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RESUMO

A expansdo urbana demasiada constituida pelo atual planejamento urbano e intensificada pela
especulacdo imobilidria ¢ uma das grandes preocupagdes enfrentadas pelas cidades, que também
sofrem com o esvaziamento urbano de zonas consolidadas, seja pelo abandono de edificagdes,
terrenos vagos ou subutilizacdo do lote. Desta maneira, surge o termo vazio urbano. Por outro
lado, o mundo avanga tecnologicamente, logo, para acompanhar esse progresso o conceito da
smart city obtém campo, da mesma forma sendo uma resposta aos problemas sociais,
econdmicos e ambientais que as cidades confrontam, principalmente para esse trabalho, como
forma de contornar a questdo dos vazios urbanos. Dessarte, o conseguinte artigo estuda a cidade
de Aracaju/Sergipe que enfrenta o esvaziamento da sua zona consolidada, trazendo como
contrapartida a concepgao acerca da smart city, como meio catalizador no aprimoramento do seu
potencial construtivo, na melhoria da eficiéncia energética e na sua sustentabilidade.
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ABSTRACT

The exaggerated urban expansion constituted by current urban planning and intensified by retail
speculation is a big concern faced by cities. However, they also suffer with the urban emptying of
consolidated areas, either by abandonment of buildings, empty lands or under utization of them.
Thus, the term urban emptyness comes to light. On the other side, the world advances
technologically, so, to accompany this progress, the concept of smart city gains field, being an
answer for the social, economic and environmental problems that cities confront, especially for
this paper, as a form of circumvent he question of urban emptiness. Thus, the city of Aracaju
/Sergipe was studied because it faced the emptying of its consolidated area, bringing as a
counterpart the concept of the smat city, as means to catalyze improvement of the constructive
potential, also improving energy efficiency and sustainability
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INTRODUCAO

A compreensdo acerca das smart cities ¢ um dominio que recebe consideravel atencao no
atual contexto de constru¢do e planejamento urbano. Essa abordagem traz consigo propostas
impactantes para a transformacdo das cidades, especialmente por meio do compromisso com o
desenvolvimento sustentavel e da promog¢ao de ambientes mais centrados nas necessidades das
pessoas.

E certo que as cidades brasileiras sofreram uma formagdo no desenho urbano de modo
empirico, devido & macica migragdo das pessoas para a cidade. Isto acarretou em problemas
urbanos que reverberam até hoje, seja através de moradias em condi¢des insalubres, mobilidade,
impacto a0 meio ambiente, saneamento, especulacdo imobiliaria, ou outros. (MARICATO,
2015).

Porém, a questdo dos vazios urbanos ¢ um dos grandes problemas que ainda persiste e, de
certo modo, a resolucdo deste pode ser a chave para solucionar alguns outros mencionados.
Todos esses fatores ilustram uma cidade refém, a partir de uma falta de controle por meio de um
planejamento urbano efetivo e congruente com as necessidades da populacdo. Desta forma,
vemos uma cidade constituida de espagcos monotonos, individualizada, mal adensada e mal
distribuida.

Logo, a proposta do estudo dos vazios urbanos tem como foco elucidar a importancia da
reabilitagdo de areas urbanas, principalmente nos centros da cidade, onde ha uma capacidade de
suporte, que por sua vez, ndo ¢ tdo utilizada quanto de regides a margem da sociedade. Obtendo
como objetivo uma andlise de uma 4area no bairro Centro da cidade de Aracaju/Sergipe por meio
dos conceitos sobre smart city. Portanto, esse trabalho se divide em um contexto urbano, obtendo
também como fundamentacao sobre os vazios urbanos e smart cities, até a analise sobre o centro

de Aracaju.



CONTEXTO URBANO

O rapido crescimento populacional nas dreas urbanas tem ocasionado uma transformagao
drastica, afetando a moradia, o saneamento e a infraestrutura. Weiss, Bernades e Consoni (2015),
afirmam que um dos principais desafios para a gestdo publica ¢ lidar com as demandas sociais e
o planejamento diante do intenso agrupamento urbano, que resulta em condig¢des precarias de
vida e impactos para a cidade e o meio ambiente.

Maricato (2015), destaca que o crescimento populacional nas cidades foi rapido e
marcante, resultando no surgimento de assentamentos urbanos que exigem uma ateng¢ao especial
para atender as demandas prioritarias da populagdo, principalmente em relacdo a moradia. Leite
e Awad (2012), estimam que, até 2030, a populacdo nas cidades aumentara, representando
aproximadamente 60% da populagdo mundial. Isso indica que atualmente mais da metade da
populacdo vive em areas urbanas ou urbanizadas e até¢ 2050 esse nimero chegara a 75%.

Esse crescimento urbano gera uma série de preocupacdes relacionadas a infraestrutura,
consumo de energia e dgua, mobilidade urbana, capacidade de suporte e qualidade de vida e etc.
Esses fatores afetam a economia, o campo social e a sustentabilidade, tornando crucial a
discussdo sobre o adensamento urbano e a redugdo de impactos socioambientais (LEITE;
AWAD, 2012).

O planejamento urbano do século passado, de acordo com Gehl e Svarre (2018), ndo
levou em consideragao as necessidades das comunidades, ao invés disso se preocupou com uma
cidade para automovel, industrial e mediada pelo capital. Franga (1999), destaca que o modelo
progressista, baseado em conceitos universais, priorizou a producao e o lucro em detrimento das
pessoas e do meio ambiente, resultando em uma cidade fragmentada e dispersa.

O mercado imobiliario, conforme Franca (1999), tem papel fundamental na configuragao
das cidades, privilegiando a posse da terra como mercadoria e atuando em beneficio proprio. Isso
resulta na exclusdo das classes sociais e na falta de espago publico para as comunidades.

Montaner, Muxi (2014), apontam que os padrdes de moradia afastada e individualista,



promovidos pelo mercado imobiliario especulativo, prejudicam a qualidade de vida e levam a

descaracterizacdo do espaco publico e aos vazios urbanos.

VAZIOS URBANOS

O panorama do urbanismo no Brasil, impulsionado pelo rapido crescimento populacional
nas cidades, resultou em um modelo de urbanismo guiado pelos interesses do neoliberalismo
capitalista. Segundo Silveira (2011), como resultado desse contexto, presenciamos uma cidade
descontinua e fragmentada, a partir de um planejamento guiado pelos interesses monetarios em
expandir a cidade horizontalmente de modo demasiado. Isso se traduz em pontos urbanos
dispersos da estrutura e da malha urbana existente, criando vazios e terrenos abandonados tanto
entre areas ja ocupadas, quanto em locais que antes eram habitados, como exemplificado na

Figura 1, a seguir.

Figura 1: Dindmicas da malha urbana

Dispersao Fragmentacao Compactagao

Fonte: SILVEIRA, 2011.

Portanto, ¢ importante ressaltar, que de acordo com Montancer; Muxi (2014), a questao
ndo ¢ a falta de constru¢do de novas moradias, mas sim o fato de que ndo € lucrativo para o
mercado especulativo investir na melhoria de edificios ja existentes em areas consolidadas. Isso
ocorre porque os terrenos localizados além da linha de expansdo urbana, aguardam o
crescimento horizontal da cidade para serem valorizados. Pode-se dizer que a acumulagdo de

imoveis vazios na cidade ¢ uma consequéncia do excessivo crescimento periférico, considerando



também que a populacdo de menor poder aquisitivo ndo consegue arcar com os altos precos dos

iméveis em areas com melhores infraestruturas (MARICATO, 2015).

A partir desse contexto, conforme mencionado por Leite e Awad (2012), a palavra
"vazio" deriva do latim vagus, que significa algo desocupado, vago, livre, disponivel. Nesse
sentido, este trabalho compreende trés tipos de classificacdes de vazios urbanos: o primeiro
refere-se a espacgos vazios, livres e sem uso, seja com ou sem expectativas, caracterizados por
terrenos baldios e lotes ndo ocupados. O segundo tipo diz respeito a edificios e construgdes
abandonadas, deterioradas ou inacabadas e, por fim, os imoveis subutilizados, que poderiam ter
um uso mais eficiente. Esse ¢ o caso de estacionamentos, areas internas de quarteirdes sem
utilidade ou grandes terrenos ocupados por edificagdes pequenas, como ilustrado na figura

abaixo (Figura 2).

Figura 2: Tipos de Vazios

Terreno Vazio Imavel Desativado Imgvel Subutilizado

Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo, 2016.

Portanto, ¢ fundamental refletir sobre a dualidade que a cidade vivencia. Por um lado,
temos areas centrais com uma grande oferta de infraestrutura, edificios de qualidade e outros
elementos que carecem em regides periféricas, onde se encontram populagdes que necessitam de
melhor qualidade de moradia e de vida. Ao mesmo tempo, h4 a criagdo de habitagdes distantes
das areas urbanizadas, visando a valorizagdao de terrenos vazios. Isso traz a tona o conceito de

compactagao das cidades e a expansdo gradual, mas principalmente a concepgao da smart city.



SMART CITIES

Diferentemente dos planejamentos executados no século passado, que se baseavam na
expansdo com esgotamento, as cidades atuais devem buscar um crescimento gradual e consciente
de seu papel com a sustentabilidade, especialmente diante dos novos desafios que afetam a
qualidade de vida da populacdo (RIZZON; et al., 2017).

A rapida e espontanea expansdo urbana traz consigo fatores preocupantes que impactam a
infraestrutura, a mobilidade, a saude, e, principalmente, as condi¢des habitacionais. Isso revela a
incompatibilidade da formacdo das cidades neoliberais, que negligenciam aspectos como areas
verdes, cursos d'dgua, permeabiliza¢do do solo, evitar a emissoes de gases poluentes, ocupagdo
adequada do solo, entre outros problemas (LEITE; AWAD, 2012).

Nesse contexto, o conceito de sustentabilidade, segundo Leite; Awad (2012), inclui
parametros provenientes da cidade compacta, que busca aprimorar a infraestrutura urbana e
promover maior eficiéncia energética. Em contraposi¢ao a formacao de cidades setorizadas, as
cidades compactas adotam estratégias que integram diferentes fungdes urbanas em uma mesma
zona, permitindo uma ocupagdo diversificada, incluindo comércio, servicos, habitacao e lazer.
Portanto, ¢ melhor uma cidade com 10 milhdes de pessoas que dez cidades com 1 milhdo de
habitantes cada.

No entanto, ¢ importante destacar que a ideia de compactar e adensar as cidades nio
implica apenas na construcdo de arranha-céus e na limitagdo da expansao. Silveira (2010),
ressalta que existem espagos vazios na zona urbanizdvel, especialmente no centro, que precisam
ser preenchidos antes de considerar a expansdo da cidade. Além disso, ¢ essencial evitar a
concepcao de habitagdes afastadas da zona consolidada, criando vazios entre esses dois €ixos.

Dessa forma, busca-se nao apenas o repovoamento dos centros urbanos, mas também a
apropriagdo e transformagdo dos espagos publicos para atender as necessidades emergentes e
melhorar a qualidade de vida das pessoas e do meio ambiente, aproveitando suas potencialidades

para atender a demandas que outros locais ndo conseguem suprir (CURY; MARQUES, 2017).



Portanto, a cidade desempenha um papel fundamental na busca por essas metas,

impulsionando o desenvolvimento do urbanismo contemporaneo, caracterizado pelas smart
cities. De acordo com Baracho, Teixeira; Soergel (2022), as smart cities sao essenciais para o
planejamento urbano atual, pois acompanham o avango tecnoldgico e buscam implementar
sistemas de informacgdo e comunicacdo, a fim de melhorar a qualidade de vida da populagdo e do
ambiente urbano.

As smart cities, conforme Cury; Marques (2017), representam uma resposta aos desafios
supracitados, pois buscam modificar as relagcdes socioespaciais, econOmicas, politicas e
ambientais. Propdem a reabilitacdo de areas publicas, combatendo os vazios urbanos e
problemas enraizados, além de reorganizar tanto a composi¢ao urbana quanto a ambiental.

Faz-se entdo necessario realizar uma analise para compreender a crise dos vazios urbanos
e implementar planejamentos inteligentes para reverter essa situagdo, buscando atender as

transformagoes que a sociedade enfrenta em sua organizagao.

A CONDICAO DA CIDADE DE ARACAJU/SERGIPE

No contexto da cidade de Aracaju/Sergipe, assim como as outras cidades brasileiras,
houve um intenso crescimento populacional e desenvolvimento industrial ao longo do século
XX. No entanto, esse crescimento acelerado resultou em problemas de infraestrutura,
fragmentacao urbana e desafios socioespaciais, ambientais e econdmicos (FRANCA 1999).

O bairro Centro teve inicialmente sua concepg¢do projetada para receber a nova capital de
Sergipe, que outrora era Sdo Cristovao para Aracaju, um local de usos diversos; mas devido ao
processo de descentralizagdo, dispersdo e fragmentacdo, houve um deslocamento da populagdo
para areas mais distantes, resultando na perda gradativa de moradores no bairro Centro
(FRANCA, 2022).

Dessa forma, hoje o bairro Centro ¢ predominantemente utilizado para fins comerciais e

servigos durante horario comercial, enquanto demais horarios e a noite, enfrenta um cenéario de



desertificagcdo. Essa situacdo ¢ marcada mais profundamente pelas mudancas da localizagdo dos

prédios publicos e pelo fechamento ou a realocagio de edificagdes privadas (FRANCA, 2022).

Outro ponto ¢ a especulacdo imobiliaria, que contribui para a falta de planejamento
urbano adequado e o crescimento desordenado, apontados como fatores que fomentam a criagao
de nucleos urbanos periféricos planejados e/ou espontaneos. A valorizagdo da terra entre a zona
urbanizavel e as regides periféricas também ¢é foco de preocupacdo, assim como a busca de
estratégias para ocupar os centros urbanos, que ¢ uma ideia que se contrapde a essa demanda de
expansao demasiada (FRANCA; ALMEIDA; CRUZ, 2022).

Da conseguinte maneira, foram escolhidas como objeto de estudo deste artigo as
edificagdoes que fazem fronte as pracas Fausto Cardoso e Olimpio Campos, importantes marcos
para a populagdo Aracajuana, assim como algumas edificagdes da Rua Ivo do Prado, proximas as
pracas, na ha tem uma agradavel vista do Rio Sergipe, entendendo que além de possuirem um
potencial construtivo, infraestrutura estabelecida, capacidade de suporte, dentre outros aspectos,
contém um valor historico que tem permeado diferentes épocas desde a formagao da cidade.

Logo, foram levantadas informagdes da Secretaria Municipal de Planejamento,
Orgamento e Gestao (SEPLOG), onde obteve-se um mapa de uso e ocupagao. Contudo, foram
notadas divergéncias com a informagdo fornecida pelo 6rgdo e a situag¢do do local. Desse modo,
foi realizado o mesmo mapa em comparagdo, percebendo que o nimero de edificacdes vazias é
maior que o esperado, contendo os trés tipos de casos de desocupagdo urbana (terreno vazio,

edificacao abandonada e espago subutilizado).
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Figura 3: Diagrama Comparativo Uso e Ocupagdo do solo
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Fonte: Elaborado pelo autor com base em SEPLOG, 2019.

Foi encontrado no bairro dois casos do primeiro tipo de vazio urbano, o terreno vago, que
possivelmente haveria construgdes e que em segundo momento foi demolida. O segundo caso de
vazio urbano ¢ o mais comum, havendo grande quantidade de imoéveis desativados, sendo
perceptivel um numero consideravel de habitagdes com placas de aluga-se e/ou vende-se. Por
consequente, devido a grande parte das edificagdes terem uso comercial e servigos, assim como,
a necessidade populacional em se locomover por conta de moradias distantes, o bairro passou a
ter um nimero crescente de terrenos que sdo estacionamentos veiculares, o que ilustra o terceiro

tipo de vazio, subutilizado. Ver imagem abaixo (Figura 4).
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Fonte: Autor, 2023.

Esse tipo de utilizagdo ¢ bastante comum na localidade, o que carece do aproveitamento
da infraestrutura. E importante argumentar que ndo € que ndo devam existir estacionamentos,

porém o terreno poderia ser mais bem aproveitado com um uso misto por exemplo, onde temos

000



no primeiro pavimento, a presenca de estacionamentos e outra ocupagao nos demais pavimentos,

entendendo como importante respeitar a paisagem urbana e a capacidade de suporte.

Diante desses desafios, Villar (2022), propde uma perspectiva ordenada para o
planejamento urbano da localidade. Esse pensamento inclui um melhor aproveitamento do
potencial construtivo, enfatizando a verticalizacdo, uso misto do solo e aprimoramento de
espacos de lazer. Dessa forma, ocupando os vazios urbanos, sendo essencial considerar a
sustentabilidade e a preservagdo da paisagem urbana.

Logo, devemos reforcar a importancia desse tema para a configura¢do das cidades
contemporaneas, especialmente no contexto da formagdo das smart cities. E imprescindivel
observar que as solugdes e estratégias de reorganizacdo urbana também sdo parte integrante do
desenvolvimento de um pensamento smart, a0 mesmo tempo em que promovem a construcao de

cidades mais sustentaveis.

CONSIDERACOES FINAIS

A discussao sobre as cidades contemporaneas permeia o conceito neoliberal, que impacta
diretamente a qualidade de vida urbana e a populagdo, indo contra ao principio da
sustentabilidade. As cidades persistem em um foco no carro e na dispersdo urbana, resultando
em varios problemas, como os vazios urbanos.

Na analise realizada em Aracaju, no bairro Centro, um dos mais antigos e estruturados da
cidade, foi identificada a presenca de vazios urbanos decorrentes de diversas causas. Solugdes
propostas incluem a mudancga nas politicas publicas, como incentivos governamentais para
moradores que desejam viver no local, aumento do coeficiente de aproveitamento do solo e
diversificacao dos usos das edificacdes. Além disso, ¢ necessario promover a implementacgao
progressiva de melhorias urbanas, a participagdo de agentes publicos e privados e a criagdo de
mecanismos que melhorem a eficiéncia e qualidade de vida, tais como monitoramento por

cameras e mobiliario publico atrativo e tecnoldgico.



A composi¢do das cidades contemporaneas, especialmente das smart cities, requer a

consideracdo de solugdes e estratégias de reorganizagdo urbana que promovam a
sustentabilidade. E fundamental analisar cada cidade individualmente e adotar métodos e
estratégias inteligentes e sustentaveis. E essencial continuar estudando e desenvolvendo um
plano de acdo para resolver os problemas identificados, incluindo a revisao do plano diretor de
desenvolvimento urbano. Também ¢ importante explorar a categorizacdo de vazios urbanos,
especialmente no contexto da vitalidade urbana e incentivar a participagdo ativa dos cidadaos no
espaco publico.

Durante o estudo, foi surpreendente a quantidade de vazios urbanos encontrados no bairro
Centro e em outros bairros proximos, como S3o José. A presencga excessiva de estacionamentos
na regido ¢ um exemplo de como a cidade ¢é projetada para o carro em detrimento das pessoas,
ressaltando a necessidade de aproveitar o terreno de forma mais eficiente € com usos mistos.
Portanto, ¢ crucial buscar a reestrutura¢do e regeneracdo desse cendrio, visando a transformagao
para uma smart city que melhore a qualidade de vida e o funcionamento urbano. Estratégias de

reordenamento regenerativo sdo fundamentais para alcangar essa transformagao tecnoldgica.
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