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Resumo: O crescimento urbano desordenado é um problema cada vez mais frequente nas
cidades brasileiras, mesmo naquelas consideradas pequenas. Este artigo expressa o resultado
de estudo que teve como objetivo identificar a tendéncia atual de expansdo urbana de
Marechal Candido Rondon a partir da implantacdo de novos loteamentos, bem como, analisar
a atuacdo da dinamica especulativa envolvida nesse processo. Mediante a elaboracéo e a
analise de mapa sobre a expansdo urbana, revisao bibliografica e analises de campo, pode-se
verificar novos loteamentos sendo implantados sem considerar os critérios ambientais e as
condicdes fisicas do meio. A expansdo urbana esta intrinsecamente relacionada a especulacao
imobiliaria e as empresas incorporadoras que, juntas, realizam a transformacéo da terra rural
em urbana, para fins de acumulacdo, em um processo que gera alteracfes significativas no
espaco local e no preco da terra, criando, em decorréncia, vazios urbanos destinados a
especulacdo imobiliaria.

Palavras-chave: Crescimento urbano; Especulacdo imobiliaria; Planejamento territorial.

ABSTRACT: The disordered urban growth is a more and more frequent problem in Brazilian
cities, even in those considered small. This article expresses the result of a study that had as
objective to identify the current tendency of urban expansion of Marechal Candido Rondon
based on the implantation of new land subdivisions, as well as, to analyze the performance of
the speculative dynamics involved in this process. Through elaboration and analysis of maps
on the urban expansion, bibliographical revision and field analyses, this study verifies new
land subdivisions being implanted without considering the environmental criteria and the
physical conditions of the environment. The urban expansion is intrinsically related to real
estate speculation and to the incorporating companies that, together, transform the rural land
into urban, for accumulation ends, in a process that generates significant alterations in the
local space and in the land price, creating, in consequence, urban voids destined to the real
estate speculation.

Keywords: Urban growth; real estate speculation; land use planning.
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INTRODUCAO

Apresentando uma dinamica que predomina entre as cidades brasileiras, o processo de
expansdo urbana de Marechal Candido Rondon, segue direcionado e fortemente influenciado
pelos interesses das incorporadoras imobiliarias. Entre os desdobramentos verificaveis diante
dessa situacdo, a posse de terrenos urbanos como forma rentavel e atrativa de acumulagdo de
capital engendra repercussdes socioambientais proximas aos corregos intra urbanos, resultado
de pressdes para a permissdo de novos loteamentos, apesar do perimetro urbano estabelecido
contar com diversos terrenos sem uso adequado, os chamados "vazios urbanos".

Atualmente a urbanizacdo associada a especulacdo imobiliéria estimula a desigualdade
socioespacial dentro da cidade. De acordo com Carlos (1994, p. 42) “[...] com a segregacéo,
as condicdes de acessibilidade aos servicos e equipamentos urbanos passam a ser
diferenciadas, dependentes da classe social e da capacidade de consumo”. Logo, as diferentes
formas de apropriacdo da cidade séo determinadas pelos interesses de cada agente modelador.

No plano do direito positivo cabe ao poder publico, enquanto gestor territorial, a
competéncia de promover o adequado ordenamento do uso e ocupacdo do solo. Além de
buscar as causas de formacdo dos vazios urbanos e geri-los de forma eficiente, compete a
administragdo municipal orientar o desenvolvimento da expansdo urbana em beneficio de
toda a comunidade e ndo apenas das classes elitizadas. Mas a realidade, materializada a
partir dos fundamentos econémicos predominantes, demonstra ser muito mais complexa do
que preveem as normas legislativas regulatorias quanto ao papel do Estado.

Alids, cumpre ressaltar que essas normas sdao catalisadas a partir do conjunto de
interesses que sobressaem nas dimensdes econémica, politica e social, perfazendo um campo
de forcas entre agentes sociais diversos que procuram influenciar na aprovacdo ou alteracédo
dessas normatizacdes conforme os beneficios previstos para serem apropriados para a sua
categoria em particular, e aqui estamos nos referindo especificamente aos agentes imobiliarios
e as incorporadoras.

Nesse sentido, a intervencdo do poder publico para atender as expectativas do
crescimento da cidade deve ser analisada com cautela, na medida em que a maioria das leis
elaboradas a fim de regular a organizacdo do espaco urbano se realizam para atender as
necessidades do capital.
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[...] a expansdo da area urbana do municipio a partir da instituicdo do Plano
Diretor ocorreu de forma a atender aos empresarios do setor imobiliario e
aos proprietarios de terra, permitindo a eles a execugdo de Vvarios
loteamentos nas areas em que o Estado legaliza para este fim a expanséo.
(FERRARI, 2009, p. 88).

Esse contexto pressupde o comando dos proprietarios fundiarios no campo econdémico
e politico, uma vez que o poder publico € em maior ou menor medida conforme a conjuntura,
conivente e cooptado por esses interesses formados pelo amalgama entre o particular e o
coletivo. E neste cenario que ocorre o processo de expansdo urbana de Marechal Candido
Rondon, com base na horizontalidade e no capital rentista.

Com o intuito de verificar o direcionamento da expansdo urbana, fez-se necessario
efetuar trabalhos de campo em busca da quantidade e da localizacdo dos loteamentos
implantados na cidade, bem como, das areas de ocupacao recente com menos de dez anos. De
posse desses dados foi possivel desenvolver um mapa de tendéncia de expanséao e indicar,
inclusive, em quais areas esta expansdo ocorrerd mais rapidamente. Ainda, foram efetuadas
consultas a trabalhos académicos que abordam questdes ambientais urbanas ou sobre o
processo de expansdo urbana associada a dindmica de especulacdo imobiliaria.
Posteriormente, foram feitas consultas a legislagdo do Plano Diretor, bem como, aos

licenciamentos expedidos pelo IAP para a implantacdo de novos loteamentos.

Especulacdo imobiliaria na producéo do espaco urbano rondonense

O espaco urbano constitui-se na justaposicdo de diferentes usos da terra, bem como no
cenario de luta e reproducdo das diferentes classes sociais. A medida que as cidades v&o
crescendo, novos espagos vao sendo requeridos, 0 que resulta na expansdo urbana. Este
processo pode ser verificado tanto pelo adensamento da ocupacdo do solo e pela
reorganizacdo de areas ja ocupadas, como pela ocupacéao de locais que vao além do perimetro
urbano.

A intervencdo dos promotores imobiliarios que realizam as incorporagfes, construcoes e
vendas de imdveis, ocorre na medida em que seus investimentos sdo voltados para classes

mais favorecidas, 0 que reforca a segregacao habitacional, caracteristica relevante na “cidade
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capitalista”. Cabe ao restante da populacdo, a criagdo de favelas e invasdo de terrenos
publicos ou privados. A especulagdo imobiliaria “[...] é extremamente prejudicial para a
cidade. Por causa dela os tecidos urbanos tendem a ficar excessivamente rarefeitos em alguns
locais e densificados em outros, gerando custos financeiros e sociais” (FERRARI, 2009, p.
26).

Dessa maneira, os loteamentos sdo aprovados, conforme regra geral verificavel, com base
nos interesses das incorporadoras, mesmo que isso ocorra em detrimento de questdes sociais e
ambientais afetadas.

Entre as estratégias adotadas, proprietarios especuladores planejam a venda inicial de
apenas alguns lotes para, apds sua ocupacao pelos primeiros moradores, colocarem os demais
a venda por precos ainda mais elevados. Outros se dispGem a esperar certo periodo, que pode
ser muito longo, até que mudancas na estrutura urbana valorizem ainda mais suas glebas de
terra. “Essa espera especulativa impede que a oferta regule os pregos no mercado de terras”
(SINGER, 1979 apud GONCALVES, 2002, p. 43).

E nesse processo de ocupacdo do espaco que ocorre o fendmeno dos vazios urbanos,
como a criacdo de um espaco destinado a especulagdo. Este fenomeno é “[...] frequente no
interior da zona construida principal, 0 que constitui a0 mesmo tempo a causa e a
consequéncia de uma especulagdo fundiaria espantosa.” (SANTOS, 1990, p. 29). Isto cria
uma valorizacdo de &reas urbanas que se tornam inacessiveis, em termos monetérios, a
maioria da populagdo. Assim,

[...] os pobres sdo muitas vezes impelidos a criar uma cidade ilegal nos
intersticios da cidade legal, muitas vezes aproveitando areas publicas ociosas
e/ ou de preservacdo ambiental, incapazes que sdo de competir no mercado
formal da terra urbana. Esses moradores constroem por seus proprios meios
suas moradas, sem assisténcia técnica ou financiamento, jA que a
irregularidade fundiaria implica, em geral, em fortes obstaculos ao acesso ao
crédito e aos programas habitacionais oficiais (GONCALVES, 2002, p.
129).

O Art. 46, Inciso 1V e o Art. 47 do Plano Diretor (2010) de Marechal Candido Rondon
que trata do parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsoria do solo, objetiva:

IVV. Combater a retencdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua
subutilizagéo ou ndo utilizaco.

Art.47. E facultado ao poder plblico municipal exigir do proprietario do
imdvel urbano ndo edificado, subutilizado, utilizado inadequadamente ou
ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena de
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo, nos termos das disposi¢fes contidas
nos artigos 5° e 6°, da lei federal n.° 10.257/2001 - Estatuto da Cidade.
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Em contrapartida, existe uma demanda muito grande de &rea habitavel dentro do
perimetro urbano de Marechal Candido Rondon, sendo possivel dobrar a populacdo da cidade
sem precisar expandir territorialmente (PFLUCK, 2009, p. 82). Conforme a autora, durante a
elaboragdo da Leitura Técnica (base para a formulagdo do Plano Diretor), “[...] foram
constatados vazios intraurbanos suficientes para, aproximadamente, mais 40.000 habitantes.”
(PFLUCK, 2009, p. 216).

Cabe destacar que essa expansdo urbana horizontalizada, com base na especulacao
imobiliaria, realizou-se com o auxilio da dindmica de transformacéo da terra rural em urbana,
ou seja, por meio da anexagdo de novas areas rurais, mesmo com a existéncia de inimeros
vazios urbanos na area central.

De forma geral, o processo de metamorfose de terra rural em urbana é favorecido
pelos seguintes fatores: ganhos elevados na transi¢do de uso (rural para urbano); legislacéo
permissiva para com os estoques especulativos de terras; articulagdo de interesses de diversos
agentes de regulacédo, tendo em vista obter ganhos privados e o carater locacional que permite
maior ou menor ganho em funcdo das caracteristicas do local (infraestrutura, seguranca,
transporte e arborizacao, por exemplo).

Em primeiro lugar, os proprietarios de terrenos rurais se veem estimulados a realizar a
transicdo em funcdo da maior valorizacdo da terra urbana. O negdcio se torna extremamente
vantajoso ao comparar a diferenca no preco’: enquanto a terra rural custa aproximadamente
R$ 3,00 0 m?, a terra urbana equivale a R$ 75,00 o m? Isto significa que em apenas um
alqueire de terra rural seria possivel delimitar 54 lotes de 450 m®  Nessas condicdes,
Gongalves (2002, p. 90) afirma que “[...] certamente quando a ocasido colocar as condigdes
para o parcelamento do solo para fins urbanos este certamente sera executado, pois
dificilmente havera atividade agropecuaria que suplante o ganho advindo deste tipo de
especulacdo imobiliaria”.

No que se refere aos agentes reguladores, interessados nessa transformacéo de uso,
pode-se mencionar também a administracéo publica, tendo em vista 0 aumento na arrecadacéao
tributaria do municipio, na medida em que a terra rural é submetida ao pagamento do ITR
(Imposto Federal), e a terra urbana ao IPTU (Imposto Municipal). Dessa forma, o espago, nas
cidades, se constitui por uma “[...] constelacdo de interesses, em que o poder publico,

principalmente o municipal, é apropriado por grupos de interesse que agem em beneficio
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proprio e particularista, em detrimento de beneficios coletivos da sociedade.”
(GONGCALVES, 2002, p. 50).

De uma forma geral, toda essa dindmica de acontecimentos e interesses contribuiu
para a construcao do espaco da cidade de Marechal Candido Rondon. Nas palavras de Ferrari
(2009, p. 138) “[...] a cidade que conhecemos hoje € resultado de uma disputa entre os que
tratam a cidade como fonte de lucro (os capitalistas) e os que tratam a cidade como espaco de

vida (os moradores)”.

Tendéncia de expansdo urbana a partir da implantacio de novos loteamentos e impactos

socioambientais

Com o intuito de verificar o direcionamento da expansdo urbana, fez-se necessario a
consulta ao Plano Diretor, ao IAP, complementado com trabalhos de campo em busca de uma
melhor representacdo dos loteamentos implantados na cidade. Para esse levantamento tomou-
se como referéncia os loteamentos mais recentes, com menos de dez anos. De posse desses
dados foi possivel desenvolver um mapa de tendéncia de expansédo e indicar, inclusive, em
quais areas esta expansdo ocorrerd mais rapidamente (Figura 01).

Para a implantacdo de um loteamento é necessario uma tramitacdo burocrética na qual
se submete o projeto de loteamento aos 6rgaos competentes, objetivando sua aprovacao. Esses
Orgdos sd@o municipais e estaduais e emitem um parecer quanto a viabilidade ambiental. Nesse
caso, o IAP é o responsavel por estabelecer critérios para liberacdo dos licenciamentos.
Assim, antes de iniciar a fase de execucdo da obra, os loteadores devem conseguir trés tipos
de licencas ambientais consecutivas: Prévia, de Instalacdo e Operacdo de acordo com o Art.
152, Cap. Ill, Secdo XIlll, das DisposicGes relativas a Licenciamentos e Autorizacdes
Ambientais Especificas (Resolu¢cdo SEMA n° 031, de 24 de agosto de 1998).
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Figura 01: Mapa de Tendéncia de expansao urbana de Marechal Candido Rondon.
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Confecgio: FUHR, J.O.M, 2012.

Fonte: FUHR, J. O. M. (2012).

Além do fornecimento de dados nas imobiliarias, o acesso a essas licengas por meio da
consulta pablica no site do IAP foi fundamental para elaboracdo do mapa, tendo em vista que
se pdde ter acesso aos empreendimentos imobiliarios futuros que ndo puderam ser constatados
nos trabalhos de campo. Cabe destacar ainda que a data de verificacdo dessas licencas foi de
setembro de 2012, podendo novas licencas terem sidos aprovadas e anexadas e ndo constarem
neste trabalho.

Foi possivel verificar determinados loteamentos que constam no mapa de Tendéncia
de Expansdo e que apresentam licenciamento ambiental aprovado estéo localizados em areas
de declividade acentuada, com tendéncia natural a inundagdes, o que é agravado devido a
impermeabilizacdo, com possiveis riscos de transtornos aos moradores. O Loteamento Pinz e
Roda d’Agua, situados na area de expansdo urbana do Corrego Borboleta, evidenciam bem
essa condigdo de risco (Foto 01).

As formas de relevo que constituem a area favorecem a concentracdo e a maior

velocidade do escoamento das aguas, que assim contribuem na evolugdo de formas erosivas
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muito mais rapida que o normal. Em periodos de alta concentracdo de chuvas as tubulagdes
muitas vezes ndo conseguem canalizar toda dgua do setor urbano que acaba invadindo a rua,

impedindo a passagem de pedestres e automaveis no local.

Foto 01: a) Loteamento Pinz, destaque para o tamanho das manilhas usadas nas galerias
pluviais do loteamento (elipse), declividade acentuada (Seta) e Area de Preservacao
Permanente ao fundo (seta pontilhada); b) Loteamento Roda D’4agua executado em area de
declive.

i

b)

Fonte: FUHR, J. O. M, Abril de 2012.

Constata-se ainda a formacao de sulcos e ravinas em estagio de evolucao, provenientes
do sistema de pavimentagao irregular, caracterizado pela inexisténcia de galerias fluviais e/ou
galerias improprias, cuja funcdo € coletar e reduzir a velocidade e for¢a das dguas que chegam
as areas periurbanas, reduzindo assim a concentragdo de aguas pluviais na lateral das ruas.

O terceiro artigo da lei do Parcelamento do Solo (Lei 6.766, de 19 de dezembro de
1979) que consta na Legislagdo Ambiental do Parand, informa que ndo serd permitido

parcelamento do solo:

I - Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagfes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar 0 escoamento das aguas;

Il - Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados;

I11 - Em terrenos com declividade igual ou superior a 30%, salvo se
atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - Em terrenos onde as condicdes geoldgicas ndo aconselham a edificacao;
V - Em areas de preservacdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impeca
condigdes sanitarias suportaveis, até a sua correcao.
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Todavia, em relacdo a fiscalizacdo e execugdo desses artigos, poucas sao as iniciativas
da populacdo, do poder publico e das entidades de forma geral, no sentido de fazer valer o
cumprimento da legislacédo, o que supde que a Lei fica restrita apenas ao papel.

Ainda, no que se refere a0 mapa exposto anteriormente, pode-se verificar que a
expansdo urbana da cidade de Marechal Candido Rondon néo se restringe apenas ao setor
Oeste; nota-se que 0s loteamentos surgem cada vez mais no sentido Noroeste, Sudoeste e Sul
da Sede Municipal, embora o maior ponto de pressao ainda seja em direcdo ao Frigorifico de
Aves Copagril e ao Corrego Guavira.

Logo, essa ocupacdo do espago, que gera a descaracterizacdo dos vales, encostas e
leito de rios tem provocado, em virtude das atividades desempenhadas, a supressdo da
cobertura vegetal, sobretudo, da mata ciliar. E preciso ressaltar, no entanto, que os ambientes
ciliares minimizam as degradacGes sentidas pelos cursos de agua, pois funcionam como
filtros, impedindo o contato direto dos poluentes superficiais com as aguas dos mananciais.

Sabe-se, que a auséncia ou a degradacdo da mata ciliar ao longo do curso propicia a
vulnerabilidade do canal, por meio dos processos erosivos e posterior assoreamento, na
mudanca no volume do fluxo e na alteracdo na largura e extensdo da rede fluvial. De acordo
com Sander (2003, p. 93), em estudo sobre a cabeceira do corrego Guavira “[...] os canais
perenes, intermitentes e efémeros tém tomado novas formas, em conformidade com o nivel de
degradacéo das sub-bacias e das redes de drenagem”.

Nesse sentido, as vegetacGes ciliares desempenham nos ambientes de bacia
hidrografica uma acdo de manutencdo de seu equilibrio ambiental, pois além de assegurar a
integridade fisica, quimica e bioldgica dos solos, ainda proporcionam a manutencdo do meio
aquatico, evitando que a poluicdo ou a contaminacao gerada pelas atividades rurais e urbanas
atinjam diretamente os mananciais (PORTO e FERREIRA, 2012, p. 10). De acordo com a
Secdo VI Art. 24 do Plano Diretor (2010), faz parte das diretrizes da Politica de Meio
Ambiente Municipal:

I11. Recuperar as matas ciliares, fazendo o replantio e a conservagdo das
Areas de Preservagio Permanente.

V. Implantar programa de conscientizacdo e incentivo a conservacdo e
recuperacgdo da mata ciliar junto & populagéo.

VI. Interligar ndcleos florestais ainda preservados as Areas de Preservacéo
Permanente, visando a criacdo de corredores regionais de biodiversidade,
buscando integracdo com os municipios de Pato Bragado, Entre Rios do
Oeste, Santa Helena, Sao José das Palmeiras, Diamantes do Oeste, Quatro
Pontes, Mercedes, Nova Santa Rosa e Guaira.

7 2 REVISTA i
Gt eeniam
) b i ISSN 1981 - 4801 UNIOESTE V.8, N.9 2013




Josiane de Oliveira Medeiros Fuhr.Edson dos Santos Dias

Embora esses incisos ndo sejam plenamente efetivados na préatica, cabe sempre
ressalta-los, tendo em vista que a permanéncia dessa vegetacdo é fundamental ndo s6 para
manter em equilibrio uma série de fatores que atuam de forma integrada, mas principalmente
para impedir a falta de agua para o abastecimento nos centros urbanos em funcdo da
contaminacdo provocada pela expansdo inadequada, ainda que a legislagdo atue em
contradicao.

E visivel que a 4gua potavel é um recurso que se torna cada vVez mais escasso nas
cidades, o que exige politicas publicas de gestdo dos recursos hidricos comprometidas com a
necessidade de regularizacdo. Deste modo, as cidades médias e pequenas, que ainda ndo estdo
totalmente degradadas, devem executar o planejamento e gestdo de suas areas, sobretudo no
que se refere aos recursos hidricos, ja que os custos pertinentes a falta de controle podem
representar no futuro despesas onerosas aos cofres publicos, na busca de cursos de agua que
oferecam potabilidade e condicGes adequadas ao fornecimento para a populagéo.

No caso da terceirizacdo do servico de abastecimento, como tem ocorrido nas grandes
cidades, a populacdo é a que mais sofrera com a manutencdo e custeamento deste trabalho,
tendo em vista as taxas significativas que estardo submetidas a pagar. Desse modo, ressalta-se
a necessidade da elaboracédo de politicas de ordenamento de novos bairros e loteamentos, que
leve em conta a melhoria das condi¢gdes ambientais urbanas e o bem estar da populacdo em
geral e ndo os interesses particulares das empresas incorporadoras.

Nesse contexto, considera-se imprescindivel o planejamento na ocupacéo e a aplicacdo
efetiva da legislacdo para promover o equilibrio ambiental e social nesse processo de
producéo do espago urbano, buscando-se sempre o estabelecimento de um desenvolvimento
que seja sustentavel, garantindo a qualidade ambiental e a qualidade de vida da populacéo.

Desse modo, o diagndstico ambiental realizado nos trabalhos de campo na Sede
Municipal apontou gque mesmo ndo apresentando tendéncia de expansdo por meio da
implantacdo de novos loteamentos, algumas areas de crescimento urbano ndo estdo isentas de
sofrer os impactos advindos do processo. Seja na alteracdo dos mananciais hidricos, mata

ciliar ou desvalorizacdo de terrenos, as consequéncias séo céleres e generalizadas.
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CONSIDERACOES FINAIS

A busca por comprometimento e novas respostas aos problemas ambientais,
ocasionados pelo modelo de crescimento da cidade, demonstra a necessidade de acdes
continuas de modificacdo do planejamento urbano. A fiscalizacdo das politicas ambientais
locais € necessaria, inclusive restringindo a expanséo a areas de risco, pois, em alguns casos,
estas politicas encontram obstaculos nos interesses dicotdmicos do préprio poder publico
atuante na cidade.

No processo de transformacdo de terra rural em terra urbana, a especulagéo
desempenha um papel fundamental na estratégia de valorizacdo, papel este potencializado por
um conjunto de outros fatores como: fiscalizacdo ineficiente e a legislacdo permissiva, na
medida em que existem interesses da propria administracdo municipal, relacionados ao
recebimento do IPTU, para que ocorra a anexa¢do de novas areas rurais.

Além do descaso do poder publico, a ocupagdo de Marechal Candido Rondon esta
intrinsecamente ligada ao processo de especulacdo imobiliaria que utiliza a terra como reserva
de valor. Essa dindmica gera espacos valorizados e segregados, ambos, subordinados aos
interesses das empresas incorporadoras da cidade.

Ao contrario dos grandes centros que realizam uma expansdo urbana verticalizada, a
cidade de Marechal Céandido Rondon cresce de forma horizontal, direcionado pelo capital
rentista. Essa dindmica do mercado de terras ocasiona de imediato, alteracfes significativas
no espaco local e no preco da terra, criando, em decorréncia, vazios urbanos e exclusao
socioespacial.

Dessa forma, a ocupacdo da sede municipal tem se revelado preocupante,
principalmente no que tange aos problemas relacionados as bacias hidrograficas. Para que
esses problemas ndo se intensifiquem a médio e longo prazo, é necessaria a criacdo de
programas e iniciativas que privilegiem a organizagédo espacial e o planejamento urbano e ndo

0s interesses particulares das empresas incorporadoras.

NOTAS

! Cabe ressaltar que esses valores sdo aproximados e vélidos para a regido Oeste do Parana. (dados
obtidos pela SECRETARIA DA AGRICULTURA DA PREFEITURA DE ENTRE RIOS DO
OESTE).
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