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RESUMO

A cidade de Palmas, capital do Estado do Tocantiestaca-se por, embora ser planejada e
ter apenas dezessete anos de fundagéo, apresefilnas de vazios urbanos, expanséo
desordenada e elevado Custo de Urbanizacdo. dostse o estudo pela observacédo da vasta
area de vazios urbanos na regido central da cidsetgjida pela sua baixa densidade
populacional, em relagcdo ao plano original urb@tdstEsses fatores inicialmente séo
atribuidos a expansdo desordenada da cidade edemtds preponderantes para a
formulacdo da hipotese de que os vazios urbanesamiam efeitos econémicos no Custo de
Urbanizacdo da cidade. Objetivou-se com o estudbsan os efeitos dos vazios urbanos no
Custo de Urbanizacdo da cidade. Buscou-se ideatifc quantificar os vazios urbanos
existentes na cidade de Palmas; analisar as razigeatores que determinam a sua presencga
e permanéncia na regido central da cidade; analisexpansdo urbana e o crescimento
desordenado da cidade; analisar a relacdo dossvadianos com o mercado imobiliario e
estudar a densidade urbana. No estudo foi utilizadoétodo do Custo Médio das redes
urbanas em funcéo da densidade (MASCARO, 1987ndebkédo por meio de levantamento
de dados secundarios. Foi realizada no contextodoklgico a analise dos vazios urbanos,
da densidade populacional, da expansao da cidadeysto de Urbanismo e de Urbanizacao.
No estudo se concluiu que os vazios urbanos praovedaitos no Custo de Urbanizagéo, pelo
espalhamento da cidade, fator da baixa densidaonare do elevado custo/ beneficio
decorrente da implantacdo de infra-estrutura. Dessmeira foi proposto no estudo a
contencdo da expansao da cidade pela reducéo ithoeper urbano atual de 28.415 hectares
para 16.000 hectares e a criacdo de politicasqagblioltadas para o adensamento da regido
central da cidade, com a ocupacédo dos vazios wbaxistentes nesta regido, que estao

dotados de infra-estrutura.

Palavras chave:Cidade, Urbanizacao, Expanséo urbana, Densiddd@ayr Infra-estrutura.
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ABSTRACT

Palmas city, the Tocantins State capital, is dystished for (even so it is planned and it is
only seventeen years old) presenting problems loruemptiness, expansion disorder and
raised Urbanization Cost. The present study isfiedtfor the observation of a vast area of
urban emptiness in the city central region, folldver its low population density, in relation
to the original urban plan. These factors initialye attributed to the city’s disordered
expansion and considered preponderant for the hgpt construction of that the urban
emptiness present economic effect in the city’sddibation Costs. The objective of the
present study is to analyze the effect of the urbaptiness in the city Urbanization Cost.
One searched to identify and to quantify the exgsturban emptiness in Palmas city; to
analyze the reasons and the factors that deteritsipeesence and permanence in the central
region of the city; to analyze the urban expansiod the city disordered growth; to analyze
the relation of the urban emptiness with the retdte market and to study the urban density.
It was used in the study the urban nets Average @mghod in function of the density
(MASCARO, 1987) developed by means of secondarg-daliecting. The analysis of the
urban emptiness, of the population density, ofcibeexpansion, of the Urbanism Cost and of
Urbanization was carried through in this methodmalg context. In the study it was
concluded that the urban emptiness provoke effacttshe Urbanization Cost, for the
scattering of the city, factor of the low urban siégyn and the raised cost/benefit resultant of
the infrastructure implantation. In this way irecommended in the study the containment of
the city expansion through the reduction of theentrurban perimeter from 28.415 hectares
to 16.000 hectares and the creation of public ipslitoward the occupancy of the city
downtown, with the occupation of the existing urbamptiness in this region, that are

endowed with infrastructure.

Key-words: City, Urbanization, urban expansion, urban densityastructure.
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INTRODUCAO

Palmas, capital do Estado do Tocantins, emborausefacidade planejada e com
apenas dezessete anos de fundacdo, apresenta m@fbmmas urbanos resultantes do
crescimento desordenado, como a expansao periféeimarrente dos vazios urbanos e os
seus efeitos no elevado custo para a implantacda manutencdo da infra-estrutura e
equipamentos publicos na cidade.

O crescimento da cidade foi gerado por programasogativo do governo estadual
que atrairam consideraveis fluxos migratérios atasmdas mais diversas regibes do pais,
estimulados pelas facilidades na aquisicdo de,lotegos deles doados. Por essa razao se
verificou consideravel crescimento populacionagisiado principalmente nos primeiros
dez anos da sua fundacao, que foi acompanhadonmelntacdo de infra-estrutura urbana
na regido central da cidade e pelo fomento dos sngiodutivos. Essas transformacoes
levaram a uma expressiva valoriza¢cdo do mercadbiliuo.

Este estudo se prop8e a contribuir com a invest@dos efeitos dos vazios urbanos
sobre o custo de urbanizacéo da cidade de Palii@asCom essa proposta, foi estabelecida a
relagao entre os vazios urbanos e o custo de udi#u da cidade, considerando a densidade
demografica local.

A investigacdo no estudo tem a finalidade de red@oa questdo: Quais os efeitos
dos vazios urbanos no custo de urbanizacédo daecitka&almas - TO?

Justifica-se 0 estudo pela observacdo da vastad&eszios urbanos na regido
central da cidade, seguida por sua baixa densigapgelacional, em relacdo ao seu plano
original de implantacéo. Fatores inicialmente afidos & expansao desordenada da cidade e
considerados preponderantes para a formulacd@dtebke que os vazios urbanos apresentam
efeitos econdbmicos no custo da implantacdo e dauteragéo da infra-estrutura e de
equipamentos publicos na cidade.

Segundo dados do IBGE, projecéo para o ano de 2008&nsidade populacional
urbana de Palmas era de 7,3 habitantes por hectaty abaixo da minima suportavel
prevista por Mascaro (19870) de 40 pessoas poafeea com distancia ainda maior do seu
plano original de implantacéo, que previa a demnlgdie 300 pessoas por hectare.

Com relagdo ao mercado imobilirio da cidade, warife a retencdo de terras
providas de infra-estrutura na sua regido certoath fins especulativos, considerada indutora
do crescimento descontinuo da mancha urbana. Ossvahanos gerados nesse processo

dificultam e encarecem a urbanizacao da cidadesguoelevado custo, devido a dois fatores.
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Primeiro por provocar a extensdo de redes paraeas @eriféricas como: pavimentacao de
ruas e avenidas; redes de aguas; esgoto e deameétgica; iluminacdo publica; escolas;
creches; posto policial; pracas e estruturas der.lé8egundo, pela desnecessidade dessa
expansao, afinal a cidade na sua regido centralipaseas urbanizadas sem ocupacao.

A dindmica desencadeada pelo mercado imobilianequada pela retencdo de terra
pode ser verificada pela existéncia de areas ariadntro do perimetro urbano,
principalmente na sua regido central, sejam loteglebas, que ocasionam a diminuicdo da
oferta de terra urbanizada e resultam na elevat#icial do seu valor. Como conseqiéncia
desse processo, as pessoas menos providas deose®ds empurradas para as areas
periféricas da cidade. Esses locais periféricosma#oria das vezes sdo constituidos por
loteamentos clandestinos, descontinuos e longegttonarado central, fator que torna a
cidade cada vez mais espraiada e reforca o avamqgohbéno sobre o rural, ampliando a
degradacdo do ambiente que, embora néo avaliatk estado, se d4 em razdo desse avancgo
pela prépria ocupacéo do espaco.

A proposta da pesquisa decorreu pela preocupacgoela cidade, mesmo com a
existéncia de vazios urbanos na sua regido cemfpabsenta de maneira desordenada e
continua uma expansao periférica. Outros fatores spi agregaram a analise foram a
observacéo das atividades do mercado imobiliarin es@dtica da sistematica da elevacao
artificial do valor da terra, pratica comum ness®Is e a constatacdo da baixa densidade
populacional da cidade, inicialmente atribuidaew @escimento espraiado.

Dessa maneira, pretendeu-se possibilitar a forrdalde novas propostas de estudos
do género, principalmente por tratar do espaconarsbdo meio ambiente construido e do

custo de urbanizag&o, com o intuito de estabetesastentabilidade da cidade.
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METODOLOGIA

Este estudo foi realizado a partir de consultadinpirsares com subsidio teérico
multidisciplinar, seguido por levantamento de dabs$oricos da cidade, bem como, pela
identificacdo e quantificacdo dos vazios urbanosiagede, pela analise da forma de expansao
e de ocupacdo urbana desde a sua implantacdoaméiae do mercado imobiliario, pelo
levantamento de indicadores de crescimento, daissida econbmicos, pela analise
cartografica para identificacdo dos espacos nalejdzela projecdo de cenarios com base nos
resultados encontrados na pesquisa.

O parametro para a andlise foi o perimetro urb@Balmas - TO, estabelecido pela
Lei Complementar N° 58, de 16 de setembro de 2608, instituiu 0 Macrozoneamento
Territorial da cidade. De acordo com essa normatvdlacrozona Urbana corresponde a
porcao do territério do municipio apropriada pred@ntemente as funcdes urbanas, tendo
sido definida a partir das areas ja urbanizadassevdtores de expanséo urbana Norte e Sul,
com area de 28.415 hectares e suas confrontag@eslesidas pela referida lei.

Foram utilizados no trabalho, para identificacadogalidades, dois tipos de mapas:
em desenho e ortofotos, com os indicativos daslenadas geograficas.

Os mapas em desenho, integrantes deste estudo étmborados a partir da matriz
fornecida pela Secretaria do Desenvolvimento UrleaHabitacdo da Prefeitura Municipal de
Palmas. Na elaboragao, foram utilizados os Sofsvaerel Drawl2® 2003, para assinalar
as localidades e as informacdes indicativas dmtexd Autodesk - AutoCAD® 2005, para
realizar as analises e observacdes internas ddsaguarealizacdo dos calculos de areas.

Os mapas utilizados no trabalho, em ortofotos, dsténcias medidas com o uso de
georeferenciamento, foram realizadas com o auxdo Google Earth — Image/
DigitalGlobe/2006 e 2007 - (Imagens de Satélite).

As fotografias, que compdem o acervo do trabalhona&stram as imagens
identificadas pela localizacdo dos mapas, forandymiolas pelo autor e organizadas com o
auxilio do Software Picasa ™ Versao 2.6.0 (Buil®3®) — (Google, 2006) — MSWin.

As tabelas e os graficos que compdem o estudo fetaboradas com o auxilio do
Software BrOffice.org 2.1- PlanCal (Microsystem80@), com a finalidade de mostrar os

diversos indicadores pesquisados e inter reladmsa-
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Etapas da pesquisa

A pesquisa foi desenvolvida obeddoeis seguintes etapas:

Subsidio tedrico e revisao de literatura

A partir de consultas preliminares com subsidio tigistiplinar, foi realizado o
embasamento tedrico do estudo, dividido em cingitwas, assim estruturado: Capitulo I:
Abordagem estrutural dos vazios urbanos; Capituls dbcupacao do solo e os elementos da
sua dinamica: espaco urbano, preco e urbanizaggtul Ill: Desenho urbano, densidade e
0 custo de urbanizagéo; Capitulo IV: Cidades stéters; e Capitulo V: Legislagdo urbana e
ambiental brasileira.

Resultados e Discussdes

1) Localizag&o e contexto historico de Palmas TO

Por meio de base cartogréfica, foi realizada alitagio de Palmas, no contexto
regional e local, com as suas confrontacbes e mtampento das suas coordenadas
geograficas, bem como, realizado um levantamerstidrito da sua implantacdo. Os dados
coletados junto ao IBGE, outras instituicbes e dMBRASIL' possibilitaram analisar
questdes relacionadas a ordem econdmica locataiddies como PIB municipal, rendar
capita, nivel de pobreza, déficit habitacional, IDHM -icel de Desenvolvimento Humano

Municipal.

2) A evolugéo da ocupacao da cidade

Com levantamento de dados por meio de mapas, fidagéio de registro de
loteamentos no Cartério de Registro de Imoveis, diodlisada a evolucdo da ocupacao
espacial de Palmas no periodo de 1991 a 2006. lsamk expansdo e ocupacao da cidade
foi realizada com os dados cedidos pela SEDUH, @prfevantamento da legislagcéo
urbanistica do municipio e de sua base cartograficautilizacdo do Google Earth —
Image/DigitalGlobe/2006 e 2007 — (Imagens de Sajéli e os levantamentos cartograficos
do Plano Diretor de Palmas possibilitaram anabstandéncia da expansao da cidade, com o
mesmo critério, 0 movimento da sua ocupacao edpacia fim a identificagdo das areas

centrais urbanizadas sem ocupacéao.
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3) Analise do mercado imobiliario

Com a finalidade de identificar os valores de ma#wcde lotes vazios em relagédo a
base tributaria para cobranca do imposto prediairitorial urbané, bem como a valorizagéo
dos imoOveis no deslocamento centro-periferia, &alizado o levantamento de valores de
lotes por metro quadrado, nas quadras que foraegcisehdas. A avaliagdo dos imoveis foi
realizada pela Camara de Valores Imobilidrios dadésde Tocantins, em 2007, que mantém
um banco de dados comparativos de valores de ismi@vbanos. Com os dados levantados,
foi possivel analisar o mercado imobiliario no tarege a elevacao artificial do valor da terra
para comercializagédo futura. Outro aspecto imptetéoi a possibilidade de estabelecer o
comparativo entre o preco praticado pelo mercadobilério e o valor utilizado pela
prefeitura municipal como base de calculo paramg®sostos imobiliarios, especificamente o
imposto predial territorial urbano, calcado na Rlade Valores Genéricos da Prefeitura
Municipal de Palmas, aprovada pela Lei N° 965/2@$se relacionamento permitiu, no
estudo, um melhor entendimento da dindmica quetecerentre os valores praticados pelo
mercado imobiliario e o baixo valor dos impostose ggstao relacionados a propriedade
imobiliaria e sédo devidos a municipalidade. Conaligfue por si sO, serve como indutora para
a retencdo da terra e gera os efeitos indesejadmxiadade, pela elevacdo do custo de
urbanizacao na cidade.

4) Caracterizacdo dos vazios urbanos em Palmas — TO

Os vazios urbanos da regido central de Palmas fofidn identificados a partir de
informacgdes extraidas no banco de dados geografedamagens de satélites, fotos aéreas e
de mapas da cidade, pelo Sistema de Informacdesf@rmciadas - SIGPALMAS (2006).
Esta ferramenta a Prefeitura Municipal de Palmggattibiliza para dominio publico, em dois
formatos. Um deles em arquivo PDF "Portable DocurRenmat” para uso com as ortofotos
publicadas e o outro formato em JPG “Joint Pictiesup” para uso com 0S mapas em
desenho disponibilizados.

Para a quantificacdo desses vazios urbanos, faalzados levantamentos junto a
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano ditdgdo da Prefeitura Municipal de
Palmas, por meio da GIUG, com o objetivo de obtuiaarea dentro do perimetro urbano de
Palmas - TO.
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5) Custo de urbanismo

Com o intuito de inicialmente estabelecer uma visdacro de Palmas-TO na
conjuntura nacional, foi realizado o levantamento alisto de urbanismaodas capitais
brasileiras, seguido pelo levantamento contabilmdmicipio. Foram coletados, analisados,
conciliados e atualizados os dados contébeis sohubrica Custo de Urbanismo de Palmas,
do periodo de 2002 a 2005. Os referidos dadosamnsd Balango Patrimonial da Prefeitura
Municipal. Para o citado levantamento foram gerapksilhas emitidas pelo Sistema
Integrado de Administracdo Financeira para Estaddueicipios — SIAFEM — fornecidas
pela Secretaria de Administracdo Financeira deePued Municipal de Palmas. Para concluir
esta etapa foi realizada analise do PPA — PlarmmeaRual — do periodo de 2006 a 2009 para
estabelecer a relacdo espacial do orcamento, tasd@& centro-periferia, com o elevado

custo da cidade devido a sua expanséo desordenada.

6) Os efeitos dos vazios urbanos no custo de urbzacao

Com o intuito de levantar os dados do Custo de fizhgédo com a finalidade de
aplicar o Método de Custo Médio das redes em fudgidensidade (MASCARO, 1987p),
para comprovar os efeitos dos vazios urbanos, meksgio, foram cumpridas algumas sub-

etapas a sequir:

a) A referéncia, fundamentada no estudo, paraauloatio custo de urbanizacgéo foi
uma quadra padréo de Palmas, com a medida de 7#@@srper 700 metros, que totaliza 490

mil metros quadrados, o equivalente a 49 hectar€s4® quildmetros quadrados;

b) Com base na literatura, foi estabelecido oraitgara o calculo das redes como:
tipo de tracado da rede de infra-estrutura; a forg@sica do desenho do sistema viario; a

topografia e outras especificagdes técnicas detathpelo orgcamento;

c) Para atender o foco do estudo, adaptou-se redatab proposta de Mascaro
(19870), incluindo a construgdo de equipamentodiqm# como: escola, creche, quadra-

poliesportiva, posto policial, posto de salde €gra
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d) Na realizacdo do calculo e elaboracdo dos ongarsefoi utilizado o Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e indices da CoastrGivii — SINAP, do setor de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo da Unidade deaCacondmica Federal de Palmas -
TO;

e) Os dados coletados sofreram homogeneizacéo leaiocastatistico de mediana.
Para isso foi considerado o tipo de tracado da dedenfra-estrutura, a funcdo basica do
desenho do sistema viario, a topografia e outrgeo#ficacdes técnicas detalhadas no

orgamento;

f) Foi acrescido aos dados coletados o percenaabéb a titulo de BDI — Bonus de
Despesas Imprevistas — utilizado pelas prefeitumamicipais no pais. Esse percentual

utilizado foi informado pela Secretaria Municipal khfra-Estrutura — PMP;

g) Para a estruturacdo e composicdo dos dados emtames, considerou-se a
quantidade de vias publicas e as medi¢cbes, comnaageadra padrdo, com o uso do sistema
Google Earth — image/DigitalGlobe/2006 e do sofevautodesk - AutoCAD® 2005;

h) Foi elaborada, no estudo, a Tabela de Custorbanizacéo para Palmas e a
Tabela de Custo Médio das redes em funcéo da @elesidom base no método de Mascaré
(1987r), adaptada a partir dos valores levantadwssiderando o nivel de densidade previsto
no projeto original de Palmas, de 300 habitanteshpotare. Na construgcéo da tabela Custo
Médio das redes, em funcdo da densidade, foramidevados os indicadores da tabela
original (Mascaro, 1987s), de cinco pessoas poriclbme a variacdo do Custo/Hectare das
redes em 7,296% de 75 domicilios para 150 domsgikon 7,09% de 151 domicilios a 300
domicilios e em 9,572% de 301 domicilios a 600 ddios;

i) Para a realizacdo da analise intra-urbana dsidktes e de valor imobiliario dos
lotes, foram selecionadas, nos quadrantes do piaiginal da cidade, conhecido como
Palmas-centro, e em areas periféricas da regidodsazenove localidades. Os critérios
utilizados para escolha destas localidades forataram distribuidas em zona residencial nos
quadrantes ARNO — Area Residencial Norte, ARSO eaAResidencial Sudoeste, ARNE —

Area Residencial Nordeste, ARSE — Area ResideStideste — e na regifo sul integrarem os



22

bairros Aureny(s); terem alta densidade, considkranrealidade de Palmas; estabelecerem
uma distancia, em relagdo ao marco zero da cidgdeativa na direcdo centro-periferia;
apresentarem valorizacdo imobiliaria na relacaealincentro-periferia (vetor norte-sul);
possuirem area equivalente ao da quadra padratado priginal da cidade de 49 hectares;
que estabelecam a diferenca entre as quadrasisantranizadas e as quadras distantes do
centro, sem ou com a urbanizacdo precaria; qubetstam a diferenca entre as quadras

centrais, com habitacdes boas, e as quadras pEEécom habitacdes precarias.

7) Projecéo populacional para dez anos em Palmas-T@® a construcao de
cenarios considerando a expansédo urbana em relacdaensidade demogréfica

A partir dos resultados encontrados pelo estudogédizada inicialmente a projecao
do crescimento populacional da cidade, em seguadamf construidos dois cenarios
provaveis: o primeiro considera a proposta do estqde sugere a ocupacao da regido central
da cidade e a reducdo do seu perimetro urbanogunde considera o crescimento urbano
dentro do atual perimetro com a expanséao da cioladea regido norte.

Portanto, esta etapa foi realizada de acordo casulagtapas:

a) Para a realizagdo da proje¢éo do crescimentalgmpnal foi utilizado o Método
de Incremento (PUPPI, 1981a), Média Aritmética, oRd = Po (1+0,042, sendoPz =
Populacao previst&o = Populacao inicial? = Crescimento meédio anual da populacao=e
(tn-to) periodo de previsdo. Para o estabelecimentoamme dez anos estimado no estudo,
foi considerado o periodo legal para a reformulag@aoPlano Diretor. Desta maneira,
realizou-se a projecéo do crescimento populacidaaidade considerando trés condicdes: a
primeira com crescimento intenso - equivalente @pq@rcdo de duas vezes o indicador
regional de densidade - de 2,90%, igual a 5,8%pargda, com crescimento moderado - uma
vez o indicador regional - de 2,90% e finalmentéer@eira com crescimento reduzido -

considerando o indicador médio nacional - de 1,64%.

b) No estudo, para o estabelecimento dos cenamgi®u-se por considerar a
condicdo de um crescimento intenso, devido a céndigcondmica enunciar essa
possibilidade, pelo anuncio do governo federalmpeio do PAC — Programa de Aceleracao
do Crescimento — destinar 50,9 bilhdes de reaia pagido norte, desse valor 11,9 bilhdes

direcionados para a infra-estrutura social e urb@oasiderando que o programa contempla a
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implantagcdo da ferrovia norte-sul, trecho da ciddelédraguaina a Palmas, sua interligagédo
com as hidrovias do Amazonas e Tocantins-Aragugia, possibilitard o escoamento da
producdo com menor custo pelo Estado do Maranh&pjeoja tem levado empresarios
paulistas e mineiros a buscarem o estado do Tosacdim o objetivo de produzir alcool e
biodiesel, pode-se concluir que certamente esses faroduzirdo reflexos intensos na

economia de Palmas.

c) O primeiro cenario construido prop6s para aeas relacdo espacial da cidade
com a densidade urbana, trés condic¢des: a priroeirsidera a cidade com o atual perimetro
urbano de 28.415 hectares; a segunda, caso seedo a reducdo do perimetro urbano,
conforme proposto pelo estudo, para 16.000 hectpa@sser possivel, e a terceira caso
houvesse a reducao do perimetro urbano para 9e&28&res, area original do plano da cidade,
mas atualmente inviavel por implicacfes legaistr@s condicbes mostradas estabelecem a
relacdo do crescimento populacional com a ocupda&ea central da cidade e o reflexo na

densidade urbana.

d) O segundo cenario criado considera a atual dreana da cidade de 28.415
hectares e desloca a expansdo urbana em direc@gi& morte, onde existem alguns
loteamentos aprovados, a partir do trecho ndo wwham de 5.700 hectares. Nesse viés, foi
realizada a analise do crescimento, com base nste<de Urbanizacédo apurados pelo estudo
e estimados os valores que a municipalidade dewwmgar com a referida expansao,
considerando também, na andlise, os efeitos ddsscna relagdo de densidade e nos vazios
urbanos da cidade.
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CAPITULO I: ABORDAGEM ESTRUTURAL DOS VAZIOS URBANOS
1.1. Conceitos e modelo

Para este estudo, determina-se como ponto de gaich identificagcdo dos vazios
urbanos os terrenos vagos encontrados nas cidgdesdevem ser considerados como
referéncia da existéncia do fenbmeno, no que coacgrsua individualidade. Sabe-se que a
somatoria dos terrenos vagos resulta na quan@iiicdQs espacos vazios. Assim, 0s terrenos
vagos sdo uma modalidade de uso do solo, quangfcé elementos comensuraveis da
paisagem. Portanto, o caminho béasico para estrotwstudo € identificar o vazio urbano
enguanto terreno, lote e gleba sem construcéo.

Por outro lado, a abordagem dos vazios urbanosseacestringe aos aspectos
quantitativos. Por sua amplitude e complexidad@&oeimseridos na dinamica da produgéo e
da reproducao dos espacos na cidade, em dado nmrdesse processo emerge a forma de
representacdo dos terrenos vagos na paisagem (AEYAED94a).

O contraste entre a concentracdo urbana e osderi&gos, estabelece a dimenséo
estruturada e dialética da realidade para a comgdieedos processos de constituicdo do
espaco urbano. Nos terrenos vagos que podem setifipadaeis e descritiveis, em relacdo a
esse contraponto, respeitados 0s contrastes, em@ntuma caracteristica comum, a
possibilidade da concentracdo urbana também pedeuantificada (ALVAREZ, 1994b).

Embora os terrenos vagos sejam quantificaveispn@mca da producao de espaco,
no processo de estruturacdo da mancha urbanaatiecitfo representa dado estatico diante
da l6gica do mercado de solos. Os terrenos vaggeraue desaparecem a partir e diante de
um processo incessante de producao e consumodemarsilo que essa condicdo é indutora
da descontinuidade territorial que ocorre devidodwas dimensdes contraditérias: a
espontanea e a institucional (ALVAREZ, 1994c).

A concepcéo da logica dos vazios urbanos nas gda@ie pode ser estruturada em
modelo comum. Para o aprofundamento da analisesefazecessario considerar diversas
variaveis, entre outras o porte, adensamento gi@rgeografica onde a cidade esta inserida.

A relacdo entre terrenos vagos, 0s vazios urbargosrbanizacgao fica clara a partir
da constatacéo de que 0s terrenos vagos sugeremagagio ao processo de adensamento,
considerando-se que as cidades se constituem ia gartendéncia de maximizacdo do
adensamento. Nesse Vviés 0s terrenos vagos serdpresgomo contraponto e contraste, por

constituirem-se como meio de investimento finawceide valoriza¢éo patrimonial.
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Em estudo realizado, concluiu Alvarez (1994d) queurbanizacdo reduz a
disponibilidade de terrenos vagos, em contra paeldva o preco do metro quadrado local,
ficando consubstanciado que a reproducédo dos var@sos esta relacionada a expressao
territorial que a pobreza assume na cidade.

No modelo latino americano de ocupacéo das cidacmssiderado perverso e
ineficaz, os vazios urbanos se constituem como hamkaria para proprietario privado ou
poder publico. Este ultimo, modestamente, utiligses espacos para implantacdo de projetos
de regeneracéo de cidades ou periferias. Essegosspa contrario, poderiam se transformar
em oportunidades crediveis, fato que depende dgragdo de acbes a serem desenvolvidas
pela administragdo publica municipal e ndo existeltura de iniciativas nesse sentido.

Embora amplamente constatado os maleficios caugaelos vazios urbanos as
cidades, bem como, a sua relacao tradicional coqmessao do poder da propriedade privada
da terra, o fenbmeno ainda é pouco estudado, espeate na América Latina. Constata-se
também que, nos estudos realizados sobre a temétiste a tendéncia da realizagdo de
analises superficiais do assunto, sdo poucos oatefelencontrados com um nivel de
aprofundamento, principalmente os que tratam sobrlementos que explicam a relacéo do
fendbmeno com os submercados de terra urbana eurpara. S&o raras abordagens
encontradas sobre o grau de prejuizos econdmisosi@s causados pelo fenbmeno, poucos
estudos relacionam-no com as politicas fiscais ildolas e da producdo e reproducdo da
cidade, modestos debates sobre a influéncia dorfend na apropriacdo do espaco urbano
(CLICHEVSKY, 1999a).

Conceitualmente os vazios urbanos estdo diretameldeionados ao seguimento
privado ou publico. Na iniciativa privada, estddacenados mais especificamente ao
mercado imobiliario e ao comportamento dos aggmigados que investem nesse mercado.
Na administracdo publica, estdo relacionados asigas publicas e ao comportamento dos
agentes publicos que conduzem essas politicas,spetial as que tratam das definigcbes
territoriais, principalmente de area urbana.

A dinamica do crescimento das cidades tem comérizri conversdo de solo néo
urbanizado em urbanizado, por forcas centrifugaderte que o processo incorre em falhas
pela falta de homogeneidade, disso emergem, ep&wazios urbanos, que devem ser
reconhecidos conceitualmente como componentestgsiisida cidade e ndo simplesmente

como resultados dos disturbios ou mas formacogsaucao espacial da cidade.
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Certamente o0s terrenos vazios coexistem nas cidahés na sua variedade de tipos
(com diferentes medidas e modo de uso), como nedaale das regides (areas de periferia,
area central da cidade, area industrial, area aoahee outras areas), mas interferem
diretamente nas formas de crescimento das cidedabém definem a urbanizacdo, causam,
principalmente, quando a expansao urbana avanc¢a a@ea rural, problemas ambientais. A
guestao central para a compreensao do fenébmenfingéldecomo problema estrutural, que
pode ser identificado pela existéncia de diferepeguenos mercados locais segmentados
interconectados globalmente e pela forte tendédoisavanco urbano sobre o rural, em

circunstancia da elevada vantagem decorrente dpssacao (CLICHEVSKY, 1999Db).

1.2. Mercado de solos

No viés de abordagem do estudo, destaca-se quecadoede solo por ser volatil
sofre alteracdes constantes relacionadas as newaandas mercadoldgicas e ofertas urbanas.
A incorporacéo imobilidria, como demanda contempead assume um papel importante na
condicao de interventora no processo de ocupacéoldequando por meio da transformacgéao
de uso se apropria dos lucros que, em condicacedifs seria do proprietario tradicional da
terra. O estado surge, também, como detentor deagartir da implementagéo das politicas
de reforma estatal, portanto importante interventoprocesso de ocupacéo do solo.

Enfim, os vazios urbanos, além de denotar retehgédiaria, sdo um forte sinal de
que existe parcela da populacdo, que por requésitmdmico, Nndo consegue ocupar esses
espacos, devido, obviamente, a valorizacdo imoiaili&m termos sécio-espaciais, 0s vazios
urbanos definem a forma da expansado urbana e, gq@eguinte, sdo responsaveis pelos
problemas originados pelo crescimento desordenque, resultam nas baixas densidades
urbanas em regides centralizadas.

O avanco urbano para areas distantes acarretasmasesdespesas ao erario
municipal com a implantacdo e manutencéo de irdmadeira, equipamentos e servigos
publicos, em detrimento a ociosidade de infra-&stauinstalada em regides centrais que nao
sao utilizadas. A extensdo das redes do transpolétivo € um fator que eleva o custo de
manutencdo da municipalidade, além do efeito amtddietireto acarretado por longos
percursos dos veiculos automotores. Outro aspegporiante relacionado a qualidade de
vida da populagdo € o tempo despendido em deslotamextremamente longos e, na

maioria das cidades, realizado pelo meio desc@velrto transbordo.
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Denota-se, desse contexto, que nao existe radladalino processo de ocupacao do
solo, via segregacdo, tanto no aspecto econdmileo sp& relacdo custo/beneficio, muito
elevada para a municipalidade, como no aspectalspar resultar em qualidade de vida e
convivéncia comunitaria, abaixo do desejado.

Na abordagem econdmica, ndo se encontra subsidezitwal para fundamentar o
dispéndio orcamentério representado pelos custbBcps elevados para a implantacdo e
manutencdo de infra-estrutura, equipamentos e cssrypublicos, em locais distantes da
regido central, normalmente fora do perimetro uwbam relacdo a ociosidade desses
aparatos nas regides centrais, que permanecem @gracao, ou seja, normalmente com
baixa densidade e com uma significativa porcentagemvazios urbanos (CLICHEVSKY,
1999c).

Embora o estudo ndo tenha primordialmente como especto social, por sua
importancia na abordagem do fenébmeno, procedeurdks@ conceitual para fortalecer a
relacéo da dindmica da ocupacgéao dos espacos vermdade.

Verificou-se, portanto, que embora haja grande tigeste de espacos urbanizados e
vazios nas regides centrais das cidades brasildeasiédio porte, os terrenos vagos sao
excessivamente valorizados. Parcela significatessa valorizacdo advém da instalacao, pela
municipalidade, da infra-estrutura e dos servigaslipos. Fato este que torna o solo urbano
centralizado inacessivel para grande parte da ag@ole resulta na segregacdo espacial. Isso
leva a populacdo sem acesso a centralidade, darenéorenal, & compra de terrenos a preco
mais barato, ou pela via informal, por invasGeseti@, a ocuparem areas em locais cada vez
mais distantes. Esses locais, ocupados na mamsiaetes, sdo inadequados ambientalmente
e normalmente com condi¢Bes precérias de habi{@tdGCHEVSKY, 1999d).

A previsibilidade de ocupacédo traduzida em parémeegstabelecidos por normas
legais, como ocorre em alguns Planos Diretores, dimecionando para o aumento de
densidade urbana, ora indo ao rumo inverso, na@egrdinante no gerenciamento dos vazios
urbanos na cidade (PROJETODESIGN, 2001a).

O aspecto preponderante nessa relacdo seria, &3 iy estabelecimento de
parametros legais, muitas vezes com carater unidaninitivos, o estabelecimento de
regras claras do jogo, que contemplem a ocupac¢&wldo Esse processo possibilitaria uma
visao sistémica da dinamica, pelos atores envadyidesultando na reducgao de conflitos, haja

vista a insuficiéncia do conhecimento dos sistemmd@nos, existente entre 0s proprios
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envolvidos na sua formatacdo, agregada as divees&sseis de dificil deteccdo e controle
(PROJETODESIGN, 2001b).

O comando dos sistemas urbanos somente é assegasal@s recursos publicos
sejam suficientes, mas iSSO Ndo ocorre porque €8sBEs0S SA0 escassos e insuficientes.
Portanto cabe aos municipios o papel de negociddsses processos integrantes do
planejamento urbano e que ainda deve coadunar tesesees coletivos e particulares.
(PROJETODESIGN, 2001c).

A municipalidade com o uso do principio educativo papel de negociador, deveria
orientar a iniciativa e o investimento privado paraso das areas vazias que possuam infra-
estrutura, evidentemente com a oferta de garapties a producéo de habitacdo, como de
financiamento e fiscais. Deveria, entdo, ser pdgado aos interessados, na ocupacao, a
rentabilidade média para esse tipo de producdaoCegso de negociacdo somente resultaria
em éxito se houvesse o atendimento dos interessegiuhs partes: iniciativa privada e
administracédo publica (PROJETODESIGN, 2001d).

Com o enfoque do uso do principio educativo, o wagbano passaria a ser visto
como oportunidade, ndo mais como algo que por seviegal deva ser ocupado. Relevando,
que no campo da negociacao sejam respeitados efdies e 6nus resultantes do processo, o
procedimento ndo tem que ser menos transparent@snnequalificador, menos positivo aos
interesses coletivos e ao orgamento publico, @y sdjo haja no processo uma desobrigacdo
das responsabilidades tanto da municipalidade coma iniciativa privada
(PROJETODESIGN, 2001e).

Nesse viés, o0 debate termina por ser remetidor@oeta urbana, quando se constata
que o resultado do procedimento da mediacdo dociegiternaliza as externalidades, as
proprias medidas exigidas pelo sucesso que o regdopdem recuperam parte da “mais-
valia”, criadas pelo capital fixo da cidade.

Na visdo do vazio urbano como oportunidade, estytopdem a realizagdo de
mediacao para uso desse espago:

Para os excluidos, um lugar onde viver; para o®rewt médios,
possibilidades de areas verdes, equipamento, péoreatc; para 0S que
investem nas cidades, acesso a terra para noveseusergentes; para o
Estado vendedor de terra, possibilidade de obterses num momento de
ajuste fiscal, para a cidade como um todo, res@amm assegurar sua
sustentabilidade e racionalidade do capital sautairporado néo utilizado.
(CLICHEVSKY, 1999¢: p.347).
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1.3. Estudo comparativo

A complexidade do estudo dos vazios urbanos reraes#tuacfes diferentes e
definicdes operacionais distintas. As analisespguitem da convergéncia na utilizacao desses
espacos urbanos, por ocasiao da busca da indidddaldo fenbmeno, remetem a dimensdes
pontuais. Destacam-se estudos realizados na cilgadiena, capital do Peru (tem cerca de 8,4
milhdes de habitantes, é o centro econémico eiglito pais e o crescimento foi produto
principalmente do éxodo rural e migracdo urbanaa e€idade brasileira do Rio de Janeiro,
(tem cerca de 6.094.183 habitantes, € a segundar midiade brasileira em populacao).
Curiosamente da analise das situacdes paradigsmatiea primeira cidade, resultou em
aproveitamento para intervengbes da segunda, comaurbmnizacdo de favelas
(CLICHEVSKY, 1999f).

Outros aspectos determinantes apontam caractasistiferentes na abordagem dos
vazios urbanos, que séo constatados pela anakseigextraida de estudos realizados sobre a
tematica, a exemplo da sua conjectura de terrésng@rda”, realizada em Quito, Equador, (a
populacdo estimada da cidade € de 1.865.541, @&egpmximadamente 290 quildbmetros
guadrados), representadas por extensas areas eagiesieadas com urbanizadas. Deve-se
consideraque as areas desocupadas assumem significativatémpa na explicacao sobre o
desenvolvimento urbano da cidade e sobre os quaecéssario propor formas de gestdo
(CLICHEVSKY, 1999q).

Em San Salvador, capital de El Salvador (2.2248R285es de habitantes), estudos
mostraram uma dimenséo diferente aos vazios urpadoscaracterizados como "latentes”,
ou seja, lotes ocupados por numerosas edificagiigms a espera de demolicdo, em virtude
do seu nivel de deterioracao e obsolescéncia,mooagrbano (CLICHEVSKY, 1999h).

Estabelecendo comparativo com as normas reguladoresntradas em estudos
realizados, destaca-se que, em Quito, Equadotedgigislacdo que prevé sancdes tributarias
aos detentores de terrenos vazios. Por outro lzmlefetiva aplicabilidade fica comprometida
pelo rol de excecdes existente, o tributo que pemals abusos, pelo seu baixo valor n&o
obtém o efeito desejado. Portanto ndo ha estinmdrccitivo suficientemente aos proprietarios
para edificarem. Na cidade de Lima, Peru, o maegulatorio sobre as questdes do solo
urbano é extremamente fragil, ha inclusive iserggia terras em processo de urbanizacéo e

nao existe no procedimento de parcelamento a abrigdade de urbanizar.
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Em estudo realizado pela Prefeitura Municipal denfiaas, Estado de Sao Paulo,
em 1995, identificou-se a existéncia de grandesns®es de areas nao ocupadas, seja na
forma de lotes urbanizados, mas desocupados, adjarma de grandes glebas situadas na
area urbanizada. Estima-se que, do total da zdremardo municipio, exista cerca de 40% de
areas consideradas como vazios urbanos, circuasgélo perimetro urbano, que abrange
cerca de 50% da area total do municipio.

Esses fatores levam a clandestinidade nas ocupagéesdetectada pela base
cartografica oficial, mas assume um grau de impoi& significativa no processo de
producdo do espaco urbano. Define-se como clandésie, segundo Gaspari(io85),
como um parcelamento, loteamento ou desmembranzewiee o Poder Publico compete

examinar e, se for o caso, aprovar seu plano, elamndo tem qualquer conhecimento oficial.

1.4. Evolugao do estudo sobre vazios urbanos

Clichevsky (1999i) destaca categoricamente queosadirbanos sdo um tema que
nao tem despertado interesse nos pesquisadoregpeueo nos organismos de planejamento
em nenhum nivel de governo. O pouco material disgbnesulta em dificuldade na coleta de
informagcBes sobre a tematica, afora a falta destregi multifinalitarios atualizados para
subsidiar estudos no setor. No Brasil, o fendmerazibs urbanos” tem sua importancia
central definida pelas questdes de politica urleana seus dados existentes sdo escassos e
frageis.

Percebe-se, em analise aos estudos realizados esbvazios urbanos, que ha
convergéncia no entendimento de que os terrenagsvpaderiam servir como abrigo a parte
da populacdo que ndo tem acesso a terra urbanarae eno grande parte nas distantes
periferias das cidades.

Nota-se que a deducdo pelo uso e ocupacdo dosaerwagos, pela populacéo
menos favorecida, busca lastro na condicdo de queamios urbanos, nas mais diversas
localidades, se constituem por uma porcentagenifisagiva das areas urbanizadas das
cidades, estimada pelo Instituo Brasileiro de Gaftae Estatistica, censo 2000, em 50% das
areas dos perimetros urbanos. Essas propriedadesst@ atendendo ao seu uso social,

previsto pela Constituicdo Federal.
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O trato dos vazios urbanos é peculiar a forma dscenento da cidade, sua
intensidade ndo € homogénea na representacdo eohdesrbano, sofre influéncia na sua
dindmica com relac&o aos tipos de proprietario$pmaa de uso e ocupacao, na oscilacdo da
demanda local, nas expectativas produtivas regan#ncais, em especial nas interferéncias
positivas de acessibilidade, como a construcamuaswvias.

A permanéncia dos vazios urbanos ndo esta excineiva atrelada as intervencgdes
publicas, em algumas localidades se identificanagsgp desocupados ha varias décadas, em
outras, o fendmeno € recente pela sua naturezeaci@lmedida que as cidades criam areas de
expansdo urbana, conseqientemente, no atual mguedsibilitam o surgimento de areas
novas de vazios urbanos.

A expansdo urbana sem o planejamento e analisess®&ize além de permitir o
avanco do urbano sobre o rural, pode levar a gigsaf identificadas em diversos estudos
realizados, onde s&o criados novos espacos vam@s,com escassas ou nulas condigdes
urbano-ambientais para ocupacdo, em termos de -dsfratura basica, eroséo,
inundabilidade, risco sismico e outras condi¢cdescassibilidade.

Essa situacao se torna possivel quando as regeas@everter terra rural em urbana
sao frageis e permitem que as decisdes politicasisteresses econbmicos sobreponham o0s
interesses coletivos, condi¢cdo que depois de ciiranle, torna-se dificil a reverséo, retorno
aostatus quo antepois dependera de medidas que impossibilitenupagé@o ou obriguem ao
empreendedor a realizacdo de grandes investimgmdos adequar a sustentabilidade
ambiental a acao antropica.

Para aprofundamento do estudo sobre a tematica,idabtificar os detentores dos
vazios urbanos e as razdes da retencdo. Os ageotgiiarios (produtores da terra urbana),
0S pequenos proprietarios e posseiros, instituiddessas e o Estado sdo os detentores dos
vazios urbanos. Quanto a razdo da retencdo, élacakiada na espera pela valorizacao,
determinante pela dindmica da acessibilidade, @) aamplantacao da infra-estrutura e dos
servigos publicos, com orcamento da municipalidgde,valorizam as areas privadas.

Porém, mesmo depois de 0s terrenos ja se encantesinepatamar elevado de preco,
dentro do status restrito a uma parcela pequenpogalacdo, eles continuam retidos,
comportamento que vislumbra que as cidades podiegiosazias por um horizonte temporal

incerto.
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Esse tipo de comportamento termina por empurraleasdes sobre o tema para o
campo de implementacdes de politicas publicas dienamento urbano e territorial, as quais
obriguem ao detentor dos vazios urbanos a utilzagéimoével, como o uso das ferramentas
disponibilizadas pelo Estatuto da Cidade, diploagal que serd amplamente discutido neste
estudo e objeto de titulo especifico, que é o miarédico regulatdrio do capitulo de politicas
urbanas da Constituicdo Federal.

O fenbmeno estudado tem caracteristicas espec#itmsis, necessarias para a sua
descricéo, classificacéo e analise. Compreender esiidio localizados 0s vazios urbanos, sua
dimensao, quem s&o os detentores desses espasaa dinamica em relagcdo ao crescimento
da cidade é essencial para o aprofundamento doedeiaatico.

Desta maneira, a racionalidade na ocupacdo do®svazbanos, pode constituir
como oportunidade singular na distribuicdo do espabano de maneira mais eficiente e
socialmente justa. O uso do Estatuto da cidade revapdo dos Planos Diretores,
paralelamente a implantagdo de uma politica habitat que abarque as classes menos
favorecidas e, portanto, redistributiva de rendaeeeficios, possibilitara a melhoria da
qualidade do ambiente construido e da qualidadeddeda populacéo.

Portanto, o estudo sobre os vazios urbanos seraecpafirmar a importancia do seu
papel no debate sobre as politicas publicas urbanas abrangéncia no seu planejamento e

na sua gestao.
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CAPJTULO Il: A OCUPACAO DO SOLO E OS ELEMENTOS DA S UA
DINAMICA: ESPACO URBANO, PRECO E URBANIZACAO.

2.1. Espaco urbano

Historicamente as cidades tiveram papel signifrcatias relagbes humanas, mas a
sua marca profunda e definitiva emerge na civiibagontemporanea. O crescimento urbano
€ justificado principalmente pela migracao rurddama (SPOSITO, 2005b).

Especificamente o fendmeno da diversidade espab@@io de demanda urbana e
matéria antagbnica, com o refor¢o do paradigmauee“g cidade é para todos”, deslocou as
discussodes para eixos mais amplos. As demandassestéo debatidas com o0 uso de canais
participativos, a exemplo do Plano Diretor Parttiyo, possibilitando, assim, reunir, 0s
construtores e os usuarios (SOUZA, 1985).

A complexidade e a amplitude do debate sobre ocespdano emergem, também,
por reflexo da sociedade. Isso possibilita a opastade para a realizagdo do estudo sobre
esse tema dentro de uma variedade de linhas tadgtadologicas, a busca dos processos de
transformacdo da sociedade que ocorrem na cidadesséncia objeto de qualquer ciéncia
social (ABREU, 1994a).

Estudos comentados, neste trabalho, com enfoquecidade de porte médio,
demonstraram que o efeito é imediato quando héimgtdo de politicas publicas que afetam
o mercado de solos, observada na variacdo da dentlara urbana, com resultado imediato
ou em potencial.

O efeito da variagao da renda da terra urbanaterd=sao aumento ou a redugao da
capacidade de apropriacéo privada sobre o lucrbiii@ao. Como resultado desse processo,
h&a um caminho natural para as divergéncias, cosfét contradicdes, pela propria condicao
inerente ao Estado, no papel de indutor do crestomegbano (CARLOS, 1994a).

O espaco urbano reune os interesses dos agentadqs,i do poder publico, dos
movimentos sociais, como forma de resisténcia aoatsegregacdo do espaco residencial,
visto na abordagem deste estudo pelo viés do pdecderra e pelo direito a cidade
(CAVALCANTE, 1972a).

O espaco urbano convertido em lotes retidos paespeculacdo imobiliaria se
transforma em imensos vazios em meio a regidoatatds cidades, normalmente dotados de
infra-estrutura, sendo detectado na maioria daesl brasileiras como causadores de efeitos

no custo da cidade, conforme debate amplo nestdcest
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2.2. A dindmica espacial da cidade

Ressalta Abreu (1994b) que o espaco € inerentaséémsia humana. O homem
produz o espaco por meio do trabalho. Portantofapdar o entendimento dessa relagéao
perpassa pela historia e pelo desenvolvimento d&edade, das forcas produtivas, das
relages de producdo e cultura. O espaco ndo aamt) esta inter-relacionado a sociedade,
portanto € concebido como materialidade social, tenhomem o sujeito da sua producao,
razao pela qual a discussdo deve ser procedidavardo em consideracdo a sociedade. O
espaco nao é simplesmente organizado pela socjietiadesim produzido por ela, por meio
do trabalho.

A cidade é entendida por meio de um processo deagéio espacial urbano e as suas
relacbes socioecondmicas, que forma um macro-sasterbano desagregado, com suas
atividades socioecondmicas complementares que d&fnir os subsistemas urbanos
(PALMA; KRAFTA, 2003b).

A amplitude e diversidade do fendmeno urbano samemtos fundamentais da
transformacdo na maneira de entendé-lo e repreleerasd solucbes espaciais ndo sao mais
definidas em termos da melhor escolha. Além daauge cada agente empreende na
maximizacdo do beneficio pelo menor custo, sddsats situacdes mais adequadas aquela
realidade momentéanea e local, considerado o histd@a posicdo comunitaria (PALMA;
KRAFTA, 2003c).

A dindmica espacial que origina as cidades est@septada pelo processo continuo
de alocacdo de formas construidas, espacos adsptadatividades sociais sobre um
determinadddcus.O ajuste espacial € decorrente das forcas, dosastes e dos privilégios,
determinantes na diferenciacdo da maneira de ogapagordenadas pelos atores sociais, que
agem sobre os elementos urbanos, ora provocandmeagicao de pessoas e concentracdo de
atividades, ora dispersando as pessoas e desizamidal as atividades, estabelecendo, assim,
a cada acdo de transformacdo, um novo mapa deibslegsde com seu quadro de
beneficiarios (PALMA; KRAFTA, 2003d).

Cavalcante (1972b) propde dois elementos de arempacial. O primeiro considera
0 crescimento da populagcdo no conjunto da perifeoim a composicdo de sua origem,
género, grau de instrucdo, atividade e a sua cadmdspcioecondmica e a relagdo de
dependéncia com o centro. O segundo arranjo, cenasas funcdes urbanas classicas como a

comercial, militar, industrial, de prestacao devigeis e administrativas, enquanto definicdo
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de atividades e servigos existentes no nucleosgoeesponsaveis pela relagcdo entre o ndcleo
e as demais areas da cidade.

No tratamento da dindmica espacial da cidade, sitiza e perspectiva da economia
urbana, os vazios urbanos séo decorrentes dedastiturais e da apropriacdo da renda da
terra urbana. Aos fatores estruturais se atribpdlarizacdo espacial inerente ao capital e a
apropriagdo da renda da terra, pela retencdo dgemrdo territorio pelo Estado ou por
agentes privados. Essas condi¢cdes justificam @ionesto da periferia, pela inacessibilidade
ao solo urbano, principalmente nas areas cenprais pratica imobiliaria de precos elevados.

O contexto apresentado refor¢ca o padréo centréegarionde ha o direcionamento
dos recursos municipais, principalmente, para &msarcentrais, que sao providas dos
equipamentos publicos, o que resulta, por conseguia marginalizacdo das camadas sociais
que vivem na periferia, as margens do processa. [tépria natureza da falta de politicas
efetivas de controle do solo, as cidades, sob pesspectiva, crescem em funcao dos
interesses da maximizagdo de lucro dos agentesdosve ndo a partir dos interesses
coletivos (ABREU, 1994c).

O fenbmeno espacial urbano perpassa pelo conceitaogssibilidade, como
principio geral, em face de todo ordenamento espatuar casualmente nas localizacdes
mais acessiveis. As ocupac¢des mais intensivasativedades mais competitivas constroem
gradientes decrescentes centro-periferia (PALMAAKRA, 2003e).

O crescimento urbano tem como caracteristica aawialas vias de circulacéo
irradiadas a partir de um nucleo central. Nessssadios que sdo organizadas as redes de
transporte que direcionam a expanséao urbana. Aleida amplia nas proximidades das vias
destinadas a rede de transporte, pela prépriaibitiéssle (FAISSOL, 1973).

2.3. Mercado imobiliario e o valor do solo urbano

Pelo foco deste estudo, a tematica fundiaria e rvalwbilidrio mereceram
abordagem em face da discussao sobre os problebw®a convergirem para a contradicao
decorrente de modificagdes imposta pela sociedaaprmida no espaco geografico. Essas
modificacdes estdo relacionadas a producdo e negfioddo espaco, que na realidade,
ocorrem, pelo fato do espaco urbano se vinculasnapca ou aluguel do “pedaco de terra”

com a finalidade de uso para a moradia (OLIVEIR%/8a).
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A producao e reproducéo do espaco se vinculamosaetatsociais, habitacdo e ao
proprio “pedaco de terra”, que assumem papel pagrante na reproducdo do homem, haja
vista, que a sociedade estabelece o abrigo comsimivolo de status e de ascensdo social,
devido agregar valor de troca. Portanto, a valgéiaada terra e a sua interferéncia na relacéao
da ocupacdo espacial, representada pela dindmicapedderizacdo urbana, da-se
essencialmente devido a esse aspecto.

Nesse viés e considerando que a questdo centdgliiie se estabelece a partir da
falta de acesso a terra com infra-estrutura, etuder do seu elevado preco, ndo se pode
deixar de trazer a colagdo o fato da unidade espmgjedade reproduzir a desigualdade
materializada, pela divisdo do trabalho, entrep@scelas” do espagco e em cada uma delas.
Ao analisar o espaco como fruto dessa reprodugésjderando o processo de acumulagéo e
a centralizacdo da propriedade e do poder, desectpre a desigualdade se estrutura a partir
da relacdo do dominio econémico (OLIVEIRA, 1978b).

A producéo e reproducdo do espaco urbano se dégemvem meio a constantes
conflitos de interesses entre os atores sociaipoBem lado os proprietarios dos meios de
producao, os proprietarios fundiarios, os promatareobiliarios e o Estado atuam no sentido
da obtencdo de maior renda das suas propriedadestegulta na maximizagdo dos seus
lucros, por outro lado os grupos sociais excluigosrem seu espaco digno no contexto
urbano, que Ihe é negado pela elevada valorizag&splaco urbanizado. Dessa maneira 0s
detentores do meio de producdo obtém o apice dsslgeros imobiliarios na converséo de
terra rural em urbana, considerando que o uso owbano € mais remunerador e pela
consideravel valorizacdo da terra na simples toamsfcdo de rural para urbano (CORREA,
1995a).

Devido a esse contexto e com foco na maximizac&o lulcros imobiliarios, os
proprietarios fundiarios com o uso da influéncidce poder pressionam a municipalidade,
procurando intervir nas questdes locais de usaupawé@o do solo, do zoneamento urbano e
outros aspectos primordiais na urbanizacio dasesdCORREA, 1995b).

A expresséao espacial do sistema de producao gpedda@rescimento da cidade, no
modelo latino-americano, denota entre suas cogfiadias disparidades espaciais, que sao
vistas como produtos e tidas como condi¢ao esdgraia o desenvolvimento da cidade.

De maneira ampla, a questdo do uso do solo emer{imiar dos interesses entre 0
mercado imobiliario e coletividade. O conflito irate desse processo se configura pelas

relacdes sociais que permitem aos detentores d@lca@je maneira concreta, a ascensao por
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meio da propriedade, que Ihe da poder e direitasao da matéria trabalho (OLIVEIRA,
1978c).

O uso do solo e das suas benfeitorias na econombana tem a conotacao
mercadoldgica, portanto ndo acessivel a todos, st que a atribuicdo dos valores de uso
ndo é imposta pela pura soberania do consumidos, veen refletida dos seus habitos
culturais, das suas necessidades sociais, do prégtilo de vida e de outros aspectos. Assim
o debate do uso e ocupacao do solo urbano, nalgessirito, deveria seguir a teoria do valor,
que fundamenta especificamente valor de uso e galtnoca (OLIVEIRA, 1978d).

E salutar apontar entre diversos aspectos releyamte emergem do debate, aquele
gue converge diretamente para a proposta destdoestonsubstanciando pela dinamica do
preco praticado pelo mercado imobiliario, que éa#ética representada pela busca do acesso
a terra urbana com infra-estrutura e na sua cargrggio a especulacdo imobiliaria. Ressalta-
se, portanto, que agregado a outros fatores, tanbinordiais, este é o parametro para a
compreensao da presenca de extensas regides @aztadradas nas cidades, principalmente,
as dos paises do bloco latino-americano.

A amplitude desse processo dialético desagua ncach@rimobiliario, que € a
ligacdo determinante para o acesso a propriedddadpr A especulacdo imobilidria é o
principal aspecto gerador da segregacao, princgr@krentre as classes de maior e de menor
renda. S&o identificadas condi¢cdes pontuais nessegs0 como: a renda associada ao lugar
de moradia (determinada pelo preco da terra); ldeainoradia associado ao acesso a infra-
estrutura; e local de moradia associado ao acessatmlho (OLIVEIRA, 1978e).

O mecanismo desenvolvido para o avango da manblaale a valorizacao da terra,
por meio da apropriagdo da renda da terra pelasmeprietérios, € a criacdo de novas areas,
gue em alguns casos, embora regulares, ndo ameseondicdes dignas para a habitacédo, ou
seja, em locais sem qualquer infra-estrutura bagigaresultam em sérios problemas sociais.
A contrapartida no processo € baixo investimensse® empreendimentos, que obviamente
geram elevados lucros imobiliarios aos proprietadas glebas loteadas.

O processo calcado na reserva de areas para esmeErumobiliaria origina os
vazios urbanos, a acdo de retencdo € praticada pahds loteadores como pelas familias
compradoras desses lotes urbanos, que ficam agdardaintervencdo da municipalidade,
normalmente resultante da pressédo dos morador@s,|lpara a implantagéo da infra-estrutura
basica e equipamentos publicos (CARLOS, 1994b).
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Nessa linha de pensamento, a necessidade de predpzaico vai ao encontro da
especulacdo dos vazios urbanos. Um dos exemplas comiuns de producgdo privada de
espaco urbano € o loteamento. A politica utilizagara a implantacdo desses
empreendimentos claramente favorece a especulag#wliaria e, por conseguinte, origina
0S vazios urbanos.

Para melhor entendimento do tema, pontua-se queorib&mente o
desmembramento do solo foi identificado em 1788;nedolucado francesa, em face da venda
de grandes propriedades da aristocracia e do elpeta derrogacdo dos direitos fundiarios da
nobreza e dos municipios. Com essa apropriacdoprmmpdlio passa para a propriedade
privada, e o terreno adquisgatusde produto, sua comercializagéo se torna em ptanepo
objeto de especulacdo, especialmente pela valédozdecorrente da revolucédo industrial
(CARLOS, 1994c).

De maneira geral as vendas de lotes urbanos, quergfinalmente realizadas em
funcéo da ideologia da casa prépria para a claaballbadora, revelam surpresas, quanto as
promessas realizadas, por ocasido da compra. @osst@a ocasido da posse do lote que as
promessas, na maioria das vezes, ndao sao cump@daslquirente percebe que além da
inexisténcia da infra-estrutura prometida, se ndar Ipara a solu¢cdo do problema, ndo vera
ele solucionado em curto prazo (CARLOS, 1994d).

Resultante do processo de pressdo popular, a asfratura chega a esses
loteamentos, regra geral, por implantacdo pelo dést& os beneficios gerados pela
valorizacdo local (mais-valia) ficam para os empdeglores e familias que adquiriram e
retiveram lotes com finalidade especulativa. Dessaeira, além de verem os seus lotes
valorizados, certamente o procedimento agregar@resl indiretos as suas reservas
(CARLOS, 1994e).

Apos o0 debate sobre os valores que sdo agregadpsego da terra, a retencao
fundiéria e especulacdo imobiliaria, cabe a diseuformacéo do preco da terra urbana e por
sua relativa complexidade, requer-se delimitarestfio da dinamica espacial na dimensao do
mercado imobiliario. Nesse sentido, verifica-se goelote € Gnico, ndo € possivel reproduzir
outro semelhante, mesmo em localiza¢cfes iguaisargora parcela de terra preserva algum

grau de monopoalio.
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A localizacdo de um lote prop6e determinado va&bo piso da terra, que o mercado
imobiliario transforma em preco da terra. Dessaeaimanos lotes tém precos diferentes por
razado de ter valores diferentes e ndo devido augémdde rendas diferentes (VILLACA,
1998b).

Nesse sentido, o valor do solo urbano é produtarteulacdo da localizagdo do
“lote urbano” em relagéo a totalidade da cidadeN¥AS, 2005a). Esclarece Villaga (1998c)
que o preco da terra tem dois componentes. O pondecorre do seu preco de producao, e 0
segundo € o seu preco de monopdlio, traduzidoysousicidade.

O debate sobre a formacédo do preco da terra lemgpartante reflexdo de que o
desenvolvimento urbano interfere diretamente naamdica da divisdo espacial. Essa
interferéncia pode ser detectada no aspecto raedna manifestacdo de valores atribuida as
parcelas divididas, que replicam os efeitos, parseguinte, nos processos econdmicos, nos
aspectos politicos e sociais da localidade (SANTZD85b).

Destaca-se no debate sobre o preco da terra &gelgire a centralidade e a
periferia. No centro, decorrida a estabilizacdocuiade, a elevacdo de preco, em termos
proporcionais, € menos acentuada do que na parifestificada pelo forte apelo expansivo e
maior demanda pelo espago urbano, mesmo com aripoae de infra-estrutura
normalmente detectados nestas localidades (ACIQAYIDSON, 1998a).

Em estudo que reproduziu os precos de solo urlasanaiores cidades italianas, no
periodo de 1965 a 1975, considerando as faixamasbdeterminadas pelo centro, semi-
centro e periferia, detectou-se que os aumentgeomionalmente dos precos sao acentuados
na periferia, pelas razbes ja especificadas. Cimst® que na zona central e semi-central,
embora os valores do solo sejam elevados, apresemaistorico estabelecido pela relagédo
temporal de 10 anos, proposto pelo estudo, pequsodacdo (ACIOLY; DAVIDSON,
1998b).

O debate tem merecido sustentacdo sob diverso®ga® vista, um deles o
econdmico. Segundo Chapin (1977), o solo urbancee E®t considerado com um bem
duravel, pois € comercializavel, gera rendas, ®g#to as forcas da oferta e demanda e o0 seu
valor de uso determinado pelo mercado imobiliario.

Também, sob o ponto de vista econébmico, ao seirrafeimercado de solo urbano,
Sposito (2005a), afirma que o fator determinanta paacesso a moradia é a capacidade de
pagar, ndo se aplicando a esse mercado o conceitéraico da oferta e da procura. O autor

€ incisivo na deducao de que o simples aumentded@mao é determinante para o problema
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da acessibilidade da terra, haja vista que o satfipopulacdo em geral ndo possibilita a
compra ou aluguel de imdveis.

No Brasil, especialmente, até pelo déficit habitaal estar instalado na populagéo
de baixa renda, faixa de até trés salarios minimafgvido a manutencao do atual modelo
latino-americano de crescimento das cidades, alaginde baixa renda, independentemente
do aumento de oferta, ficarh a margem, sem a plidai®e do acesso a terra, principalmente
a urbanizada.

Em sentido contrario a esse entendimento, DiefénfiE@95a) defende que o preco
do solo urbano ndo pode ser visto apenas sob o pentista econdbmico. Argumenta que a
valorizacdo do solo ndo depende somente das fatgasferta e demanda, mas esté
condicionada essencialmente a funcionalidade, pisiédade e localidade. Considera no
contexto subsidiariamente as externalidades prapwdas por servicos publicos urbanos, os
meios de consumo coletivo e, sobretudo, as acdgga® propostas pela municipalidade.

Ainda, com o intuito de fortalecer o debate, afirmMartin (1984) que o preco da
terra urbana emerge como resultado da sua rengaeRaidar a questao, afirma que no ciclo
econdmico sédo fixados inicialmente os precos dasaderias produzidas, evidentemente
com base no valor nelas contidas, entre eles @ aestproducéo. No mercado, a fungao
oferta-demanda e a concorréncia entre os capaglésigue estabelecerdo o precgo, portanto €
desse processo que emerge a parcela de lucro.

Entende o autor, em questdo, que do estabelecintentoreco da terra urbana
emerge o resultado da renda proporcionada ao smwiqiério, pelo seu possivel uso,
recorrente de o fato de o capital adquirir a temexeadoria. A questao central a ser debatida é
que a terra nesse processo que deveria ser catadeomo meio de producédo, equivale ao
capital. O autor conclui que a renda capitalistatatea ndo nasce da producdo, mas da
distribuicdo da mais-valia.

A renda da terra urbana tem como base o poder robsiagp determinado pela
apropriacdo privada ou publica de determinadasiesrde terra, que sao retidas pelos atores
sociais com objetivo de aumentar o seu fluxo ddagtambém pelo controle exclusivo sobre
alguns itens relativos a essas porcdes de teredpdiu indireto, como a possibilidade futura
da comercializagdo com a apropriacao integral ddar@esultante do poder monopolista. Na
verdade, ndo h4 comercializacédo da terra, do reaatsiral ou do local de qualidade singular,

mas da mercadoria ou do servi¢o produzido por mheiseu uso (HARVEY, 2005).
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O debate acerca do valor da terra urbana tem coemiratidade questbes
relacionadas: a sua atratividade, pelos diferentas do solo; a sua titularidade, pela
regularizacao fundiaria; a acessibilidade e dotagiimfra-estrutura, atributos que interferem,
de maneira direta e substancial no valor do soldrdS fatores especificos do parcelamento,
como a sua localizacdo e as externalidades, sdneeles que pela sua dinamica, ao
interagirem, provocam efeitos diferenciados sobrpaecela de terra, sobre o seu uso e
consequentemente sobre o seu valor de mercado EDIBEACH, 1995b).

Em relacdo ao debate sobre a renda da terra urtZanae pode deixar de citar a
posicdo defendida por Carlos (1994f) que estabededermacédo do preco da terra pela
determinacdo da renda fundiaria, em relacdo a dex#&ucro que ocorre durante o ciclo
econdmico. A terra em si ndo tem valor, mas sinew ss0, quando a taxa de juro cai, ha
elevacéo do preco da terra 0 que provoca um aundestexpectativas relativas a valorizacao
futura, considerada a origem dos vazios urbands, getabelecimento de reservas e pelo
aumento de expectativas de valorizacdo. Esse ddi@teé computado como se fosse uma
renda, ou seja, a quarta renda.

Outro aspecto importante da abordagem do estud@aawco do urbano sobre o
rural, que provoca o crescimento da mancha urbase @a a partir da valorizagdo e do
parcelamento da terra. O processo se da com analtjiv das atividades rurais ao entorno da
cidade, que sdo substituidas por areas loteadmentto as camadas mais pobres da
populacdo para essas regides, influenciando sobsraano desenvolvimento urbano,
normalmente rarefeito pelas vastas areas vaziasoddsn mancha urbana, que séo utilizadas
como reserva de valor (CARLOS, 1994q).

A acessibilidade a essas areas loteadas pela géputie baixa renda pode ser
verificada em face dos valores praticados na velodalotes, sempre abaixo dos praticados
nas regides centrais, decorrente do baixo investompela falta de implantacdo de infra-
estrutura (embora sempre prometida na ocasido rittay@ormalmente ndo é implantada) e
pela possibilidade da autoconstrugéo (pela inefat&dos orgéaos fiscalizadores na contencéo
deste efeito) (CARLOS, 1994h).

Segundo Carlos (1994i), as incursdes nesses Ideamnstram esse fenbmeno, a
paisagem denota algo inacabado, as constru¢cdesgmop falta de uma condicao definitiva,
acabada. Embora regulares muitos desses loteamagbosstao inseridos na lei de uso e
ocupacao do solo e ndo constam da planta de vajeresicos da prefeitura, outros sequer

constam na carta municipal oficial.
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Em se tratando especificamente do mercado de sbkna, pode-se afirmar que
possui oscilagbes importantes, principalmente quarmmparado com a sua pratica na
Europa e nos paises norte-americanos, em relagi@aiees latino-americanos. Smolka
(2003a) mostra em estudo realizado, que o metrdrgda de terrenos na periferia de cidades
norte-americanas tem um intervalo de US$ 28 a UiS$ras cidades alemas a variagéo é de
US$ 61 a US$ 124. Finalmente se verifica que rdeles latino-americanas, essa variacédo
vai de US$ 32 ao surpreendente US$ 172. Eviderdtedense considerar, ainda, que os
rendimentos da populacéo nas cidades norte-amasiG#Hv de sete a dez vezes maiores aos
da populacéo latino-americana.

Smolka (2003b) afirma que o cidadao norte-americzora o salario minimo de
aproximadamente US$ 950 poderia comprar de setesrmpiadrados a trinta e quatro metros
quadrados, na periferia de Boston (Estados Unido®miérica), enquanto na cidade de
Palmas, Estado do Tocantins, poderia comprar apdmastenta centimetros quadrados a
guatro metros quadrados.

Considerando o salario minimo brasileiro da épacasiudo de US$ 130, concluiu
gue seriam necessarios de doze a quinze anosba¢htrgpara uma familia, com renda média
de trés salarios minimos, adquirir um terreno udzalo padrdo de duzentos metros
guadrados, no Brasil (SMOLKA, 2003c).

2.4. Espago e periferia

Embora a segregacdo espacial assuma um fortercapéiel, a sua relacdo com o
custo da cidade é preponderante, haja vista queslmaamento para a periferia, tanto da
classe favorecida quanto do pobre, repercute sutisbamente no orcamento do municipio,
sendo para prover a infra-estrutura no local dpagio, deverd possibilitar 0 acesso a essas
novas localidades.

De qualquer maneira o debate sobre o mercado deusmhno remete a discussao
para a questdo da urbanizacdo periférica. Embdar&lmente fortemente evidenciada pela
segregacao da baixa renda, na literatura se apgesem duas formas de ocupacao,
especificamente para uso residencial, a urbanizéediatuse a urbanizacao popular.

A urbanizacéo dstatusé caracterizada por terras bem localizadas eixattas por
amenidades fisicas, naturais ou socialmente prddsizique se transformam em bairros
seletivos, dotados de infra-estrutura, que em E@televadas pela municipalidade, por meio

da presséo exercida pelos proprietarios (CORRE®S5d)9
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A urbanizacdo popular se caracteriza por seremamgpiias em terrenos mal
localizados, ou seja, em periferias sem amenidam®s, inimeros registros de agressao ao
meio ambiente natural, além de esses loteaments tefinalidade de extrair renda da terra,
0 que resulta em infra-estrutura minima, em mudasos, sem nenhuma, mesmo porque
muitos loteadores ndo cumprem as leis que regulamen uso e parcelamento do solo
(CORREA, 1995d).

Esses empreendimentos séo destinados a populabaixdeenda sendo a habitacéo
construida ora pelo Estado, ora pelo sistema deaustrucdo. O Estado, ao intervir nesse
processo com mecanismos assistencialistas, criaratifica a segregacéo residencial
(CORREA, 1995e).

A segregacao é um processo pelo qual ha concemteagdpontos geograficos de
classes ou camadas sociais, sendo 0 mais conhgmdde segregacdo na América Latina a
do centro-periferia. Desta maneira, a regido cknt@acidade dotados de servigos urbanos,
publicos e privados, € ocupada pelos grupos de relb@la e a periferia € ocupada
predominantemente pelos excluidos, que vivem emiddonginquos sem dotacdo de infra-
estrutura basica, considerado assim, o espaco, coawanismo de exclusdo (VILLACA,
1998d).

A segregacéo residencial, produto da existéncialdgses sociais, remonta sua
origem do préprio aparecimento das cidades, nadeskd, origina-se do processo de
organizacao social em areas. Os grupos com rentaetexada residem em imdveis caros,
nos locais nobres da cidade, e os de baixa rentldpaais afastados sem infra-estrutura e
muitas vezes em condi¢des precérias. O sintomaagmpara a inacessibilidade do grupo de
baixa renda aos locais com melhores condigbesbéii@ao a propria falta de renda, atribuida a
grande parte da populacdo. Mas outros fatoreslatwsendo podem ser abandonados, haja
vista, que eles sdo também inerentes ao procem®so, doencas, subemprego, baixo nivel de
escolaridade, desemprego, emprego mal remunernaile caitros (CORREA, 1995f).

Na criagcdo da cidade, o Estado pode intervir cogentg modelador do espaco
urbano, por meio do planejamento, com o estabeétionde nucleos urbanos. A tradicdo
latino-americana remonta o modelo das cidades dad®s&VI, descrito poHasen (1979),
como padrdo tipico da cidade brasileira, com osrg®ina periferia, evidenciando o

crescimento centro-periferia.
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A cidade foi planejada em torno de uma praca de@saquatros quarteirbes
gue a delimitam foram reservados para a catedsaddificios dos governos
provincial e municipal e a residéncia do chefe domquistadores. Aos
outros espanhois foram cedidos lotes dentro dealoisés quarteirdes, em
cada direcdo. Esta area espanhola de residéncititabo centro. A uma
distancia maior, na direcdo do exterior, e deixagsjgaco para a expansao
deste centro, foram reservadas areas nas quaigdios podiam estabelecer-
se. Estas areas constituirbarrios. A medida que a cidade crescia, o0 centro
foi absorvendo obarrios e os indios foram se mudando para mais além. A
medida que estes aumentavam em ndmero, a areacgpavam ia se
tornando maior. Mas o crescimento prosseguiu vaganente em harmonia
com a estrutura social e cultural estabelecidaSEHN, 1979. p.497)

O Estado ndo tem demonstrado imparcialidade acejalaseus investimentos e
cedidos a pressdes das classes dominantes, easdltalidades intra-urbanas onde estéo os
seguimentos mais abastados, ou poderdo ser verglidogpados por eles, afinal € preciso
valorizar as areas, em detrimento aos locais ostho énstaladas as comunidades pobres,
mais afastados. Nesse processo sdo gerados oeespaips com fins especulativos, além de
o tecido urbano crescer para a periferia, pela ssxe@ valorizacdo das regides mais
centralizadas (SPOSITO, 1992).

As caracteristicas que reproduzem essa realidadetreereproduzem, além do seu
crescimento sistémico em face do proprio crescimenbano. Nessa ampliagdo complexa,
encontramos identificacdes comuns para problemas:.cas cidades sdo grandes devido a
especulacdo, ou vice-versa; ha especulacdo dewslovazios urbanos, ou vice-versa; ha
vazios urbanos, porque as cidades sdo grandeg;euersa. Destaca-se também como parte
desse processo que o modelo rodoviario urbano a¥ e crescimento disperso e do
espraiamento da cidade (SANTOS, 2005c).
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CAPITULO Ill: DESENHO URBANO, DENSIDADE E O CUSTO DE
URBANIZACAO.

3.1. Desenho urbano

A abordagem do desenho urbano, no contexto detdogserve para respaldar o
debate sobre a expansdo desordenada das cidades e€idenciado na seqiéncia do texto, o
tratamento do assunto ndo tem o carater meraméobécd. Por sua amplitude e pela
proximidade ao debate sobre o planejamento urbmmbscussdo assume importante papel
para o estabelecimento de uma visao sistémicaiakdas cidades.

Relacionado com a maximizacao da qualidade denadaso dos espacos publicos,
levando-se em conta tanto o aspecto fisico e @satiural, aparece na década de cinqlenta
0 termo desenho urbano. No desmembramento do teynuwobano retrata a cidade, com
abrangéncia de todo o seu espaco, enquanto o tlrsemho retrata efetivamente a producéo
e organizacao dos espacos (CARMONA et al., 2003a)

Contextualizando, o desenho urbano contemporarebysca da criagdo de espacos
urbanos de sucesso, inserido na dinamica da cidaderazdo da sua diversidade de
atividades, ndo tem a preocupacdo com a formuldg&spacos somente enquanto entidades
estéticas, mas também se preocupa com a relacgoodamental no interior dos espacos
criados e com a dimenséo da sua intervencéo nagiaodlos espacos.

A nocédo de desenho urbano pressupde um caminhocpudes mais seguras e
humanas, por meio da producdo e inclusdo social eipmcos urbanos de maneira
participativa. Existe uma relacdo estabelecidaeeatrformulacédo de idéias, conceitos e
projetos com as diretrizes de intervencao e gedtdespaco urbano, contemplados pelos
principios do planejamento participativo, que s@onmalmente estabelecidos em normas
legais.

E nesse viés que acontece a busca da identidadeiaspem que a atitude
comportamental do individuo transcende o sentiméatpropriedade privada individualizada
e passa a ter um sentimento de comprometimento c@spaco em que vive. Enfim, a
comunidade se sente responsavel e se orgulha pwiveo em determinado espaco. Esse
sentimento de propriedade é adquirido quando euisie clara delimitacdo espacial entre os

espacos publicos, semipublicos e privados (ZELINRRENNAN, 2001).
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O desenho urbano nédo estd atrelado somente &asedd tem a amplitude e abraca
todo o espago urbano, inclusive abrange o0s aspedtsgestdo e manutencéo.
Contemporaneamente € considerado como um processtentificacdo das solucbes para
estabelecer qualidade espacial a cidade, tantspectn fisico como no sécio-cultural, ou
seja, € responsavel em fazer lugares para pessaa®iéa-los e usa-los (CARMONA et al.,
2003b)

Destarte, desenho urbano é uma atividade de pilaaeja, cujos objetivos se
reportam a qualidade fisico-ambiental das cidabDe$.Rio (1990a) define desenho urbano
como o campo disciplinar que trata a dimensaodiaiobiental da cidade, enquanto conjunto
de sistemas fisico-espaciais e sistemas de atasdgue interagem com a populagédo por meio
de suas vivéncias, percepcoes e acdes cotidianas.

Figura 1- Esquema representativo de formacao daitkedos lugares”, na
confluéncia das dimensbes fisica, comportamental de
percepcdes, sugerido por David CANTER.

Fonte: (DEL RIO, 1990. p.70)

7

Assim, desenho urbano é um processo integrado aeejpmento que tem como
meta principal a promoc¢do da qualidade fisico-antbleda cidade, busca na producdo do
espaco o “sentido dos lugares”, considera, asssmgtitudes humanas e a forma espacial
como manifestacao politica. Dessa forma, interageidersas maneiras e momentos com a
comunidade, estabelece a consciéncia do seu papgll,sa importancia do processo
participativo e a compreensao espacial entre @agoe dominio publico (DEL RIO, 1990Db).
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Como discutido neste estudo, as normas coercih@asterao seus efeitos plenos,
como uma condi¢cdo conclusiva na solugdo dos pradesmuais das cidades brasileiras. A
clareza dos papéis dos atores sociais envolvidosiafinicdo de regras respeitadas poderao
ser o caminho. O fortalecimento desse context@memte possibilitara a realizacdo de um
projeto mais amplo, inclusivo e desejado.

Del Rio (1990c) relata a imprescindivel e neceasamplantacdo do desenho urbano
no Brasil, devido ao desastroso resultado no arteierbano, atribuido ao despreparo dos
profissionais e cidadaos que resultou na oferfaspedades, de um ambiente pobre e, muitas
vezes, nocivo a saude. Destaca como critério parglantacdo do desenho urbano, no pais,
a busca de duas areas basicas e fundamentaismAinaii a area da estrutura administrativa
governamental, inicialmente no nivel municipal,dercomo foco o uso e ocupacéo do solo.
A segunda area, a académica, com o objetivo queqgEDpa criacdo, por sua importancia, de
uma area de concentracao especifica da temética.

A principal critica aos conceitos modernistas esl@cionada a natureza do desenho
dos espacos urbanos que transformaram as ruaspan@mte locais de intensa vida social,
em canais de trafego de veiculos, os prédios suogemo objetos no espaco, desconectados
de seu contexto urbano, ao invés de definirem @mces publicos. Esses conceitos
influenciaram em leis de zoneamento, usos e ocopdgdsolo, codigos de obras, de
parcelamentos e loteamentos urbanos (SILVA, 1997a).

3.2. Densidade urbana

Neste estudo, a densidade urbana é um elementaociedggara o debate. Nao se
pode falar em “cidade sustentavel”, tema de capisbecifico, sem integrar a questdo do
adensamento na configuracdo do espaco urbano.tiaime do tema é ndo haver respostas
para a questdo da densidade ideal, haja vistgoguee estabelecer a relacdo espacial da cidade
com a densidade urbana, devem ser consideradas dsesdrigens sociais e étnicas da
populacdo até aspectos econémicos locais.

Nesse contexto, ao se obter opinido de um planegadwe o uso de um lote de cem
metros quadrados, constata-se que para o indid@ineaaé demasiadamente grande, portanto
inacessivel financeiramente a populagéo, enquarg@gra um africano (oriental cone sul) o
lote é demasiadamente pequeno, portanto inaceiffvelparte da populacdo, denota-se,
assim, que as consideracbes locais, no planejame@im extremamente importantes,

principalmente na relacédo espacial das cidades@A¥] DAVIDSON, 1998c).
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Destarte, o planejador, na idealizagcdo da areaot#s lurbanos, deve consultar
guestbes relacionadas a cultura e praticas sdo@iss. No Brasil, até pelas suas dimensées
continentais, onde a terra pode parecer um redlirsitado, a pratica do planejamento
urbano cristalizou o lote de duzentos metros quadsacom medida de dez metros de frente
por vinte metros de fundos, e a habitacdo de siss®iros quadrados, como padrdo minimo.
Assim a unidade familiar composta pelo lote e malsa, dentro do padrdo estabelecido, é
considerada capaz de prover uma qualidade de vigangoradia aceitavel, para o individuo
(ACIOLY; DAVIDSON, 1998d).

A analise da densidade urbana serve para subtdrdcamente e financeiramente a
distribuicdo e consumo da terra urbana, bem comelagdo com a implantacdo da infra-
estrutura e dos servigos publicos. A maximizacam@&aica do uso da infra-estrutura e da
eficiéncia do uso do solo urbano é determinada getesidade urbana, assim, quanto maior
for a densidade, mais eficiente sera o seu usooetoamente (ACIOLY; DAVIDSON,
1998e).

A ocupacao espacial da cidade sofre a influéncidedaidade, que interfere no uso do
solo, na relacdo ambiental, no trafego local deutes, entre outros aspectos.

Nesse viés se integram o planejamento, desenhoaudaensidade urbana, pois o
produto final do planejamento fisico-espacial exigea visdo sistémica da proposta da
cidade, inserindo o meio ambiente, a comunidadedeegdo do crescimento urbano que
conduzem para 0 adensamento ou nao de regidem,Enfirimeira questao é definir de que
maneira 0 espaco urbano sera ocupado com basemsga “que cidade queremos”.

A corrente que defende a concentracdo de pessib@sgdemsidade, justifica seu
posicionamento com a demonstracdo da existénclaedeficios decorrentes em funcao da
citada concentracdo, destacando a possibilidadédisaiiva de elevadas taxas de retorno do
investimento publico e maior captacdo de recursssneio da coleta de taxas e impostos
urbanos, além, evidentemente, de maior controlaesa@s custos urbanos (ACIOLY;
DAVIDSON, 1998f).

Acioly e Davidson (1998g) discutem a tematica dasdtade urbana e analisam a

guestao sob o seguinte prisma:
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(...) altas densidades garantem a maximizacgao rd@stimentos publicos,

incluindo infra-estrutura, servicos e transportairela permitem a utilizacéo
eficiente da quantidade de terra disponivel. Pogieroenseguir altas taxas
de retorno do investimento publico e uma maior ¢iayale recursos atraves
da coleta de taxas e impostos urbanos, assumingoesbavera beneficios
advindos da concentracdo de pessoas, atividadesdades construidas
(ACIOLY; DAVIDSON, 1998h, p. 28).

Existem varios mecanismos que podem ser utilizpglus planejadores para exercer
o controle da densidade urbana, entre eles: ddegs municipal de uso e ocupacéo do solo,
gue especifica o indice e a taxa de aproveitamemtapdigo de obras; algumas das
ferramentas do Estatuto das Cidades; entre outeasmsmos de regulacdo, previstos na lei
do Plano Diretor.

Entretanto o controle efetivo da densidade inextt®ido as pressdes sociais, por
ndo haver politicas institucionais na area halitadi e finalmente pelo descontrole do
mercado imobiliario. Esses fatores apontados sdesponsaveis por desregular 0 processo
de controle espacial e estabelecer uma nova diaaméominada como: cidade real. Essa
dindmica pode em determinado momento provocar wensamento exagerado, mas, no atual
modelo, tem levado as cidades ao crescimento d=sald, provoca o seu espalhamento e
cria 0s espacos vazios na mancha urbana, que adosysara fins especulativos.

A infra-estrutura e a densidade urbana estdo diesite relacionadas, haja vista o
elevado custo para a implantacdo de equipamentds servicos publicos nas diversas
localidades. Portanto o nUmero de pessoas bertgipela implantacdo de infra-estrutura
deve estar proporcionalmente condizente ao investinrealizado pelo gestor publico.

Embora ndo haja consenso na literatura sobre umégadhiversal de densidade
urbana, os estudos realizados propdem o0 uso decharaada “densidade confortavel”,
estimada por Acioly e Davidson (1998i), em 300 tsattes por hectare. Com esse patamar,
ndo haveria impactos ao meio natural. Portanto @ssgo de equilibrio, considerado
otimizado, estaria na proporcéo ideal para absarnarsto da implantacdo da infra-estrutura
sem afetar o bem-estar da populacéo diretamentdvédte.

O atual modelo linear de crescimento das cidades,rgsulta em baixa densidade
urbana, continua sendo praticado pelos planejadooesua vez, o modelo é objeto de amplo
debate por sua insustentabilidade. Os elementastittdivos dessa conclusdo sdo aspectos
como: o carater econdbmico, esse modelo eleva migtiMamente o custo de urbanizacéo; a

subutilizacdo dos equipamentos urbanos nas cidagistem espacos urbanizados que estao
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vazios; e pelo modelo provocar a segregacao sépacel, considerada um fator indutor da
periferizacdo urbana e da excluséo social (ACIORDXVIDSON, 1998)).

Além da préatica do modelo linear, a insisténciagglanejadores do uso do modelo
mono-funcional, que destina por meio de politicablipas, de gabinete, os investimentos
maci¢cos para as regides centrais, que é caraderizamo ineficiente, haja vista que a
densidade urbana, nessas regides, é flutuantétadesdo préprio modelo linear, que afasta a
populacao das regides centrais (ACIOLY; DAVIDSOR9&I).

Esse fenbmeno da flutuacdo populacional ocorre gamta do excesso de
concentracdo nas regides centrais durante o pedadmrnada de trabalho. No fim de
expediente e nos finais de semana, essas regideanséormam em verdadeiros desertos,
provocando, assim, a subutilizacdo dos espacosasbAgregado a essa condicao, as regides
centrais sdo caracterizadas como zonas precurslmasbairros dormitérios periféricos
(ACIOLY; DAVIDSON, 1998m).

Por isso os modelos das cidades-jardim e o urbanisraderno sdo altamente
guestionaveis, pelo motivo de preconizar densidbdesas e quantidade excessiva de solo
urbano destinado para uso publico e areas verdescistalizam morfologias e padrbes
internacionais e desconsideram importantes aspemxitigrais e valores urbanos locais
(ACIOLY; DAVIDSON, 1998n).

Cabe ressaltar neste estudo a importancia da deesidrbana na performance
econdmica local, a sua influéncia na qualidadeida ga populacdo e o seu grau de inter-
relacdo com a sustentabilidade do meio ambien@nortPor outro lado, ndo se pode falar no
fenbmeno da concentracdo sem uma politica urbagvecies distributiva, bem como, sem
estabelecer o seu grau de impacto nas atividadassle no uso e ocupacgédo do solo, além,
evidentemente da criacdo de mecanismos de moniotamdo mercado imobiliario,
principalmente pelos governos locais (ACIOLY; DA\BDN, 19980).

Estudos demonstram que a realizacdo do planejamehsmo fundamentado em
concentracdo populacional, com adensamento modesaganddAcioly e Davidson (1998p)
de 300 habitantes por hectare, interfere no custoidhde, por resultar em menor custo da
implantacdo e manutencédo de infra-estrutura entdela populacdo beneficiada — custo/
beneficio, ao contrario, a baixa densidade de &asids unifamiliares dispersa a cidade e
influencia no seu custo de maneira negativa, oa, sejaior custo da implantacédo e
manutencao da infra-estrutura em relacdo a populaeaeficiada (ACIOLY; DAVIDSON,
1998q).
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Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografig&statistica, censo 2000, a
densidade demografica média da zona costeira dirasé de oitenta e sete habitantes por
quildmetro quadrado, cinco vezes superior a médaonal, que € de 19,92 habitantes por
quildmetro quadrado.

Em circunstancias da inércia estatal, ocorrem nigces informais de
adensamento, especialmente nas regifes perifédoa®y) a autoconstru¢cdo e a ampliacao
irregular dos imoéveis ja existentes, pela toler@mbos o6rgdos fiscalizadores. Ressalta-se,
também, que a medida que melhora a acessibilidasléonais periféricos, por conseguinte,
amplia-se o numero de construcfes irregularesnfgr@de quando ha expectativas de
regularizacdo fundiaria ocorre antecipadamente #frizacdo imobiliaria (ACIOLY;
DAVIDSON, 1998r).

O mercado imobiliario aparece em varios estuddsesa tematica urbana, como o
principal seguimento interventor na ocupacdo espada cidade, ora estimulando o
adensamento, em determinadas regides, com finali@speculativa, ora, e com maior
freqUéncia, periferizando a cidade, consequentememnginando os vazios urbanos. Outro
aspecto que merece destaque, nesse contexto, éembera a municipalidade mantenha
regulamentacdes e normas de controle sobre a dirdgdexpansao urbana, elas nao
contemplam os custos sociais da acessibilidadd&ieCIOLY; DAVIDSON, 1998s).

A questdo central do debate é o estabelecimentaletsidade ideal para as
localidades, de 300 habitantes por hectare, mésratlira € unanime em afirmar que nao
existe um modelo pronto. A construcdo do modelallgeara a determinacdo da densidade
urbana, que traduza a sua eficiéncia, deve levarogta aspectos como: as origens sociais e
étnicas da populacdo e ndo deve abandonar os @speobndémicos locais (ACIOLY;
DAVIDSON, 1998t).

O grau de eficiéncia da gestéo é estabelecidoigetdificacdo da densidade urbana
méaxima, suportavel pela cidade. Estudos constataenogexcesso de populacdo provoca
tensdes ambientais como: delinqliéncia; stressirdies nervosos e outros sintomas inerentes
e relacionados a superlotacdo da habitacéo, oefjegerdiretamente na qualidade de vida das
pessoas (ACIOLY; DAVIDSON, 1998u).

Ferreira (2004a) fomenta o debate sobre densidasti#helecendo a relacdo entre a
concentracdo populacional, densidade e custo ia @rautor afirma que
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(...) as maiores densidades urbanas, geralmenterntea facilitar a oferta e
distribuicdo da infra-estrutura. Nesse sentidd@ceshplicitas as economias
de escala relacionadas a essas concentracfes qiopais, refletindo-se

nos custos da terra urbana e, consequentementsyanalistribuicdo e

consumo (FERREIRA, 2004b, p. 06).

O padrao de densidade influencia significativametai®mbém, no transporte urbano,
principalmente o coletivo, pela composicédo do nanger viagem e pelo modo de locomocao.

Essa composicao de viagem e locomocao mostra qubav@&ndo viagens longas e
caras ha possibilidade de uma quantidade maioesle@hmentos, ou seja, maior numero de
viagens, que resulta em menor tempo de esperasaagsro, € um menor preco de passagens
pelo maior numero de usuarios. Estudos realizadosCeritiba - PR detectaram que, a
medida que houve adensamento na regido centralageng realizadas pelo transporte
coletivo, ficaram com maior numero de passagemesjltado da diminuicdo de niamero de
viagens por pessoas em automovel individual priA@iOLY; DAVIDSON, 1998v).

Concluiu-se naquele estudo, que com a possibilidedenaior acessibilidade ao
transporte coletivo publico e as dificuldades dminocdo com o transporte privado (transito
e local para estacionar), bem como a sua cobedteva de um raio de distancia
relativamente curta, possibilitou maior eficaciaseovico. Assim sendo, foram integralmente
atendidas as necessidades basicas do usuariodéaigivo na alteracdo do comportamento
da populacdo (ACIOLY; DAVIDSON, 1998Xx).

A questao da infra-estrutura urbana sera objeisteIsSsdo na sequéncia do estudo,
mas, como reflexdo inicial, destaca-se que, emoralzd complexidade em estabelecer a
relacdo entre a densidade e os custos de infratgsir existem poucos estudos disponiveis
sobre a tematica. Essa complexidade tem sido agedodos anos um fator de desestimulo
aos pesquisadores.

Embora as altas densidades habitacionais sejamist@a$ no urbanismo ortodoxo e
na teoria do planejamento habitacional, por acedg que elas levem ao insucesso e
dificuldades no arranjo espacial da cidade, isso @aerdade. A correlacdo entre altas
densidades e problemas € no minimo incorreta. Balst®rvar as cidades reais, elas
acontecem, produzem e se reproduzem. A razdo detsmdimento deve-se a confuséo entre
altas densidades habitacionais e superlotacdo dadras, condi¢bes distintas (JACOBS,
2000a).



53

Em breve esclarecimento, pela importancia no contexdensidade esté relacionada
a quantidade de moradia ou de pessoas por acrerogupbmetro (padrbes de medidas),
enquanto a superlotacdo esta relacionada ao nuexeessivo de pessoas por moradia,
considerando o seu numero de comodos, estabelgeida@enso em 1,5 pessoa por comodo.
A superlotagcdo de moradias é manifestacdo de polreesta relacionada a segregacgéo
espacial, na verdade a superlotacdo em baixasddelesi pode ser mais deprimente e
destrutiva do que em altas densidades, porque easlde baixa densidade ha menos vida
publica funcionando, tanto para diversdo, como pai@macéo de grupos fortalecidos com
objetivo de buscar os direitos por meio da lutdtigal, contra as injusticas e negligéncias
(JACOBS, 2000b).

N&o ha como prever o futuro de uma cidade, hata viggrande nimero de decisdes
cumulativas que se afetam mutuamente. Entretantodelo de adensamento pode gerar
cenarios alternativos. Assim o modelo pode, amagtium estado inicial e determinado lapso
temporal, tomar como ponto de partida a cidade esalm conjunto de preposicoes
urbanisticas direcionadas ao adensamento, ateaddgygs de qualidade de vida e ambiental,
desejaveis em uma cidade (PALMA; KRAFTA, 2003a).

A densidade, quando tratada pelo desenvolvimenbanar, tende a estabelecer
controvérsias, principalmente na sua relagdo cphargejamento urbano tradicional ortodoxo.
Desta relacdo emergem das discussoes, posicoegafites e confusas. As decisGes sobre
planejamento urbano que envolve densidade podemmfexcto significativo na saude, no
meio ambiente, na produtividade das cidades eauepso de desenvolvimento humano.

O problema da densidade em relacdo a qualidadeidaeévcomplexo, portanto
qualquer julgamento definitivo sobre a tematicauneo equivoco. E necessaria profunda
analise a adequacéao da tipologia da urbanizacadtirac local. Curiosamente a cidade de
mais alta densidade ocupacional do mundo, Novau&ristados Unidos, € uma cidade

agradavel e com uma boa qualidade de vida (MASCARS7a).

3.3. Custo de urbanizacao

A rede de infra-estrutura tem a sua origem comépny surgimento da cidade. A
rede viaria € a primeira a surgir, desde os calptzeedas antigas vias romanas, até
contemporaneamente o uso de asfalto na pavimentisivias de trafego. E seguida pela
rede sanitaria, com a constatacdo de exemplos emsallEm e na Roma antiga. E, por fim,
surge a rede elétrica, no final do século XIX (MASRD, 1987h).
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Roma contava com um sistema de abastecimento deidgejavel, com mais de
cingienta quildbmetros de aquedutos e trezentosiggienta quildmetros de canalizacdo na
cidade. A agua era trazida por gravidade e armdaeeen repositorios para a depuracéao,
decantacado e posterior distribuicdo. A taxa cobtidasuario era mensurada pela propor¢cao
do diametro do tubo que o abastecia. A cidade f@sEzenove aquedutos que forneciam um
milhdo de metros cubicos a cidade, esgotos dinagacaas pavimentadas para atender cerca
de um milhdo de habitantes (FERRARI, 1991). Essrsia, certamente, ndo é encontrado
em muitos dos atuais municipios brasileiros.

As modificagbes constantes, tanto quantitativasocqualitativas, das atividades nas
cidades denotam a sua eminente evolucdo. Portantadagptacdo dos espacos, 0
estabelecimento da acessibilidade aos espacos ®o®os ja existentes e a manutencéo e
ampliacdo da infra-estrutura sédo primordiais (RONZMITROWICZ, 1988).

A urbanizacao esta relacionada com a implantacdofdaestrutura. Para o estudo
das dimensbes da infra-estrutura, é necesséarimlinente conceitua-la como um sistema
técnico de equipamentos e servicos necessariosesenvblvimento de fungbes urbanas,
vistas nas dimensdes: social, econdmica e ingiitati A infra-estrutura na dimenséo social
objetiva promover condi¢cbes adequadas de moradibalho, saude, educacdo, lazer e
seguranca. A dimensao econémica deve oferecerg@@@xla cidade de desenvolvimento das
atividades de producdo e comercializacdo de besserécos. Finalmente, a dimenséo
institucional deve possibilitar a geréncia da p@prcidade, provendo meios ao
desenvolvimento das atividades politico-administast

Compdem o sistema de infra-estrutura urbana ossseivgs técnicos: Subsistema
Viario; Subsistema de Drenagem Pluvial; SubsistéemAbastecimento de Agua; Subsistema
de Esgotos Sanitarios; Subsistema Energético asierine de Comunicacdes. Os subsistemas
técnicos relacionam-se as dimensdes: fisica e dedeervicos, integradas ao meio urbano
com a funcéo de atender as necessidades da papdegdidades (MASCARO, 1987c¢)

Para maior compreensdo do contexto, faz-se ne@essaa breve introducdo sobre
0s subsistemas técnicos e sua integracao fisioai® som a populacdo da cidade. As vias
urbanas de trafego que na sua conjuntura sao iampest facilitadoras nos deslocamentos da
populacdo pertencem ao Subsistema Viario. Paranfiguncacdo dos desenhos dessas vias,
deve ser observada a topografia do tracado, cofderapinterligacdo entre as atividades
profissionais, as de lazer e outras necessariaaanas cidades, tendo como ponto de partida

0S espacos utilizados pelas residéncias, local alétagdo da populacdo. Nesse sentido,
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havera a busca da comunicacéo eficiente entrenimli@dades e os bairros e entre os proprios
bairros. Para o desenvolvimento desse subsistenmecéssario um substancial foco no
transporte urbano coletivo, pois a eficiéncia de netessariamente, perpassa pela eficiéncia
do outro (MASCARO, 1987d)

As enchentes ocorridas no meio urbano, em todg&si@de chuvas, € uma grande
preocupacgédo para os planejadores, em face da emmwmplexidade no seu tratamento
tematico, as tentativas de solucdes até hoje fardouas. O Subsistema de Drenagem Pluvial
trata desse assunto que abrange a macro e migragéir@ nas cidades e tem por objetivo
amenizar os efeitos da concentracdo de aguas ipadeip pelas chuvas no meio urbano. O
desenho para o escoamento das massas liquidasymu&mente é realizado por gravidade e
por canalizacdes subterraneas, direciona o volaptado para os rios e corregos existentes
na localidade. Segundo Mascar6é (1987e), sdo partegrantes desse subsistema as ruas
pavimentadas, incluindo as guias, sarjetas e &s raéel tubulagdes, e o sistema de captacgéao.
Um aspecto relevante desse contexto € que, emteetescoberta, ficou comprovado que as
aguas captadas nesse sistema possuem elevadegrantaminacado por metais pesados, que
sao lancados sem qualquer tratamento na baciaghddica, levando, assim, contaminacéo
aos mananciais.

Para suprir uma das mais importantes necessidadesndem e relacionado a saude
plblica, o Subsistema de Abastecimento de Agua mépesto pela: captacdo, aducao,
recalque, tratamento e distribuicdo. O objetivosdesubsistema é prover a populagdo com
agua potavel, dentro dos padrdes sanitarios recmusepara o uso humano (MASCARO,
1987f).

Esse subsistema pode ser considerado como compégman subsistema de
abastecimento de agua e indiretamente relacionadiersagem pluvial. O Subsistema de
Esgotamento Sanitario € composto por: redes ddassganitarios, ligacdes prediais, tanques
flexiveis, estacfes elevatorias e estacfes deneata. Tem por objetivo dar destinagdo aos
residuos liquidos, com a finalidade de resguardatide humana e ambiental. E um produto
da destinacdo de agua potavel, ja utilizada, emeitas cidades, por falta de fiscalizacéo, o
subsistema de esgoto e drenagem pluvial mesclatmalgfio dos produtos, ora o produto da
drenagem é lancado no esgoto, ora produto do egglatocado na tubulacdo da drenagem
pluvial. O desenho para o escoamento das massaisiagno esgoto é realizado por
gravidade, estacdes elevatorias e por canalizagdi®@erraneas, que direcionam o volume

captado para as estaclOes de tratamento, onde wt@dtratado e posteriormente lancado os
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efluentes nos rios e cérregos existentes na l@ddidPara o lancamento dos efluentes séo
observados os padrées sanitarios de adequacaoiaamigiente, determinado por normas
reguladoras (MASCARO, 1987q).

O Subsistema Energético € subdividido em energigicd e o gas. No estudo, sera
analisada somente a rede energia elétrica. Ponseenergia limpa e econdmica, essa forma
de energia € uma das mais utilizadas no meio urbatestina-se a iluminacdo de residéncias
e locais publicos, além do uso industrial. Pararodcimento de energia elétrica no meio
urbano, € necessario um conjunto de elementosedesiia captacdo primaria nas usinas,
transporte por sistema de transmissao e postesioibdicao.

Finalmente, pelo seu destaque nas cidades modemasSubsistema de
Comunicacfes. Em circunstancia da alta tecnolog& envolve essa area, é considerado
atualmente o sistema que mais se desenvolve noanGed desenvolvimento € atribuido a
substituicdo do deslocamento humano pela remasseleimento de arquivos de dados.

Mascaré (1987h) define a participagdo média emepéwal dos subsistemas da

infra-estrutura urbana, conforme tabela a seguir:

Tabela 1: Participacdo média em porcentagem da&sedibs partes nos
custos totais dos subsistemas urbanos

LIGACOES EQUIPAMENTOS
SUBSISTEMA REDE TOTAL
DOMICILIARES COMPLEMENTARES

Pavimento 100 _ _ 100
Drenagens pluviais 100 _ _ 100
Abastecimento de agua 155 255 590 100
Esgoto Sanitario 39.0 30 58.0 100
Abastecimento de energi
elétrica 20,5 15,0 64,5 100
lluminagao publica 26.5 _ 735 100

Fonte: (MASCARO, 1987)
O fato de que tanto as empresas de servicos pgshl@mmo as suas concessionarias

sdo extremamente desarticuladas € motivo para\vecdle de custos na implantagdo e
manutencdo dos servicos e da dificuldade das refiesanecessarias, que trazem efeitos
estéticos e urbanisticos desagradaveis, a exenopkdeito paliteiro das torres de telefonia
celular em todo o pais e da desordem encontradalysmlo das cidades, um emaranhado de
redes.

As instalacdes dos subsistemas podem ser realizadasivel aéreo, comumente
usado para a energia elétrica e telefonia; no dizesluperficie, utilizado em alguns casos para

a drenagem urbana; e finalmente no nivel subterranais utilizado para agua e esgoto.
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Evidentemente que a escolha do nivel para a igétaldos subsistemas passa pela
questdo orcamentaria. Em paises desenvolvidosulosiseemas sdo instalados no nivel
subterraneo, por meio de galerias projetadas, mé&juod encarece muito a implantacdo, mas
resolve o problema estético das cidades, além dentérferir na paisagem urbana, afora o
custo da reducéo de manutencao e a rapidez piracéa de reparos.

Os urbanistas tém pouca relagdo com o custo damagéo desses elementos, a ndo
ser quando trabalham na criacdo de uma cidadea gmaneira de influenciar na escolha das
localizacbes que afetem os custos, além de poderfarir na forma dos lotes, embora,
novamente, se esbarram na questdo do investimispimndvel para a realizacao do servico.

Segundo Mascard (1987i), para a obtencdo de sist@oandmicos viaveis, 0s
municipios devem fazer investimentos significativer® pavimentacdo e drenagem, que
representem entre 55% a 60% do custo total das.rede

Por outro lado a infra-estrutura urbana que propoeco bem-estar das pessoas
usuarias, também, pela disposicédo no espaco gemgndfovoca a valorizacdo de uma regido
em detrimento de outras, pode favorecer determirgtdadade, motivos que causam
desigualdades entre regides. A intervencao logahalmente € o resultado de acdes politicas,
sem consisténcia técnica, em detrimento ao plamgjmestratégico, que normalmente é
realizado pela propria administragéo publica.

Em estudo realizado por Acioly e Davidson (1998gie considerou a hipétese de
ser encontrado um grau de eficiéncia da densidduna, observou-se que como resultado
desse processo haveria um ganho social e econé@@oo ganho social teriamos uma
melhor qualidade de vida da populagcéo e como ganbn6mico, a reducédo significativa do
custo para a implantacdo dos subsistemas de abastée de dgua e de esgoto sanitario.

Mascard (1987j), com o uso do método de Custo Méd® Redes Urbanas em
Funcdo da Densidade, analisa diversos niveis dsiddeles em relacdo aos custos para a
implantag&o de infra-estrutura urbana.

Com o uso da (Tabela 2), verifica-se que o custdhpotare para a implantacéo de
infra-estrutura para uma densidade de 75 habitgaesectare custa 33.642 mil ddlares,
representando 2.230 mil ddlares por domicilio. Jénplantacdo para 600 habitantes por
hectare custa 43.339 mil ddlares, representanda@%8es por domicilio.

Contextualizando a analise, o deslocamento de 7 @0 habitantes por hectare
representa um custo adicional para a implantacdiofdaestrutura na ordem de 9.697 mil

dolares, equivalente a 28,8% de acréscimo, enquantousto/beneficio por familia
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representou um acréscimo representativo de 523%gala reducdo do custo por domicilio
de 2.230 mil délares para 358 ddlares.

Em dltima analise, verifica-se que ao dobrar aidade de 75 para 150 habitantes
por hectare o adicional no custo equivale a 6,880]1%D para 300 habitantes por hectare o
adicional no custo equivale a 10,8%, e finalmeme8d0 para 600 habitantes por hectare o
adicional no custo equivale a 8,8%, enquanto acgd@mwo custo por domicilio encontra

fatores representativos, até atingir os 523% ragdiel de atendimento a 120 domicilios.

Tabela 2: Custo médio das redes urbanas em furcdergidade

CUSTO POR HABITACAO CUSTO POR HECTARE
REDE DENSIDADE: Domicilios/ha DENSIDADE: Habitantes/ha
15 30 60 120 75 150 300 600

Pavimento

1.059 571 305 155 16.494 17131 18327 19.124

Drenagens pluviais

388 207 106 54 5976 6.215 6.375 6.534
Abastecimmento de
agua &7 47 24 14 1.307 1.436 1.753 2367
Esgoto Sanitario

485 247 126 B3 7.331 7410 7570 7.649
Abastecimento de
enérgia elétrica 168 125 97 B3 2534 3769 £.823 7 EEBS

Total

2.230 1.1%7 BE3 358 33642 35981 39848 43339

Fonte: (MASCARD, 1987)

O autor, considerando o custo total da rede, rabekdcimento de um comparativo
entre a densidade de 60 domicilios por hectare austo de 1.706 mil délares por familia e
15 domicilios por hectare, que corresponde a umaidiezde média bruta comum em cidades
brasileiras, a um custo de US$ 3.705 por famibachuiu que os custos destas cidades para a
implantacéo de infra-estrutura sdo superiores 46%adirdo ideal, além evidentemente dos
recursos escassos dos municipios para que oseagesafdiguem neste setor da administracéo
publica.
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Tabela 3:Custo por usuéario das redes urbanas no nivel urparm as
cidades de porte médio

CUSTO TOTAT DA REDE
REDE
G0 FANILIAS 1S FANMILIAS
Pavimento Slo= 1100
DIDirenagens pluviais 1= 222
Abasteciimento de 249 A54
Aga
Esgoto Sanitario =il=2 S
Abasteciimento de 554 =9
enérgia elétrica
TMuminacio puablica 27 10
Total 1. 706 3. 705

Fonte: (RASCARS, 19587

Para Brandao (1975), o cugier capitadas redes de infra-estrutura urbana decresce
espetacularmente a medida que a densidade pomdhaomenta, portanto constata-se uma
relacao inversa entre densidade e custo de infrat@s.

O Banco Mundial, em 2003, constatou que o Brasikpba menor taxa dos paises
latinos americanos em implantacéo de infra-est@ufor esse motivo ha o eminente risco de
colapso nesse setor, haja vista que o atual rism@escimento, previsto pelo Banco Mundial
em 2 milhdes de pessoas anualmente, exige gastosiea de 31 bilhdes de reais por ano
em transporte, energia e saneamento, e o pais @plicente 15 bilhdes de reais, metade do

necessario.
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CAPITULO IV: CIDADES SUSTENTAVEIS

A origem da cidade é a aldeia, mas a cidade née pedconsiderada, de maneira
simples, como apenas uma aldeia que cresceu. Qoiantacdo da industria, do comeércio e
servi¢o, acontece a mudanca na forca de trabalh@e8soas, que cultivam a terra mantém,
com o excedente da producédo agricola, as pesseasiquém essa obrigacdo (BENEVOLO,
2005a).

Nesse contexto, emergem 0s contrastes entre ogges sociais, dominantes e
subalternos, entremeados pelo avanco tecnoldgieo especializacdo da industria e do
comeércio, que séo levadas a producao agricola (REND, 2005b).

Portanto as cidades surgiram em decorréncia dorcamd@e produtos excedentes,
em funcdo da reunido de pessoas e aglomeracdes&sinmfa sua maior caracteristica é a
concentracdo populacional (RIBEIRO, 2004a). Elasrdm a sua origem na divisdo do
trabalho, os produtores rurais continuaram a priodoas 0s encontros para a transacao dos
produtos aconteciam nas cidades (RIBEIRO, 2004b).

As cidades, que sao vistas como um resultado das$ourbanas construidas para
abrigar as pessoas, revelam a complexidade na>quassdo de equacionar tecnologia,
cultura, religiosidade, temporalidades e dominmaesl.

Segundo Santos (2004a), “o espaco € a acumulagigudede tempos”, que para
retratar a soma de conhecimentos aplicados na mgiio sdo possiveis identificar no
espaco urbano temporalidades diferentes, na ciéladeasa colonial encravada entre prédios
pds-modernos.

O homem, por sua dualidade, representada pelaabgadle positivo e negativo,
produzir e consumir, construir e destruir e poragitontradicbes, promove, dialeticamente,
uma constante procura de meios para harmonizaaettgonismo inerente a propria natureza
humana (PUSCH, 2004a).

A cidade na sua dimensao de ser social, por comdig&ente das concentragdes
sociais, aguca as contradicdes existentes, quelpadencial ruptura da ordem estabelecida
A cidade, considerada como a expressao maximaddengwive cotidianamente a tendéncia
da desordem. O antagonismo entre a contradicdameoha reflete na dualidade entre a
ordem e 0 caos e na sua dialética utopia-entramiangio das suas multiplas contradigdes
(PUSCH, 2004b).
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Com o foco especifico no tema deste estudo, destacaraciocinio da dicotomia
cidade-campo, tendo o municipio como ente sistémhiidido em area rural e urbana. Com
base nesse pressuposto, considerando o constanigoalo urbano sobre o rural, observa-se,
de certa maneira, que a manutencéo da organiza&g@widnaria feudal consubstanciada nos
muros sociais, estdo caracterizadas pela segreges@acial. Embora haja prescricao
constitucional do principio democratico da iguaklad cidade n&o é acessivel a todos, até
porque a propria busca da légica da igualdade tedugido a discriminacgao.

Com o enfoque no desenvolvimento sustentavel eiméanica da cidade, segundo
Vieira (2004), a cidade sustentavel é o local diea@merge a participacdo do cidadao, na sua
relacdo de prover o seu sustento baseado em agdedgtivem o bem estar da comunidade,
gue deve estar condicionada a defesa do meio atabietural, enfim, o conceito vem
consolidado na dicotomia, cidade-cidadéo, enquargristéncia da garantia do exercicio da
cidadania plena.

Barnett (1993a) define que cidade sustentavel écal londe a populacdo e os
empresarios se empenham na melhoraria do ambiatteah construido e cultural, em nivel
local e regional, objetivando o desenvolvimentdenutgvel global.

Porém ha distingdes entre os conceitos desenvattrseistentdvel em cidades e de
cidades sustentaveis. O primeiro emerge do proabdndo de compromissos ambientais e
sociais com as geracdes contemporéanea e futurasegumndo emerge de uma realidade ja
determinada, na qual ocorre o equilibrio na relgg@aducdo e consumo na cidade, respeitado
0 ambiente natural que proporciona o equilibri@egaacdo: economia, sociedade e ambiente.

Quando se fala em cidade sustentavel ndo pod®ssiderado somente o bem-estar
social dos habitantes, o planejamento urbano et@@eo meio ambiente urbano. Devem-se
levar em consideracdo também aspectos econémio@gneeiros intrinsecos as morfologias
e tipologias das cidades (ACIOLY; DAVIDSON, 1998aa)

E indiscutivel a complexidade da traducdo do desleivento sustentavel a
realidade urbana. A agenda Habitat I, resultaatesefjunda Conferéncia das Nag¢oes Unidas
sobre Assentamentos Humanos, ocorrida em Istani@96, indica estrategicamente o
encaminhamento relacionado a producdo e ao consamsciente, orienta a adocdo de
parcerias entre o poder publico e privado paracodas recursos naturais e que devem ser
considerados os limites locais e globais dessesses (BREMER, 2004).
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Principalmente apdés a ECO-92, os debates sobrelesdsustentaveis assumiram
certa relevancia. Por exemplo, a ocupacgéo do sckbeu uma visdo ambiental, sob o manto
da protecdo aos recursos naturais, principalmeagua. Assim, para a implantacdo de novos
projetos de parcelamento do solo, deve ser assEgpela municipalidade, como questéo
central, a sustentabilidade desses projetos e sua inser¢cdo no contexto da cidade.

Surge, entdo, uma nova demanda para que sejamidatenas parametros que
garantam a sustentabilidade local e global. Pasdendimento a essa nova demanda, foi
estabelecida, também, uma visdo contemporaneaatw da consolidacdo da urbanizacéo.
Essa visdo objetiva compatibilizar os niveis amthaisn de preservacdo, considerando
parametros: uso da gestdo de residuos sélidospldbs efluentes domésticos, protecao de
mananciais, drenagem e adequacao de infra-esternuessentamentos.

A cidade caminha em direcdo a sustentabilidadenarlza medida que adquire a
capacidade de manter o padrdo da vida social adeqas cidaddos. Essa condi¢cdo é uma
das principais caracteristicas de harmonizacéo.

De maneira geral, parece relativamente simplegiat@ncondicdo proposta, mas, na
verdade, a aplicacdo ampla do conceito sustertdaddi urbana € extremamente complexo e a
sua aceitacdo ainda mais controvertida. A princijpmldamentacdo para aplicabilidade
conceitual da sustentabilidade se encontra na ngadd® comportamento das comunidades
locais.

A incessante busca pela harmonia perpassa peleiteesips recursos naturais, pela
orientacdo dos investimentos publicos e privadekspaspectos ambientais locais e globais,
pela direcdo do desenvolvimento tecnoldgico e ffiregite pela mudanca institucional, tudo
em coeréncia com as necessidades das geracOoesseafisaiuturas.

A sustentabilidade urbana, no contexto deste estieltate a capacidade de suporte
do meio ambiente construido. Nao ha, portanto, profandamento da tematica ecoldgica. O
estudo, desta maneira, trata da dicotomia: meidicbid@bidtico, em relacdo a intensa
intervencdo antropica ocorrida pelo avango da uzbgéo sobre as areas rurais, cada vez
mais constantes.

Uma questdo pontual para o estabelecimento de gmada de sustentabilidade
urbana é a criacdo de estratégias cognitivas ey, formuladas localmente e ampliadas
globalmente. Nesta agenda priorizar o processorignizacdo e a ocupacao espacial das

cidades, mas nao desprezar a geracédo de empregudas, 0 processo produtivo e equilibrio
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ambiental sustentavel. Assim, para a formulacaag#da, implicaria na inter-relagéo entre
justica social, qualidade de vida, equilibrio amba¢e desenvolvimento.

A implementacdo de politicas publica que objetivansustentabilidade urbana,
estariam se contrapondo ao atual quadro cacdticocdksles, como 0 da crescente e
deteriorada condicdo de vida da populacéo urbam@si@erando o inevitavel crescimento das
cidades, na forma das leituras sobre sustentadddjdzode-se pensar na eminente crise urbana
sob a perspectiva da impoténcia do estabelecimtsntama pauta social, principalmente no
gue tange a organizacao da ocupacéao espacial utbananeira equanime e integradora.

Enfim, ndo existem efetivamente politicas habitagi® eficazes no pais, devido
principalmente pela devastacdo ambiental. Os cusiomis das ocupacoes irregulares séo
extremamente elevados, principalmente no aspectoieatal, pelas ocupacdes de areas
inadequadas e locais de eminente risco ambienggiséNcontexto, a sustentabilidade urbana,
entre outras metas que devem ser estabelecidas, pepel essencial, também, de propiciar a
proximidade entre a moradia do cidadao e o sel dlecaabalho (GIRARDET, 1996).

A discussdo sobre a sustentabilidade urbana emlacamdr literatura correntes
divergentes que fundamentam a tese de controlgpdansdo urbana, com o uso de politicas e
medidas, como: a criacdo de leis estabelecendoetinde crescimento periférico por seu
relacionamento com novas ocupacOes urbanas semonthsjplade de infra-estrutura e
instalacdes publicas; além de outras medidas patés (BARNETT, 1993b).

Estudos realizados pela fundacédo Jodo Pinheira2@9th, pagina 169 do relatorio
final, mostram que no Brasil o déficit habitacionabano recai sobre as familias pobres, ou
seja, 83,2% de pessoas com renda de até trésaldinimos e revela que a deficiéncia do
estoque de moradias no pais cresceu de 5,4 mitledesidades em 1991 para 6,5 milhdes em
2000.

Santos (2004b) discute a tematica salientando alieetto a habitacdo digna € um
dos direitos humanos fundamentais e denuncia a &t cumprimento dessa obrigacéo.
Segundo o autor, alguns paises ndo contemplamgagio no seu arcabouco legal, e outros
paises sdo incapazes de fazer cumprir a obrigag#d, Icontemplada na sua legislacéo.
Ressalta, também, que na estrutura social de aslantigas, como as dos indigenas, existia o
direito a moradia, por uso de casas individuaislfmupanas coletivas. Conclui que moradia é
um direito natural do homem, enquanto socialmersteuteirado, e como tal deve ser

reconhecido nas legislacdes de todos os paises.
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A dindmica da cidade ndo absorve a sustentabiliddzina, como um fim absoluto,
mas perpassa pelo entendimento da construcéo, rpopracesso gradativo, da cidade
sustentavel, com a revisdo constante das metasacdas estabelecidas com base nos vetores
econdmico-social-ambiental.

Constata-se atualmente a formatagcdo de variaasetgdimitadas como estratégias
desse processo gradativo. O principio da acdo detsg calcado na constru¢cdo de uma
Agenda 21 Local, ndo de um Plano Diretor, que bsié sendo priorizado, por recomendacéo
legal. Afinal, como definir o Plano Diretor da cittase ndo ha metas e acdes definidas pela
principal agenda norteadora do planejamento urleatesritorial, objeto da consolidacdo do
caminho ao desenvolvimento sustentavel.

Uma outra agenda, trazida ao debate, pela sua téampga no contexto urbano, é a
chamada Agenda Marrom. Este documento foi criado c@bjetivo de prevencao e controle
da degradacdo ambiental, decorrente de atividadlesdpras, bem como, para propiciar o
desempenho de atividades correlatas a esse tema, &oealizacdo de estudos e pesquisas
sobre poluicao, estudos sobre a qualidade do @éguae do solo.

A referida agenda discute acbes especificas padifeasntes regides do pais. No
contexto urbano, traz a poluicdo como um periganente a humanidade, afinal nas grandes
metrépoles o maior perigo esta no ar.

Outro grave problema tratado pela agenda sao etodajomésticos e das industrias
despejados nos rios que cortam as cidades, poidiadg@mente descartados, segundo dados
do Ministério do Meio Ambiente, em torno de noventd toneladas de lixo urbano. Desse
lixo produzido, somente 60% é recolhido. Dessatademente 25% é encaminhado para 0s
aterros sanitarios. Por esses numeros, é possiteghdnar a quantidade de lixo depositada a
céu aberto, com um agravante, o pais ndo estarpdeppara manejo de lixo hospitalar e lixo
toxico.

Ao abordar a questdo da cidade sustentavel, axistaspecto determinante que nao
pode deixar de ser mencionado, trata-se da quespaeial da cidade e da atribuigéo do valor
da terra.

No tratamento espacial da cidade, consideradosnbgeates construido e natural,
mesmo 0S espacos vazios tém intencionalidadesaleque estabelecem a relagdo do valor
econdmico. Por deducédo o uso do espaco produzjde éstabelece o seu valor.
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A base para atribuicdo dos valores aos espacossvegid nas possibilidades
mercadoldgicas dos locais onde estdo inseridosefa o valor de troca, com a sua base
fincada no processo de fragmentacdo do espacoud @ise urbana ambiental, devido ao
esgotamento e a poluicdo dos recursos naturaernuet a escassez dos bens naturais, além
das frequentes transferéncias de bens comuns pageates privados, com o respaldo das
leis de propriedade.

Essa relacédo tem imprimido expressiva intervengicelacao espacial das cidades,
cria a impossibilidade da sustentabilidade, pelarizacao artificial da centralidade urbana,
ou seja, a atribuicdo de valores diferenciados dnosrsos lugares na cidade, que reforca
significativamente as desigualdades.

As cidades atuais, considerando o espaco ondeiasti@as, pela propria dimensao
territorial do pais e aspectos regionais, apreserdamento na demanda por ocupacao
irregular do uso do solo, enquanto, por outro las,verificam espacos vazios que S&o
deixados nas suas centralidades com a finalidguzelsitiva. Ambas condi¢des sdo inerentes
a estagnacao do desenvolvimento das atividadesashpque precisam de espaco e de tempo
para existir, condicdes essas que levam a conversatesperdicio de espacos utilizaveis.

Pelo menos trés fatores decorrentes dessas cosdigfieferem diretamente na
sustentabilidade local, como o rapido processal@nizacdo (avango da urbanizacdo sobre a
area rural e para regides distantes do centrapgrgssiva diferenciagdo da divisdo social do
trabalho (crescimento das cidades e diminuicdoudadensidade, apesar da populacdo se
manter constante) e a progressiva simultaneidade/ddo social (acordar, circular, trabalhar
etc, em tempos precisos).

Enfim, Villaga (1998a) destaca que as regifes dimdes se diferem pela acdo da
burguesia que, em determinados locais, cria pad@®biental e estético; de edificios
luxuosos; de paisagismo e de vias publicas. Coadig@ie ndo existentes em outros locais da
cidade, por deducao, nessas regides, sao implantadaelhor infra-estrutura da cidade,
especialmente a rede viaria.

A sustentabilidade, no contexto deste estudo, aaog@ebate sobre o sistema linear
de crescimento das cidades. O avanco da urbanizu@re a area rural, sem qualquer
preocupacdo de resguardar as fontes ambientaianmasncomo agua e terras agricultaveis,
promove o desmatamento e ocupa areas sensiveiQahsio urbana, nas cidades, deve ser
contida, ou seja, a reversao dessa linearidade,acortroducéo do processo de crescimento

urbano que respeite o ciclo ambiental, evitandomaagpredacao do ambiente natural.



66

O planejamento da expansdo de aglomerados urbasagdades é essencial e deve
ser realizado pela via da sustentabilidade urbafiaal ndo € s6 produzir os espacos é
necessario manté-los e, quando for preciso, desatosit nunca demoli-los. O desafio para a
transformacdo da cidade cadtica em cidade sus&ntagb a premissa do equilibrio
ambiental: ambientes construido e natural, e cermith 0 bem-estar da populacdo, esté
principalmente na restricdo do uso do solo. Muifiécil de ocorrer, mormente, que essa
condicao afronta diretamente aos interesses dtatappeculativo imobiliario.

Espera-se, portanto, diante do inerente conflitoirderesses, a acdao do poder
publico, com vistas a preservacdo ambiental, nadqguossibilitada pelas agendas discutidas
neste capitulo, bem como pelas normas legais éstadses, que permitem garantir o
desenvolvimento sustentavel a exemplo de aplicded&mansdes e penalidades pecuniarias, ja
previstas nas diversas normativas existentes. &l&steve tomar para si a responsabilidade
de garantir o interesse da sociedade, que deve &staa de qualquer outro interesse, a
exemplo do econdémico.

A realidade tem demonstrado que o ente estatatemiaonseguido cumprir a sua
obrigacdo de garantir o desenvolvimento sustengeebnus da sua ineficiéncia recai sobre a
sociedade pelo elevado passivo ambiental existentgtualidade, como a ocupac¢do de areas
de encostas, manguezais e outras, cuja reparagdé edtimavel. A apropriacdo das areas
urbanas ou contiguas a elas (0 avanco sobre a&srarass) pelo capital especulativo impde as
cidades o crescimento desordenado, até porque datrmina a direcdo da expansdo € a
criacdo de novos empreendimentos, que atualmerdgscean de maneira totalmente
fragmentada a malha urbana.

O exame isolado de empreendimentos imobiliariosy peder publico responsavel
por sua aprovacao, possibilita, por diversas ragi@#icas, interesses particulares ou locais)
suborno, aprovacao de loteamentos e outros empneemds em locais sem qualquer
integragdo com a malha urbana.

A visao fracionada e individual da cidade permif® rprever as consequéncias
inerentes da implantacdo de empreendimentos desdogexia malha urbana. O corte dessa
continuidade, além do impacto ambiental extremaengnave nos arredores, possibilita a
apropriacdo das areas de ligacao, espaco entualaugbanizacdo e o novo local aberto, por

especuladores para valorizacéo, objeto da criag@o/aizios urbanos. E, para quem nao tem
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acesso a terra urbanizada, esses locais distamdawalmente sem condi¢cbes dignas de
habitacdo, servem para as suas moradias.

A imagem publica da cidade sobrepde a individualinter-relacdo do ambiente, na
visdo do proprio habitante (LYNCH, 1997). O lim@econtrado entre as fronteiras, cidade e
entorno, sao responsaveis pelas quebras da suauidade linear, mas permite que a cidade
se torne abrigo do grupo social por meio de sewcasstante e diario, se tornando o ambiente
mais importante, entre os espacos construidoshpehem (LANDIM, 2004).

A sustentabilidade urbana deve ser vista a luz wkestabilidade da cidade,
considerar as atividades desenvolvidas em seuantebjetivar a qualidade de vida dos seus
cidadaos e a preservar o meio ambiente.

Elaborar um plano de a¢les consistente e partiogpegforca os atuais paradigmas
urbanisticos. Analise dos aspectos sociais, espagiambientais do municipio, com uma
visao sistémica sobre a sustentabilidade terrifagidinalmente atendimento dos anseios de
qualidade de vida da populagdo serdo fatores det@nies para a distingdo entre a nova
conjuntura e o planejamento tradicional, que ¢€ itéeadministrativo e sem qualquer
integracdo, nas vias decisorias, com 0s atoreaisoci

Por fim, o direcionamento a sustentabilidade urldenge acontecer via insercéo da
dimensdo ambiental no planejamento e nas polificddicas urbanas. Conceitualmente o
planejamento ambiental relaciona seus principiosaleracdo e conservagdo dos sistemas
naturais do territorio considerando como a base aauto-sustentacdo da vida e das relacdes
entre 0s ecossistemas naturais e antropicos aasbhwrograficas, que envolvam varias

cidades em um mesmo ecossistema natural (FRANCD)20
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CAPITULO V: LEGISLACAO URBANA E AMBIENTAL BRASILEIR A

5.1. Historico da Legislacdo Urbana no Brasil

No Brasil, existem registros de normas sobre assuantbanos desde o periodo
colonial. Destacam-se, por sua importancia, as riagliees Filipinasvigentes no Brasil até
1916, que tratavam de matéria edilicia, da orgaAzaurbana e das atribuicbes das
autoridades locais relacionadas as deliberacfese smb questdes urbanas (DI SARNO,
2004a).

Delimita-se, para o estabelecimento de uma croreldg atual discussdo sobre a
funcéo social da propriedade, o ano de 1808. Ngxiaa, construida com base no principio
do “poder de policia”, criado pela jurisprudéncalegislacao brasileira, nasceu uma cultura
juridica fundamentada na fungé@o social da propdedarbana. Essa cultura estabeleceu a
prerrogativa ao Estado, por razdes intrinsecasreitrar sobre os interesses comuns (DIAS,
2000a).

Nesse sentido a temética urbana tratada, até etgdoaneira fracionada, tem como
0 marco regulatorio urbanistico brasileiro a Cansifio do Império, de 1824, século XIX,
gue ameniza o tratamento do direito de propriedaigkes com carater quase que absolutista.
A Carta Politica de 1824 dispde por previsao lelgalnstituto da desapropriacéo, auténtica
intervencdo estatal. Esse instrumento possibilimvaEstado lancar méo de areas de seu
interesse, com a retencdo de propriedade privaolatraciando assim o dito principio
absolutista (DI SARNO, 2004b).

Somente no final do século XIX, a legislacdo urb@ra brasileira mostrou sua
evolucdo com o registro de parcerias entre o ppdelico municipal e a iniciativa privada.
Essas parcerias ocorreram pela necessidade deriaglhdbanisticas nas cidades portuarias,
chamadas de cidades de fluxo. Essa intervencadbihitss a realizacdo de obras publicas
nas cidades pelas empresas privadas que recebmncomtrapartida, concessdes para a
exploracdo de servicos publicos na area portuitiaS, 2000b).

A primeira Constituicdo Republicana, de 1934, compie definitivamente a funcao
social da propriedade, que foi grafada no textendeeira explicita no artigo 133, item 17,

mas interpretada de maneira implicita quanto aplieabilidade.
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Artigo 113 da Constituicdo Republicana, de 1934.

(...) item 17 - E garantido o direito de propriegladue ndo podera ser
exercido contra o interesse social e coletivo,ameé que a lei determinar,
assegurando a defesa prévia e justa nos casos s@graleriacdo por

necessidade de utilidade publica.

A referida Lei Magna destaca em seu bojo a ordenagdana e as atribuicbes do
municipio. Estabelece, assim, a sua competénciagisar sobre os assuntos de interesse
local (DI SARNO, 2004c).

Na década de 1960, surgem modestas intervencdesmmpo juridico, como a
implantacdo da Politica Nacional de Habitacdo edpdenento Territorial. O destaque desse
periodo se concentra na aprovacdo da Constituigitersl, de 1967, que institui o
planejamento urbano e inclui a capacidade legisladb municipio na organizacédo urbano-
territorial (DI SARNO, 2004d).

Somente no final dos anos 1970, os legisladoresitiealm a existéncia de
consideravel parcela da populacdo sem acesso aadoeiormal de solo. Assim, por haver
detectado essa nova condicdo, ou seja, de excaskivaalidade fundiaria, os legisladores
na criacdo da Lei 6766, de 1979, denominada “Ldiateamento” ou “Uso e Ocupacéo do
Solo”, inseriram o chamado espaco legal, 35% da #&v&al loteada, nos projetos dos
empreendimentos, destinada ao interesse socialS[3800c).

Surge, a partir da promulgacdo da lei de Uso e @@ do Solo, a cultura de
projetos que objetivavam integrar as populacfeardas socialmente excluidas. Porém as
acoes de integracdo dependiam de recursos ests@isiveis, ndo somente da especificacao
cartografica de zonas especiais ou da destinac@neds para a habitacdo social nos planos
diretores. Por esse motivo, o resultado desse $80oagio registrou respostas significativas,
gue pudessem refletir na melhoria da qualidadedieda populacéo excluida (DIAS, 2000d).

A legislacdo urbanistica brasileira, no periodo aogs 1970, permaneceu dentro da
cultura de restricdes as atividades e ao uso @g sob o auspicio do principio do “poder de
policia”. Com essa concepcéo, a cidade assumeed gapeserva de valor de terras, motivo
do desenvolvimento de mecanismos de preservacd® regililacdo do mercado de solos,
voltados aos empreendimentos imobiliarios e ndegalacdo social da producdo da cidade
(DIAS, 2000e).

Dias (2000f) relaciona o aspecto legal urbanistom a segregacao informal, a

regularizacao fundiaria, ou seja, a “legalidadeandj provoca a valorizacdo antecipada no
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mercado de solo, um dos motivos da segregacaay @zducro e poder, na dinamica do
espaco urbano.

O Direito urbanistico através daquilo que se coo@u chamar
"legalidade urbana" é regido por uma racionalide¢rumental, voltada
para a otimizag&o do lucro e do poder no espaganarkproduzindo como
uma das principais sequelas: a segregacao urbaig,0p processos de
decibilidade das cidades em sua imensa maioriauposxomo objetivo
apartar os ricos dos pobres, por isto propughamms yma virada
paradigmética no direito urbanistico brasileirorapgue o mesmo busque a
sua fundamentacédo na vontade discursiva dos cidadém o objetivo de
produzir padrBes de desenvolvimento sustentavel aidades. (DIAS,
2000g. P. 224)

5.2. Constituicao Federal

A partir da promulgacédo da Constituicdo da Repélfiederativa do Brasil de 1988,
a politica urbana assumiu um papel relevante, gg& diploma legal trazer pela primeira vez
dispositivos especificos sobre a tematica urbaaisti

O artigo 182 da Carta Politica estabelece que rmoHMaretor € o instrumento técnico
legal definidor de cada municipalidade. Esse imsémto tem o objetivo de orientar toda a
atividade da administracdo e dos administradosresizacdes publicas e particulares que
interessem ou afetem a coletividade.

O mesmo artigo estabelece, ainda, que a proprieddo®na deva cumprir 0
principio da funcdo socfake atenda as exigéncias fundamentais de ordenagamddde
expressas no Plano Diretor.

O Plano Diretor & considerado como um instrumendésico da politica de
desenvolvimento urbano e deve ser executado peler gmiblico municipal, com o objetivo
de garantir o pleno desenvolvimento das func¢desisata cidade.

Segundo Harada (2004a), a funcéo social da pr@aeedjuando expressa no Plano
Diretor, evita a especulacdo imobiliaria e postiih aplicacdo das medidas previstas no
artigo 182 da Constituicdo Federal, regulamentagla pei 10.257, de 2001, Estatuto da
Cidade, que assim define sua posi¢ao:

Intervencdes urbanisticas nas periferias da cidadele predomina
populacdo de baixa renda, podem acarretar val@ozanobiliaria de tal

ordem, produzindo efeitos ndo desejados pelo PBdético municipal,

quais sejam, o deslocamento da populacdo humilde Ipaais cada vez
mais distantes do centro urbano. Nessas hipéteabs, ao Poder Publico
local ficar atento para evitar a especulacdo indfd exigindo o

cumprimento da fung&o social da propriedade, exprea lei do seu plano
diretor, utilizando-se, gradualmente, das medidasigtas no § 4° do art.
182 da CF (HARADA, 2004b. P. 79).
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Para Mukai (2001), o artigo 183 da Carta Magnarcefe@ consolida a questédo do
principio da funcdo social da propriedade, quangtitui a chamada reforma urbana. Cria-se
a figura da usucapido especial que possibilitassqgaeque detém a posse de imovel urbano,
com area de até duzentos e cinquenta metros quadrpelo periodo de cinco anos
ininterruptos sem ser molestado em adquirir o semikio por desta figura juridica. A
usucapido especial é a aquisicao de imovel pekeposso de forma pacifica.

Entende Harada (2004c) que o artigo 145 da Cattidacassume importante papel
na legislacéo urbanistica brasileira, pois aborganxipio da justa distribuicdo do 6nus e dos
beneficios, referenda o desdobramento do prinadpiogualdade de todos perante a lei e

especifica questdes relativas a propria valorizapébiliaria.

A execucdo de qualquer plano urbanistico, a reirégdio de um bairro
deteriorado, por exemplo, traz beneficios a popidlagm geral. Porém
alguns serdo direta e especificamente beneficiegimsa execucéo de obras
e servigcos publicos, com a valorizagdo de seu seaegeis. Outras terdo
suas propriedades desvalorizadas pela acdo do P@dblico. As
valorizacbes diretas e especificas devem ser caages mediante
pagamento da contribuicio de melhoria por parte moseficiados. As
propriedades esvaziadas de seu contetudo econémiemndser indenizadas
mediante regular processo expropriatério (HARADBOZd. p. 97).

Mesmo com o avanco da legislagédo urbanistica, pidarpela Constituicdo de 1988,
foram verificadas, durante a assembléia constéuinlimeras acdes di@bbiesdo mercado
imobiliario, que dominaram principalmente a Subas@o da Politica Urbana e Transportes.
Para pontuar algumas intervencdes, no artigo 1&8&piulo de politica urbana, foi acrescida,
na redacao do texto final, a condicdo de o Plamet@i ser o principal instrumento para
definicdo da funcéo social da cidade. Esse artgeifculado a um projeto de lei para a sua
regulamentacdo, que demorou onze anos para susagpooe ainda depende para sua
eficacia plena da aprovacao dos Planos Diretodes @&maras de Vereadores (QUINTO JR,
2003a).

Alguns dos municipios brasileiros, que por definitggal sdo obrigados a aprovar os
seus Planos Diretores, estdo elaborando o docunt@atmunicipios que despeitarem a lei,
constitucionalmente, ficardo impossibilitados dicap todos os instrumentos do Estatuto da
Cidade. Alguns desses instrumentos, por previsgal,lsomente poderdo ser aplicados caso
sejam definidos no Plano Diretor, substancialmentefinicdo da funcdo social da cidade e

da propriedade, objeto para a aplicacdo no ordemande espaco urbano.
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5.3. Lei 10.257, de 2001, “O Estatuto da Cidade”.

Apdés uma longa tramitacdo no legislativo federadat@mente onze anos, foi
aprovada a Lei 10.257, de 2001, chamada de "Ouistda Cidade". Essa Lei serviu para
regulamentar o artigo 182 da Constituicdo Fedar@rasil de 1988 (QUINTO JR, 2003b).

O projeto de lei N° 5.788, de 1990, ao ingressabemmado Federal recebeu o N° PL/
181, de 1989, por ser um aperfeicoamento do prgetoeiro de N° 2.191, de 1989, que
originou o Estatuto da Cidade (QUINTO JR, 2003c).

Esse trabalho elaborado estrategicamente pelo &erRaimpeu de Souza foi
aprovado pelo Senado Federal em 2001. Por nd@seme o ingresso de projetos de lei pelo
Senado Federal, acabou por desarticular as ac@endpresarios imobiliarios, que apos a
aprovacao da referida lei ficaram numa posicaondgefa (QUINTO JR, 2003d).

Segundo Quinto Jr (2003e), o Estatuto da Cidadesosgparado as experiéncias
européias, esta ao menos com um século de atrassiderando o uso dos instrumentos
urbanisticos que possibilitam regular socialmentanercado imobiliario e estabelecer
mecanismos de compensacédo social através da palibana.

A Lei 10.257, de 10 de julho de 2001, “O EstatuaoGidade”, surge como um novo
instrumento para ordenar o crescimento do setobilidoo. Ele estabelece as diretrizes
gerais da politica urbana nacional.

A referida Lei rege as questdes da ordenacdo ddoter e da participacdo
comunitaria, objetiva, no seu bojo, promover aus@b social. Estabelece, também, as regras
referentes: ao uso e a ocupacéo do solo urbancendmle da expansao do territorio urbano
e propoe a definicdo da funcdo social da cidade @rdpriedade, especificada no Plano
Diretor Participativo.

A Lei coloca a disposicao, no capitulo segundaafeentas de Politica Urbana para
uso contra os abusos ao direito a propriedade, c@msgpeculacado imobiliaria derivada da
retencao fundiaria. A especulacdo imobiliaria obget valorizacéo viciosa do imével e em
regra € provocadora dos vazios urbanos nas regéggris das cidades. Este procedimento
de retencdo fundiaria, pela nova Lei, pode serdmumiom o Imposto Predial Territorial
Urbano progressivo, em face da propriedade néo guanfuncéo social.

Entre as medidas indutoras para cumprimento dadéurspcial da propriedade,
destacam-se: a possibilidade de desapropriagdm@eel ndo utilizado ou sub utilizado; a
usucapido de imovel urbano; a outorga onerosa daitalide construir; as operacoes
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consorciadas, com estabelecimento de parceria@s&tr publico e privado; a transferéncia
do direito de construir; o impacto de vizinhancareempcao e o direito de superficie

O Estatuto da Cidade disp6e que a municipalidadedias condicbes e prazos para
o cumprimento da obrigacdo de parcelar, edificarutilizar terra urbana mantida em
ociosidade, assegurados prazos nao superiores anarpara protocolizacado de projeto de
parcelamento, utilizacdo ou construcao e de dais,anpartir da aprovacdo do projeto, para a
utilizacdo, parcelamento ou para iniciar as obeasdificacao.

E importante notar que a norma legal ressalta aatio de utilizacdo da terra
urbana de forma independente do parcelamento dicagdio. Ndo sendo cumpridas as
obrigacdes estabelecidas, o municipio procedefiéagdo do Imposto Predial e Territorial
Urbano progressivo no tempo, mediante a majoragddiquota em até 3% anualmente, pelo
prazo de cinco anos consecutivos, respeitado telimaximo de 15%.

Desta maneira, depois de decorridos os prazosedstadns no Estatuto da Cidade,
distribuidos em: um ano para o protocolo do projéims anos para o cumprimento das
obrigacbes assumidas no projeto; e finalmente nsocanos de pagamento do imposto
predial, em regime de progressdo, sem que tenbadsido o aproveitamento adequado ao
imovel, possibilitara ao municipio optar em mardecobranca do imposto predial. Nesta
cobranca do imposto podera ser aplicada a aliquétama de 15% ou, se assim entender a
prefeitura, proceder a desapropriagdo-san¢do dandével, obviamente com a obrigacdo do
seu uso social.

Em caso do poder municipal optar pela desapromiagicdo do imovel, devera
pagar o valor da indenizacdo, que corresponde lao wenal do imével (valor encontrado na
planta de valores genéricos e utilizado para aarmlar do imposto predial), na forma de
titulos publicos. O avanco na sistematica dessarpagto pode ser verificado na previsdo
legal que possibilita a deducdo da valorizacaamvel, em funcdo de obras realizadas pelo
poder publico no local (asfalto, iluminacdo puhlicede de esgoto etc). Portanto, encontrado
o valor correspondente a indeniza¢do do imovekréah deducédo da valorizacdo que lhe foi
atribuida, computado o periodo entre a certificad@o recebimento da notificacdo ao
proprietario, que imp6s o aproveitamento do imowd, efetiva desapropriacdo. Nesse viés, e
considerado também como grande avanco do EstatutGidhde foi a determinacdo da
deducgéo no pagamento da desapropriacao-sancasaidguer expectativas de ganhos, lucros

cessantes e juros compensatorios, relativos aceingi@gapropriado.
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Com essa medida fica caracterizada a expropriagdmais valid”, que é objeto do
lucro resultante da valorizacdo do imdvel, por aod¢ melhorias na localidade onde esta
inserido, realizadas pela prefeitura e pagas pdostaos contribuintes. Desta maneira a
destinacédo dessa valorizacao, atualmente aprogpeldaagente privado, toma outra direcéo,
vai para os cofres publicos municipais.

Em analise aos instrumentos instituidos pelo Bstatpela importancia da sua
influéncia na gestdo da cidade, destaca-se o alidit preempcdo, que conceitualmente
equivale ao direito de preferéncia pelo poder pobiunicipal para aquisicdo de imoével
objeto de alienagdo onerosa entre particulareserkifida sua aplicabilidade somente em
areas previamente circunscritas por lei municipaistrumento que se vincula
obrigatoriamente a necessidade de areas pelo uddico para regularizacdo fundiaria,
execucao de programas e projetos de interessd, smpiantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, protecdo ambiental e outros fins|sies.

O poder publico dispde também da outorga onerosa mstrumento, que ja vem
sendo colocado em pratica em diversas localidadesidiras, regulamentado por meio de lei
municipal. Esse instrumento que é conhecido contorga onerosa do direito de construir
impOe a prestacdo de contrapartida por aquele xereer o direito de construir acima do
coeficiente de aproveitamento basico adotado pkloopdiretor. O plano diretor podera
propor um uanico coeficiente para toda a cidadeegiatl) ou especificar coeficientes
diferenciados para areas especificas da cidadadpar

Embora sem uma forte tendéncia de utilizac&o, galacteristica do envolvimento
orcamentario de grande monta e pela dificil intg@paentre a administracdo publica e a
iniciativa privada, as operacdes urbanas cons@sjgatevistas no Estatuto, que séo definidas
pelo conjunto de intervencdes e medidas coordenaelaspoder publico municipal com a
participacdo dos proprietarios, moradores, usu@eomanentes e dos investidores privados, e
tém por objetivo reproduzir, em determinado espégea especifica) por meio de
transformacdes urbanisticas estruturais, melhes@sais e valorizagdo ambiental. Esse
instrumento somente podera ser aplicado com a aruée 80% dos proprietarios da area de
abrangéncia, que terdo a incumbéncia de financiamfra-estrutura necessaria, para a
viabilizacdo do empreendimento. Esse processo emedidas urbanisticas que alterem as
normas locais vigentes (uso do solo, coeficientssicativo etc.), bem como, prevé a emissao,

pela municipalidade, de certificados de potenamsstrutivo adicional, com possibilidade de
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alienacao em leildo ou a utilizagcdo diretamentgpagamento das obras. Esses certificados
podem ser utilizados somente na area definidagpedeacéo.

A linha conceitual, entre as operacdes consorciadadransferéncia do direito de
construir, instrumentos inseridos no Estatuto, rdifem face do primeiro instrumento
possibilitar o uso do direito de construir somenge area definida pela operacdo. Ja o
segundo, por sua vez, permite ao proprietario déurbano, privado ou publico, exercer o
direito de construir em outro local. Em ambos agrimento, ha possibilidade de alienar o
direito mediante escritura publica, respeitadosrdsrios de utilizacdo. Para a aplicacdo do
direito de construir na forma prevista na legistagébanistica vigente, deve ser respeitada a
condicdo da utilizagcdo do imével pelo poder publicom a finalidade especifica de:
implantar equipamentos urbanos e comunitarios;epras o patrimoénio cultural e o meio
ambiente; ou finalmente servir aos programas daaggacao fundiaria.

Finalmente, considerado como um instrumento conbedmego, por sua busca de
equilibrio ao meio ambiente, o Estudo de Impactovidgnhanca (EIV) foi inspirado no
estudo prévio de impacto ambiental, mas que deldifseencia por sua aplicacdo. Esse
instrumento democratiza as decisdes locais e plitssibrealizacédo de consulta publica como
um requisito para as licencas urbanisticas e &dilimunicipais, acima de tudo, centra-se em
andlise de questdes essencialmente urbanas, quindeproducdo do espaco, como: o
adensamento populacional; o impacto sobre 0s emeip@s urbanos e comunitarios; a
geracdo de trafego; a demanda por transporte publiocutras questdes que afetem o meio
ambiente artificial e natural.

O Estatuto da Cidade cria instrumentos de gessfigere diretrizes norteadoras para
acdes concretas relativas a politica urbana. Revigdio constitucional e desse novo marco
regulador, ficam instituidas garantias ao direito céddades sustentaveis, que devem ser
entendidas como: o direito a terra urbana, a mayaahh saneamento ambiental, a infra-
estrutura urbana, ao transporte urbano coletive, smyvicos publicos com qualidade, ao
trabalho e ao lazer. Para fortalecer a gestdo qajbti Estatuto propde um conjunto de
diretrizes, estabelecidas por: cooperacao entderpublico e a iniciativa privada e demais
setores da sociedade no processo de urbanizagéstaadistribuicdo dos beneficios e dos
onus do processo de urbanizagdo, com a finalidad#ad sustentabilidade as cidades. Esse
processo tem como objetivo sensibilizar a gerag&septe para a preservacdo do meio

ambiente como garantia do uso do espaco urbanetamblas geracdes futuras.
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Segundo Arruda (2001), “o Estatuto da Cidade nappa si sO, garantir cidades
mais justas. A nova lei traz o instrumental cirdogique pode ser bem usado, ou nao, de
acordo com a habilidade do cirurgido, no caso asicipalidades”. O grande risco desse

instrumental regulador € de se tornar “lei que pegou”.

5.4. Plano Diretor

A velocidade do crescimento das cidades resultofaliea da acomodacao espacial
da populacdo. A solucdo para a questdo espacialocoso de processos arcaicos, COmo 0S
planejamentos de gabinete e decisdes as custastelesses da classe dominante, se
mostraram ineficazes. Percebe-se neste contextbgiraicacdo da construgdo de um novo
paradigma, com base no planejamento urbano quavebgedesenvolvimento sustentavel das
cidades.

O Plano Diretor efetivamente criado pela Constitai€ederal, de 1988, emergiu da
dialética “ocupacado do espaco e indissociabilidamtee 0 urbano e rural”. Conhecido como
plano estratégico, por tracar os objetivos e figans prazos, estabelecer as atividades e
definir sua execucao, e como diretor por fixar ametidzes do desenvolvimento urbano do
Municipio (SILVA, 1997b).

Segundo Le Corsubien urbanismo é a ciéncia da organizacdo do espacaalém
das restritas fronteiras das cidades. Esse consagere ao gestor publico que lance um
olhar sistémico sobre o municipio, principalments momentos das definicées relativas a
politicas publicas, criacdo de instrumentos reguiesl e na realizacdo do planejamento
municipal, condicbes onde deve haver a integragéie e urbano e rural.

O Plano Diretor deve considerar, para sua concem;@aunicipio como um todo,
tracar os objetivos para a area urbana e ruranesdmente deve definir a funcdo social da
propriedade e ser concebido a partir de amplacgzatido popular.

A cidade, afinal, atinge ao patamar constitucioaalarta Magna de 1988, prevé em
seu capitulo que trata da politica urbana a olmigatade da elaboracdo, pelos municipios, do
Plano Diretor Participativo e a sua remessa a leggslativa municipal, para a aprovacéao,
efetivamente se transformando em Lei Urbanisticaitpal. (LIRA, 1997).

Este foi o motivo que levou os 1.700 municipiossie&ros, dos 5.507 existentes
segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e kstiaf, Censo de 2000, a elaborarem os seus
Planos Diretores, em 2006, e encaminharem as atespe Camaras Municipal, para sua

aprovacao.
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O Estatuto da Cidade, discutido anteriormente,aaselmostra em fase de discusséo
hermenéutica. Embora tenha surgido como um institongue regulamenta os preceitos
constitucionais que trata da tematica urbana, péesantou ainda resultados efetivos, até pela
dependéncia da aprovacdo dos Planos Diretores oogipios, que definirdo de maneira
mais especifica os instrumentos utilizados pelaiopalidade e as puni¢cdes aplicadas aos
especuladores imobiliarios.

A questdo central emergida do bojo desse novo otnjde leis € o contradito ao
paradigma dominante sobre a propriedade absolidateNaspecto o debate é remetido a
titularidade do dominio dos imdveis, que é exergdo membros da propria comunidade
onde estes estdo inseridos. Desta maneira, aaattslpréprios membros da comunidade, na
relacdo do uso de suas propriedades, deve seragcidaque ndo condiz com a atividade
especulativa de retencao de terrenos, resultasteazos urbanos das cidades.

Como explica Borges (1994), “o titular do dominemt a obrigacdo com sua
comunidade, ou seja, tem de cumprir na condicattwlar do dominio a funcéo social da
propriedade”, a propriedade € destinada a sertadas, embora pertenca a um so6. Assim,
verifica-se que a propriedade privada, com basevithdhlista, cedeu definitivamente o
espaco para a propriedade com finalidade socigofsriedade somente se justifica quando
cumprir a sua fungéo social, hoje por imposicaalledefinida no Plano Diretor. (HARADA,
2004e). Neste contexto a esséncia da discussaguesado epistemoldgica da cidadania
enguanto esséncia da cidade.

O Plano Diretor concebido em gabinete, sem pa#@ép popular e tendo como
resultado cartas teméticas delimitadoras dos espe0so e ocupacdo do solo, deu margem
a uma nova concepcao didatica de formulacdo, oca, sejestabelecimento de um novo
paradigma, possibilitando que a populacao partiefpgvamente da sua discusséo, resultado,
nos dias atuais, da politizacdo da massa e consegigafirmacdo da cidadania e respeito a
funcao social da cidade. (HARADA, 2004f).

Os Planos Diretores que estdo sendo elaboradosaisotgm a preocupacdo de
atender as questdes locais, mas a sua concepgawadistda para global, demonstrando
substancialmente a preocupacao com o ordenameritorial, como relatado na Rede Plano
Diretor - Planos Diretores do Brasil - http://wwwi&des.gov.br, acessado em 02/12/2006.
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Ouro Preto ja tem um Plano Diretor, aprovado en618ts a lei nunca foi
colocada em pratica. Muitos especialistas congidlesa auséncia dessa
legislacdo um dos fatores que mais contribuirara padescaracterizacdo do
centro histérico da cidade e para a ocupacao laeglas encostas que o
rodeiam. Problemas que vdo além da preservacaatdonnio histérico,
como a precariedade da infra-estrutura nos bailagseriferia, também tém
sua origem na lacuna aberta pela falta do Planet®@ire da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagéao do Solo.

Pilar localiza-se no extremo oeste da Regido Metitapa de Maceid, com
populacdo de 31.201 habitantes (Censo 2000) e teaalé 248,98 Km2. No
periodo de 1991 a 2000 o percentual da populagdanarcresceu 14%,
chegando ao indice de 90% de pessoas residindeaautbana. O déficit
habitacional do municipio foi suprido num primemmmmento por varios
loteamentos de iniciativa publica, descontinuosathanurbana existente e
com deficiéncia nos sistemas de saneamento baliesse sentido, a
demanda habitacional foi suplantada em caratergameial, no entanto, a
problematica urbana e ambiental gerou novas dersawlpoder publico.

5.5. Norma Ambiental Urbana
Para tratar de normas ambientais brasileiras ésg@&ca uma breve introducéo sobre

a Agenda 21, que sera tratada detalhadamente etuleaspecifico. A referida agenda é o
resultado da Conferéncia das Nacbes Unidas sobie Kimbiente e Desenvolvimento,
realizada em 1992 na cidade do Rio de Janeirajazradensa relacéo entre a espécie humana
e natureza, na sua pretensdo de buscar o equifibrioneio do crescimento econdémico
duradouro, tendo como espinha dorsal o desenvahtonsustentavel-. Esse documento
consensual concebido num processo que durou doss stebeu contribuicdo de governos e
de instituicbes da sociedade civil de cento e s&&nove paises.

A Agenda 21 Brasileira se refere a questao dososazibanos, enfocando em seu
bojo o paradoxo da necessidade de areas verdegidedes, em especial nas zonas
densamente ocupadas, por outro lado se preocupa cdimizagdo do uso da infra-estrutura
existente nas cidades, pelo elevado custo da udig#io, ou seja, mostra a necessidade de
adensar as regides ja urbanizadas.

Na abordagem ambiental sobre o meio urbano brasibe destaca o crescimento
urbano horizontal, resultado da partilha de espdeoantigas chécaras, sitios e fazendas, ao
redor da cidade, para fins especulativos, estatmiec por analogia, uma mancha de 6leo em
expansao.

O uso desse mecanismo de expansdo urbana, conapao® de glebas situadas
em posi¢cdes descontinuas da mancha urbana, ouasgjaldmetros de distéancia da area
central, em locais anteriormente utilizados pargdes agrarias, termina por eliminar essas

funcdes iniciais, que respondem pelo crescimertoigueza da propria cidade.
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Embora se constate uma tendéncia global de rediazéescimento demogréfico, os
diagnosticos que abordam o meio urbano ndo sacadoim@s, pois o fluxo para as cidades é
ascendente, em 1960 a populacéo urbana brasitaiceel5%, no ano de 2000 passou a 81%,
trazendo problemas como: adensamentos desordermad@s)cia de planejamento; caréncia
de recursos e servigos; obsolescéncia da infratesire dos espacos construidos; padroes
atrasados de gestéo e agressdes ao ambientelpestdiae serem solucionados.

Tabela 4: Populacéo urbana e rural no Brasil

Populagéo 1960 | 1970| 1980 1990 2000
Urbana 45% 56% 67% 75% 81%
Rural 55% 44% 33% 25% 19%

Fonte: Ministério do Meio Amnte, 2000.

Historicamente apds a Conferéncia das Nacbes USidage o Meio Ambiente e o
Desenvolvimento, em 1972, realizada em Estocolmm duras criticas pela participacao
brasileira, se desenvolveu a legislacdo ambientalsilbira. Como resultado dessa
participacéo foram criadas no pais a Secretariadpdo Meio Ambiente e algumas normas
ambientais.

Mas efetivamente nada de significativo ocorreu samte inicio da década de 80,
somente nesta ocasido, estudos buscaram consolidgacabouco legal que tratava das
guestdes ambientais e estava fracionado, na RdNacional do Meio Ambiente. A Lei 6938,
de 1981, foi criada em decorréncia do clamor dosirmentos ecoldgicos e por imposicao
internacional de politicas de meio ambiente. O destma década de 80 acreditava,
equivocadamente, que poderia gerir as desigualdadéess e controlar a degradacéo do meio
ambiente, em conturbada caminhada que resultouriagdc e extincdo de secretarias e
ministérios (BANUNAS, 2003a).

A consciéncia ambiental se fortalece finalmente eo@onstituicdo Federal de 1988,
quando em seu art. 225 prevé os principios gemisea¢ado ao meio ambiente, e estabelece
punicdes exemplares, penais e administrativas, gmandutas e atividades lesivas ao meio
ambiente, para as pessoas fisicas e como grandgadevestende a punicdo as pessoas
juridicas. Cabe ressaltar que a Politica NacioadWldio Ambiente a partir da sua edi¢do, em
1981, com sua base politica apoiada na legislat@deatal internacional, foi adaptada véarias

vezes e recepcionada pela referida ConstituicdereedBANUNAS, 2003b).
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A legislagédo ambiental de 1981, com o respaldo diastuicdo Federal de 1988,
instrumentou a esfera municipal, que integradastaddé e a Unido, passou a deliberar sobre
as questbes relacionadas ao meio ambiente, conealaacdo de Estudos de Impacto
Ambiental e da regulamentacéo de areas de releirgetesse ambiental, instrumentos estes
gue incidiam mais sobre os grandes projetos e emgimentos.

Em época recente e de maneira modesta 0s goveuntusipais vém criando seus
orgaos ambientais, muitas vezes sem status ddaseci@ agregados a setores sem qualquer
articulacdo com a tematica, e ainda boa parte dwangéncia nas areas de limpeza publica e
de parques e jardins, com pouca interface com mejamento fisico-territorial das cidades,
propriamente dito.

O municipio no uso da sua atribuicdo de gestor emtdli ndo tem conseguido sequer
transpor a grande barreira de controlar a expaoddana, ora por omisséo, pela falta de
aparato para manter uma fiscalizacéo rigorosaraaiaria das vezes por pressao do mercado
imobiliario, no sentido de formar estoque de artehanizaveis.

Os conflitos advindos do avanc¢o do processo denirdgdo, quando ocorre sobre as
areas rurais ao entorno das cidades, com releveeq@éncia sobre terras férteis, que
obviamente interfere na economia local, pela imftig nas atividades agricolas produtivas,
sdo provocados pelos enfrentamentos com o mercadbiliario. Em outras situagdes,
quando esse avanco atinge areas ambientalmenteisfragio recomendadas para usos
urbanos, em especial o parcelamento para fins duadnitais, sdo provocados pelos
enfrentamentos com as classes menos favorecidagstfio nestes locais justamente por ndo
haver qualquer interesse pelo mercado imobiliario.

Neste processo os locais agricultaveis sdo degsfimezmcom a expansao da cidade
se tornam espacos vazios ou assentamentos ondé@materecidas condicdes minimas para a
sobrevivéncia das pessoas instaladas nestes |&ssa. condicdo € provocada pela baixa
capacidade de suporte do poder publico em ateratvambas por infra-estrutura e servigcos
publicos, além da existéncia de vazios urbanosloeais com infra-estrutura, no interior do
perimetro urbano.

N&o cabe adentrar no mérito, mas o debate cidadpecado se esgota, os diversos
autores discutem a tematica ainda sob um olhaiptisr, destaca-se a visdo social da

guestao:
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O antagonismo cidade-campo, apresentado como uplesinmodelo de
dominacdo e de exploracdo, escamoteia, portantmlades essenciais e
desloca o fundo da questéo. De fato, da mesma fqumaexiste dominacgao
no interior do mundo rural, também hé& explorac@mmina¢do no interior
da propria cidade (SANTOS, 2003. p 257).

No aspecto legal quem define o perimetro urbanocidade, € o poder publico
municipal, portanto, ndo se aplica a mescla indifelada de usos rural e urbano, a dicotomia
se estabelece na complexidade, na regulacdo de nsapacao do solo, evidenciada pelos
conflitos gerados pelo avango do processo de waegdo, ora para se fazer valer em
decorréncia do interesse econdmico, ora pelo satote e reflexos na deterioracdo do meio
ambiente e na qualidade de vida das populacOesudrdana quanto rural.

Lancando uma viséo sistémica sobre as questdegmtaikino espaco urbano, pode-
se afirmar que as maneiras prejudiciais de urbefiizastao acima dos problemas estruturais,
detecta-se em sentido amplo uma forte influénciade@rioragdo ambiental, a partir da
degradacdo dos recursos naturais seguidos de mEbleociais mais profundos, como a
propria caréncia de habitacdo de interesse soc@mbfirmado pelo altissimo déficit
habitacional do pais, e sua localiza¢do, quandsiesie, em areas distantes da malha urbana,
contrapondo-se a existéncia de glebas vazias d@desegrbanizadas, tendo com uma de suas
causas a pouca efetividade de politicas sociagéseeso a terra e a moradia.

Para integrar 0 meio ambiente natural as questdemas, foi criado, em 2003, o
Ministério das Cidades, que tem como proposta tamgaolhar ambiental no tratamento da
guestdo habitacional do pais, e considerar o amebieatural como parte integrante do
desenvolvimento urbano, garantindo a populacéoraitaia infra-estrutura, mobilidade e
transporte coletivo, equipamentos e servi¢os uibansnciais, mas principalmente o direito a
cidade e a inclusdo da sociedade nas decisteshgoventais, com a criacao de instancias de
participacéo popular.

Neste contexto surgem os conselhos consultivodileedstivos nas trés esferas de
governo: Federal; Estadual e Municipal, que témaoesponsabilidade tratar das questdes
urbanas e ambientais, com 0 objetivo de atenderésssidades locais, mas atreladas aos

problemas ambientais e urbanos global.
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RESULTADOS E DISCUSSOES

1. Localizagédo e contexto histérico de Palmas - TO

A Constituicdo Federal de 1.988 autorizou a criad@estado do Tocantins, que foi
instalado em janeiro de 1.989 com a instituicagalerno estadual. A sua sede provisoria foi
estabelecida na cidade de Miracema do Tocantiglhéda na ocasido, para posterior
aprovacao pela Assembléia Constituinte de um Ideéihitivo para sede do governo e a
capital do Estado.

A criacdo do novo Estado gerou fortes expectateesnomicas para a regiao.
Devido as cidades existentes, no entdo norte désGGoedio oferecerem condi¢des para abrigar
a nova capital, o governo estadual decidiu constmna cidade moderna e funcional para
abrigar a capital do Estado.

Por fatores geografico-econémicos e politicos, dePdexecutivo escolheu a area
gue abriga atualmente a cidade de Palmas, a matigeita do rio Tocantins, considerando o
sentido sul-norte, localizada no centro geograficdstado. Como medida administrativa, na
ocasido, foi desmembrada do Municipio de Porto dvedi a area de 1.024 quilémetros
quadrados, englobando a localidade de TaquarakoT@aquarussu do Porto.

A consolidagéo efetiva da cidade ocorreu em jand@cl.993, quando tomaram
posse, resultante da primeira elei¢édo local, osbnesndo legislativo e o prefeito da capital,
momento do surgimento de leis, regulamentos, norenagdenamentos municipais que
tratavam de impostos, do uso e ocupacdo do soknarb das demais normas atinentes a
regulamentacdo urbanistica necesséaria.

Segundo Moraes (2003a), Palmas, a mais recentéaCpmijetada do pais, que foi
construida no século XX, surgiu “como um importanéeleo urbano de transicdo entre o
Norte da floresta Amazonica e o Centro-Oeste d@derbrasileiro”.

O municipio de Palmas esta localizado na regidentai do Tocantins a 1.149
quildmetros da capital federal. Segundo dados daEIRm 2001 a sua area € de 2.474,90
quildmetros quadrados, e seu ponto geograficoditee as coordenadas 9° 55’ 41” S e 10°
27’ 36” de latitude Sul e 47° 47’ 32" e 48° 22’278 longitude Oeste, dados do Sistema de

Informacdes Geograficas, 2006 (Mapa 1).
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Mapa 1: Localizag8o de Palmas-TO
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Segundo a Secretaria do Desenvolvimento Urbanobétd¢do da PMP, a altitude
média do municipio é de 330 metros, confrontandoese 0s municipios: Monte do Carmo e
Porto Nacional, ao Sul; Porto Nacional, Miracema Tacantins, a Oeste; Lajeado e
Aparecida do Rio Negro, ao Norte; e Novo Acordoamt§ Tereza do Tocantins, a Leste
(Mapa 2).
apa 2: Confrontagdes de Palmas-TO
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O municipio conta atualmente com a populagdo delBB8habitantes, conforme
dados da projecéo IBGE para o0 ano de 2005. Dest®palo crescimento populacional entre
1991 a 2000, que registrou 12,38%, muito acima édiaregional de 2,90%, da nacional de
1,60% e de cidades como Goiania - GO, 3,24%, BmasiDF, 2,80%, localizadas no eixo
Centro-Oeste do pais, e de Porto Velho - RO, 3,2igtegido norte (Tabela 5).

Tabela 5: Crescimento Demografico de 1991 a 2000

[Palmas 12,38
[Porto Velho 3,27
|Goidinia 3,24
Brasilia 2,80
[Fortaleza 2,15
|Curitiba 2,13
Regifio Norte — Meédia 2,90
Beléem 1,92
Salvador 1,84
Brasil — Meédia 1,60
B.Horizonte 1,13
Recife 1,03
Porto Alegre 093
Séio Paulo 085
[Rio de Janeiro 0,74

Fante: IBGE. 2000- Censo Demoarafico 18991/2000
Mesmo, com a reducéo da sua taxa de crescimentdgoognal, apos o ano de 2000,

para 9,58%, Palmas - TO ainda permaneceu com uxadeleindice de crescimento
populacional, se comparada com a média nacionaktgoleiiu entre 2000 e 2004 de 1,60%
para 1,64%, dados do IBGE, censo 2000 e projega. 20

Em razdo da posicado geografica do Estado do Tosardp impacto e das fortes
expectativas geradas pela criacdo da nova cafotain atraidas para a cidade de Palmas
pessoas de diversos lugares do pais. Segundo dadB&E censo do ano de 2000, 13,7%
dessas pessoas vieram de Goias, 12,2% do Maradhh&edo Para, 5,1% do Piaui, 19,7% de
outras localidades, e 41,2% das pessoas que fixasasnas residéncias na cidade vieram do
préprio Estado.

O crescimento populacional na ordem de 9,58% a@.péincipal fator que leva
maior responsabilidade a administragdo municipal,saentido de disponibilizar a infra-
estrutura fisica e social para atender essa pdmilagscente. Soma-se também o dever de
criar empregos, notadamente para 0s menos qudbicale maneira a permitir a convivéncia

digna entre todos os seus habitantes.
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2. A evolucao da ocupacéao da cidade

Segundo os planejadores da cidade, denominado &mnwo Quatro, a previsao
para a ocupacdo da cidade, a partir de 1989 ercoafo projeto original de 9.369 hectares,
era de urbanizacdo de 1.624 hectares, area stdiggana acolher uma populacdo de 120 mil
habitantes até o 5° ano da fundac&o. Na projecéépdea, Palmas - TO, teria 200 mil
habitantes até o 10° ano, podendo chegar ao 158@no800 mil habitantes, sem causar
transtornos de ordem social, com a média de ademtanentre 300 a 350 habitantes por
hectare.

Mas a ocupacgao nao ocorreu conforme previsdo @oejpldores. Basta verificar a
excessiva mancha urbana da cidade que apreser@@ §gildmetros de dimens&o, os
4.127,81 hectares de espacos vazios detectadainmefro urbano, que equivale a 2,5 vezes
do espaco destinado originalmente para ocupacéat,6@4 hectares, a reduzida populacao
atual da cidade de 208.165 mil habitantes, segumd@cdo do IBGE, 2005, enquanto a
projecéo inicial apontava para o 15° ano 800 miditaates e principalmente a densidade
populacional do municipio de 0,84 habitante portdre¢ e da atual area urbana, 7,3

habitantes por hectare.
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Mapa 3: Extensdo urbana da cidade de Palmas-TO.

e —

E

T ; : r
: LAY
Y-":Jﬂ - 2P sl

B R
"‘.

e
Image.©:2006 Dignalc;lo?é'

P
Image©2006 TerraMetrice IS

b

! 3149'm 1 ?‘E‘ ¢ S5
;‘—l—‘—] T e e i A -

= s — B .
Pointer 10°18:45.407 S| 48:18;00:232 W Streaming ||11111111%1002%

Fonte: Google Earth — image/DigitalGlobe/2006
O processo inicial da ocupacdo de Palmas se deudqamdes e leildes de areas

publicas, realizados pelo governo estadual, confatifio proviséria baseada no principio
legal da retrovendaque estabelecia prazo de trés anos para pareelonstruir, sob pena
da retomada do bem pelo Estado (MORAES, 2003b).dJmincipio tedrico e se respeitada,
a iniciativa é uma medida salutar, pois a retroaetwhtempla no seu bojo a fungéo social da
propriedade, porém, no caso de Palmas, ainda exisiessa época, imoveis que nao foram
ocupados e nao sofreram processo de retomada.

Outro aspecto relevante para a ocupacéo desordeiaaddade foi o abandono do
planejamento urbanistico pelos governantes, queio uma politica de reserva de terra na
sua regido central. Desta maneira no ano de 1984,aphos sua fundacgédo, foi iniciada a

expansédo da cidade para fora do seu plano origlea,369 hectares, a partir da criacdo dos
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Bairros Jardins Aurenys. A citada expansao para flr plano da cidade, promovida pelo

governo estadual passou a ocorrer com freqiéneia22, destinou area distante ha 25
quildmetros da cidade, no bairro do Taquari, pa@ @ construcdo de habitacdo popular.
Nesse local ainda ndo ha infra-estrutura basicaessada. Verifica-se, que desde a

implantacéo da cidade, o governo e a iniciativagaa criaram espacos distantes, um para
atender a demanda social e outro para obter lowbiliario.

A iniciativa privada, conforme constatado pelo dsftem 1991, aprovou 3.434 lotes
residenciais no extremo sul da cidade e fora daoplariginal, com lotes médios de 360
metros quadrados, composta pelos loteamentos: Féelena, 440 lotes; Jardim Santa
Barbara Il, 235 lotes; Jardim Sénia Regina, 428slofardim Bela Vista, 781 lotes; Jardim
Paulista, 926 lotes; Jardim Paulista Il, 624 |¢Texbela 6).

Tabela 6: Lancamento de Loteamentos 1991.
Loteamento Jardim Santa Helena

Residencial Comercial | Chacaras Total
389 33 18 440
Loteamento Jardim Santa Barbhara |l
Residencial Comercial | Chacaras Total
182 35 18 235
Loteamento Jardim Sonia Reqgina
Residencial Comercial | Chacaras Total
2kd 147 12 428
Loteamento Jardim Bela Vista
Residencial | Comercial | Chacaras Total
o653 201 17 71
Loteamento Jardim Paulista
Residencial Comercial | Chacaras Total
G035 318 ] 926
Loteamento Jardim Paulista Il
Residencial Comercial | Chacaras Total
455 169 ] 24
Total Geral 3434

Fonte: Cartério de Registro de Iméveis da ComaecBalmas-TO
Nesta ocasidao foram colocados a venda pela iniaigtiivada 400 lotes do Jardim

Santa Barbara, que veio mais tarde se transformagrave problema social. Devido ao
processo de periferizagdo, em 2002, o Jardim Tagoaado pelo estado, se apresenta
também, como grave problema social, suplantandtusive o Jardim Santa Barbara.
Conforme pode ser observado os problemas sociasiomados pelas ocupacfes distantes
apenas mudam de criadores e de endereco, oraigdoscpelo governo, ora pela iniciativa
privada, ora surgem na regiao norte, ora na regiida cidade, mas continuam sem solugoes

terminais.
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Desta maneira, a partir do ano de 1992 a expars#érira se fortaleceu e ndo pode
mais ser contida, o avango demonstrou claramensscmento darbesapartada, uma nova
cidade a margem da regiao central.

Esse processo pode ser constatado a partir déerkgs Jardins Aurenys |, 11, Il e
IV, em 1991, posteriormente com o surgimento dtsalmentos: Jardim Aeroporto; Jardim
Bela Vista; Jardim Janaina; Jardim Maria Rosa;idamMorada do Sol; Jardim Sol Nascente;
Jardim Santa fé; Jardim Taquari; Jardim Vale do; Sardim Irenilda e outros tantos
loteamentos clandestinos ou irregulares, que nastam oficialmente por ndo fazer parte do
cadastrado formal na prefeitura.

Essa ocupacdo da periferia na regido Sul da cidadestendeu por uma é&rea de
11.743 hectares, espaco urbano maior que os 9&&8ares, do plano original de Palmas,
denominado atualmente como Palmas-centro, enfigesuma nova cidade que se torna

maior do que a original planejada.
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MapargémExpansao Urbana de 1989 a 2006

Expansao de Palmas
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B Ano: 1991

B Ano: 199221993

" Ano: 1994
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Fonte: Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Biglit—PMP -2006
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O mercado imobiliario e o Estado determinaram digoam a determinar a forma
do crescimento da cidade por diversos caminhoss etes, com a criagdo de loteamentos que
sao implantados de acordo com interesses: pol&umal e especulativo.

Essa constatacdo se confirma pela verificacdo deogbstado que tem destinado
areas sem infra-estrutura basica para habitacgesgres, distantes da regido central, como o
ja citado bairro do Taquari. Por outro lado promolieitacdo no ano de 2006 de area, com
quantidade restrita de lotes, localizada na Arson3ddindo 22,01 hectares, dotada de toda
infra-estrutura, localizada na regido central, & @uildbmetros do marco zero, a precos
proibitivos, de 100 reais o metro quadrado, dedtinaa classe média. Essa area que
permanece vazia, embora tenha sido vendida, ptssiRte sera utilizada com fins

especulativos, situacdo proporcionada pelo prdpstado.
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Mapa 6: Loteamento ARSO 31
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Fonte:
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1076 Quadra ARSO 31
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Area de 22,01 ha - Residencial
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Vista area do loteamento e fotografia do local
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Retomando a questdo da ocupacdo espacial de Pa(nasgerifica-se que o0s
governantes seguiram o modelo do pais, caracterigeld avanco do urbano sobre o rural,
tendo o estado entregue aos proprietarios dos @spgeco-urbano, um verdadeiro presente.

Em Palmas — TO, o modelo pode ser constatado pelgigdo no ano de 1990 da
Fazenda Santa Barbara, area rural com 1.126 hgcpmia quantia de 118.175%1il reais,
ou seja, 104,95 reais por hectare, pagos em cofepaaao Estado do Tocantins, conforme
documento do Cartério de Registro de Iméveis da&@oade Palmas. Essa area considerada
rural na ocasiao se transformou em seguida enuélbeaa e se encontra atualmente, dividida
em lotes urbanos, que garante ao proprietario deapecendimento e de outros semelhantes
um elevado ganho monetério por longos anos, demid@lmente a alta remuneracdo pela
simples transformacao de rural em urbano, seguetka netencdo da terra na espera de sua
valorizacdo em face ao recebimento da infra-esautequipamentos e servicos publicos,
normalmente implantados pela municipalidade, pesgio da comunidade local.

Os parametros para comparar os valores que saG pej@s terras rurais, a sua
atualizacao e a relacao lucro imobiliario aposateansformacdo em area urbana é complexa,
nao é objeto deste estudo e merece um trabalhcitspdratando da tematica. Apenas para
dar uma visdo ampla da situacdo, o referido looaldebate podera produzir até vinte mil
lotes de trezentos e sessenta metros quadradesjéhtgm aprovado em torno de trés mil
lotes. O lote de trezentos e sessenta metros glesdre local esta sendo oferecido por oito
mil reais. Considerando a possibilidade da implgidade vinte mil lotes a valores atuais,
renderia aos proprietarios 160 milhdes de reais sguorna expressivo quando comparado ao
valor de aquisicao.

Destarte, enquanto houver press@o sobre o preterrdanas areas centrais, havera
garantia da comercializacdo dos lotes afastadas @l baixo valor, em relacdo a regido
central, por tornarem-se mais acessiveis as classess favorecidas.

A dindmica de ocupacdo da cidade tem contribuidtbéan para a formacdo de
favelas e o surgimento de habitagBes precériasligmes estas que resultam no aumento do
custo de urbanizacdo, em razdo das ocupacdes lareguConstata-se, por levantamento
realizado pela SEDUH em 2006, a existéncia de lf@mlias ocupando diversas regides da
cidade. A maior aglomeracéo urbana foi detectaddandim Irm& Dulce, com 300 familias.
Verificaram-se ocupagfes distantes do centro, camBol Nascente localizada a 22,7
quildmetros. Por outro lado, constatam-se ocupapi@dmas da regido central, como a da

Arno 41, com apenas 2,1 quildmetros do marco zero.
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Tabela 7: Ocupacgdes irregulares em Palmas-TO

Numero . Distincia| Area da
Local de S :::Tigiﬂz do regiio
Familias ‘ Centro ocupada

212 Norte-ASR SE 25 15 5,2 3,2 8.891
301 Norte-ACSV NO 41 19 0,0 25 siinformacao
03 Norte- ARNO 41 20 34,3 21 8.582
407 Norte- ARNO 43 51 56,2 29 10.211
409 Norte-ARNO 44 23 53,4 3,1 6.384
[03 Norte- ARNO 61 2 57,5 27 2.734
bﬂﬂ Norte-ARNO 71 16 51,3 3,2 14.925
bﬂﬁ Norte-ARNO 72 74 31,0 3.9 33.138
l607 Norte- ARNO 73 27 18,8 3,3 27.749]
Santo Amaro (Norte) 100 0,0 45 s/informacéao
402 Sul ACSU SO 40 _APE 11 9 0.1 25 sinformacéo
k601 Sul-ACSU S0 60-APE 01 11 0.6 3.6 sinformacao
|Aureny' | (Sul)-Area Verde 16 24,3 13,8 25.387
|Aureny' Il (Sul)-Area Verde 5 23,7 14,7 10.030]
IAuren'y' Il (Sul) 49 23,8 13,5 40.638
Ilrmﬁ Dulce (Sul) 300 0,0 12,0 s/informacéo
[Bela Vista (Sul) 79 0,0 12,5 104.012
Santa Fé (Sul) 23 0,0 17,8 12.724
Sol Nascente 160 0,0 227 sinformacéo
[Vale do Sol (Sul) 9 0,0 16,5 7.681
[Mamede (Sul) 70 0,0 79 _ sinformagio
Total 1074
IFonte: (SEDUH, 2005) — Secretaria do Desenvolvirmento Urbano e Habitagdo...........
Hornal do Tocantis — 05/02/2006 — Domingo — p. B- Habitagdo-Yherbert Aradjo........

Em analise a situacao apresentada, constata-se mpaer publico municipal devera
propor acdes para solucionar o problema, haja gs&casos como ocupacdes irregulares
tém causado seérios problemas ambientais, princgdbnao avancar para areas proximas a
mananciais, além do elevado custo de implantacatnfde-estrutura para atender locais
ocupados distantes a mais de vinte quildmetrosgids central da cidade.

Os aglomerados urbanos precarios irregulares emaBal TO ocupam area
significativa da cidade. Se ndo houver acdes ctagm@o municipio, no sentido de buscar
solucdo para o problema, o crescimento populacigraalativo dessas areas podera provocar

a formacéo de grandes favelas, como ocorreram éasatidades mais antigas.
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Observam-se, neste sentido, providéncias timidaparte da Prefeitura de Palmas -
TO, como a proposta aos ocupantes das Arnos 72 lté@mentos Fumaga, Agua Fria e
Shallon, para a transferéncia do local precariceondem, para um novo local, em melhores
condicBes, constituido por uma quadra localizadarépria regidio da Arno-Area Residencial
Norte. Para a concretizacdo da transferéncia sedassaria apenas a implantagcédo da infra-
estrutura basica na nova localidade, em face deabzacéo j& dispor dos servigcos publicos
de saude, coleta de lixo, entre outros. Aconteesfgjiconstatada que até fevereiro de 2007, a
prefeitura ainda nao tinha efetivado a referidadieréncia, devido ndo complementar as
obras necesséarias na nova localidade, desta mamaracupantes dos citados locais,
permanecem sem solugéo para o problema.

Em analise as ocupacdes precarias, conclui-se qua distribuicdo geografica esta
concentrada na regido Norte e Sul da cidade, reapeis por 32,31% e 67,69%,
respectivamente, por este tipo de ocupacdes.

Gréfico 1: Ocupac0es irregulares percentuais péoe

[OReaizo Morte
B Regigo Sul

Fonte: Secretaria do Desenvolvimento Urbano e Hedit — PMP - 2006
O registro das ocupacdes precarias é importantegmntar o deslocamento do mapa

para regido norte. Embora os dados mostrem um maero de familias, nestas condic¢des,
na regido Sul, o numero de localidades com ocupapdecarias identificadas na regido

Norte, é quase equivalente ao da regido Sul, catipamente sdo dez localidades na regido
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Norte e onze localidades na regido Sul, essa madangnapa das ocupacdes precdrias para a
regido Norte merece a devida atengao.

Embora, é de conhecimento geral, que o grandevatrda regido Norte é a sua
proximidade com a zona central da cidade, mostaela gradiente de distancia das
ocupacdes, bem como as suas areas disponiveiseiane quadras de elevada densidade,
como a Arno 61 com 57,5 habitantes por hectare. desnonstra que 0s novos ocupantes
estdo procurando regides que possam oferecer Géesdipais rapidas de melhoria na

qualidade de vida.

3. Analise do Mercado Imobiliario

Conforme demonstrado pelo estudo, verifica-se gome@ado imobiliario contribui
tanto para a retencado de terras quanto para a s@aesordenada da cidade, quando torna
inacessivel a regido central para a classe de bexixia.

Portanto a populacdo de baixa renda continua coessacsomente as areas
periféricas da cidade, devido a sua precariedadeinfna-estrutura que as tornam mais
baratas.

Em andlise aos dados coletados na Camara de Vaioassliarios do Estado do
Tocantins, em janeiro de 2007, pode-se notar qoeego do lote na regido central oscila de
noventa reais o metro quadrado, na quadra Arsa &dnto e setenta reais 0 metro quadrado,
na quadra Arse 12. (Grafico 2).

Conforme pode ser observado os valores dos imégeitam até mesmo dentro das
proprias quadras, a Arse 12 é um exemplo disse. &stdicdo ocorre devido a fatores que
valorizam ou desvalorizam o lote, como a sua podiigitro quadra, o uso do solo atribuido
(unifamiliar-multifamiliar), o desenho do lote, spasi¢do geografica (face: Norte - Sul), e
outros fatores mais especificos, como a regiao oride esté inserido, sua topografia e o seu
tipo do solo.

Verifica-se, pela analise do Grafico 2, que existe patamar representativo de
quadras onde os lotes sao ofertados com o preg@mai® cem reais 0 metro quadrado, por
outro lado, poucas séo as quadras com lotes obsrtamn o preco abaixo de sessenta reais o
metro quadrado. Constata-se que a uma concentdecdalores elevados estdo na regiao
central da cidade. Ressalta-se que esses valardstipos da regido central decorrem da

retencdo de imoOveis para a valorizacao artifiomdtivo da existéncia dos vazios urbanos.
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Outro aspecto de relevancia abordado no estudeelagio entre o valor do metro

quadrado ofertado pelo mercado imobiliario e o vatidizado como base de célculo para o
imposto predial. Existe diferenca significativa dalor do lote ofertado no mercado
imobiliario com o valor de base de calculo do intpgsedial, ou chamado valor venal. Pode-
se afirmar em anadlise aos dados do (Grafico 2) ageeemplo quadra Arse 12, onde o lote é
ofertado pelo mercado imobiliario a cento e setesdids 0 metro quadrado, apresenta a sua a
base de calculo para o imposto predial em trirddcereais e dez centavos o metro quadrado,

conforme atribuicdo da Planta de Valores Genéimnobiliarios da PMP.

Gréfico 2: Valor atribuido pelo Mercado Imobiliare Planta de Valores
Genéricos Imobiliario — PMP — 2000.
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A Valor atribuido pelo mercado imobiliario

B Valor atribuido pela Planta de Valores Genéricasifiérios (PVG) — PMP- Lei 965/2000.
O gréfico contém o valor de mercado e o atribuida °VG de lotes no
Plano Diretor — Valor por Metro Quadrado — e mosiraistancia de
localizacdo a partir do marco zero da cidade de a&ito quildbmetros.
Fonte: Camara de Valores Imobiliarios do Estad®atmantins - 2007

Existem sérios debates sobre a questédo levantamao @anter a equivaléncia do
valor do lote no mercado imobiliario em relacdo vabor venal? Mas a resposta para o
problema merece aprofundamento e foge ao tema gimpor este estudo. Essa discussao

remete ao paradigma de que proporcionalmente agppagam mais impostos imobiliarios
gue 0s ricos.
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Especificamente, em Palmas, os pobres recolhemsiogppara que sejam mantidos
0s vazios urbanos na cidade, os lotes privadosedsops que na maioria das vezes sequer
residem na cidade sdo conservados pela prefeitunécipal, as expensas do erario publico e
um custo elevado.

Além do valor do imposto predial ser reduzido, sme ndo tem eficiéncia na sua
cobranca. Em algumas cidades do pais o impostcesegeobrado, por razdes politicas
eleitoreiras. Em Palmas, esse tipo de imposto eiimgdimpléncia elevada. Destaca-se como
questdo central para o problema em Palmas-TO andetegdo da razdo pela qual o
Legislativo local recusou a atualizar a Planta dokés Genéricos Imobiliarios, em sesséo
realizada na Camara Municipal, no ano de 2006. [Caacessa que leva a municipalidade a
tributar os imoveis, com base no referido documeqtee foi aprovado no ano de 2000.
Embora os valores para constituir a base de cattulionposto predial sofram a atualizagcéao
monetéaria do periodo, permanecem significativameefasados, em face da dindmica do
mercado imobiliario, que ocasiona constante vaigép dos imdveis, conforme demonstrado
no Grafico 2.

Com os dados produzidos no estudo, pode-se degqueiraos menos favorecidos
resta a periferia da cidade, pela inacessibiliddoe precos da regido central. Os locais
afastados séo negociados a valores maodicos, aléposibilitar o parcelamento. Dessa
maneira, parte da populagdo recorre a locais migisntes, como os lotes do Jardim
Aeroporto e Jardim Santa Helena (Figura 2), queos@inarios da Fazenda Santa Barbara e
sao vendidos por prestacdes a partir de noverdeeeeais mensais e custo final de vinte reais
0 metro quadrado. Evidente que, além da distarecidedoito quildbmetros da regido central, o
comprador, destes loteamentos, tera que enfrerdhlemas como transporte urbano, escola,

creche, seguranca, saneamento e outras necessita@eses a qualidade de vida.
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Figura 2: Jardim Santa Helena — Alameda 2

Fotografia: (autor, 2006).
Vista parcial da Alameda 2 —Jd. Santa Helena, modtr que a rede elétrica
nao é oficial e os lotes foram e continuam a sememdidos com a promessa
de regularizagéo.

Esse tipo de ocupacado acarreta incalculaveis ctéee@s ao meio urbano, reflete

diretamente no ambiente natural e na qualidade ide &a populagdo, ocasiona sérios
problemas ao poder publico em face de normalmentsadicitado a fornecer a infra-estrutura
e 0s demais servicos publicos, por pressdo dosdmm@m (MORAES, 2003c). Essas
localidades distantes estdo fora do eixo de adesrs#ane dos locais de expansao das redes,
além de muitas vezes estarem instalados em aregasgrédicas que encarecem
exageradamente a realizacéo de obras publicas.

As questdes abordadas anteriormente sobre a \ajadamobiliaria, periferizacdo e
segregacao espacial remete o debate para a regré® dd cidade, que vive uma situacdo
peculiar, devido ao impacto com a formacao do lagsyltante da instalagdo da UHE Luiz
Eduardo Magalhdes, em Lajeado do Tocantins. O tegoa extensdo de cento e dezoito
quildbmetros e circunda a regido Norte de Palmawviddea esta condicdo foram geradas
grandes expectativas aos proprietarios as suasengrgm face do potencial turistico e
consequente valorizagdo imobiliaria, nesta regimal o exemplo tipico é encontrado em
Brasilia-DF, onde a ocupacdo das margens do Lagan®a por luxuosos condominios

resultou em significativa valorizacdo imobiliariaquele local.
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Desta maneira, ndo houve como reter o avanco, émaBapara a regiao norte da
cidade, assim envoltos por num clima desenvolvirstent considerando que os grandes
investidores ja haviam migrado para aquela regiide adquiriram terrenos ainda quando as
areas eram consideradas rurais, foi registradaitefimente o avanco da area urbana sobre a
area rural.

Portanto, em 16 de setembro de 2002, foi aprovdda £€omplementar de N° 58,
que instituiu o Macrozoneamento Territorial do Miipio de Palmas. A Lei, embora tenha o
seu mérito primeiramente por reconhecer a regida&ugidade (fora do plano original), até
entdo sem leis urbanas, com a criacdo da Palmasidis por modificar alguns critérios
urbanos do plano central, criando a Palmas-Cerittas, os legisladores cometeram
importante equivoco possibilitando a criacdo dessefria de uma area de expansao urbana
na regido Norte, fora do plano original, denominBdamas-Norte, que estendeu a cidade por
mais 12 quildmetros, além do plano original. Essadida certamente comprometeu a
sustentabilidade da cidade, pois, além da expagasémistente na regido Sul com area de
11.743 hectares, 0 avanco para a regidao Norte @gnegva area urbana de 5.742 hectares,
totalizando, portanto uma area de 17.495 hectagegxgppansdo, existente fora do plano
original de Palmas de 9.369 hectares.

Autorizada a expanséao para a regiao Norte pel@edig Lei, de imediato, surgiram
as solicitagcOes para a aprovacao de novos loteameauela regido. Existem atualmente
sete loteamentos que ja foram aprovados, mas existdros pedidos protocolados em
tramite na prefeitura, além de indicios da exisgde alguns loteamentos clandestinos na

regiao (Mapa 7).
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Mapa 7: Extensdo da regido norte de Palmas-TO
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Fonte: Google Earth — image/DigitalGlobe/2006
Area de 5.742 hectares — Extenséo 12 quildmetros

Pelo enunciado do trabalho cabe um breve esclagatinsobre a defini¢cdo legal das
areas urbana e rural. O Decreto-Lei de N° 311,988, define como area urbana a interna ao
perimetro urbano de uma cidade, que deve ser dafpor Lei Municipal. Desta maneira, a
zona rural do municipio fica na area externa agnpro urbano.

Voltando ao debate da Lei Complementar de N° 5&, paracterizar o real avanco
do espaco urbano sobre o rural, no seu artigo fiGedéDenominam-se areas rurais, as que
se encontram fora dos limites das areas de urligitzaioritaria, preferencial e restrita e das
areas de preservacdo ambiental, ressalvada a @&eBRadjue Estadual do Lajeado”,
transformando toda a area norte de Palmas, entvrdaaia TO 050 e o lago formado pela

UHE Luiz Eduardo Magalhaes, em area urbana.
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O municipio de Palmas, com base nesta determirlagah passou a ter 28.415
hectares de perimetro urbano e 94.942 hectaresrele r@ral. Conforme discutido
anteriormente, com a aprovacdo da nova lei, fomaitiadas as pressdes no sentido da
aprovacao de loteamentos naquela regido, princgraknnas localidades mais préoximas a
zona central. Evidente, surge agora um novo pafibteadores, agueles que querem instalar
empreendimentos destinados a classe mais favoyetidge na cidade, em fase embrionaria,
os Condominios em loteamentos urbanizados.

A origem em Palmas deste novo tipo de empreendonend sua fundamentacao,
também, no avanco do urbano sobre o rural. Asstaque séo fracionadas originando os
loteamentos vém pela compra de terras rurais de aior imobiliario, em relagdo ao ganho
decorrente da sua transformacdo em urbana, e adsfdrmmadas em lucros imobiliarios
generosos.

Deve ser considerado outro aspecto relevante mpestesso, pois, mesmo que o
empreendedor dote a area de infra-estrutura, x&tiependéncia da manutencéo das vias de
acesso ao local do loteamento, além da necessdpiantacdo dos servicos publicos pela
municipalidade, tudo ao encargo da prefeitura. MAssfica demonstrando, que este
crescimento elitista onera, também, os menos faidoe em face do uso de recursos
publicos, que poderiam ser direcionados para laxais maior caréncia, serem usados com a
finalidade de atender a essas novas demandas.

Na contextualizacdo deste processo se verifica ajuegido Norte demonstra
fortemente a sua ascensao mercadoldgica definldarpplantacédo do Condominio Polinésia,
localizado a sete quildbmetros do marco zero, cora érea total de 57,83 hectares, parcelados
em 274 lotes. Os precgos de oferta de lotes os@fdmne quarenta e dois reais a noventa reais o
metro quadrado, obviamente o0s lotes mais caro® ga@ximos as margens do lago,
respeitado os limites impostos pelas leis ambigntste exemplo demonstra 0 avanco no
sentido contrario a baixa renda. O loteamento ceraplente estruturado ainda ndo esta
ocupado, a retencdo para especulacédo denota &aefwr artificial do preco da terra. (Mapa
8).

A valorizacdo da regido Norte teve como indutoraedpeculacdo imobiliaria o
préprio governo estadual, ao reter glebas nestaaegois é detentor de parte das glebas
vazias existentes préximas ao lago. O estado erepepel de especulador quando licita pelo
Projeto Orla lotes a valores proibitivos. Assim d®nao invés de estar coibindo as acdes

especulativas, no mercado imobiliario, participmo@arte integrante deste processo.



Mapa 8: Localizacdo do Residencial Polinésia
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4. Caracterizacdo dos Vazios Urbanos em Palmas-TO.

Para caracterizar os vazios urbanos foram repedigasnas informacdes anteriores
com o objetivo de deixar claro o seu efeito na ddaidade.

Os vazios urbanos na cidade de Palmas sao cdémasitpor glebas e lotes, em regra
geral, urbanizados sem edificacfes, que estdddadak no perimetro urbano da cidade. Essa
condicdo define as formas de crescimento da cidagartir da existéncia de loteamentos
distantes da regido central, ou seja, expansae MoBul. Essa forma de ocupacédo periférica
suscita situa¢gdes urbanas e ambientais problersatiocmo: o elevado custo de urbanizagéo e
a ocupacao de areas que poderiam ser ambientalprestgvadas.

O deslocamento da populagédo para as areas perdfeda cidade induz a uma
expansdo urbana por meio de ocupacgOes desordempaagpodem ser legais ou ilegais,
contribuindo também, reiterando, com a degradagémemtal.

Na cidade de Palmas a retencdo de terras com gpec@lativos contribui para o
crescimento descontinuo da mancha urbana, hoje36088 quildmetros de extenséoEsta
condicdo dificulta e encarece a implantacdo deadeftrutura, de equipamentos e a
manutenc¢do dos servigos publicos nas areas peai$éri

A existéncia de areas ociosas dentro do perimelb@no, principalmente na regiao
central, sejam lotes ou glebas, diminui a ofertéed@ urbanizada, eleva artificialmente o seu
valor, empurra os menos favorecidos para areaepeais, que na maioria das vezes ocupam
areas constituidas por loteamentos clandestinogrido a cidade cada vez mais espraiada.

Entre esses fatores, destaca-se o elevado custoppamover a urbanizacdo da
cidade como a implantacdo da rede de infra-estrigwequipamento publicos: pavimentacao,
drenagens pluviais, abastecimento de agua, esgotarso, transporte coletivo, saude
publica, educacao, rede de energia elétrica e rlagdio publica, que, por forca dos espacos
vazios, sdo deslocados para areas distanciadasper eyezes, com baixa concentragdo
populacional.

Os vazios urbanos resultam do processo de ocumaidade. Em Palmas este
processo foi semelhante ao de Brasilia - DF e GoiaBO, em face do abandono do
planejamento urbanistico, que definia a forma desadmento da cidade, considerando,
também, os mecanismos de pressdo do mercado iammhilia interferéncia do poder
econdmico e satisfacdo de interesses politicosnasssas capitais na producédo do espaco

urbano criaram espacos vazios, entremeados a steasugperficie (MORAES, 2003d).
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O governo do Tocantins, para atmaieressados em ocupar a sua capital, realizou
doacdes e leildes de éareas, mas, estranhamentastia g& 1991, comecaram a surgir
loteamentos em regides distantes do centro urbdamealo seu plano central, hoje Palmas-
Centro. Grandes areas foram oferecidas em locstanties e deslocaram a populacdo menos
favorecidas para fora da area urbanizada, enqugugoas areas da regido central foram
destinadas para os empreendimentos para classe$av@iecidas. Partes dessas areas foram
destinadas as empreiteiras que prestaram serve&cesmnstrucdo da cidade, com o uso pelo
Estado do instituto legal chamado “dacao em pagaotién

Dessa maneira, ocorreu a retencdo de parcela eoénsdd de terra urbana para
especulacao imobilidria, pratica comum na cidadacipalmente, nos seus primeiros anos de
sua fundacao. Assim, a medida que o governo uréaias areas doadas ou leiloadas, eram
agregados valores substanciais aos imoveis indiisdgsem qualquer custo de producao para
0S proprietarios. Em razao desse processo quecpopucros generosos a algumas pessoas,
parte das quais venderam seus imoveis no mercastliénio, e outras ndo, assim, 0S seus
lotes continuam vazios na paisagem da cidade,reatrente valorizados, gerando os vazios
urbanos na regido central. Ressalta-se, tambémpayte das pessoas que adquiriram lotes
em Palmas, nos primeiros anos da sua fundacadmetta sequer residem na cidade. A
Prefeitura local cuida dessas areas vazias, radtizperiodicamente a sua limpeza e com isso
rateando esses custos com todos os demais conteibui

A area de vazios urbanos na cidade, segundo lewanta realizado pela SEDUH
em 2006, € de 4.127,81 hectares, embora com centzemtracdo na regiao central, esta

instalada e distribuida por toda a mancha urbarzg@\9).
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Mapa 9: Vazios Urbanos de Palmas-TO
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Conforme verificado a partir de consulta ao Cadabtrobiliario da Prefeitura de
Palmas e ao Registro de Imoveis da capital, se pougatar que hé registros de propriedades
de glebas inteiras em nome de empresas dos seétooeiiarios e da construcao civil,
algumas localizadas em areas de consideravel zadd® imobiliaria. No estudo destacou-se
a guisa de exemplo a quadra Arso 51. Essa quaedrasia localizada a 3,80 quildbmetros de
distancia do marco zero da cidade e com 49 hectirésea ainda sequer foi parcelada. A
centralidade do local, em meio a regido adensawsilplitou extrema valorizacdo devido a
instalacdo de toda a infra-estrutura urbana, al®acdsso aos servicos publicos, ao comércio,
hospitais e outros servi¢os privados.

Mapa 10: Localizacdo Arso 51

Image\@2‘2006 Terr ) E
Image @w2096 DigitalGIdb'e }
" Bias V4

Fonte:

Image/DigitalGlobe/2006
Google Earth
Mtllilﬂcio: 10°13'4852°§ 48°21' 841" W Quadra 503 Slll Antiga ARSO 51
2015 3,80 quilometros linear - Marco zero

Area de 49 hectares
I | | Populagio: zero

Fonte: Cartério de Registro de Iméveis da ComaecBalmas-TO



109

De qualguer maneira, embora haja certa concentdgsivazios urbanos na regiao
central, eles estdo espalhados por toda a cidadseja, existem na regido central e na regiao
periférica, motivos pelo qual vao pressionandoes@mento desordenado da cidade.

Tabela 8: Vazios Urbanos de Palmas-TO — por quadra

Quadra Area Situagio |Distancia '“g;‘:ﬁ;:.:.'a
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Fonte: Secretaria do Desenvolvimento Urbano e Held da PMP

OBA: A regido das ARSOs referida na tabela, cora de1.410,30 hectares
é composta pelas quadras: Area Comercial 130, 180, e das Areas

Residenciais 76, 82, 83, 84, 85, 86, 93, 94, 95,108, 105, 106, 113, 114,

115, 116, 122, 123, 124, 125, 126, 131, 132, 185,€1151. Essas quadras
nao foram especificadas em face da maioria delasesfarem parcelas,

portanto, ndo ha registro individualizado nos doentos oficiais, podendo

detectar a area pelo projeto original da cidade.




110

Em andlise aos dados da tabela que retrata osswatianos se verifica que a regiao
das ARSOs detém a maior area vazia, com 1.913tarbecequivalente a 46% do total dos
vazios urbanos. Essa area contém quarenta e guedras vazias, destas quadras, apenas
duas com loteamentos aprovados, as quadras 63cgeé4quivale a 2% do total dos vazios
urbanos. Segundo dados levantados pela SEDUH ef) 86@ quadras desta regido sao de
propriedade privada. Evidencia-se, neste conteytie, 44% das areas vazias deste local
sequer foram parceladas, o equivalente a 841,7&rksc que possibilita a instalacdo de
quinze mil domicilios, populacédo de setenta e cimiopessoas. Esses lotes se parcelados e
vendidos a uma media de doze mil reais, valor ataamercado imobiliario, renderdo aos
proprietarios cento e oitenta milhdes de reais.

Retrocedendo a origem das ocupacfes na cidadgagoesrbano discutido acima
foi retido propositalmente, devido seu potencial vddéorizacdo no mercado imobiliario,
principalmente apés o ano de 2000, com a formagidago da UHE Luiz Eduardo
Magalhaes.

Ja na regido sul, fora do Plano Diretor, detectd-245,3 hectares de areas vazias,
equivalente a 30% do total dos vazios urbanos, rgpeesentam, dezesseis loteamentos,
destes cinco ndo estao aprovados, que equivalé&mdootal dos vazios urbanos.

Este fato caracteriza fortemente a expansao desmddeda cidade, enquanto na
regido central praticamente ndo existem loteameapwsvados, apenas 2% do total dos
vazios urbanos, na regido Palmas-Sul, estes comdsm a 25% do total dos vazios urbanos,
verificando-se claramente a especulacédo imobiligréda retencdo da regido central para a

valorizagéo.

5. Custo de Urbanismo: Uma abordagem comparativa.

5.1. Capitais brasileiras

Para uma melhor compreensdo e estabelecimento lalghoeentre o Custo de
Urbanismo de Palmas-TO com as demais regides dofpafealizado levantamento deste
custo, nas capitais brasileiras, exceto de BraBfiiadevido sua condicdo diferenciada de
administracdo publica. Na analise as capitais leress, foi debatida a densidade urbana, o
PIB, o valorper capita(por habitante), o valor gasto por hectare, tudaeacéo ao Custo de

Urbanismo.
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Tabela 9: Custo de Urbanismo das capitais brassleir

Estado | Cidade Infra- Servicos | Urbanismo | Populagiio | Populagdo Area Total Area IDHM - PIB -
Estrutura-R$ |Urbanos - R$| 2005 - R$ | Total’2005 | Urb.2005 2001 Urb./2000 | 2000 2004
REGIAO NORTE
Porto
RO Velho 3.281 8.632 11.913 373.917 305815 3.420.950 4123 0.763 2.942
Rio
AC Branco 24.649 22.469 47.119 305.731 273.400 996.240 4.496| 0.754 1.976
AM Manaus 6.480 104.329 110.808 1.644.690 1.634.082 1.145.850 22.950| 0.774 29.678
Boa
RR Vista 15.142 29.383 44.525 242179 237.989 571.190 2.806 0.779 1.307
PA Belém 21.931 95.782 117.713 1.4056.871 1.396.803 107.010 12.680| 0.806 8.144
AP Macapa 7.249 B.276 15.525 355.408 339.501 6556.240 3.276| 0.772 2.421
TO Palmas 31.258 12.827 44.084 208.165 203.352 247.490 3.900| 0.800 903
REGIAO NORDESTE
Sdo
MA Luis 3.160 75877 79.037 078.824 942,323 B83.170 15.767| 0.778 5.819
Pl Teresina 21.907 2.450 24.357 78B.773 746.995 167.980 11.175| 0.766 3.767
CE Fortaleza 14.674 118.130 132.804 2.374.944 2.374.944 31.380 19.349| 0.786 15.797
RN Natal 31.172 02.495 123.667 778.040 778.040 16.990 10.858| 0.788 5.778
Jodo
PB Pessoa 72 11.353 11.425 660.798 660.798 21.080 9.330 0.783 4.002
PE Recife 76.725 126.970 203.695 1.501.008 1.501.008 21.870 12,160 0.797 14.279
AL Maceid 16.068 1.875 17.943 903.463 901.249 51.280 8.799 0.739 6.749
SE Aracaju 32.198 6.838 39.036 4198.619 4198.619 18.180 4.817 | 0.794 4.191
BA Salvador 49.170 193.884 243.054| 2.673.560 2.672.460 70.950 15.935| 0.805 14.218
REGIAD SUDESTE
Belo
MG Horizonte 12.858 130.019 142877 2.375.329 2.375.329 33.190 28.237| 0.839 24.513
ES \itoria 25.559 30.415 55.974 313.312 313.312 8.900 5.317 | 0.856 9.270
Rio de
RJ Janeiro 7.252 575.489 582.741 6.094.183 6.094.183 126.420 55.738| 0.842 73.975
Sdo
Sp Paulo 233.038 911908 1.144.946 10.927.990 10.277.537 152.850 96.832| 0.841 160.638
REGIAD SUL
PR Curitiha 25.280 198.866 224.146  1.757.904 1.757.904 43.090 31.947| 0.856 19.110
Floriand-
SC polis 810 50.885 51.695 396.778 385.036 43.650 3.190| 0.875 4.284
Porto
RS Alegre 49.818 23.023 72.841| 1.428.696 1.386.850 49.610 16.075| 0.865 15.944
REGIAO CENTRO OESTE
Campo
MS Grande 6.614 70.660 77.274 749.768 741.061 811.840 15.445| 0.814 5.286
MT Cuiaba 26.529 24.694 51.223 533.800 526.275 398.490 12.695| 0.821 5.260
GO Goiania 42.351 36.064 78.415| 1.201.006 1.193.093 74.300 25.682| 0.832 8.594
Fontes:
hitpifwanane stn fazenda.gov.brfestados_municipiosfinancasiFinbra2005v37Y 3.exe
hitpifwanane poud.org brfatlas/rankina/IDHM% 2091 %2000% 20Ranking % 20decrescente % 20(pelos %20dados%20de% 20200
03.htrm
hitp ifwanane ibge. gov. brihomerlgeocienciasfareaterritorialfarea.shimc=a
hitp g ihge.gov brPib_Municipios/1 8999_5_2004/Fibmunicipios1999_a_2004 zip
hitp: e cee.poli.usp briwikifiindex. phpiDiferen% C3%ATas_entre_o_rural_e_o_urbano
hitp ifwawewe Urbanizacao.cnpm.embrapa.brconteudofintroducao.html
Legenda:
05 itens Infra-estrutura, Servicos Pablicos e Urbanismo expressos em milhdes de reais
Finbra: ano 2005
Populagio Total — Finbra 2005
Area Total — IBGE 2001 —Resolugdo MN° 58— Dou 11/10/02 - Brasil 8.514.867,999 Km?*
Area Urbanizada — Embrapa 2000 -
IDHM - IBGE 2000 -
Froduto Interna Bruto & precas correntes - 1IBGE 2004

Fonte: Com as fontes descritas os dados foramitieedizs pelo autor
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A area utilizada como indicador de céalculo parasitatde no pais é a area total dos
municipios, enfim: Qual a area urbanizada do B?a&iresposta a essa pergunta merece um
estudo especifico, pois ndo é simples e nem esporvel, principalmente na regido da
Amazonia.

A questdo urbana de maneira geral deve ser tratmi@ uma realidade eclética,
dindmica e diversificada, o estado da arte seaalter cotidiano, desde os mais remotos
aglomerados até as grandes aglomeracdes conurlbadas.€ 0 caso de diversas capitais do
pais.

N&o ha como estabelecer a mesma expressao esgaoghs regides do pais, uma
cidade de cinquenta mil habitantes na regido dazA@ma nao corresponde a uma mesma
realidade espacial que uma cidade analoga no Neraes na regido Sul. Nao ha uma
modelagem de quantificacdo de homogeneize essésxtas) enfim as areas urbanizadas
dependem também dos contextos socioeconémicosierdaib.

Para a construcéo da tabela acima, item area meziifoi utilizado levantamento
realizado pela Empresa Brasileira de Pesquisa A&gt@pia, que estimou a area efetivamente
urbanizada do Brasil. O estudo foi realizado ndquer compreendido entre os anos 2000 e
2001, e detectou, com o uso de dados censitarisecegimentos estatisticos,
geoprocessamento e imagens de satélite, que audéraaizada no pais é de 21.285,0
quildmetros quadrados, equivalente a 0,25% da sea @®tal de 8.531,245 quildmetros
quadrados.

De acordo com o estudo, a regido Norte apresenteersor proporcdo de area
urbanizada, 0,04% do total, 1.610,90 quildmetroadgados da sua area de 3.869.638
quildbmetros quadrados, com uma populacdo urban8.@B4.365 milhdes de habitantes,
densidade (populacdo urbana/area total) de 2,3tanéds por quildbmetro quadrado e
densidade (populacdo urbana/area urbanizada) de@5,80® habitantes por quilémetro
guadrado. O Estado do Tocantins tem 99,6 quiléreejumdrados urbanizados dos 278.421
quildmetros quadrados de area total. O municipioPdénas - TO tem 39 quildmetros
quadrados urbanizados da sua area de 2.474,9 guiismuadrados e esta no estrato que
engloba os municipios com populacdo urbana entfe D a 400 mil habitantes, que

representam 2,9% do nimero de municipios e 22,3poplalacdo urbana.
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Area Total Area Populacado| Densidade
Estados Urbanizada Area

hectares hectares Urbana (Urhanizada

Acre 15.315.000 4 950 370,267 74 .8
Armapa 14.345 400 G.5930 424 BE3 61,3
AMazonas 157 .782.000 J39.5100 2.107.222 53,3
Maranhao 25 262,700 41,4300 2729335 B5 9
Mlato Grosso S0 .680.700 51.970) 1.937.726 382
Para 125.316.300 730600 4120693 56 4
Ronddnia 23.851.300 22610 o84 523 39,1
Faraima 22.511.600 4070 247 0168 0,7
Tocantins 27.842.100 9 960 859 951 a6 3

Fonte: Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecudfal
As areas identificadas como urbanizadas, na tabétacorrespondem as definidas

pela Lei de perimetro urbano dos municipios. E&seas foram definidas pela somatoria dos
espacos que apresentam aglomerados representdggtes maneira, os aglomerados somados
podem n&o concentrar o resultado, ou seja, halpldsie das referidas areas urbanizadas
estarem distribuidas pelo territério do municipind concentrada na cidade, como € de se
esperar.

A area urbanizada com maior extensdo se encont@aenfaulo-SP com 96.832 mil
de hectares urbanizados, que equivale a 64% darsadotal, seguido do Rio de Janeiro-RJ
com 55.738 de hectares urbanizados, que equivd®@da sua area total. Destaca-se no
Centro-oeste a cidade de Goiania-GO, com 25.682edtares urbanizados, que equivale a
34% da sua area total, na regido Sul, Curitiba-®R 81.947 de hectares urbanizados, que
equivale a 74% da sua area total, na regido NadEsttaleza-CE, com 19.349 de hectares
urbanizados, que equivale a 64% da sua areamataggido Norte Manaus-AM, com 22.950
de hectares urbanizados, que equivale a 0,02%adarsa total, finalmente Porto Velho-RO,
com 4.123 de hectares urbanizados, que equival@0d% da sua area total. Observa-se com
os dados acima que a analise da area urbanizaaldendidade, depende de inUmeros fatores.
No contexto apresentado os municipios da regiate npelo territorio extenso, apresentam
infima urbanizacdo, em relagdo as areas totaisaRase como informacgdo importante que a
zona urbanizada dos municipios da regido Norteoestincentrados, normalmente em
determinado ponto no territério, por exemplo, aggaas de um rio, dentro da area do

municipio, como Manaus-AM e Belém-PA.
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Tabela 11: Analise do Custo de Urbanismo.

Estado Cidade Densidade |Densidade URBI\HiS'MU
AreaTotal| AreaUrb.| pB | HAB. | AREA | DENSIDADE
REGIAO NORTE
RO Porto Velho 0,11 74,2 0,40% 38,96 2.889,36 24,3%
AC Rio Branco 0,31 60,8 2,38% 172,34 10.481,09 22,2%
AM Manaus 1,44 71,2 0,37% 67,81 4.828,16 4,4%
RR. Boa \ista 0,42 84,8 3 41% 187,09 15.868,74 35,6%
PA Belém 13,14 110,2 1,45% 84,27 9.283,43 7,9%
AP Macapa 0,54 103,6 0,64% 4573 4.738,89 30,5%
TO Palmas 0,84 52,1 4,88% 216,79 11.303,71 25,6%
REGIAO NORDESTE
MA Sao Luis 11,77 59,8 1,36% 83,87 5.016,12 6,3%
Pl Teresina 4,70 66,8 0,65% 32,61 2.179,62 8,9%
CE Fortaleza 75,68 122,7 0,84% 5592 6.863,47 5,2%
RN Natal 45,79 71,7 2,14% 158,95 11.389,17 9,2%
PB Jodo Pessoa 31,35 70,8 0,29% 17,29 1.224,55 10,7%
PE Recife 68,63 1234 1,43% 135,71 16.750,81 8,2%
AL Maceid 17,62 102,4 0,27% 19,91 2.039,24 11,4%
SE Aracaju 27,43 103,5 0,93% 78,29 8.104,03 20,8%
BA Sahvador 37,68 167,7 1,71% 90,95 15.253,01 6,3%
REGIAO SUDESTE

Belo
MG Horizonte 71,57 84,1 0,58% 60,15 5.059,94 3,5%
ES Vitéria 35,20 58,9 0,60% 178,65 10.527,80 18,8%

Rio de
RJ Janeiro 48,21 109,3 0,79% 95,62 10.454,93 1,8%
sp Séo Paulo 71,49 106,1 071% 11140 11.823,99 1,0%

REGIAO SUL
PR Curitiba 40,80 55,0 1,17% 127,51 7.016,18 3,1%
SC Floriand-polis 9,09 120,7 1,21% 134,26 16.204,51 31,3%
RS Porto Alegre 28,80 86,3 0,46% 52,52 4.531,30 6,2%
REGIAO CENTRO OESTE

Campo
MS Grande 0,92 48,0 1,46% 104,27 5.003,01 6,5%
MT Cuiaba 1,34 41,5 0,97% 97,33 4.034,76 7,9%
GO Goidnia 16,16 46,5 0,91% 65,72 3.053,33 3,9%

Fontes:

http://www.stn.fazenda.gov.br/estados_municipios/fi nancas/Finbra2005v97a.exe
http://www.pnud.org.br/atlas/ranking/IDHM%2091%2000  %20Ranking%20decrescente%20(pelos%20da
dos%20de%202000).htm

http://www.ibge.gov.br/home/geociencias/areaterrito rial/area.shtm?c=5
hftp://ftp.ibge.gov.br/Pib_Municipios/1999_a_2004/P  ibmunicipios1999_a_2004.zip
http://www.cee.poli.usp.br/wiki/index.php/Diferen%C 3%A7as_entre_o_rural_e_o_urbano
http://www.urbanizacao.cnpm.embrapa.br/conteudo/int roducao.html

Legenda:

Os itens Infra-estrutura, Servigos Publicos e Urban  ismo expressos em milhdes de reais
Finbra: ano 2005

Populagédo Total — Finbra 2005

Area Total — IBGE 2001 — Resolugéo N° 5 — Dou 11/10 /02 - Brasil 8.514.867,599 Km?
Area Urbanizada — Embrapa 2000 -

IDHM - IBGE 2000 -

Produto Interno Bruto a pregos correntes - IBGE 20 04

Fonte: Dados foram trabalhados pelo autor
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A andlise da populagdo dos municipios é extremamegpresentativa quando
estabelecido o comparativo entre o calculo da dadsipela area urbanizada ou com o uso da
sua area total. Por exemplo, para o estabelecintenttensidade urbana, considerada a area
total do municipio e levando-se em conta a extedaddocalidades da regido Norte, verifica-
se no resultado desta operacéo a presenca depdisci@s significativas. Portanto, o uso da
area urbanizada para o estabelecimento da densidthdea possibilita a realizacdo da
mensuracao, com resultados mais proximos da reelidaal.

Para demonstrar a relacdo da densidade urbanaoeseie calculo pela area total do
municipio ou por sua é&rea urbanizada, destaca-e@alinente que a Regido Norte,
considerando o calculo pela area total do municigio face dos municipios que integram
essa regiao apresentarem vastas areas de ocupag@orelacdo populacional baixa, possui
as menores taxas de densidade do pais. Bastataomstdabela acima que a cidade de Porto
Velho — RO, apresenta a densidade urbana de Olifami® por hectare, seguida por Rio
Branco - AC, com 0,31 habitante por hectare, Painid3 com a densidade de 0,84 habitante
por hectare. Estabelecendo um comparativo com taasoregides do pais, identifica-se que
na regido Nordeste, encontra-se a cidade com ar Marsidade, Fortaleza — CE, que tem
75,68 habitantes por hectare. Na regido Sudestaetedpole Sdo Paulo - SP tem 71,49
habitantes por hectare. Na regido Centro-oesteradse que Goiania - GO tem densidade
de 16,16 habitantes por hectare. Desta maneira goadservar claramente a diferenca da
taxa de densidade, com o parametro referenciade antegido Norte e as demais regides,
oscilando de 0,11 habitante por hectare a 75,6Bamas por hectare.

Comparando a mesma relacdo da densidade urbama, @gja area urbanizada, a
regido Centro-Oeste apresenta uma homogeneidadind® de 41,5 habitantes por hectare,
em Cuiaba - MT, 46,5 habitantes por hectare, endigdi GO, 48 habitantes por hectare, em
Campo Grande - MS.

Embora pode claramente ser verificada a fragiliddde parametros que sao
utilizados para elaboracdo de diversos indicadamasicipais, que dependem de andlise
urbana, a oscilacdo da densidade urbana de Paitto ¥eRO de 0,11 habitante por hectare,
quando calculada pela area total, para 74,2 habggor hectare quando calculada pela area
urbanizada, mostra, que da sua area municipak@®.8350 milhdes de hectares, apenas 4.123
mil estdo urbanizadas, mesmo assim, esta urbaoizbg& estar concentrada em uma Unica
regido do municipio, denotando que na verdade sidbmte real da cidade depende de fatores

que ndo foram contemplados pelo estudo realizatio p@mbrapa em 2001. Isso também
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ocorre com as demais cidades da regidao Norte dp pelio mesmo motivo, area territorial
extensa e populagéo baixa.

A capital que apresenta maior proximidade entredecador por area total e por area
urbanizada é a cidade de Curitiba - PR, na regifiag8e mostra 40,80 habitantes por hectare
por area total, contra 55 habitantes por hectar@gga urbanizada.

Portanto, para estabelecer um comparativo enteeasidades encontradas com o
calculo pela area total do municipio, calculo pka urbanizada e o calculo pelo perimetro
urbano, selecionou-se aleatoriamente neste edréddpcalidades, as cidades de Rio Branco
- AC, Goiania - GO e Palmas - TO.

Tabela 12: Densidade urbana: Cidades/ Areas

Cidadestireas Goignia-G0 | Rio Branco-AC | Palmas-TO
1-Area Municipio 74 300 S95.240 247 490
2-Area Urbanizada 25.682 4.496 3.900
3-Ferimetro Urbano a0.482 14.041 28.415
Densidade 1 16,2 03 =
Densidade 2 A5 5 G0 3 521
Densidade 3 a1, 195 7.3

Lei 1.611 - de 2702006 -Instituiu o perimetro urbano de Rio Branco-AC
Lei Complementar B 120 - de 271 212002 -Instituio o perimetro urbano
de Goidnia-GO

Lei complementar M® 88 - de 160972002 - Instituiu o perimetro urbano de
FPalmas-TO

Fonte: (IBGE, EMBRAPA e LEGISLACAO) Dados traballeadpelo autor.
Verificou-se na analise proposta que das densidautEmntradas, Goiania - GO, tem

0 seu perimetro urbano 67% urbanizado, ou seja area central € adensada. Ja Rio Branco
-AC tem uma vasta area de municipio, um perimetrano excessivo, em relacdo a sua area
propriamente urbanizada e do perimetro urbano d@414mil hectares tem somente 32%
urbanizado, equivalente a 4.496 mil hectares. Anmesituacao ocorre em Palmas — TO que
do seu perimetro de 28.415 mil hectares, somerte dsta urbanizado, correspondente a
3.900 mil hectares, que caracteriza a sua exteaaavazia no perimetro urbano.

Continuando a analise de custo de urbanismo, fabekecida a sua relagdo com o
Produto Interno Bruto, constatou-se que na cidadPalmas - TO é aplicado 25,6% do seu
Produto Interno Bruto em custo de urbanismo, B&ai RR aplica 35,6%, a maior taxa do
pais, a cidade de Sao Paulo, aplica 1,0%, a maxardo pais. Evidente que na analise destas
taxas encontradas de aplicacdo em custo de urb@ansewem ser considerados diversos
fatores, além, do percentual encontrado, estaricionddo a infra-estrutura e servicos

publicos ja existentes na cidade e a sua capacipiadiitiva instalada. Assim, as cidades
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mais antigas, com infra-estruturas instaladas queaprodutivo forte, tendem a apresentar
taxas reduzidas na relag&o entre o custo de urbar@ Produto Interno Bruto.

Passando para a analise do custo de urbanismorelag@o de gasto por habitante,
per capita,constatou-se que a cidade de Boa Vista - RR tausto de 187,09 reais por
habitante, enquanto Porto Velho - RO, 38,96 rearshabitante, Rio Branco - AC, 172,34
reais, Manaus - AM, 67,81 reais, Belém - PA, 84@dis, Macapa - AP, 45,73 reais, e
Palmas, 216,79 reais. Conclui-se na andlise deoGgstirbanismo por habitante das capitais
brasileiras, que Palmas - TO apresenta o maior palocapitadesta relacdo, com a aplicacéao
de 216,79 reais por habitante.

Desta maneira, com a finalidade de estabeleceramparativo entre a densidade
urbana, pela area total do municipio e o Custo dbahismoper capita,foram destacadas as
cidades de Belém - PA, Palmas - TO e Goiania - &Dfinal se constatou que a densidade
esta inversamente relacionada ao Custo de Urbanonanto quanto mais densa a regiao

menor serd o seu Custo de Urbanismo, ao contréimidades vazias custam mais, conforme

demonstrado.
Grafico 3: Relacdo entre densidade demogréaficastoale urbanismper
capitaem capitais selecionadas - em reais (R$) 2005.
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Fonte: (IBGE e EMBRAPA) Dados trabalhados pelo auto
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Finalizando o debate relacionado ao custo de wbenie com o intuito de
estabelecer um parametro na relacdo das densidadesapitais brasileiras, com base nas
areas urbanizadas, verificou-se que as cidadesed&édr Norte apresentam a oscilacdo de
52,1 habitantes por hectare, a menor, atribuidal@d®-TO, a 110,2 habitantes por hectares,
encontrada em Belém-PA. A capital Salvador-BA tewteasidade de 167,7 habitantes por
hectare, acima de S&o Paulo-SP com 106,1 habijamtdsectares, do Rio de Janeiro-RJ com
109,3 habitantes por hectare e de Recife-PE cond Hizbitantes por hectare.

Grafico 4: Densidade urbana das (‘:apitais brasiléisd/ha
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Fonte: Dados da tabela 10 trabalhados pelo autor

5.2. Densidade urbana de Palmas-TO
Com as evidéncias demonstradas no estudo, vesdicgue o espalhamento da

cidade onera os proprios municipes, que terminanaqmar com as despesas de manutencéo
decorrentes deste fato. Nota-se que a situacdorise &inda mais critica & medida que a
expansao se veste com o manto da legalidade, comagiio de novas areas urbanas pela
propria municipalidade. Portanto existem fortebesz demonstradas pelo estudo, para que
nao sejam autorizados novos loteamentos fora da @emral, em circunstancias do elevado
custo de instalacdo de infra-estrutura e equipameenpublicos, suportados pela
municipalidade, além da posterior manutencédo deotardos servicos publicos, necessarios

nas novas localidades.
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Em andlise intra-urbana da questdo da densidadeRamas, destaca-se que as
guadras com maior densidade sdo: na zona cemigéordo quadrante Norte, a Arno 32, com
78,78 habitantes por hectare, que esta localizattasaquildometros do marco zero e a Arno
33, com 77,59 habitantes por hectare, que estdiZada, também a dois quildbmetros do
marco zero; regido do quadrante Sul, a Arse 12&, ¢0,11 habitantes por hectare, a sete
quildmetros do marco zero e a Arse 24, com 63,B8drates por hectare, que esta localizada
a trés quilébmetros do marco zero.

Entre as areas da regido Sul da cidade, fora dw glantral, destaca-se o Jardim
Maria Rosa, com a densidade de 66,26 habitantelsgutare, que esta localizado a dezessete
quildbmetros do marco zero e Jardim Aureny lll, c8M33 habitantes por hectare, que esta
localizado a quatorze quildbmetros do centro. Ol@ssesque na regido Sul a densidade esta
relacionada ao gradiente da distancia centro-perifguanto mais longe o bairro estiver da

regido central da cidade maior seréd a sua densidadanciando a ocupacéo pela populacao

da periferia.
Tabela 13: Densidade Urbana — Quadras de Palmas-TO
LOCAL POPULACAD hﬂ %ﬂgﬁ%ﬁ]z DENSIDADE | DISTANCIA
ARNE- 12 1552 41,81 12.544 37,12 1,28
ARNE — 14 1.396 44,61 13.384 31,29 202
ARNE 51 2083 44,8 13.441 46,49 206
ARNO — 32 3.704 47,02 14.106 78,78 202
ARNO - 33 4214 5431 16.293 7759 1.60
ARNO — 71 2300 1558 10.675 64,64 3,20
ARSE - 12 1374 41 81 12544 3286 1,28
ARSE - 21 643 32,49 9.747 19,79 1,19
ARSE - 24 2068 3266 9.797 63,33 349
ARSE - 41 263 21,67 6501 12,14 257
ARSE - 51 1504 3807 11.421 1951 294
ARSE - 71 1.609 41,17 12351 39,08 4,60
ARSE - 122 3416 48,72 14.616 70,11 6,63
ARSO — 23 276 20 89 8.968 12,58 2,11
ARSO - 41 2319 44,13 13.239 5255 257
ARSO — 61 933 51,74 15522 1803 186
Aureny II 5549 198 46 59538 2796 13,80
Aureny 1T 12153 | 38308 | 114925 3433 12,50
[Maria Rosa 775 11,7 3509 66,26 16,70

TOTAIS 49231 1243.73 269609 4339
Fonte: SEDUH- Secretaria de Desenvohimento Urbano e Habitacao — PWP-
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Mapa 11: Quadras escolhidas para estudo da derdigddalmas-TO
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Fonte: Secretaria do Desenvolvimento Urbano e Hegéit da PMP
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Mapa 12: Densidade populacional por quadra — cidadelmas-TO
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Observa-se também que ndo ha homogeneidade nacéouga espaco urbano de
Palmas, nota-se que, entre o primeiro e quartodmeiro do marco zero da cidade, a
densidade sofre grandes oscilagées, mesmo sendemrsna observagao 0s espacgos vazios
centrais, que estdo dotados de infra-estrutura ledaomo a ja citada quadra Arso 51, que

esta localizada a quatro quildmetros do centrina@aando foi ocupada.
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Detectou-se no estudo que, nas proximidades da E;Girassois, marco zero da
cidade e maior praga da Ameérica Latina, ndo exigtaero significativo de habitantes, pela
propria caracteristica da regido, zona comercias rse observa que na direcdo Sul o
gradiente centro-periferia apontou que o distanerdm da regido central esta relacionado
com o adensamento urbano, os bairros populosaslesi@e da regido central.

Constata-se que a densidade urbana da cidade oedPél baixa, poucas sdo as
quadras que superam o indicador minimo recomendaggundo Mascaré (19871), de 40
habitantes por hectare. Em analise da amostrahidapldestaca-se que, no quadrante Arne -
Area Residencial Nordeste, somente a quadra 5lrasupeitado indicador, no segundo
quadrante Arno — Area Residencial Norte, as quadRa83 e 71, no quadrante Arse - Area
Residencial Sudeste, as quadras 24 e 122, no aquedxeso — Area Residencial Sudoeste, a
quadra 41, e fora da regido central o Jardim MRosa.

A média de densidade encontrada na amostra aralisathbela acima foi de 43,39
habitantes por hectare, acima da média da densjad&rea de municipio de 0,84 habitante
por hectare, da densidade por area de perimetamairde 7,3 habitantes por hectare e abaixo
da densidade por area urbanizada, de 52,1 halstpatehectare, indicadores discutidos nos
itens anteriores, no estudo.

Para estudar a densidade urbana se torna necegsségasuracdo da cidade ilegal,
conhecida como clandestina, que esta presentenfamte em Palmas - TO. Pois, embora
possa ser verificada a existéncia de significatjuantidade de quartos alugados na regiao
central da cidade, que abrigam inUmeras pessoasabitacoes precarias, o poder publico
ignora o fato e ndo procede ao cadastro dessasagesa prefeitura, em face da maioria
residirem em habitacdes irregulares ou clandestingsrtante salientar que essas pessoas e
as habitacdes precarias efetivamente existem, esdgais sdo as caracteristicas da cidade real

sobrepondo a cidade legal.
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Mapa 13: Habitacdes precarias na regido centreiddale
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Legenda: Mapa 13: Habitaces precarias na regiétcatela cidade
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Habitacao precaria na regio central da Cidade.
Localizacao: 1,09 Km linear-Marco zero
10°10°53.33” S  48° 20°35.66 W

Habitacdo precaria na regifio central da Cidade.
Localizacdo: 1,40 Km linear-Marco zero
10°11° 42.85” S 48" 19°58.84 W

l

Habitacao precaria na regiao central da Cidade.
Localiza¢ao: 760 metros linear-M. zero
10°10° 55.58” S  48° 20° 25.69 W
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5.3. Custo de Urbanismo em Palmas-TO

O estudo constata que a cidade central esta \amia@ecorréncia do afastamento da
populacao para a periferia, ocorrida pela expagaé&ase seguiu com a ocupacao desordenada
da cidade, desde a sua fundacdo. A fuga para &ermerda cidade ocasiona situacdes
extremamente probleméticas, como a obrigatoriedadarefeitura de suprir a infra-estrutura
nas regides distante do centro, mesmo que tenhamiomero insuficiente de moradores. O
crescimento desordenado da cidade provoca umadeelagsto/beneficio, desequilibrada,
pois, a implantacdo de infra-estrutura e equipaoseptiblicos, em locais distantes, levando-
se em conta o numero de individuos da populacdopqdera ser atendida e o custo de
expansao das redes, que passam por vastas aressaté0 local de instalacao, torna o custo
por domicilio extremamente elevado.

Entretanto, nas &reas periféricas, onde o0s niveispabreza, desemprego e
dependéncia dos servicos, infra-estrutura e equptos publicos séo elevados, exige-se que
seja feita a implantacdo de melhorias que aindeesfw instaladas, em alguns casos, sequer
na area do Plano Basico.

Em Palmas, pode ser verificado na zona Sul da eidad os loteamentos existentes
nao possuem infra-estrutura e equipamentos publitstalados, nem sdo oferecidos os
servigcos publicos essenciais. O orcamento publkcondnicipalidade devera destinar verbas
com a finalidade de suprir estas necessidadesnoente por muitos anos.

O estudo propde a reducdo do perimetro urbano ldeaPale 28.415 hectares para
de 16.000 hectares (&rea atual com urbanizacabprandispersa, possibilita em decorréncia
desta acdo o imediato reflexo na densidade urtzéa da imediata retencdo da expansao
urbana desordenada, ao menos a oficial e regulam, primeiro momento, posteriormente
com incentivo ao financiamento para construcao atstécdo popular e a criacdo de zonas
especiais no plano diretor, poderiam ser estancéalabém as ocupacdes irregulares,
ocorridas por invasdes e criagao de loteamentasle&inos.



126

Mapa 14: Locais precégguigs — Regido sul da cigggug%aﬂaas -TO

] ] !
2 ]
5 e 5
-“ aRAL @
skl
212 8.
{R-SE
f=3 i=
2 g
2 g
ES 8
=3 =
2 g
3 a
8 E
&)
\
= ool 8
2 =]
g — J,...._... 2
“© 0
- ‘
anrcpartusria rRss—
Tocantes A dreey |
(=3 f=
2 g
2 8
8 2
/\--____ o e
L sawe
Prefeitura Muncipal de Palmas
Secretaria de Desenvolvimento
Urtiano e Habitagao
790000 795000

Fonte: Secretaria do Desenvolvimento Urbano e Hegéit — PMP - 2006



127

Jd. A t
- Setor Morada do Sol ] erporto

Em analise aos efeitos dos vazios urbanos na cidawnga na questdo econdmica
financeira, foram levantados os Custos de UrbandenBalmas do periodo de 2002 a 2005 e
atualizados pelo IGPM — indice Geral de Preco ansGmidor. Detectou-se que, nesse
periodo, foram liquidadas, pela prefeitura municigam base nos registros contabeis, as
despesas relativas as rubricas infra-estruturapaaentos e servicos publicos, o importe de
193.579.107 milhdes de reais. Essas despesas €hstnibuidas anualmente, em 40.885.167
milhdes de reais para o ano de 2002, 30.416.48A08sl de reais para o ano de 2003,
47.690.625 milhdes de reais para o ano de 200453865 milhdes de reais para o ano de
2005. A média anual de despesas com urbanismo pesdseo foi de 48.394.777 milhbes de
reais, estimando-se a média mensal de 4.032.898esilde reais.
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Tabela 14: Custo de Urbanismo — Dados econdmi€admas-TO

Rubrica 2002 2003 2004 2005 Meédia
|Subsistema de Drenagem Pluvial
Macro Drenagem Imnplantag do 8.547.76a6 4.155.133 12.222.212 13.308.796 10.572.849
Manutencio 816.187 0 836.051 1.057.649 752.476
[Subsistema Viario
- . Execucio 10.013.345 12.776.350 17.350.917 14.073.754 15.075.873
avirenitac 3o .
Wanutencao 307.284 1.246.951 618.321 752.748 846.811
Iluminago Publica Expansin 966.842 195931 0 7.924 363.569
Wanutencio 1.882 464 21537672 1.883.212 3.730.801 2.796.167
|Subsistema de Esgotos Sanitivios
Aterro Samtano 162.755 360.222 302 467 212271 316.953
|Subsistema Enercético
Fede de distribuigio 482.125 129.519 §8.883 212.860
|Servicos piblicos
| Faduracdn
Educagio Infantd.......... 38.054 192.311 26.150 73.044 04 555
Fundamental ... 5.024.151 1.198.494 1.347.685 8.313.351 4.435.652
Ul 133.316 186.961 0 1] 06.688
Sriicle
Construgio de uidades . 343.268 30.865 2.178.693 1] 687.388
Feforma de umdades.......... 377.562 0 0 0 118.770
 zer
Praca 800.215 0 0 0 280.036
Duadra Poliesportiva 627.763 11.437 0 1] 200.826
impeza ¢ conserandn
Coleta de Lixo 1.629.256 1.779.009 2.230.149 2.854.415 2.356.046
Limpeza de vias piblicas 3.033.320 3.176.363 3.142.994 4.548.558 3.884.307
[Remocdo de entulho 618.268 G81.089 468.984 1.149.872 817.440
| Ambiental
Parques Construgdo 1.032.258 200.450 877.125 2.240.278 1.195 442
Manutencdo 3.848.068 1.678.156 2.785.065 3.319.414 3.290.071
TOTAL 40.885.167 30.416.484 47.690.625 55.752.865 48.394.777]

Fonte: Secretaria de Administracao Financeira d& PNBIAFEM — Sistema
Integrado de Administracdo Financeira para Estaiueicipios Prefeitura
Municipal de Palmas. Relatério: 2001 a 2005

Destacam-se do levantamento dos servi¢cos publicesridlos em urbanismo, o
significativo investimento em educacgao, consideradmente a construgcdo de escolas,
creches e locais destinados a cultura, foram iteest9,56% do total gasto realizado, na
ordem de 4 milhdes de reais; em limpeza das viakcgas, 8,03% do total gasto realizado, na
ordem de 3.884 milhGes de reais; e a coleta declan 4,87% do total gasto realizado, na
ordem de 2.356 milhdes de reais.

Dentre os itens de Custo de Urbanismo, devido aop&so sobre o total das
despesas, destacaram-se: a pavimentacdo com umatustl de 15.922 milhdes de reais,
equivalente a 32,90% do total do gasto realizastojmado na realizacao de 20 quildmetros de
obras; drenagem com um custo anual de 11.325 rsildéeeais, equivalente a 23,40% do

total gasto realizado, estimado para a adequacd@ deadras; e iluminagdo publica com um
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custo de 3.159 milhdes de reais, equivalente 86,88 total gasto realizado, estimado na
instalacdo de 4000 pontos de luminarias.

Grafico 5: Custo de Urbanismo — Incidéncia s/ tdedpesas - 2005
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Fonte: Secretéria de Financas da PMP — Sistemgrétte de Administracao
Financeira para Estados e Municipios.

Finalmente em relagcdo ao Custo de Urbanismo erammtrpela média, de
48.394.777 milhdes de reais, pode-se constataroqoesto de urbanismo em relacdo ao
namero de habitanteper capitg é de 237,98 reais, 0 mesmo custo em relacédoaa [goe

hectare, € de 12.408 mil reais e corresponde &®&rb relacdo ao Produto Interno Bruto.
5.4. Custo de Urbanismo e o Plano Plurianual de Rabs-TO

Para uma analise futura sobre a condicdo urbangPalmas, foi procedido
levantamento do Plano Pluriantialla Prefeitura de Palmas. Este documento apresenta
previsao para gasto em urbanismo na cidade paeai@dp 2006 a 2009, na ordem de 216,7
milhdes de reais. Desse valor, 57% serdo destinpdos pavimentacdo, drenagem e
terraplanagem internas das quadras; 15%, para patagéo, drenagem e terraplanagem das
vias de acesso; 3 %, para iluminacdo publica; 138ta galerias de escoamento de aguas
pluviais e 11 %, para construcdo de pontes dedmde vias publicas.
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Tabela 15: Quadro de Obras de Infra-Estrutura WrbalRPA 2006/2009

ltens Valor Incidéncia| Palmas |Incidéncia| Palmas | Incidéncia
s/ Total Centro | s/ Total Sul s/ Total

1. Pawimentac o, drenagem e 317 18% 293 14% 24 1%
terraplanagem de wias de acesso
2. Pawimentacio, drenagem e 1227 B7 % BE O 40% 358 17 %
terraplanagem mternas das quadras
3. Ihyrninacio publica 74 3% 74 3% 0 0%
4 Galerias de escoamento de aguas 32 15% 32 15% a 0%
plynas
9. Construciio de pontes de ligacio de| 229 1% 12,86 F% 10,3 6%
wias plublicas
TOTAIS 267 100% 1682 78% 48 5 22%

Fonte: Secretaria Municipal de Infra-Estrutura -FPM
[1 Valores em milhdes de reais

A previsdo se encontra dividida em 22% do valoadogpara uso na area da Palmas-
Sul e 78%, do mesmo valor, para a regido da Paleag0. Isso significa que a zona Sul
periférica de Palmas continuara com os problemasisae, com a agravante do crescimento
periférico, a tendéncia dos problemas na regidongeatar, detectado, também, que ndo ha
previsdo para a rubrica de iluminag&o publica ergal de escoamento de aguas pluviais para
a regido Sul, assim esta regido nao receberalemsescios pelo menos até 2009.

Segundo consta no Plano Plurianual, a regido S2gpma com a enorme caréncia de
infra-estrutura receberd, na rubrica de pavimenta¢®% do or¢camento, ou seja, 38,2
milhdes de reais, enquanto na mesma rubrica aoregidtral, contard 54% do orgamento,
116,2 milhdes de reais, esta condicdo aponta eegddira valorizacdo imobiliaria, ainda
maior, da regido central.

Em analise ao orcamento das obras de pavimentagsaguadras internas de Palmas,
de acordo com o Plano Plurianual, observa-se quereggo central existe certa
homogeneidade na distribuicdo dos valores dessenergo. Esta condi¢cdo ocorre em face da
topografia e das quadras desta regido serem paglrdgnta e nove hectares, enquanto as
quadras na regiao Sul, além de n&o possuirem o onesiirdo do centro, apresentam

condi¢cdes topograficas que encarecem as obras.
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Tabela 16: Obras de Infra-Estrutura Urbana - PPAGZDO9 -
Pavimentacdo de Quadras internas

Quadra Valor Areas

212 5ul [ASR-5E 25) 3hB 351
8312 Sul (ASR-SE 85) 34 45 5
ARSE 13 Es: 418
ARSE 132 3.2 432
ARS0 32 55 48 8
ARS0 33 =i 420
ARS0 34 &8 43 4
ARS0 42 34 453
ARS0 53 48 a03
ARS0 B2 4 8 49 9
ARS0 101 45 522
ARS0 103 48 J4 8
ARS0 111 4 8 522
ARME 54 e 250
ARME B4 E=: 255
Total 1 - Palmas Centro GG 0

TAQUAR! (QUADRAS T20 - T21 - 10,8 1200
Conclusdo do Jardim Aureny |l 1356 3831
Setor Uinido Sul a7 51
setor Irmé Dulce s 5-
Total 2 - Palmas Sul 357

Legenda: s-i=sem informacoes

Areas = hectares Valor= em milhdes de reais

Fonte: Secretaria Municipal de Infra-Estrutura -F°PM
O estudo foi focado na regido central da cidades nd® se pode desprezar a nova

cidade existente, ao seu lado que, embora em simat paate ndo ofereca a infra-estrutura
adequada, tem uma populacdo expressiva e, comondgamo no estudo, ndo recebe da
municipalidade a atencdo merecida, ora por dessger ora por Oomissao por permitir
ocupacoes regulares e irregulares na regido. Bastsar o Plano Plurianual de 2006 a 2009
para detectar que o orcamento previsto destinagpeggido Sul apenas 22% do total orcado
para benfeitorias em infra-estrutura.

Dois pontos servem de andlise neste contextonmepn que a previsado esta dividida
em 22% para a area Palmas-Sul e 78% para a regiBalthas-Centro; o segundo que 30%
dos vazios urbanos estéo fora do plano centraberregiao central. Isso retrata a inversao
ocorrida nas adequacdes das verbas municipai®, gist se ndo houvesse a fuga para a
periferia, a divisdo dos beneficios pela estrufimagda cidade seria mais equanime, assim, a
imediata retencdo da expansao continua € uma miedidatante, entre as acdes necessarias

para tornar a cidade sustentavel.
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Esses indicativos demonstram o poder econdmicaienfiando a ordem dos
investimentos, pois até o ano de 2009 serdo ddssnE68,2 milhdes de reais, em urbanismo,
para a regido central, com 70% dos vazios urbanagr que os 48,5 milhdes destinados
para Palmas-Sul, com 30% dos vazios urbanos. éssitara diretamente na valorizacdo dos
lotes vazios da regido central, no mercado imomilidJa que ao valor dos imoveis vazios
concentrados nessa regido € alvo de especulac®diérma, nesse processo, sera acrescida a
mais-valia, ganho sem custo de producéo, que loer@&fisomente os proprietarios destes

imoéveis.

6. Os efeitos dos vazios urbanos no Custo de Urbaacdo em Palmas-TO.

Para estudar o Custo de Urbanizacdo da cidadeeés# inicialmente estabelecer
a sua relacdo com a densidade urbana. Pois beugaapfra a periferia € decorrente dos
vazios urbanos, gerados pela retencdo da terrédos peecos proibitivos dos lotes centrais.
Esses sdo os principais fatores causadores dosdekvCustos de Urbanizacdo a
municipalidade e estdo relacionados diretamenteacdensidade urbana.

O estudo mostra a existéncia dos vazios urbanesgi@o central e os seus efeitos
negativos para a cidade. Como primeira alterngdraposta pelo estudo, possivel de ser
aplicada imediatamente, € a reducdo do perimdbanorda cidade dos atuais 28.415 hectares
para 16.000 hectares. Essa providéncia provocatensamento gradativo da regido central
da cidade e na ocupagédo dos vazios urbanos, coomsedgilente reducdo dos problemas
causados pelas ocupacdes desordenadas, resuttare@pansdo continua da cidade. Para a
aplicacdo da medida de reducdo do perimetro urb@amgcessaria a aprovacdo do Plano
Diretor que foi encaminhado para aprovacdo na Garamicipal com a previsao no seu
Titulo 1V, Capitulo I, se¢éo I, artigo 15° que “erpmetro urbano da sede de Palmas deve ser
entendido como aquele que abriga as regides catasepor Palmas Centro e Palmas Sul e
distritos atuais”.

Palmas com os seus 28.415 hectares de perimetmnor203.352 mil habitantes, na
area urbana, e a densidade de sete habitanteseptard) estabelece uma relagdo custo/
beneficio de urbanizacdo desequilibrada. O quelalei gasta para a implantacdo de infra-
estrutura e equipamentos publicos essenciais s@eadeds em relacdo a populacao

beneficiada.
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Para a analise do custo/beneficio por domicili@ gaimplantacdo de infra-estrutura
urbana, foi realizado o levantamento do orcameata ja implantacdo de uma quadra em

Palmas (anexo I), que resultou na construcao ddatabaixo e posteriormente a construgéo

da tabela do custo médio de urbanizacdo adaptaciei@molo de Mascaro (1987m).

Tabela 17: Custo para implantacéo de quadra padnd®almas-TO

1. Administracio Piblica

TOTAL

: .| Unidade | Valor
Rubrica Medida| oo | Uuitirio BDI-15% | Total Geral
Pavimentacdn L9 | EmLmn | 688641 198113 1.526.530
Esgoto Sanitano 92 | KEmLn 67.295 92866 711976
Sisterna de Abastectnento de dgua | L9 | EmLin 30,394 8663 66415
Posto de Saude 53089 | M2 5790 46.073 353.229
Escola 593 12 341 30.324 232 485
Creche 32276 M2 403 19 522 149 667
Posto Palicial 63 12 T 7307 56.022
Cuadra Poliesportiva 1000 12 258 38.660 206,396
Praca 5241 12 32 4943 191267
Macro Drenagem l I of6.667  100.000 768667
Iurninacio Piblica 189 | Pontos fi15 17432 1336149

2. Empreendedor

4 454 303

TOTAL GERAL

Pavimentacdn T3 | EmLin | 693.64] 5.100.078
Sisterna de Abastectnento dedgua | 73 | EmLin 30,394 221.890
Micro Drenagem l I 48,180 548180
Rede Elétrica 200 | Pontos 3121 fi24.238

6.794. 356

11.278.689

Fonte: SINAP — Sistema Nacional de Pesquisa deo€esindices da
Construcéo Civil
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Grafico 6: Incidéncia s/ o custo total para impdg@b de quadra
padrdo em Palmas-TO.
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Fonte: SINAP — Sistema Nacional de Pesquisa deo€esindices da
Construcéo Civil
Para a composicao do Custo de Urbanizacéo e @&ksgd@io com a densidade foram

considerados: o custo atual para a urbanizacdodequadra padrao em Palmas; a existéncia
de trezentos habitantes por hectare, previsto aaopbriginal da cidade; cinco pessoas por
domicilio e finalmente para o relacionamento dalag@o e reducdo das redes, a utilizacdo
dos indicadores da tabela origiidMascar6, 1987n), de 7,26% de 75 domicilios p&@ 1
domicilios, de 7,09% de 151 domicilios a 300 doloisie finalmente de 9,57% de 301
domicilios a 600 domicilios.

Em andlise ao Custo Médio das redes em funcaordaddele, percebe-se o efeito da
baixa densidade da cidade em relagéo ao cust@pdlid de urbanizacdo. A baixa densidade
€ decorrente das extensas areas desocupadas &a cegiral da cidade. Assim pode-se
afirmar que a densidade urbana de Palmas de Obria por hectare, levando-se em conta
a area do municipio de 247.490 mil hectares, émdmente baixa. Mesmo considerando o
atual perimetro urbano de 28.415 hectares, espamdifi pela Lei Complementar de N°
58/2002, e a populacdo urbana de 203.352 habitaqtes resulta na densidade de 7,3
habitantes por hectare, continua sendo baixa, tesmino efeito o elevado Custo de
Urbanizacgao, principalmente se considerada a dassigrevista no plano original de 300

habitantes por hectare.
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Para a analise local e adaptacdo ao modelo prodostoonsiderado: o Custo de
Urbanizacdo de uma quadra padrédo em Palmas de.30884ilhdes de reais, estimado em
91.516 mil reais por hectare e a demanda do projggmal de Palmas, de 300 habitantes por
hectare, equivalente a 60 domicilios por hectana/rhente a area do perimetro urbano de
Palmas de 28.415 hectares.

Tabela 18Custo médio das redes urbanas em funcéo da deesidad
adaptada para Palmas-TO

CUSTO POR HABITAGAO
REDE DENSIDADE: domicilio-ha
15 30 60 120

CUSTO POR HECTARE
DENSIDADE: habitantes-ha
75 150 300 600

|Pavimento

1748 938 | 519 260 26.227 28.140 '31.154 34.136

[Drenagens pluviais

878 471 261 130 13.172 14.133 15.646 17.144

|Abastecimento de
agua 76 41 23 11

1141 1224 1355 1.485

[Esgoto Sanitario

815 437 | 242 121 12.232 13.124 14.530 15.921

bastecimento de
enérgica elétrica 153 82 45 23

2297 2464 2728 2989

|Posto de Saude

405 217 120 60 6.069 6.512 7.209 7.899

|IEscola

266 143 (L] 40 3995 4286 4745 5.199

ICreche

171 92 91 25 2571 2759 3.054 3.346

|Posto Policial

64 34 19 10 962 1.032 1143 1.252

Quadra
Poliesportiva 339 182 | 101 50 5002 5464 (6049 6628
[Praga

219 118 65 33 3286 3525 (3903 4.277
Total

9136  2.756 | 1525 763 77.043 82.664 91.516 100.276

Fonte: (mascaro, 1987).
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Com base no resultado obtido na elaboragédo daatalbeCusto Médio das redes em
funcdo da densidade, observa-se que a instalacémaeuadra para atender a demanda de
15 domicilios tem o custo por hectare de 77.043 reais. Se nas mesmas condi¢cdes a
demanda fosse ampliada de 15 para 120 domicileeria um acréscimo no custo por
hectare, de 30%, ou seja, 0 custo por hectarecacoks 77.043 mil reais para 100.276 mil
reais. Por outro lado, observadas as mesmas cesdigd analisar o custo/beneficio dessa
implantacéo, ou seja, custo por habitacédo, verfegrande desproporcdo, enquanto o valor
para atender a demanda de 15 para 120 domicilppesenta um acréscimo no custo de
apenas 30 %, o custo/beneficio, em relacéo invespegsenta 580% menor, ou seja, passa de
5.136 mil reais, 15 domicilios, para 763 reais, @@ficilios. Portanto, em analise a relacéo
mostrada, vale dizer que enquanto o custo por ieeataiesce na propor¢cao extrema de 30% o

seu custo/ beneficio por habitacdo decresce 580%.

Gréfico 7: Relagéo do custo da rede com a densiddd@a
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Fonte: (mascaro, 1987).



137

Analisando especificamente as redes de infra-estrutonclui-se que, a medida que
a densidade aumenta, o custo/beneficio por habitagh reduz, enquanto a rede de
pavimentacdo, para atender 15 domicilios, custd2Z6mil reais e o custo/beneficio por
habitacdo de 1.748 mil reais, ao ser ampliadarassana rede, para atender 120 domicilios, o
custo hectare aumenta para 34.136 mil reais, etmuacusto/beneficio por habitacdo reduz
para 260 reais, e dessa maneira ocorre com assiezdas de infra-estrutura.

No estudo, as incidéncias das redes de infra-astiuem relacdo ao custo total,
mostraram que a pavimentacdo com 34,04%, drenageml1d@,1% e esgoto com 15,9%
tiveram maior representatividade, confirmandoezditura.

Em analise aos aspectos levantados, verifica-se a@ueidade de Palmas,
considerando o perimetro urbano de 28.415 hectaregppulacdo urbana de 203.352
habitantes, tem a densidade urbana de 7,3 halsitaatehectare. Para atender a proposta do
estudo, foi considerada para a andlise a densidadeelacdo a area urbanizada, de 52,1
habitantes por hectare, que o custo por habitamdesponde a onze domicilios por hectare.

Para atender o projeto original de Palmas, ou sgm densidade de trezentos
habitantes por hectare e igual a 60 domicilioglacéio custo/beneficio, por habitacdo, estaria
na ordem de 1.525 mil reais, valor razoavel se emagp a condi¢do atual, que representa um
custo superior aos 5.136 mil reais por habitac@&@nidos na tabela, considerando 52,1
habitantes por hectare, onze domicilios, correspriaao valor de sete mil e trezentos reais.

Desta maneira, com base no estudo, o governo rpahideveria estabelecer uma
politica de adensamento da regido central. Confamplamente demonstrado os vazios
urbanos da regido central, tem efeitos significetino custo da cidade, haja vista que a
reducdo do perimetro urbano e retencdo da expambaoa representariam na reducdo do
custo/beneficio em relacdo ao custo de urbanizégdalmas, ou seja, ao inves de estar hoje
na casa de 1.525 mil reais por habitacdo, gastarske trezentos reais por habitacao.

A reducdo do perimetro urbano de 28.415 hectareas [%.000 hectares,
acompanhada de uma politica de adensamento da giftal, teria um reflexo imediato no
Custo de Urbanizacdo, pois possibilitaria aumerdararea urbanizada da cidade,
consequentemente com a transposicdo da tabela detamar a outro, pelo menos de 15
para 30 domicilios por hectare, que correspondenediata reducdo do custo/beneficio de
5.136 mil reais para 2.755 mil reais o equivaleat89,5% menor, podendo chegar neste

caminho a densidade desejada de 60 domiciliosqmaite.
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Com a atual condigéo, os investimentos na cidachmficomprometidos e o seu
orcamento tem a finalidade apenas de cobrir a raagéb do seu espalhamento. Verifica-se
que a diferenca entre o ideal e o real é signifiaaequivalente a mais de 165%, demonstrado
acima.

A relagdo entre o Custo de Urbanizacdo e a dersidabdana tem extrema
importancia para a administracdo municipal e o gg@mento da cidade, que deve ser
norteado com o objetivo da busca da eficiénciaadedacédo. A ineficiéncia da relacédo reflete
nao s6 na economia urbana, mas também na questkpalasao desordenada, no descontrole
dos vazios urbanos e na qualidade de vida da pgpula

O empreendedor € integrante do processo de uriganizda cidade, conforme
demonstrado no estudo. Para a implantacdo de umdrajypadrdo em Palmas, cabe ao
empreendedor o desembolso de 6.794 milhdes depaa@Custo de Urbanizacdo, com itens
como: pavimentacdo interna, rede de agua, micragem e rede elétrica, conforme
disposicéo legal estabelecida pela Lei 6766/73,deelLoteamento. Esse valor despendido
estara inserido no estudo de viabilidade econdrhicempreendimento e no custo do lote.
Mas na maioria das vezes a disposicdo ndo € cumpresdtando a municipalidade as
providéncias de implantar os sistemas, por contaréo publico, ficando o lucro por esse
trabalho nao realizado para o proprietario do epmtienento.

Raramente se enfoca o Custo de Urbanizacéo e @gmigniio na discussao sobre os
vazios urbanos. Porém este estudo mostra na aradisedados coletados das capitais
brasileiras esta relacéo, Custo de Urbanismo ddietes ficando claro que as cidades onde a
densidade é baixa apresenta um maior custo, candigglamente discutida anteriormente

neste estudo.

7. Cenarios: Perspectivas da ocupacgdo de Palmas-Ppara os proximos 10 anos.

Os levantamentos realizados pelo estudo, consuliestis nos debates propostos,
possibilitaram a criacdo de cenarios com paramgieza a projecdo de Palmas para 0s
proximos dez anos, no que tange a ocupacao urbemap em que serd revisto o Plano

Diretor da cidade, conforme estabelece a legislaigmte “Estatuto da cidade”.
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7. 1. Projecao de crescimento populacional de Palsy@dO em 10 anos.

Inicialmente para estabelecer os parametros dawiosrfoi realizada uma projecéo
do crescimento populacional, para os proximos ders.aPara a analise foi utilizado o
Método de Incremento (PUPPI, 1981b), Média Aritegtionde Pz = Po (1+0,04pz), sendo
Pz= Populacéo prevista, Po = Populagéo inicial,Bescimento médio anual da populacao e
Z = (tn-to) Periodo de previsdo. Desta maneira imgira hipotese € que ocorra um
crescimento populacional intenso, tendo como imftica dobro do crescimento regional de
2,90%, resultando no crescimento homogéneo de5B% a.a.; a segunda hipétese que
ocorra um crescimento moderado, tendo como pararoatrdicador regional, de (P?) 2,90%
a.a., também homogéneo; ou finalmente que ocorceescimento reduzido, tendo como
parametro o indicador médio nacional de (P3) 1,6d&mesma maneira homogéneo.

Na projecao a partir do ano de 2006 (to), consmdkraa populagdo urbana de
203.352 habitantes (Po), foi encontrado no ano Z0f)6a populacdo de (Pz!) 675.128 mil
habitantes para Palmas com a hipotese de um cessonmintenso, (Pz2) 439.240 mil
habitantes para um crescimento moderado ou finaém@z3) 336.750 mil habitantes, para
um crescimento reduzido.

Os levantamentos realizados pelo estudo, consulistixs nos debates propostos,
possibilitaram a criagdo de cenarios com paramgiesa a projecdo de Palmas para os
proximos dez anos, no que tange a ocupacao urbemap em que sera revisto o Plano
Diretor da cidade, conforme estabelece a legislaigimte “Estatuto da cidade”.

Gréfico 8: Projecao de crescimento populaciondaenas-TO
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7. 2. Cenario 1 - Reducdao do atual perimetro urbande 28.415 hectares para 16.000
hectares, tendéncia de retencéo da expansao urbamadensamento da regiao central.

Para o estabelecimento desse cenario, optou-seopsiderar a condicdo de um
crescimento intenso, devido a condicdo econdmiecma@ar essa possibilidade. Segundo
agéncia O Estado de Séo Paulo, 2007, o governoafeger meio do PAC — Programa de
Aceleracao do Crescimento, pretende destinar 58ds de reais para regidao Norte. Desse
valor, 11,9 bilhdes direcionados para a infra-ésteusocial e urbana. O programa contempla
a implantacdo da ferrovia Norte-Sul, trecho Aragad?almas, sua interligagdo com as
hidrovias do Amazonas e Tocantins-Araguaia, pdsisiio o escoamento da producdo com
menor custo pelo estado do Maranh&o. Isso ja teatiteempresarios paulistas e mineiros a
buscarem o Estado do Tocantins com o objetivo @elyzir alcool e biodiesel. Pode-se
concluir que certamente esses fatores produzifBexos intensos na economia de Palmas.

Com o crescimento intenso, ficaram estabelecidas tondi¢cdes: a primeira
condicdo considera que Palmas permaneca com saladaada urbana de 28.415 hectares; a
segunda condicdo que seja alterada o perimetroaurtba Palmas, de 28.415 hectares para
16.000 hectares, condicdo plenamente possivelabriente uma terceira condicao, a criacao
de uma situacao ideal, mesmo que ndo seja posporeimplicacdes legais, seria a reducao
da area urbana de Palmas, considerando o seuq@igimal de 9.369 hectares.

Gréfico 9: Densidade por hectare — Proje¢do 10 anos
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Fonte: Dados trabalhados pelo autor



141

Em analise a projecao, constata-se que em 2016idevando a primeira condicao,
Palmas com 28.415 hectares, a densidade seria,8eha@Bitantes por hectare, a segunda
condicdo prevé Palmas com 16.000 hectares, a su@addde, no contexto, seria de 42,2
habitantes por hectare, na terceira condicédo, coedwacao para 9.369 hectares, a densidade
seria de 72,1 habitantes por hectare.

O estudo constata que, em Palmas, os vazios urlmmupam, somente na zona
central, a area de 2.383 hectares. Caso essaaacaosvertida em quadras padrédo de 49
hectares, seriam formadas 50 quadras, que podelhdgar, com base no projeto original da
cidade, 735 mil pessoas. Portanto, a cidade teparte, caso fosse utilizada somente as suas
areas centrais, de abrigar, o crescimento da pghmlde maneira confortavel, até o ano de
2016. Se considerada a area de 16.000 hectargsspagelo estudo, a cidade comportaria o
crescimento populacional de maneira confortaveg penos pelo dobro do tempo estimado,
considerando as expectativas otimistas.

Pode-se concluir, considerando a hipotese de anestd intenso, que Palmas no ano
de 2016 estaria com aproximadamente 700 mil hdbgae densidade urbana de 72,1
habitantes por hectare, portanto na direcao dersagilidade urbana.

Essa condicdo concentraria 0s investimentos e astfda-estrutura e servigcos
urbanos na area central otimizando o Custo de lismarper capitae reduzindo o custo/
beneficio de Urbanizacéo, pelo aproveitamento dessé&xistentes. Considerando o custo de
urbanizacado encontrado no estudo de 77.043 m# (eabela 18), a relacdo custo/beneficio

ficaria assim distribuida:

Tabela 19: Areas de Palmas em relac&o a densidaaease Custo Urbano

Tipo de mensuracéo Area Densidade Custo de
urbana

hectare hah/ha Urbanizagao
1- Area Municipio 247 .490 04 indefinida
2- Area Urbanizada 3.900 521 7.354
d- Perirmetra Urbano 28415 73 55030
5- Perimetro Urbano proposto 16.000 12,7 30,331
B- Perimetro Urbano - Plano original 0.3r9 21,7 17.751

Fonte: Dados coletados no estudo
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7. 3. Cenario 2 — Permanéncia da condi¢do atual cqmerimetro urbano de 28.415
hectares e tendéncia de crescimento da regido Palsaaorte.

Se Palmas continuar com o mesmo perimetro urbahoueer incentivo para o
crescimento da cidade a partir da expansao nadeal bnde ja existem alguns loteamentos
aprovados, havera a ocupacgédo de mais 5.700 heatagmente vazios na cidade. A regido
de expansdo Norte da cidade poderia retornar eusdy caso permaneca como area urbana
possibilitaria a producédo de 80 novas quadras paté&egiao, que se fossem urbanizadas a
4.484.303 milhdes de reais por quadra, custariar@ao municipal 358.744.240 milhdes, a
custo/beneficio de 55.030 mil reais por domiciiGtica insustentavel.

Evidente que esse valor seria despendido de mageadativa, mas afetaria
diretamente a distribuicdo dos beneficios paradade. Conforme, verificado pelo estudo, a
area de 16.000 hectares urbana proposta pode radnuggulacdo por pelo menos vinte anos,
diante das melhores expectativas, levando em conéspaco ocioso atual de 4.127,81
hectares. Além de que este processo ampliariafisghramente o custo de manutencgéo da
cidade estimado atualmente em 53 milhfes de reaasa

Finalmente, poderia ser instalado o caos, no sedédmunicipalidade, com a baixa

arrecadacéo atual, ndo conseguir estender ose®is por regides mais distantes.

Tabela 20: Custos de Urbanizac&o e Urbanismo deaRal
Custos levantados no estudo Valor em Custo per

milhoes R$ capita

Custo de Urbanismo - 2005 -Finbra 44 034 216749
Custo de Urbanismo - 200245 - SIAFER 43,394 237 58
PPA - 2006 5 2009 - 54.000 265 55
Custo de Urbanizacdo - Estudo 53.81 254 B2

Fonte: Dados coletados no estudo

Com os levantamentos realizados no estudo, constat@erta homogeneidade no
custoper capitada cidade Dos custos relativos a urbanismo, foram encontradogalores
de 216,79 reais e 237,98 reais e para o custobdmiaacdo 265,55 reais e 264,62 reais, estes
S840 0s maiores custpsr capitado pais, podendo ser reduzido com o0 adensameatocom

o espalhamento e expansao desnecessaria sererados@iniveis insustentaveis.
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CONCLUSAO

Em circunstancias do crescimento de dois milh6gsedsoas por ano no Brasil, que
gera um custo de dois bilhdes de dblares em istratera, levando-se em conta o déficit de
infra-estrutura ja existente, pode-se afirmar gqpais néo dispde de quantia necessaria para a
solugédo dos problemas detectados na maioria daslesd Essa situacao produz, entdo, a
reducdo da qualidade de vida da populacdo. Poasgoefeituras devem realizar estudos no
sentido de reduzir esses custos. Em Palmas, comfdemonstrado no estudo, sdo necessarias
medidas para o adensamento da area central deectdad reducdo do perimetro urbano
vigente, que tem hoje uma mancha urbana de 35,88nmiros de extensdo e 28.415
hectares.

Atualmente, a cidade demonstra, conforme analissigr haver consideravel
retencdo fundiaria, aliada a expansédo urbana fandadinentemente, nos vazios urbanos.
Firmou-se, pois, um procedimento essencialmentecefgivo, a valorizagdo da terra por si
s6. Essa prética improdutiva induz a valorizac&arkdtante do solo e é benéfica apenas ao
proprietario da area, em detrimento aos intergasieicos e da comunidade.

O estudo detectou que o elevado Custo da Cidade aefefeitos diretos dos vazios
urbanos existentes da regido central da cidade, bemo da expansdo e ocupacao
desordenada na cidade.

No estudo foi proposto o adensamento das areasipaas, em face de haver infra-
estrutura implantada e um reduzido indice de adesistw. A ocupacdo dos espacos vazios da
zona central de Palmas podera, conforme demonatpmsquisa, reduzir substancialmente o
Custo de Urbanizagéo da cidade.

Constatou-se, com o0 estudo, que a regido centracidade tem densidade
extremamente baixa, a ocupacao da cidade tem sgtwdenada e existem vazios urbanos em
excesso na cidade, que resulta na especulacadliamabiOs vazios urbanos sdo causadores
do elevado Custo de Urbanizacdo da cidade pelasideee de implantacdo e manutencgéo da
infra-estrutura, equipamentos e servicos publiens, locais distantes, devido a cidade se
encontrar espraiada.

Pois, enquanto quadras centrais estdo totalmebsniaadas e vazias, com baixa
densidade, a populacdo tem se deslocado para espiatantes da cidade, principalmente
pelo elevado preco da terra praticado na areaatetstcidade.
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Agregando aos fatores citados, acrescenta-se qagpansdo desnecessaria da
cidade, a exemplo da regidao Norte com 5.742 hextgr®voca a perda de impostos pela
prefeitura por motivo de mesmo apds serem implastaal infra-estrutura e 0s servigos
publicos, em locais distantes, ndo é realizado dasteo municipal, por motivo dessas
ocupacoes normalmente ocorrerem de maneira clamalest

Verifica-se, também, que a expansdo urbana des@is com interesses apenas
politicos provoca custos adicionais ao erario nmipalc pela implantacdo e manutencao de
infra-estrutura basica, em locais distantes, awstocestimado de 4 milhdes de reais, relativo
a implantacdo de uma quadra padrdo. Outra medidessdéria é a criacdo de espagos
destinados a habitacdo popular, no Plano Diretgr,ppssibilitaria a inclusdo social e melhor
qualidade de vida aos municipes, assim haveri&isafiva reducédo da segregacao social.

Na condicdo atual, ndo ha como atender um quadrana em infra-estrutura e
servicos urbanos, pois a populacdo é limitada emarses para custear as taxas publicas.
Todo investimento deveria vir da esfera estadualfederal a fundo perdido, assim
sustentabilidade fica altamente comprometida.

O padrdo de expansdo urbana horizontal de baixsiddete praticada em Palmas
inviabiliza a cobertura do atendimento de infratgata, equipamentos e servicos publicos,
cidade foi projetada para 300 habitantes por heagrossui densidade muito menor. Essas
formatagdes econdmicas, sociais e ambientais dewendalteradas se houver pretensédo da
sustentabilidade, pois impede o orcamento municieatender as demandas da populacéo.

Tais lacunas serao dificilmente preenchidas d@eamelevado custo de implantacéo
e manutencao de infra-estrutura, equipamentosvggempublicos, amplamente demonstrados
no estudo, devido a propria arrecadacdo tributériato abaixo das necessidades. Assim 0s
recursos para as rubricas mencionadas emergerggralgio de riquezas entre a populagao.

A delimitacdo do perimetro urbano permite: poss#ilparcelamento para fins
urbanos dimensionada pelo Planejamento Urbanobedstzer uma politica de dotacdo de
infra-estrutura urbana organizada; estabelecetigalie controle da expansado, do uso e da
ocupacao do solo urbano ordenada; evitar a expambaoa sobre areas inadequadas; evitar
vazios urbanos e especulacdo imobiliaria; e pdsaibimelhor controle sobre a tributacédo

imobiliaria.
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Conclui-se, portanto, com o estudo que a retengioexpansdo urbana e a
diminuicdo do perimetro urbano vigente de 28.41dnes para 16.000 hectares sdo medidas
de racionalizacdo de custos da cidade, devido xa ltlnsidade atual na regido central da
cidade.

Destacam-se questdes fundamentais para pesquisagsfu a identificacio
guantitativa da densidade apropriada para Palmasidsyando seus aspectos sociais,
culturais e ambientais; identificacdo da maneirar@ximizar o uso das areas urbanas de
forma que atenda plenamente os aspectos ambiemtaisicado imobiliario e a sociedade e a
identificagdo do ponto de equilibrio entre o cudéourbanismo, o custo social e o custo
ambiental. Os resultados desses estudos estarrgnbamdo no sentido de conduzir as acdes
publicas municipais na direcdo da cidade sustehtawesmo que isso ndo leve a cidade

compacta como norma.
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NOTAS:

1 SIMBRASIL - Sistema de Informacdes Socio Econdmicls Municipios Brasileiros que contém
informacdes sobre as principais cadeias produtisagundo critérios locacionais, que compreendem a
territorializagdo por microrregies e municipiosndicadores para avaliacdo preliminar do potend&l
competitividade nacional e internacional. O sisteambém apresenta painéis que contemplam inforreacte
de natureza sdcio-econdmicas e relacionadas anwédgenento urbano. Esse sistema foi desenvolviela p
Caixa Econbmica Federal em cooperacdo com o ltstde Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA) e a
Fundacéo de Desenvolvimento da UFPE (FADE), em 2003

2E o Imposto Predial e Territorial Urbano que todibaddo que tiver um imovel predial ou territoria n
perimetro urbano do municipio deve pagar. O IPTldnéado com base na Planta de Valores Genéricos
(PVG). A Planta de Valores Genéricos tem a finala@de atualizar os valores do metro quadrado dentes
e de construgdo o mais proximo dos valores praikaélo mercado imobiliario.

3 SEDUH - Secretaria de Desenvolvimento Urbano e tdedd, por meio da Geréncia de InformagBes no
projeto SIGPalmas vem trabalhando na implantacdandesistema de informagdes georeferenciadas, em
substituicdo aos métodos tradicionais de levanttomenganizacao e utilizacdo das informacdes extisse
com o objetivo de otimizar o planejamento e o gaemnento da cidade. Num primeiro momento, o
SIGPalmas vem disponibilizar a populacdo parteudepsoducdo: imagens satélites, fotos aéreas esnaapa
municipio de Palmas, visando estabelecer mais umal cgara a troca de informacdes, sugestbes e
disseminacdo de conhecimentos. Essa ferramentadisgt@dnibilizada na Internet por meio do portal da
Prefeitura de Palmas <(http://www.palmas.to.go@BBUH/ sigpalmas)>.

* Levantamento através do Sistema “FINBRA” (Finanga Brasil — Dados contabeis dos Municipios), ano
2005, do Ministério da Fazenda, Secretaria do Tresdacional — STN. Esses dados decorrem de obngaca
prevista na Lei 4.320, de 17 de margo de 1964 leed&€omplementar 101, de 4 de maio de 2000. Trata-s
de um Balango de execugdo orgamentaria (receiesgedas) e da posi¢do patrimonial (ativo e pasdo®)
municipios brasileiros. No estudo foi destacadangdo urbanismo, na forma prevista na Portariadé2\
de 14 de abril de 1999 — DOU de 15/04/99, sendsideradas as sub-fun¢des: Infra-estrutura urbana e
Servigos Urbanos. No item Servigos Urbanos sdoidersglas as rubricas de manutencdo de drenagem, de
pavimentacao, de iluminacéo publica, de parqueslenpeza e conservagao.

® As Ordenacdes Filipinas, embora muito alteradasstduiram a base do direito portugués até a piganéo
dos sucessivos codigos do século XIX sendo querelguisposicdes vigeram no Brasil até o advento do
Cadigo Civil de 1916.

® La funcién social es ni mas ni menos que el recomeato de todo o titular del dominio, de que parsm
miembro de la comunidad tiene derechos y obligasotom relacion a los demas miembros de ella, de
manera que si él ha podido elegar a ser tituladdelinio, tiene la obligacion de cumplir com elatdo de
los demas sujeitos, que consiste en no realizaragtino que pueda impedir u obstaculizar el beedidhos
sujetos, o sea, la comunidad. (BORGES, 1994).

" A cidade de Frankfurt-am-Main, no comeco do sécil¥ abandonou a pratica funesta da venda de
extensas glebas as empresas de construcado e espexauladores, pratica essa ensejadora do nefafito t
de imoveis, que recebiam o condenéavel tratamensindgles mercadorias. Adotou-se na cidade a paldtec
ndo mais se vender terrenos destinados a constdecAmradias. As comunas e os Estados reservaram pa
si a propriedade de tais terrenos, concedendoggierminado nimero de anos, que variavam de 5@a 10
anos, o direito de superficie a associacbes delagl@s publicas. Essas entidades por sua vez ficavam
obrigadas a pagar uma renda anual e a construis aes um tipo especifico, entregando-as a terceiros
mediante a locacdo a precos preestabelecidos,ramnfegras previamente estabelecidas (LIRA, 1991).
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8o espago ndo é apenas o local de producéo, coestioma, mas também alia a estes um quarto dodgmelagdes
sociais: 0 da producéo de riqueza ou da mais Mdis. valia € a recuperacéo de parte, com basetalalade dos
incrementos do valor da terra atribuido aos esfodgpcomunidade convertidos em arrecadacéo puyigiea
via fiscal, das despesas com a urbanizacdo paralvéevdiretamente em beneficio dos ocupantes da
comunidade em geral”. (SMOLKA e FURTADO, 2001).

® Charles-Edouard Jeanneret, conhecido por Le Cahusisceu em 6 de Outubro de 1887, em La Chaux-de-
Fonds, Suiga, mas viveu a maior parte da sua vid&ranca. Foi um arquiteto que constituiu um marco
muito importante no desenvolvimento da arquitetnealerna. Com a publicacdo de «Vers une Architesture
(1923), ele adaptou o nome Le Corbusier e dedioda b seu talento e energia a criagdo da uma nova e
radical forma de expresséo arquitetbnica. Em 2&giesto de 1965 morreu afogado no Mediterraneo.

2 Retrovenda é uma clausula especial num contramod®ra e venda na qual se estipula que o vendedor
podera resgatar a coisa vendida, dentro de um mamyminado, pagando o mesmo preco ou diverso,
previamente convencionado (incluindo, por exempl®,despesas investidas na melhoria do imovel). A
retrovenda, aplicavel somente aos iméveis, ndméiderada nova venda. Seu prazo maximo € de toSs an
ou seja, o0 vendedor s6 podera reaver o imével g da retrovenda durante esse periodo. Para eemiax
este direito, devera constar expressamente noatontr

11 Atualizacdo procedida pelo IGP-DI - indice Geral Hrecos — Disponibilidade Interna, da Fundac&o
Getllio Vargas - Fonte: www.fee.tche.br/sitefélefmtent/servicos/pg_ atualizacao _ valores.php
acessado em 17 de janeiro de 2007

12ver mapa 3: Extenséo urbana da cidade de Palm&s — T

3 Modalidade de extingdo de uma obrigagdo em quedocmpode consentir em receber coisa que n&o seja
dinheiro, em substituicdo da prestacdo que Ihe@rmla. Determinado o prego da coisa dada em padame
as relagdes entre as partes regulam-se pelas ndom@sitrato de compra e venda. Se for titulo dditr a
coisa dada em pagamento, a transferéncia impataréesséo. Sendo o credor evicto da coisa recehida
pagamento, a obrigagéo primitiva se restabelecandio sem efeito a quitacdo dada. Veja arts. 3D alo
Cadigo Civil (Lei 10.406/2002).

40 Plano Plurianual é o instrumento pelo qual a aiinacdo publica ird orientar o planejamento estap
da administracdo publica para os proximos quatas.aNo Plano Plurianual, estardo definidas as metas
fisicas e financeiras para fins do detalhamentoodpmmentos anuais. De acordo com a Constituicderkk
0 Projeto de Lei do PPA deve conter "as diretrizdgetivos e metas da administracdo publica para as
despesas de capital e outras delas decorrentea apeelativas aos programas de duracao contiiuada

15 Conforme descrito na tabela 2: Custo médio dassrembanas em funcdo da densidade. Foi utilizada a
variacao entre a expansao ou reducao da rede.
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ANEXO |

Implantagéo de Infra-estrutura e equipamentos padbkm quadra padrdo da

cidade

Dados de infra-estrutura: Quadra 700m por 700nea de 490.000 metros

qguadrados — 49 ha — 300 habitantes hectare —

1. Administracdo Puablica Municipal

Pavimentacdo- Externo — 1900
metros

CEF-GEATE-GETER —CSF.SB.32-
GEAP/SINAP- REFERENCIA COLETADA
MEDIANA — 08/2006- TIPO DO PROJETO:
0056-
PAVIMENTAGAO:L.FX.ROLAMENTO 9,00
(CBUQ) M- DESCRICAO SIGLA:RA-0,0-
CCDGT —CUSTO — R$ 698.640,87 — KM-
LINEAR

Esgoto Sanitario — Interno - 7285
metros — Externo 1900 metros

CEF-GEATE-GETER —-CSF.SB.33-
GEAP/SINAP- REFERENCIA COLETADA —
MEDIANA — 08/2006-TIPO DO
PROJETO:0073-REDE COLETORA E
INTERCEPTORA - L/0,90M/P/1,30M-
DESCRICAO SIGLA:CERAM 300MM-
CUSTO UNITARIO-

R$ 67.294,53-KM-LINEAR

Sistema de Abastecimento de agu
Externo 1900 metros

aGEF-GEATE-GETER —CSF.SB.33-

GEAP/SINAP- REFERENCIA COLETADA
MEDIANA — 08/2006-TIPO DO
PROJETO0:0071-DISTRIBUICAO-
L/0,40M/P/0,50M- DESCRICAO
SIGLA:TRONCO PVC-

CUSTO UNITARIO-

R$ 30.395,84-KM-LINEAR

Equipamento Comunitario
Posto de Saude — 530,89 m?

CEF-GEATE-GETER —CSF.SB.33-
GEAP/SINAP- REFERENCIA COLETADA —
MEDIANA — 08/2006-TIPO DO
PROJETO:0030-EQUIPAMENTOS—
DESCRICAO SIGLA:POSTO DE SAUDE_1
CUSTO UNITARIO-R$ 307.155,51

Equipamento Comunitario
Escola — 593 m?

CEF-GEATE-GETER —-CSF.SB.33-
GEAP/SINAP- REFERENCIA COLETADA
MEDIANA - 08/2006-TIPO DO
PROJETO:0029-EQUIPAMENTOS-
DESCRICAO SIGLA:ESCOLA-5 SALAS
CUSTO UNITARIO-R$ 202.161,11

Equipamento Comunitario
Creche — 322,76 m?

CEF-GEATE-GETER -CSF.SB.33-
GEAP/SINAP- REFERENCIA COLETADA —
MEDIANA — 08/2006-TIPO DO
PROJETO:0028-EQUIPAMENTOS-
DESCRICAO SIGLA: CRECHE 1

CUSTO UNITARIO-R$ 130.144,93
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Equipamento Comunitario CEF-GEATE-GETER -CSF.SB.33-

Posto Policial — 63 m?2 GEAP/SINAP- REFERENCIA COLETADA —
MEDIANA - 08/2006-TIPO DO
PROJETO:0034-EQUIPAMENTOS—
DESCRICAO SIGLA: POSTO POLICIAL
CUSTO UNITARIO-R$ 48.715,13

Equipamento Comunitario SECRETARIA DE INFRA-ESTRUTURA DA

Quadra Poliesportiva — PREFEITURA MUNICIPAL DE PALMAS —

coberta — 1000 m? 10/2006-ORCAMENTO QUADRA 403
NORTE — R$ 257.736,94

Equipamento Comunitario SECRETARIA DE INFRA-ESTRUTURA DA

Praca —Padréo 5.246 m?2 PREFEITURA MUNICIPAL DE PALMAS —

10/2006-ORCAMENTO QUADRA 403
NORTE — R$ 166.320,00

Macro Drenagem SECRETARIA DE INFRA-ESTRUTURA DA
PREFEITURA MUNICIPAL DE PALMAS —
10/2006-
R$ 666.666,67

lluminag&o Publica SECRETARIA DE INFRA-ESTRUTURA DA

189 pontos PREFEITURA MUNICIPAL DE PALMAS —

10/2006- GERENCIA DE ILUMINACAO
PUBLICA — ORCAMENTOS 1304 SUL —
OBRA 03241 E 1306 SUL — OBRA 03242 —
R$ 614,90 VPP

2. Empreendedor
Pavimentacdo- Interno — 7285 CEF-GEATE-GETER -CSF.SB.32-

metros GEAP/SINAP- REFERENCIA COLETADA —
MEDIANA - 08/2006- TIPO DO
PROJETO0:0056-PAVIMENTACAO:
L.FX.ROLAMENTO 9,00 M- DESCRICAO
SIGLA:RA-0,0-CCDGT —CUSTO —

R$ 698.640,87 — KM-LINEAR

Sistema de Abastecimento de aguaGEF-GEATE-GETER —CSF.SB.33-

Externo 7285 GEAP/SINAP- REFERENCIA COLETADA —
MEDIANA - 08/2006-TIPO DO
PROJETO0:0071-DISTRIBUICAO-
L/0,40M/P/0,50M- DESCRICAO
SIGLA:TRONCO PVC-

CUSTO UNITARIO-

R$ 30.395,84-KM-LINEAR

Micro Drenagem SECRETARIA DE INFRA-ESTRUTURA DA
PREFEITURA MUNICIPAL DE PALMAS —
10/2006-
R$ 848.180,00

Rede Elétrica SECRETARIA DE INFRA-ESTRUTURA DA

200 pontos PREFEITURA MUNICIPAL DE PALMAS —

10/2006- GERENCIA DE ILUMINACAO
PUBLICA — ORCAMENTOS 1304 SUL —
OBRA 03241 E 1306 SUL — OBRA 03242 —
R$ 3.121,19 VPP
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