroncamento rodoviario3 na regido Nordeste. Conforme Gomes (1984), a partir da implantagao dessas
rodovias, 0 isolamento do municipio foi rompido e a acessibilidade tornou-se uma realidade concreta. De
uma economia fechada de subsisténcia, Picos evoluiu para uma economia mais aberta, diversificada,
passando a se destacar nas designadas culturas comerciais.

A concepgéo de situagdo geografica de Picos se modificou em decorréncia do sistema de
transporte rodoviario com maior fluxo de pessoas, mercadorias e informagdes gerando rebatimentos na
hierarquia urbana e na constituicao de novos papéis decorrentes da complexificagao terciaria em escala
regional. Para Matznetter (1981), essas transformagdes afetaram o rumo das migragdes para os centros
mais complexos, reestruturando as areas de influéncia, no qual Picos foi beneficiaria por ser um ndé na
rede de transporte rodoviario na regido Nordeste.

O mapa a seguir (figura 2) ilustra a situagéo geografica de Picos e a rede rodoviéria que cruza o
municipio. Fato notdrio que num raio de 200 km n&o ha cidades com complexidade urbana similar a

Picos, isso a possibilita exercer influéncia numa area mais abrangente no estado.

Figura 2: Localizagdo dos municipios de Picos e Teresina -PI.
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Fonte: Autores.

3 Passam pela cidade as BRs 230/316 (sobrepostas) e a BR 407. A BR 020 conecta-se a BR 230 (Transamazdnica) a 22 km
de Picos sentido Fortaleza e 10 km sentido Brasilia. Picos dista 530 km de Fortaleza - CE, 330 km de Petrolina - PE, 273 km
de Juazeiro do Norte — CE.
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Alocalizacao relativa de Picos estabelece-a atualmente como centro de comando da rede urbana
na por¢do sudeste do Piaui com fungdes urbanas terciarias, destacando os servigos de saude e
educagao, comércios varejista e atacadista. Existem 6rgaos das administragdes publicas federal e
estadual, centralizando a prestagéo de servigos para a populagdo adjacente; no ramo financeiro, ha
agéncias bancarias e cooperativas de crédito. A primazia no setor terciario evidencia a divisao territorial
do trabalho no contexto estadual e a complexidade na rede urbana regional.

O estudo da Regido de Influéncia das Cidades (REGIC, 2018), do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), classifica Picos no quesito hierarquia urbana como centro sub-regional A
em razdo da existéncia de instituicdes e empresas na gestdo do territério de abrangéncia limitada.

No que concerne aos fluxos, Picos € um n6 importante na rede urbana no Piaui. Para Corréa
(1987), a rede urbana é formada pelo conjunto de interagbes materiais e imateriais entre as cidades,
sendo que distintas fungdes urbanas sao fundamentais para estruturar as articulagoes e diferenciacoes
entre nucleos urbanos. A existéncia dos meios de transporte fomenta as interagdes interna e externa
com a rede urbana. Disso resulta que a transformagdo de Picos no contexto estadual se efetivou ao
transmutar os vinculos menos intensos para mais intensos e complexos nas Ultimas décadas.

O capital mercantil exerce na escala local a concentragao dos grandes equipamentos comerciais
formados por atacados e nos ultimos anos o setor supermercadista com os atacarejos, potencializando
fluxos de pessoas das cidades menores e capitais externos para Picos. A conformacédo da rede urbana
local se reforca pela centralidade exercida por Picos.

A mudanca de escala geografica da rede urbana para a escala da cidade possibilita analisar a
complexidade da expanséo territorial. O sitio geomorfoldgico sobre o qual o tecido urbano de Picos se
constituiu € formado por planicies, terragos fluviais € pequenos platds. Em alguns trechos, a urbe se
expandiu sobre o relevo caracterizado por vertentes ingremes, que formam as colinas nas imediagdes
da area central.

No mapa do municipio de Picos (figura 3) mostra que a &rea urbanizada esta situada
majoritariamente nas cotas entre 200 a 230 metros, acompanhando a planicie fluvial/ terragos do rio
Guaribas e seus afluentes, marcados pelo regime hidrico intermitente. A topografia favorece um padrao
de expansao alongado, em funcéo da facilidade de abertura de novos loteamentos sem a necessidade
de gastos vultuosos em obras de terraplenagem ou aterramento de areas. Contudo, a ocupagéo de areas
planas ocasiona no periodo chuvoso alagamentos, em decorréncia da auséncia ou precarias

infraestruturas de drenagem, potencializadas pela ocupagao de areas inadequadas para usos urbanos.
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O relevo é uma variavel importante no processo de produgao do espaco citadino de Picos, pois
possibilitou dinamicas de ocupacéo distintas entre os grupos sociais. Parcela da populagdo de menor
renda construiu habitagdes em topogréficas inadequadas para fins residenciais, tais como encostas

ingremes e margens de rio, suscetivel a episddios de inundagao, como sera demonstrado adiante.

Figura 3: Mapa altimétrico de Picos — PI.
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O tecido urbano até os anos 1950 era formado pelo nucleo primitivo e bairros adjacentes que
cresceram sobre a planicie e o terraco a margem direita do rio Guaribas. Posteriormente, a interagéo
entre a dindmica da natureza e ocupacao do sitio urbano ocasionou um evento extremo de inundagéo
em margo de 1960, responséavel pela modificagdo na logica de apropriagéo do relevo. Como resultante,
parcela da populagdo mais vulneravel passou a ocupar a encosta do morro da Mariana, préximo ao
centro, situado nas cotas entre 230 a 290 metros de altitude. Essa area é propensa a deslizamentos de
terra no periodo chuvoso. Em contrapartida, no topo alongado e de reduzida declividade, iniciou-se a
formacao do bairro Aerolandia, com populagéo de poder aquisitivo médio-alto (GOMES, 1984; SOUSA,
2014). Esse evento marca, do ponto de vista da légica capitalista sobre a apropriagdo e producédo da
cidade, a segmentacéo do espago em decorréncia da capacidade econémica distinta dos individuos

terem acesso a terra urbana, mediante a compra ou ocupacao irregular.
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A dindmica da natureza, analisada pela interagdo entre geomorfologia e hidrografia, e a
dimenséo socioecondémica consubstanciou o processo de expansdo do tecido urbano alicergado na
diviséo social do espago, marcado pela desigualdade social, reforgado pelo carater espontaneo, isto é,
auséncia de politica de planejamento urbano por parte do poder publico municipal. A apropriagao do
relevo local se vincula a dimenséo socioespacial, constituinte do sistema fluvial-urbano formado por rio
Guaribas e Picos. O mosaico a seguir (figura 4) retrata a ocupagéo do relevo e a conformacgéo do sitio

urbano na area central ao longo dos séculos XX e XXI.

Figura 4: Transformagdes no espago urbano de Picos.

Fonte: Vario.

Fonte: Vardo. Fonte: Vario.
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brft'c: Vario. ' Fonte: autor.

LEGENDA

A - Nucleo antigo com a Igreja Sagrado Coragéo de Jesus e o rio Guaribas ao fundo (ANTES).
B - Nucleo antigo com a Igreja Sagrado Coragao de Jesus e o rio Guaribas ao fundo (DEPOIS).
C - Praga Félix Pacheco e ao fundo antiga Igreja Matriz, década de 1940.

D - Inundagao ocorrida em margo de 1960.

E - Vista parcial de Picos e o morro da Mariana, sem data.

F - Vista parcial de Picos e o morro da Mariana, sem data.

G - Praca Félix Pacheco, década 1960.

H - Morro da Mariana, 2023.

As ilustragdes evidenciam a relagao entre geomorfologia e dindmica fluvial na conformagédo do
sitio urbano. Em consequéncia da expansdo do tecido urbano nas Ultimas décadas, uma série de
agravantes potencializam episddios de inundagéo e alagamentos em determinados bairros no periodo
chuvoso devido a ocupacao inapropriada do relevo e por nao ter considerado a dinamica morfolégica-
fluvial na planicie do Guaribas e seus afluentes. Segundo Lima (2018), a légica inadequada de
apropriacdo do relevo conformam a producao de riscos e vulnerabilidades socioambientais.

Para a compreenséo dos pressupostos que norteiam a expansao territorial urbana em Picos, faz-
se necessario discutir na préxima secdo os principais determinantes que corroboram para a
transformacao nos usos do solo e vinculam a terra como mercadoria, uma vez que a renda da terra se
constitui em eixo analitico para o entendimento dos processos e consequéncias que conformam o tecido

urbano. Adota-se 0s pressupostos apontados por Smolka (1989) da existéncia de nexos
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interdependentes entre o mercado imobiliario, visto pela transformagao nos usos do solo, e o padréo de

estruturacao do ambiente construido urbano.

A RENDA DA TERRA E EXPANSAO DO TECIDO URBANO

A terra urbana é um tipo de mercadoria especial devido a dimenséo locacional (CAMPQOS, 1989).
Para Harvey (2005), o capital cria estruturas espaciais necessarias para a acumulagao, pois induz a
producdo de relagbes geograficas e articula o fundirio ao financeiro. Por conseguinte, a mercadoria
habitagdo estd imobilizada espacialmente. A apropriacéo privada do solo urbano conforma ldgicas
fundiarias relacionadas a acumulagdo de terras como reserva patrimonial (SAYAD, 1977) ou ativo
(ABRAMO, 1989). A criagao de ambiente construido por parte do capital é, por consequéncia, vinculada
a concentragado do capital fixo.

A discussé&o dos tipos de renda da terra e como se formam é encontrada em Jaramillo (2009),
que propds o aprofundamento da teoria geral da renda da terra para o contexto urbano ao compartimenta-
la em dois subgrupos (figura 5): rendas primérias, que estdo vinculadas a produgdo do ambiente
construido urbano; rendas secundérias relacionadas ao consumo do ambiente urbano. Essa abordagem
permite articular a dimens&o social e politica na constru¢do da cidade e as diferenciagbes espaciais
resultantes, notadamente nas situagdes em que a localizagéo da terra é fundamental para a composigao

dos pregos.

Figura 5: Tipos de renda da terra urbana.

Renda Primaria Diferencial Tipo 1
Rendas Primarias Renda Primaria Diferencial Tipo 2
Renda Absoluta Urbana

\. /

Rendas urbanas Ve
Renda Diferencial de Comércio

Renda Diferencial de Habitacdo
Rendas Secundarias Renda de Monopolio de Segregacao

Renda Diferencial e de Monopolio
Industrial
\

Fonte: Jaramillo (2009).

A propriedade privada da terra gera implicagdes para além do urbano ou do econémico,
pois a dimensdo social e politica de como a sociedade constréi a cidade e quais espagos s@o
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direcionados para as diferentes classes sociais, isto €, o jogo de interesses pelos lugares tem uma
fundamentagé@o nos tipos de renda da terra, notadamente as rendas diferencial de habitacdo e de
monopdlio de segregagao na tipologia proposta por Jaramillo (2009).

O espago urbano € historico, dindmico e resultante de ages acumuladas ao longo do tempo
(MUMFORD, 2008). Para Corréa (2002), os atores produtores do espago urbano sé@o os proprietarios
dos meios de produgdo, sobretudo os grandes industriais; os proprietarios de terras que atuam com a
finalidade de obterem maior renda fundiaria; os promotores imobiliarios 0s quais realizam a incorporagéo,
comercializa¢do ou transformacao do capital-mercadoria em capital-dinheiro. Os pequenos proprietarios
de terras e construtores, que em decorréncia da nao observancia dos parametros urbanisticos
preconizados na legislagcdo séo também importantes na produgdo de iméveis urbanos ou pequenos
loteamentos irregulares. O Estado é agente de destaque, em razdo de poder disciplinar, mediante
regulamentacgéo, o crescimento urbano e ao implantar infraestruturas e conjuntos habitacionais.

Opta-se neste texto em vez do termo promotor imobiliario (CORREA, 2002) pela
terminologia de agente incorporador (SMOLKA, 1989; CAMPOS, 1989), um tipo de capital imobiliario que
assume o comando sobre a mudanga no uso do solo urbano, isto €, corresponsavel pela transformagéo
do ambiente construido urbano. Todavia, a agdo destes agentes no contexto de Picos se efetivou de
forma significativa na abertura de loteamentos, sem se transformarem em agentes estruturantes com
capacidade de modificagdo de setores urbanos mais amplos, tais como os pesquisados por Barcella e
Melazzo (2020) em cidades no interior do estado de Sao Paulo.

Em Picos, a apropriacdo das terras rurais e sua conversdo em urbana, com a finalidade de
mercantilizacdo do espaco urbano, efetiva-se de modo mais significativo a partir da década de 1970,
quando a formac&o de descontinuidades no tecido urbano é intensificada ao acompanhar o eixo viario
da rodovia BR-316/230, originando o bairro Junco, distante 5 km do centro; e o Terceiro Batalhdo de
Engenharia e Construgao (BEC) do Exército brasileiro. O processo foi ampliado por agdo do Estado com
a implantagao dos conjuntos habitacionais populares Petrnio Portela, distante 8 km; e Pedrinhas, 6 km,
na década de 1980.

A dinamica de expanséao do tecido urbano (figura 6) evidencia a ruptura da continuidade
territorial urbana e formagao dos vazios urbanos como elemento estrutural. Nas proximidades da area
central, nota-se continuidade territorial, ao passo que as margens da rodovia BR-316/230 a disperséao
alcanga aproximadamente 11 km no sentido leste, setor de significativa incorporagdo de novos

loteamentos na Ultima década.
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Figura 6: Mapa da expansé&o do tecido urbano de Picos (Pl) entre 1950 a 2022.
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Fonte: Autores.

Os agentes produtores do espago urbano em Picos sdo compostos por construtoras de
pequeno porte, proprietarios de terras que implantaram loteamentos, em varios casos, apenas com a
demarcagédo das vias e delimitagcdo dos lotes e, nos ultimos anos, incorporadores responsaveis pela
implantacdo de novos produtos imobiliarios exemplificados em dois loteamentos fechados de médio/alto
padrdo. Esses agentes utilizam as rodovias como eixos indutores do crescimento nos sentidos
leste/oeste/nordeste, conformando novas configuragdes espaciais, dentre as quais as descontinuidades
com a formagao dos vazios urbanos. A topografia aplainada ou pequena declividade as margens das
rodovias potencializa a implantagéo de novos loteamentos.

Ao longo da BR-316/230 estdo localizados estabelecimentos hoteleiros, restaurantes,
postos de combustiveis, oficinas, concessionarias e revendedores automotivos de pegas direcionados
tanto para os transeuntes da via como citadinos. Tal fato demonstra a importancia do entroncamento
viario e seus reflexos na dinamizagao do setor terciario e na ampliagao do tecido urbano.

Em Picos, a partir da década de 2000, em decorréncia da difuséo do transporte individual
que ampliou a mobilidade espacial, do aumento do poder aquisitivo de parcela da populagdo e a omissao
do poder publico municipal para coibir as descontinuidades, nota-se a crescente criagdo de novas areas
urbanizadas, em que prevalece pequenas areas parceladas (dezenas a centenas de lotes), sem haver
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implantacédo das infraestruturas bésicas, isto €, modificagdes no uso do solo realizadas por agentes de
pequena capacidade econdmica ou operacional. E notério a presenca de iméveis padronizados (figura
7) implantados por pequenos/médios construtores que sao, em parte, responsaveis nas Ultimas décadas

pela expanséo do tecido urbano em Picos.

Figura 7: Empreendimentos imobiliarios de pequeno porte situados em Picos - PI.

Fonte: Google Earth, 2022.

Evidencia-se a criagao de areas urbanizadas que destoam do que seria o adequado para
se garantir a densidade de equipamentos publicos, isto é, a descontinuidade e a existéncia de areas
pequenas elevam os custos para a coletividade. A compensagéo entre terreno de prego menor (por ser
distante, ndo urbanizado) é o 6nus do transporte coletivo no orgamento domiciliar. Essa ldgica afeta de
forma significativa a populagéo de baixa renda nas cidades (SMOLKA, 1989).

Padua (2020) afirma que a producdo da cidade estd cada vez mais vinculada aos
parametros do mercado imobiliario, a uma concep¢do de cidade-produto, em que sdo produzidas
raridades no espago para a realizacdo da acumulagdo de capitais através da producdo de
empreendimentos residenciais e comerciais e infraestruturas de transporte. A crescente disperséo de
manchas urbanizadas requer por parte do poder publico a criagdo das infraestruturas de agua, coleta de
esgotos e pavimentagéo de vias, possibilitando que os proprietarios fundiarios/imobiliarios internalizem
no patrimdnio privado os beneficios pagos pela coletividade.

No processo de expansdo urbana, a analise morfolégica possibilita distinguir dois
elementos basilares que fundamentam a logica rentista sobre a terra urbana. O primeiro diz respeito aos
vazios urbanos, glebas que nao foram parceladas e compdem significativas areas dentro do tecido
urbano. O segundo, refere-se aos lotes ndo edificados que, dependendo do loteamento, estdo nessa
condigéo ha varios anos. Eles fazem parte do modus operandi de produgéo do espago urbano no Brasil
pelos detentores da terra (SPOSITO, 1990; MAIA, 2019; PEREIRA, 2021), ou na perspectiva de Sayad

(1977), as terras urbanas funcionam como reserva patrimonial em determinados contextos.
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O mapa (figura 8) indica o padréo de vazios urbanos nas diregdes nordeste, leste e oeste,
acompanhando a planicie do rio Guaribas e a rodovia BR-316/230. Ao Sul e ao norte, o relevo formado
por colinas ingremes torna-se um fator restritivo para a expansao. Externo a area delimitada como tecido
urbano compacto, ha dezenas de agrupamentos habitacionais dispersos, indicativo da acentuagao do

processo de expansao urbana recente.

Figura 8: Mapa dos vazios urbanos em Picos-PI (2010).
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Além dos vazios urbanos, a analise morfoldgica sobre os loteamentos permite vislumbrar a
permanéncia dos lotes nao edificados como parte estrutural em Picos. Eles séo decorrentes de duas
situacdes: o proprietario ainda esta viabilizando as condigdes financeiras para fazer a edificagéo; ou, em
decorréncia da terra ser um tipo de ativo imobiliério, deixa-a sem edificar como estratégia de valorizagéo
ao vislumbrar rendas futuras.

O mapa (figura 9) representa lotes nao edificados na cidade, onde é perceptivel que na area
central existem lotes que perduram por décadas nesta condigéo, corroborando o argumento de que ha
nexo entre rentismo e expansado urbana. Nas areas periféricas estao situados em praticamente todos os

loteamentos, com excegdo daqueles que se constituiram como conjuntos habitacionais populares, visto
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que os empreendimentos foram entregues com as residéncias. Nos loteamentos em fase de implantagéo
ou recém implantados ndo foram mapeados os lotes, pois ndo havia decorrido tempo suficiente para

mudar a condi¢do predominante dos lotes néo edificados para construidos.

Figura 9: Mapa dos lotes néo edificados em Picos - Pl (2010).
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A criagcdo de novos loteamentos esta relacionada a converséo do tipo de uso do solo e seu
parcelamento visa ganhos fundiarios. O déficit habitacional permanece em Picos em oposi¢do ao estoque
de terrenos, que apresenta aumento ao longo do tempo. O comparativo entre 2010 e 2022 vinculado a
expanséo urbana esta contido na tabela (figura 10), refor¢ando a légica da terra como ativo imobiliario

ou reserva patrimonial.
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Figura 10: Picos - caracteristicas das areas mapeadas no tecido urbano em 2010 e 2022.

Tipologia das areas 2010 2022
Area urbana compacta delimitada 19,7 km? 31,7 km?
Area dos vazios urbanos 8,55 km? 18,58 km?
NUmero de lotes ndo edificados mapeados 3.392 4.339
NUmero de loteamentos em implantagdo ou

. 5 22

recentemente implantados
Area dos loteamentos em implantagao 0,75 km? ou 750.000 m? 6,94 km? ou 6.940.000 m?

Fonte: Autores.

A implantacao de loteamento visa gerar ganhos fundiérios para o agente incorporador. O
fato deste capital incorporador apoderar do solo urbano o possibilita definir sobre o uso futuro. Para
Campos (1989, p. 50): “Em geral, as estratégias de valorizagdo do capital incorporador tém no ganho
fundiario o componente principal de seu lucro composto, essa particularidade estabelece um nexo
estrutural entre o processo de valorizagao desses capitais e a espacialidade urbana.”

Dentre as estratégias de redugéo de custos pelos agentes imobiliarios, alguns loteamentos
contam exclusivamente com a delimitacdo das vias e lotes, sem a implantagao das infraestruturas de
abastecimento de agua, pavimentagdo das vias, rede elétrica ou de coleta de esgotos preconizadas na
legislagao. Outros tornaram-se fracasso comercial apos varios anos da implantagao, permanecendo com
baixa taxa de construgéo residencial; contudo, fomentam a reducéo da densidade populacional ao
expandirem as areas de vazios urbanos e mantém taxas baixas de ocupacéo por area e elevam os custos
de acessibilidade.

O loteamento Cecilia Gil (figura 11) exemplifica a primazia do rentismo fundiario ao reforca
a descontinuidade urbana e tipifica a omisséo do poder publico local ao ndo exigir dos agentes
imobiliarios a implantacdo das infraestruturas basicas como preconiza a legislacdo federal. Nesse
sentido, Daniel (1988) analisa como os vinculos entre o poder politico local € o poder econémico se

articulam para a produgéo do urbano como mercadoria ou reprodugao do capital no Brasil.
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Figura 11: Loteamento Cecilia Gil.

Fonte: Google Earth.
Legenda: A-anode 2016 B-anode2017 C-anode 2022

O mapeamento das manchas urbanizadas em 2022 reforga a expansé@o descontinua,
indicada no mapa (figura 12). Foram contabilizados 22 loteamentos em implantagdo/recentemente
implantados, com area total de 6,94 km2. A expansao ao longo da rodovia no sentido leste transformou
o0 bairro Junco num tipo de subcentro, em razdo da diversidade de estabelecimentos comerciais, de
servigos e da presenca de um campus da Universidade Federal do Piaui. No sentido oeste, a constru¢éo
de um shopping center e dos hipermercados Atacaddo e Assai vém consolidando a expansdo com
grandes superficies comerciais, 0 que alterou o padréo da estrutura urbana e fluxos dos citadinos em
busca de bens de consumo e lazer.

Figura 12: Mapa dos vazios urbanos em Picos — Pl (2022).
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A busca por renda da terra intensifica um processo excludente, evidenciando a menor
demanda de lotes para constru¢do da moradia, estratégia pautada no investimento imobiliario urbano na
espera pela implantacdo das infraestruturas e melhorias realizadas pelo coletivo e poder publico, que
acabam sendo incorporadas ao patriménio individual. Na concepgao de Campos (1989, p. 51): “o terreno
urbano nao pode ser visto apenas como uma reserva de valor, ele € um ativo que reflete, na sua
expressao mercantil, as alteragdes (reais ou previstas) no ambiente construido ao longo do tempo.”

Os lotes néo edificados (figura 13) totalizavam 4.339 unidades, exceto aqueles nos
loteamentos em implantagao que néo foram quantificados. A producéo da cidade é coletiva e sdo muitos
os interesses envolvidos, variando segundo o agente produtor do espago urbano. A propriedade do
terreno permite que este mude sua posigéo relativa ao longo do tempo no espago urbano, fazendo com

que seu proprietario tenha ganhos fundiarios no momento de sua venda futura.

Figura 13: Mapa dos lotes néo edificados em Picos - Pl (2022).
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A posigéo relativa dos lotes observada na escala da cidade mostra que a logica de
manutengdo deles como reserva patrimonial ou ativo imobiliario se efetiva de forma ampla, desde os
situados em bairros préximos ao centro como nas areas periféricas. O acesso a moradia digna para
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parcela da populagdo de baixa renda é um direito negligenciado na cidade de Picos, seja devido a
qualidade construtiva do imdvel, seja por estar sujeito a area de risco nas vertentes ingremes.

Para Corréa (2002), o Estado atua na organizagdo espacial das cidades, pois possui
legitimidade juridica para regulamentar o uso e ocupagao dos solos, inclusive pode ampliar o perimetro
urbano; e os grupos sociais excluidos, esse publico atua pressionando o Estado por moradias populares,
por resisténcia e sobrevivéncia que se materializa na apropriagao de terrenos usualmente inadequados
para outros agentes da produgéo do espago, como as encostas ingremes e areas alagadigas.

Conforme Leal (2007), a auséncia de renda ou sua insuficiéncia para prover as
necessidades basicas da familia € um dos principais problemas que limita 0 acesso a terra urbana, que
é intensificado pela concentragao e especulagao dos imoveis. A mercantilizagdo exacerbada da terra
intensificou a especulagdo fundiaria e dificultou 0 acesso a moradia pelos grupos sociais mais
vulneraveis.

Em Picos, a expansao do tecido urbano ndo advém da necessidade de novos lotes para
construgéo, mas da busca por maximizar a conversao da terra rural em urbana. A implantagao de novos
loteamentos descontinuos e a permanéncia dos lotes nédo edificados reforga o nexo de relagdes
interdependéncia entre o mercado imobiliario e o padréo de estruturacdo intraurbano (SMOLKA, 1989).
Prevalece a estratégia pautada no investimento imobiliario urbano, isto é, a terra como geradora de
rendas fundiarias.

O estagio atual de expanséo territorial urbana em Picos é difuso e envolve uma gama de
situagdes que engloba espagos com grau acentuado de atividades agricolas e habitagdes dispersas nas
bordas, que pela analise morfolégica, situam-se como espagos hibridos, pois os elementos urbanos
estdo menos presentes. Considerando estes espagos como em transicdo, a segdo seguinte busca

caracterizar a partir dos usos do solo a existéncia de um espacgo periurbano.

0 ESPAGO PERIURBANO COMO RESULTADO DA DISPERSAO URBANA

A cidade dispersa € uma caracteristica do processo de urbanizagdo contemporaneo, no
qual se diferencia da cidade tradicional anterior que era perceptivel pela compactagédo e maior densidade
(MONCLUS, 1999). A dispersao urbana, marcada pela descontinuidade territorial urbana, vinculada ao
menor preco do solo, a ampliagdo dos meios de comunicagdo e maior mobilidade pelo transporte
individual, gerou a expans&o do modo urbano para além da propria cidade (LIMONAD, 2007; CATALAO,
2015).
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No caso brasileiro, a dispersao se efetivou inicialmente mediante a constituicdo de espagos
direcionados principalmente a populagdo de baixa renda, formando imensas periferias com precarias ou
ausentes infraestruturas urbanisticas, em que a irregularidade no parcelamento do solo é recorrente.
Todavia, as logicas recentes de dispersao tém modificado as caracteristicas das periferias, tanto nas
grandes, como nas médias cidades, exigindo diferentes interpretacdes sobre esses espagos, pois novos
habitats tém sido construidos para a populagdo de poder aquisitivo médio e alto (SPOSITO, 2004;
PEREIRA, 2020).

Em decorréncia dos processos socioespaciais, 0 espago periurbano é resultante da
dindmica de expansao urbana dispersa, da ampliagdo do modo de vida urbano e mescla de usos do solo
com atividades tipicas dos espagos rurais, ou seja, € um espago em transi¢do de ldgicas rurais para
urbanas (SANCHEZ, 2001). O processo gera dindmicas de apropriacdo de recursos naturais, causa a
contaminag&o de solos, de recursos hidricos e perda de solos agricultaveis.

Dentre as causas responsaveis pela formagdo do espago periurbano esta a falta de
regulamentacao/fiscalizagdo por parte do poder publico municipal, atrelada & busca incessante de
proprietarios fundiérios e de loteadores por maior fragao de renda fundiaria. O pre¢o menor da terra é
uma possibilidade para parcela da populagao com restrito poder aquisitivo acessar a casa propria ou a
constituicdo de segunda residéncia para a classe média, em parcelamento de chacaras, incrementando
o consumo de solo (PEREIRA, 2020).

Nos espacos periurbanos delimitados em Picos, as manchas urbanizadas ocupam menor
area, em contraposicao as terras que mantém usos com pastagem, atividades agricolas e outras sem
um uso econdmico aparente, tais como bosques. N&o ocorre associagao entre terras ndo urbanizadas
com 0s vazios urbanos, pois possuem outros usos. Ha desconcentragao da populagao, mas 0s empregos
e servigos continuam na area central, ampliando as distancias e os fluxos diarios.

A partir do mapeamento dos usos do solo e da analise das dinamicas socioespaciais em
2022, delimitou-se a existéncia de trés espagos periurbanos no municipio de Picos: Aeroporto, Ipueiras-
Pantanal e Paraibinha. A menor presenga de equipamentos e servigos urbanos exige dos moradores
deslocamentos frequentes para a area central para trabalhar, estudar, realizar compras ou lazer, sendo
um dos critérios utilizados para definir as areas periurbanas.

O mosaico (figura 14) ilustra caracteristicas do uso e ocupagdo do solo no espago
periurbano setor Ipueiras-Pantanal, desde a presenca de atividades agricolas, criagdo de gado e

residéncias dispersas.
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Figura 14: Periurbano no setor Ipueiras-Pantanal.

Fonte: Autores e Google Earth, 2022.

O mapa a seguir (figura 15) representa os espagos periurbanos e destaca que eles se
constituiram nas Ultimas duas décadas como os principais vetores de expansdo urbana em Picos. A
inducdo dos vetores de crescimento se efetivam ao longo das rodovias e no entorno, caracterizando uma
l6gica de crescimento alongada com multiplos aglomerados residenciais/loteamentos sendo
implantados.

A transformacg&o nos usos do solo de rural para urbano € intensificada pela pretenséo dos
agentes fundiarios/imobiliarios em ampliar as rendas fundiérias, isto &, a légica do rentismo fomenta um

processo de descontinuidade territorial urbano.

Figura 15: Picos: espagos periurbanos (2022).
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No espaco periurbano Aeroporto (figura 16), a construgdo do campus da Faculdade R. S3,
instituicdo de ensino superior particular, e da Universidade Estadual do Piaui (UESPI) sdo geradoras de
fluxos por estudantes/trabalhadores e de forma indireta contribuiu para que proprietarios fundiarios e
agentes imobiliarios implantassem loteamentos nas proximidades, visando atender interessados em
construir residéncias para alugar aos estudantes ou casa propria.

A construcdo de um loteamento fechado para classe média-alta criou diferenciagéo na
espacialidade urbana. Esse loteamento foi o primeiro do tipo no municipio, marcando um ganho de
inovagao para 0 agente incorporador, pois conseguiu auferir ganhos de antecipacao de rendas fundiérias.
Todavia, ao lado, outro empreendimento de mesma tipologia teve as obras interrompidas por falta de
viabilidade econdmica. Isso demonstra os riscos inerentes aos empreendimentos imobilidrios que
buscam a diferenciagdo socioespacial no contexto local. A duplicagdo do trecho da rodovia tende a
aumentar a acessibilidade e intensificar a altera¢éo no padrdo de usos do solo e a consequente elevagéo

nos pregos da terra.

Figura 16: Espaco periurbano no setor Aeroporto.

" | B Vit

Fonte: Google Earth, 2022.

Legenda: A - campus da Uespi. B — Loteamentos fechados

A formagdo de banco de terra é uma estratégia passivel de ocorrer para o agente
incorporador, visto que tera condi¢cdes de monopolizar determinadas terras e langar determinados
produtos imobiliarios quando as condigdes da economia forem favoraveis para a ampliagéo dos ganhos
fundiarios, fato atrelado a sua vinculagéo e influéncia sobre o poder publico local que, no caso especifico,
ampliou o perimetro urbano no setor na ultima década, possibilitando a conversdo destas terras as
normas juridicas que beneficiam agentes imobiliarios e de outros proprietarios fundiarios.

Os ganhos fundiarios de antecipagdo sdo produzidos pelos agentes imobiliarios num
contexto de mudanga nos usos do solo. Para Campos (1989, p. 53): “Nas areas onde estdo ocorrendo
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mudangas nas formas de ocupagdo, as alteragbes no ambiente construido séo muito rapidas e,
consequentemente, a variagdo da posigao relativa desta area em relagédo a cidade como um todo € bem
superior a das areas consolidadas”.

A presenca de multiplos aglomerados descontinuos evidencia a loégica subjacente dos jogos
de interesse em relagdo a conversao nos usos da terra de rural para uma forma, em tese, urbana, todavia
marcada pela rarefagdo das infraestruturas basicas € mesmo pelo carater disperso. Tal fato esta
vinculado a transformagéo da terra por maltiplos agentes fundiarios pois, devido a ineficiente/ausente
politica publica municipal para planejar e disciplinar o crescimento do tecido urbano, tornam-se

coniventes com a ldgica atual de expanséo subordinada aos interesses dos proprietarios fundiarios.
CONSIDERAGOES FINAIS

O espago urbano no Brasil tem sido construido ao longo do ultimo século para diversas
finalidades, sendo aquelas com fins de especulagdo fundidria uma das mais significativas, cujas
consequéncias sé@o nefastas para a populagao local, tanto no aspecto da mobilidade como do aumento
do custo financeiro para adquirir a moradia. A resultante do processo especulativo € a evidente formagédo
de areas urbanas descontinuas, em razdo da manuteng@o de areas com vazios urbanos, estratégia
utilizada pelos proprietarios fundiarios como meio de valorizagéo das terras, mecanismo presente na
cidade de Picos. A acentuacdo do processo de dispersdo urbana gerou a formagdo de trés espacos
periurbanos, onde a interagao de logicas rurais e urbanas se efetivam de forma hibrida.

A disperséo torna-se possivel, em parte, com a conivéncia do poder publico municipal no
tocante a legislagbes ou a falta delas na prevencdo desses processos, além da implantacdo de
infraestruturas de forma desigual no tecido urbano que favorecem os proprietarios fundiarias. Observa-
se que espagos outrora rurais sdo convertidos em espagos urbanos e recebem empreendimentos
imobilidrios e servigos para atender as demandas do capital e de setores sociais que possuem maior
poder de consumo. Essas aparentes transformagdes conduzem a refletir a respeito das faces da
expansado da cidade, da reestruturagdo urbana e da cidade a partir da instalagédo dos equipamentos
urbanos, os quais, por sua vez, parecem promover novos espagos de raridades e novas expressoes da
centralidade.

A morfologia urbana no tocante a descontinuidade foi acentuada nas ultimas décadas,
convertendo areas rurais em periurbanas, refor¢ando a logica de precarizagdo dos equipamentos de uso

coletivo e ampliando os fluxos diarios dos citadinos para a area central. A compreensao das dinamicas
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do mercado imobiliario local requer mais pesquisas que consigam captar as agdes/articulagdes de
agentes imobiliarios com o poder publico local. Nesse sentido, a dimensdo politica da producdo do
espaco urbano é fundamental para os processos de diferenciacéo e seletividade espacial.

A adogao de instrumentos politicos e técnicos torna-se necessaria para reduzir 0 processo
de descontinuidade tanto na dimensdo dos vazios urbanos, como da permanéncia dos lotes nao
edificados. A aplicagdo do imposto predial territorial urbano progressivo como previsto na legislagao
federal seria um instrumento adequado para induzir a transformagao do ambiente urbano construido;
outra possibilidade seria a de se restringir a conversdo de terras rurais em urbanas, enquanto
determinados indices de edificacdo ndo fossem atingidos nas areas identificadas como as de vazios
urbanos. Para tanto, exige-se a transformag&o nos valores politicos e amplia¢éo das estruturas do poder
administrativo local visando a instrumentalizar o planejamento urbano como uma dimens&o necessaria

e permanente no processo de produgao/transformacéo da cidade.
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