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XXVIII ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI GOIANIA —GO
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

No Grupo de Trabalho “Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade” foram apresentados artigos
cientificos de qualidade sobre temas pal pitantes envolvendo o ordenamento urbanistico.

Estudos que, elaborados por pesquisadores oriundos de diferentes unidades da federacéo,
revelam uma convergéncia de problemas urbanos vivenciados nas capitais e em todos 0s
rincoes brasileiros. Situagdes anormais de ocupagéo do solo que resultam numa grande
disfuncionalidade social da propriedade urbana, o que tem sido paradoxal mente estimulado
por uma politica de tolerancia e regul arizagéo.

A regularizagdo urbana, ao tempo em que busca ser uma solugdo para problemas das pessoas
desfavorecidas, acaba por exponenciar atividades informais, irregulares, ilegais e até mesmo
abre espaco para organizag0es criminosas se apropriarem de espagos urbanos para
especulacdo imobiliaria clandestina, sendo exemplos recentes os casos registrados em S&o
Paulo e Rio de Janeiro.

Por outro lado, a realidade registra um adensamento populacional & margem da lei, que faz
surgir os Nucleos Urbanos Informais Consolidados, figura prevista na Lei 13.465/17 —
REURB. Esse talvez sgja, segundo os estudos apresentados que focaram essa problematica, a
situagdo urbanistica mais comum entre as cidades brasileiras. Para esse tipo de problema
deve-se buscar uma solucdo sempre orientada, defende-se, pelo principio da dignidade da
pessoa humana e da “permanéncid’, muito embora ndo segja esse Ultimo referido de forma
expressa nalegislacéo brasileira.

A necessidade de uma atuacéo firme e presente por parte do poder publico municipa no
ordenamento urbano foi aventada. A utilizac&o mais apropriada dos mecaniSmos previstos no
Estatuto da Cidade e em legislagBes dos préprios municipios faz-se necessaria. Como
exemplo, a outorga onerosa do uso do solo € um instrumento de gestdo municipal importante
e deve ser utilizada como uma ferramenta de natureza politica, econémica, social e
urbanistica visando a democratizacdo do espaco urbano, e ndo apenas com intuito
arrecadatorio de receitas.



E de se lembrar que é o municipio o detentor do poder e da obrigaggo de agir para impedir,
fiscalizar e regularizar loteamento irregular, pois é o ente que pode autorizar o parcelamento
do solo urbano, seu uso e ocupacdo, como atividade vinculada e ndo discricionéria.

O instrumento da mediacdo é lembrado como interessante mecanismo para solucdo dos
conflitos urbanos, pois envolve a possibilidade de acordo, de resolver, através da chamada
para o didlogo dos envolvidos, os confrontos surgidos ha ocupacao do espaco urbano.

A questdo ambiental ligada aos aterros sanitérios merece urgente acéo por parte dos poderes
publicos municipais, em face da tragédia diaria que representa os residuos solidos gerados no
ambiente urbano. E preciso que a gestdo nessa area seja extremamente criteriosa e leve em
conta a realidade do local escolhido para destinacéo e tratamento dos residuos, com vistas a
evitar novos conflitos urbanos e possiveis catastrofes ambientais decorrentes da ma gestéo do
aterro.

Também, a arrecadacdo de imoveis abandonados no ambito do municipio deve ser uma
politica constante na administracdo municipal, como forma de uma adequada ocupacéo e
evitar problemas gue essas situagbes sempre geram, com o surgimento de mocds que déao
abrigo a praticas criminosas e 0 comprometimento da arrecadacéo municipal .

O combate a especulacdo imobiliaria em todas as suas formas, como a estocagem de bens
imoveis visando o lucro com o aumento de seu valor de mercado, deve ser perseguido com
vistas a reducéo do nivel de discrepancia socioespacial entre seus habitantes, devendo ser
esse combate uma das prioridades no Plano Diretor, que é o instrumento elementar para a
implementacdo da politica urbana delineada no Estatuto da Cidade.

A protecdo dos bens culturais imateriais merece ser intensificada e aperfeicoada, na
perspectiva de fazer despertar no cidaddo o valor que possuem as manifestaces culturais no
ambiente urbano em que esta inserido, pois o enfraguecimento dos vinculos sociais e a
auséncia de identidade local em decorréncia da pés-modernidade tem o seu antidoto na
valorizac8o desse aspecto que encontrou protecdo firme na Constituicéo Federal.

Nesse contexto, o direito a felicidade, embora ndo referido expressamente em Nnosso
ordenamento juridico, pode ser extraido da Constituicdo e na legislacdo urbanistica quando
elaserefere, por exemplo, a qualidade de vida, bem-estar e acessibilidade, podendo assim ser
objeto de tutela juridica. Essa busca da felicidade esta enraizada na vivéncia no ambiente



urbano como “plataforma geografica ideal para sua concretizacdo”, pois € na cidade que o
cidaddo tem possibilidades de alcancar a concretizacdo de seus direitos fundamentais e o
atendimento de suas necessidades basicas.

Prof. Dr. Umberto Machado De Oliveira- UFG
Prof. Dr. Horécio Monteschio - UNICURITIBA
Nota Técnica: Os artigos que ndo constam nestes Anais foram selecionados para publicacdo

na Plataforma Index Law Journals, conforme previsto no artigo 8.1 do edital do evento.
Equipe Editoria Index Law Journal - publicacao@conpedi.org.br.



O PLANO DIRETOR COMO INSTRUMENTO PARA O COMBATE A
ESPECULACAO IMOBILIARIA E A EFETIVACAO DO DIREITO A CIDADE

THE MASTER PLAN ASAN INSTRUMENT FOR COMBATING REAL ESTATE
SPECULATION AND THE ENTITLATION OF THE RIGHT TOTHE CITY

Gabriela Guandalini Gatto
Juliani Cristina Lima Grochoski 1

Resumo

O objetivo do artigo € analisar como as atuais formas de uso e ocupagao do solo, conectadas
a dindmica capitalista, estruturam praticas de segregacdo socioespacial e de especulacdo
imobiliaria, bem como, a eficacia do Plano Diretor para o seu combate. Como metodologia
metodol 6gico foram utilizadas pesquisas bibliografica e documental. Como resultado procura
demonstrar se o plano diretor, sem a adogdo de politicas publicas incentivadoras, possui forca
para coibir a especulacéo imobilidria. Por meio de um estudo de caso, destaca-se a atuagéo e
conseguente legalidade dos agentes publicos na producéo imobiliaria da regido, articulando
uma verdadeira maguina de crescimento urbano.

Palavras-chave: Direito acidade, Estatuto da cidade, Plano diretor, Especulacdo imobilidria

Abstract/Resumen/Résumé

The aim of this paper is to analyze how the current forms of use and occupation of land,
connected to the dynamic capitalist structure practices of socio-spatial segregation and
speculation, as well as the effectiveness of the Master Plan to combat it. Methodological
methodology was used bibliographical and documentary research. As a result seeks to
demonstrate the master plan without the adoption of public policies boosters, it has power to
curb property speculation. Through case study, there is the action and consequent legality of
public agents in the real estate production of the region, combining a true urban growth
machine.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés: Right to the city, Statute of the city, Real estate
speculation, Master plan

1 Graduada pela Universidade Estadual de Maringd, atualmente mestranda em Direito Negocial na Universidade
Estadual de Londrina, bolsista CAPES
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1 INTRODUCAO

O processo de urbanizagdo intensificou-se no Brasil a partir da segunda metade do
século XX, fomentado pelo processo de industrializagdo, que gerou atrativos para a cidade.
Com isso, em pouco tempo, o espago urbano ¢ ocupado por diferentes grupos sociais, com
crencas e valores distintos. Contudo, a fragmentacao desigual do espaco leva a conflitos sociais.
Dessa maneira o espago urbano passa a ser visto como cendrio e objeto de lutas sociais, na
busca do “direito a cidade” igual para todos (FERRARI, 2009. p. 21).

A ocupacgio dos espacos urbanos tem um lugar relevante no debate sobre as politicas
habitacionais em varias areas do conhecimento. Diante do expressivo processo de urbanizagao
inadequado das grandes cidades, multiplicam-se os problemas sociais presentes nas cidades.
Fato ¢ que “o crescimento da populagdo urbana pressiona a oferta de terras dotadas de servigos,
que resultam em incrementos significativos nos valores da terra, intensifica a segregagao, por
incentivar a especulacdo”. (FERNANDES; SILVA; LEITE; PEREIRA, 2018)

Em decorréncia do aumento dos valores da terra urbana, surge o interesse de se estocar
os bens imoveis, com a expectativa de um lucro quanto ao seu valor de mercado. A Lei Federal
n. 10.257/2001, conhecida por Estatuto da Cidade, apresenta instrumentos capazes de combater
a especulacdo imobiliaria e, com isso, reduzir o nivel de discrepancia socioespacial entre seus
habitantes. Um dos instrumentos bdsicos para o combate a especulagcdo imobiliaria no
municipio ¢ o Plano Diretor.

Tendo em vista o seu contetido e sua competéncia para execucao, pretende-se através
do presente analisar a efetividade do plano diretor como instrumento da politica urbana, como
¢ influenciado politicamente e quais as consequéncias dessa influéncia na sociedade.

Almeja-se analisar a eficacia do instrumento do Plano Diretor com objetivo de
diagnosticar sua eficacia a aplicagdo de previsdes para coibir a especulacdo imobilidria. Para
constatar a hipotese levantada, o estudo analisa o Plano Diretor Novo Centro, da cidade de
Maringd/PR. A partir dessa andlise pode-se chegar a realidade e necessidades do municipio,

auxiliando o poder publico municipal a adequar seus instrumentos de planejamento urbanistico.

2 DO DIREITO A CIDADE. BREVES APONTAMENTOS.

O direito a cidade emergiu com uma das principais reivindicagdes atuais no Brasil,
reunindo demandas de diversos grupos sociais. Segundo Cafrune, trata-se de um caso atipico
de apropriagdo figurativa de um conceito, construido pela reflexdo tedrica, que se espalhou

entre os movimentos sociais e ganhou o espaco publico. (CAFRUNE, 2016).
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Atualmente, o direito a cidade ¢ reivindicado, principalmente, quanto ao direito a
moradia, ao transporte publico de qualidade e a mobilidade urbana, defesa de espagos publicos
contra privatizagoes, e liberdade de expressao.

O conceito de cidade “justa e sustentdvel” surge a partir da concep¢do do direito a
cidade, como uma utopia, apresentada por Henri Lefebvre em sua obra homdnima, publicada
em 1968, mesmo ano em que - na Franca — os estudantes iniciaram o Movimento Estudantil de
Maio de 1968. O conceito se baseia também em estudos quanto as praticas urbanas de
mobilizagdo social, realizados por Manuel Castells. (GOMES, 2018)

Apoiados tanto por operdrios, como por intelectuais, os protestos, tal como o
Movimento Estudantil de Maio de 1968 tinham em comum a amplificacdo das causas
defendidas, ndo voltado somente quanto a luta de classes e ao combate a pobreza, mas também
reivindicarem o direito da populagdo em transformar as relagdes de poder.

Nesse contexto, o direito a cidade concebido por Henri Lefebvre apresentou-se sob um
carater revolucionario e até mesmo utopico, ao passo que atribuiu a crise da cidade ao modelo
econdmico capitalista de producado, que estruturava a sociedade industrial ocidental da época e,
como solugdo, propde a revolugdo das forgas sociais. A revolucao urbana de Lefebvre € voltada
em face do Estado, pressupondo a substitui¢do do valor de uso pelo valor de troca. (GOMES,
2018)

De tal forma que, o direito a cidade por ele apresentado, seria o de possibilitar aos
habitantes a participagdo da vida urbana. Embora tenha sido langado em margo de 1968, o livro
foi escrito por Lefebvre para ser publicado em 1967, em comemorag¢do ao centendrio do
primeiro volume de “O Capital”, de Karl Marx. (ARAUJO, 2012)

Apesar do livro poder ser localizado geografica e historicamente, nas transformagoes
e fortes protestos ocorridos na Franga, na década de 1960, a obra contribui de forma
significativa para a construcdo das bases filosoficas do conceito de direito a cidade. Como o
proprio autor afirma, surge como um instrumento para romper com a forma na qual as cidades
estavam sendo construidas, abrindo o caminho para novas possibilidades. (LEFEBVRE, 2001,
p. 10)

Para Lefebvre (2001, p. 137-139)!, o direito a cidade surge pela supera¢do de uma

urbanidade na qual o valor de troca prevalece. Ndo se constitui como a reconstru¢do de uma

'O direito a cidade (ndo a cidade arcaica mas a vida urbana, a centralidade renovada, aos locais de encontro e de
trocas, aos ritmos e vida e empregos do tempo que permitem o uso pleno e inteiro desses momentos e locais etc.).
A proclamagdo e a realizagdo da vida urbana como reino do uso (da troca e do encontro separados do valor de
troca) exigem o dominio do econémico (do valor de troca, do mercado e da mercadoria) e por conseguinte se
inscrevem nas perspectivas da revolucao sob a hegemonia da classe operaria. (LEFEBVRE, 2001, p. 139)

132



cidade antiga, mas como a constru¢do de uma nova cidade, em outra escala, baseado em outras
condigoes.

Ainda pautado no viés revolucionario desenvolvido na obra de Lefebvre, David
Harvey, em sua obra titulada como Cidades Rebeldes: passe livre e as manifestagdes que
tomaram as ruas do Brasil, demonstra os mesmos questionamentos quanto a forma capitalista
de construcdo do espaco urbano, sua mercantilizagdo e a concentracdo do poder de
transformagao desse espaco para minorias privilegiadas. (HARVEY, 2013, p. 30)

Neste sentido, para Harvey, o direito a cidade se aproxima da reivindicagdo sobre
algum tipo de poder configurador dos processos de urbanizagao, isto €, sobre o modo como as
cidades sao feitas. (HARVEY, 2013, p. 30)

Assim sendo, pode-se constatar que, para ambos, o direito a cidade é o direito de
transformé-la de acordo com as necessidades de todos, ndo apenas de alguns grupos especificos.

Segundo Harvey (2013, p. 33), “o direito a cidade, como comecei a dizer, ndo ¢ apenas
um direito condicional de acesso aquilo que ja existe, mas sim um direito ativo de fazer a cidade
diferente, de forma-la mais de acordo com nossas necessidades coletivas [...]".

A insercdo do direito a cidade nos ordenamentos juridicos nacionais, tanto no
brasileiro, como de outros paises, ¢ precedido pela sua consolida¢do no cendrio internacional.
No Brasil, o borddo do Movimento Estudantil “é proibido proibir”, foi titulo de musica dos
cantores Caetano Veloso e Gilberto Gil, apresentada no Festival Internacional da Cancdo de
1968, ano no qual a ditadura militar iniciou seu periodo de repressdo mais violenta. (GOMES,
2018)

Aqui, o direito a cidade deixa seu carater comunista, para ganhar outra face. Com o
tempo, acaba por ser apossado pelos movimentos sociais urbanos com uma dupla finalidade:
num momento, para reivindicar direitos sociais, tais como moradia, transporte, trabalho,
seguranga, lazer, saneamento basico e, em outro momento, para afirmar a cidadania, através da
luta democratica.

E com essa configuragio que o direito a cidade passou a ser reconhecido na
Constituicdo Federal do Brasil, de 1988, consagrado no capitulo dedicado a politica urbana.
Desde entdo, o direito a cidade vem sendo interpretado juridicamente como um amplo conjunto
de direitos sociais, associado ao direito a dignidade da pessoa humana e ao direito a planificacdo
da cidade por meio de procedimentos formalmente democraticos, garante a qualidade de vida
do morador urbano.

Na década de 1980, como parte do processo de conquistas democraticas e por

liberdade de organizagdo social, sindical e politica, surge o Movimento Nacional pela Reforma
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Urbana (MNRU), constituido por organizagdes ndo-governamentais, associagdes de moradores
e associagdes profissionais. (SAULE JR.; UZZO, 2010)

A agenda de reivindicagdes politicas tinha como eixo centralizador o direito a moradia,
que se relacionava com outros temas, tais como transporte publico e acesso ao trabalho.
(CAFRUNE, 2016)

Foi justamente por meio das conquistas do Movimento Nacional pela Reforma
Urbana, que a Politica Urbana se tornou um capitulo na Constitui¢do Federal de 1988, definindo
a competéncia dos municipios para aprovar plano de desenvolvimento urbano e, através dele,
estabelecer os meios para realizar as fungdes sociais da cidade. Para que tal objetivo fosse
possivel, introduziu-se a possibilidade de o governo local obrigar o uso de imoveis ociosos e,
aplicar sancdes aos proprietarios pelo seu descumprimento.

Nesse sentido, também se verifica a nova modalidade de usucapido apresentada na
época, por meio da qual, passados 5 anos, a propriedade ¢ adquirida pelo possuidor que utilizar
um imovel privado para fins de moradia.

O Movimento Nacional pela Reforma Urbana obteve sucesso também quanto ao
reconhecimento d a ideia de direito a cidade, ao passo que, em 2001, foi aprovada a Lei federal
n°® 10.257, chamada de Estatuto da Cidade, com a criagdo de diversos instrumentos juridicos
que cujos objetivos envolvem a gestdo democratica das cidades, a justa tributagdo sobre os
imdveis e o combate as desigualdades urbanas. (CAFRUNE, 2016)

A partir de 2003, sob a nova gestdo eleita, foi criado o Ministério das Cidades, que
financia e coordena as politicas publicas relacionadas a producao habitacional, regularizacdo
fundidria, transporte, mobilidade e saneamento (BONDUKI, 2014).

Essa institucionalizacdo significou a ampliagdo das acgdes do Governo Federal,
voltadas a implementagdo dos instrumentos juridicos previstos no Estatuto da Cidade, por meio
da revisdo obrigatdria dos Planos Diretores Municipais. O processo de defini¢do do zoneamento
urbano passou a ser realizado com participacdo da sociedade civil, por meio de audiéncias

publicas e de conselhos mistos.

3 CONCEITO E FINALIDADE DO PLANO DIRETOR

Conforme tdépico supra, houve o reconhecimento do direito a cidade através do
capitulo da Politica Urbana na Constitui¢do Federal de 1988 e, também, da aprovagdo do
Estatuto da Cidade em 2001.

Desde entdo, a criagdo de estruturas de governo especificas, bem como o aumento do

financiamento publico tornaram possivel a multiplicacdo de agdes revoluciondrias na area das
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politicas publicas urbanas, através dos instrumentos juridicos previstos no Estatuto da Cidade.
Contudo, a utilizacdo desses instrumentos juridicos ficou vinculada a aprovagdo pelos
municipios de um plano diretor. (CAFRUNE, 2016)

Pois bem, atenta as problematicas do meio urbano, a Constitui¢do Federal (1988) no
capitulo voltado para a Politica Urbana, ao art. 182, caput e paragrafo primeiro, prevé que a
politica de desenvolvimento urbano deve ser executada pelo municipio e que, em meio aos seus
varios objetivos, extrai-se o ordenamento do desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
da garantia do bem-estar de seus habitantes. (GATTO; ARAUJO JR, 2019)

O modelo adotado para o direito urbanistico ¢ semelhante aos ja existentes nas demais
ramificagdes do direito, sendo que os institutos e principios sdo regulamentados em lei federal
— ou estadual — cabendo ao Municipio a sua aplicagdo concreta (PINTO, 2011, p. 119).

O que se conclui ¢ que, para o constituinte, o plano diretor surge como um instrumento
basico para que esses objetivos (fungdes sociais e garantia de bem-estar) sejam alcangados,
sendo obrigatorio para cidades com mais de 20 mil habitantes, devendo ser aprovado por meio
da Camara Municipal. Além disso, conforme os §§2° e 4° do artigo 182, da Constituicdo
Federal (1988), o plano diretor tracara os requisitos necessarios para que a propriedade urbana
cumpra sua funcdo social, sob pena de sangdes que vao desde o aumento do imposto predial e
territorial urbano (IPTU) ou até mesmo a sua desapropriagdo. (GATTO; ARAUJO JR, 2019)

Seguindo este raciocinio, o plano diretor ¢ o principal instrumento da politica urbana
nessa nova ordem, ao passo que a garantia da participacdo popular durante todo o processo de
elaboracdo, desde a concepcdo até a implementacdo do plano diretor e das leis especificas,
torna-se uma condi¢do juridica de validade dos planos que venham a ser aprovados.
(GUIMARAENS, 2010)

O plano prevé uma administracdo democratica da cidade, que “devera ser gerida de
forma a imperar a democracia direta, utilizando-se de certos instrumentos para esse fim
especifico, tais como, 6rgaos colegiados de politica urbana, debates, audiéncias, consultas
publicas, conferéncias de assuntos de interesse urbano, iniciativa popular de projetos de lei e
de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano, referendo popular”. (MUKALI,
2007, p. 48).

Segundo Nelson Saule Junior (2002), o plano diretor tem por objetivo estabelecer os
critérios para o atendimento das fung¢des sociais da cidade e da propriedade urbana, com base
nas seguintes diretrizes: I - democratizacdo do uso, ocupagdo e a posse do solo; II - justa
distribuicdo dos 6nus e encargos referentes a obras e servigos de infraestrutura urbana; III -

recuperagdo da valorizagdo imobilidria resultante dos investimentos publicos; IV - geracdo de
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receita para ampliar servicos publicos e infraestrutura decorrente do adensamento populacional;
V - aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou ociosos, coibindo a
retengdo especulativa.

As disposi¢gdes constitucionais relativas ao meio ambiente urbano, ainda que
inovadoras, careciam de uma legislacdo que lhes regulamentasse, definindo melhor conceito e
formas de concretizagdo. Em sintese, faltavam-lhe as diretrizes para implantagao.

Estas somente foram definidas apds cerca de treze anos, por meio do Estatuto da
Cidade (Lei n°® 10.257 de 10 de julho de 2001), o qual adveio com a finalidade de estabelecer
regras gerais em termos de politica urbana, almejando a regula¢do do uso da propriedade em
prol do bem coletivo, da seguranga, bem-estar dos cidaddos e do equilibrio ambiental.

Ao seu art. 4°, o referido diploma legal enumera como instrumentos para consecugao
de seus objetivos, dentre eles, o planejamento municipal, que abrange a elaborac¢ao e instituicdo
de um plano diretor. Registre-se que o Estatuto da Cidade acabou contemplando outras
hipoteses de exigibilidade do plano diretor, ndo se restringindo apenas ao critério populacional
expresso no texto constitucional. (GATTO; ARAUJO JR, 2019)

Por certo que, além de uma forma eficaz para nortear as politicas de ordenamento da
cidade, o plano diretor € um instrumento juridicamente seguro e legitimo, originado por lei que,
necessariamente, € precedida de amplas discussdes envolvendo os mais diversos sujeitos sociais
que protagonizam o habitar urbano, fato que, em principio, facilita sua plena implementacao.

Nesse sentido, para Paulo Affonso Leme Machado (2012, p. 380), no que tange ao
conceito de plano diretor, entende-se que se constitui em um conjunto de normas obrigatorias,
elaborado através de lei municipal especifica, integrando o processo de planejamento
municipal, que regula as atividades e empreendimentos do Poder Publico Municipal e das
pessoas fisicas ou juridicas, sejam de direito privado ou publico, a serem implantadas no
territério municipal.

Numa defini¢do um pouco mais abrangente, Flavio Jos¢ Magalhaes Villaca (1999, p.
238), aduz que o plano diretor seria um plano que, a partir de um diagndstico cientifico da
realidade fisica, social, econdmica, politica e administrativa da cidade e de sua regido,
apresentaria um conjunto de propostas para o futuro desenvolvimento socioecondmico e futura
organizagdo espacial do uso do solo urbano, da rede de infraestrutura urbana, para a cidade e
para o municipio, propostas estas definidas para curto, médio e longo prazos, e aprovadas por

lei municipal.
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4 COMBATE A ESPECULACAO IMOBILIARIA

O que ¢ especulagdo imobiliaria?

O termo ¢ muito utilizado, principalmente quanto as consideragdes sobre problemas das
cidades atualmente. A especulagdo imobilidria tem sido explicada de vérias maneiras,
dependendo do interesse das investigagdes sobre ela. Interessa para o presente estudo analisa-
la como a apropriacdo indevida do territério urbano considerado como bem publico, na
perspectiva do direito a cidade.

Segundo Milton Santos (2008, p. 106), a especulagdo imobiliaria deriva, em ultima
instancia, da conjugacdo de dois momentos correlatos, quais sejam, “a superposi¢cao de um sitio
social ao sitio natural e, a disputa entre atividades ou pessoas por dada localizagdo”. A
especulagdo, segundo o autor, se alimenta dessa dindmica, que inclui as expectativas.

Para Flaviana de Oliveira (2012, p. 5), a especulagdo pode ser compreendida quando
o proprietario deixa o imdvel abandonado ou subutilizado, aguardando sua valorizag¢do para,
futuramente, vendé-lo ou alugé-lo com um valor majorado.

A valorizagdo do imdvel, em sua maioria, decorre através de investimentos publicos,
tais como a melhoria da infraestrutura e a constru¢ao de equipamentos e servigos publicos. As
mudangas na normativa do uso do solo urbano possui sensivel relagdo com o horizonte
especulativo que se desenvolve em condig¢des reais ou atuais de ganhos ou de expectativas em
curto e longo prazo. (PAGANI; ALVES; CORDEIRO, 2015, p. 171)

Logo, a norma pode ser compreendida como um importante instrumento que agrega
valor ao solo, razdo pela qual o Estado deve regular o uso do solo urbano visando a garantia do
interesse publico e a apropriacdo coletiva dos lucros provenientes dessas melhorias, ndo
permitindo a existéncia de imdveis abandonados, pela espera de valorizagdo. (OLIVEIRA,
2012, p.5)

Trata-se da mercantilizagdo da terra urbana como se fosse um capital privado, o que
vai em sentido contrario ao direito a cidade como um bem social. Ao passo que o processo de
especulagdo imobiliaria gera uma valorizagao desigual do solo, alcangando também os espagos
urbanos, tendo em vista que a classe que possui o dominio econdmico também possui o dominio
politico e ideoldgico, promovendo uma segregagdo espacial que atinge territérios distintos de
sociabilidade, para os diferentes segmentos das classes sociais. (PAGANI; ALVES;
CORDEIRO, 2015, p. 172)

Pode ser compreendido, assim, como o ato de investir em bens iméveis, esperando a

obtencao de lucros acima da média dos demais investimentos, com sua venda ou aluguel em
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um momento futuro. Esse lucro ndo decorre de investimentos feitos pelo proprietario em seu
imével ou do uso que lhe ¢ dado, mas sim de um aumento nos precos do solo urbano.

Diversos fatores afetam o preco de um terreno ou imoével, como sua localizacdo e a
infraestrutura disponivel. Além disso, ha o proprio crescimento demografico da regido, que
modifica a relacdo entre a oferta e a procura. Isso significa que, quanto mais pessoas tiverem
interesse em viver ali, maiores tendem a ficar os precos, uma vez que a quantidade de terrenos
e imoveis tem um crescimento limitado.

Desse modo, a especulagdo imobiliaria ocorre por conta da valorizacdo de alguns
imoveis, a qual é provocada pela melhoria da infraestrutura dos locais onde eles estdo situados,
ou seja, a modernizagdo das areas onde estdo localizados certos terrenos acaba por agregar-lhes
maior valor de mercado.

Por consequéncia, o modelo adotado para a urbanizagdo foi se caracterizando pela
evolucao do deficit habitacional e, pelo alto valor de aluguel ou imoveis, evoluindo para as
condi¢des precarias de moradias.

Nesse sentido, “a fragmentacdo e hierarquizagao do espaco ¢ um instrumento politico
que intensifica a segregacao socioespacial no urbano, a medida que acentua as diferengas entre
as classes ¢ subordina o valor de uso do solo ao seu valor de troca”. (PAGANI; ALVES;
CORDEIRO, 2015, p. 173)

A segregacdo espacial produz o desenvolvimento desigual do territdrio da cidade,
assim como das riquezas sociais e dos recursos naturais, tornado a cidade um territério que
potencializa e evidencia suas desigualdades econOmicas e sociais, percebidas também nas
disputas pelo espaco de moradia.

A principal peca legal, na tentativa de combater a especulagdo imobilidria, utilizada
para diretriz da ocupagdo territorial no Municipio, ¢ o Plano Diretor. Nele deve haver
ferramentas de combate a especulacdo imobilidria, através da edificagdo compulsoéria, do IPTU
progressivo e, também, pela desapropriacao.

Pela edificacdo compulsoéria, entende-se quando existe terreno na area urbana com
infraestrutura que ndo esta sendo utilizada da maneira como deveria. Com isso, o poder publico
tem que compelir o proprietario a edificar o terreno para cumprir com sua fun¢do social, que
encontra previsdo na lei federal e que todos os planos diretores devem ter. (SOUZA;
RONTANI, 2018)

Quanto ao IPTU progressivo, trata-se de uma forma de evitar que o proprietario, ao

busque apenas a valorizagdo comercial de seu imovel, ignorando a sua funcao social. Nesse
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caso, o IPTU pode chegar até 15% do valor venal do imdvel, se isso acabar pesando, o
proprietario ¢ forcado a cumprir a fung¢ao social ou a negocia-lo.

Trata-se basicamente de uma forma de combate a ociosidade de imoveis nas regides
da cidade dotadas de infraestrura basica. Essa ociosidade normalmente decorre de atitudes
voltadas a especulagdo imobiliaria, esclarecida no presente artigo.

O preco da terra urbana sobe no mercado imobiliario, pela falta de oferta, encarecendo
igualmente os produtos. Além disso, tais imoveis ainda podem degradar o entorno da regido na
qual se localizam, isso quando sua limpeza e manuten¢do ndo sdo realizadas frequentemente
pelos proprietarios.

J& a desapropriacdo deve ser utilizada somente em tltimo caso. No caso seria a espécie
de desapropriacao sancionadora, para fins urbanisticos, em desfavor daquele que ndo cumpre a
fung¢ao social da propriedade urbana.

O problema ¢ que ndo sdo postas em pratica politicas publicas eficazes para fazer valer
o que esta contido no referido Plano Diretor, razdo pela qual a disposi¢ao ¢ apenas “letra morta”
no texto da Lei. O planejamento urbano, por si sd, ndo ¢ garantia de reducao das desigualdades
territoriais e de uma cidade mais justa.

O que se percebe ¢ que o Plano Diretor de uma cidade ndo pode ser analisado como
garantia de solucdo para todos ou pelo menos parte dos problemas urbanos que martirizam a
populagdo. A problematica passa pelo tema do planejamento urbanistico, que atua com a
iniciativa de imaginar a cidade de uma forma integrada, ampla e para além dos quatro anos dos
mandatos politicos.

A participacao da sociedade na construcdo dos planos urbanisticos € quase que nula e,
quando existe, nao ¢ dotada de qualquer valor juridico, tendo em vista que qualquer acordo
politico pode alterar o texto decidido em audiéncias publicas, assim como pode ser votado sem
que a populacdo tenha acesso ao texto na integra.

Ademais, os setores da economia exercem relevante influéncia sobre os planos
urbanisticos, colocando o interesse publico — coletivo — em segundo plano.

Outro grave problema que o plano diretor enfrenta, sdo as consequéncias que as
decisodes politicas revelam sobre o desenvolvimento urbano. Ao passo que, se ndo houver uma
institucionalizacdo do processo, o cendrio atual tende a ndo sofrer mudancas positivas,
continuando os administradores municipais a sofrer pressdes politicas. (MASSON, 2016)

No entanto, a regulacdo do uso do solo, por meio das regras urbanisticas representadas

no planejamento, possui o potencial de garantir o acesso igualitario a cidade ou fomentar a
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segregacdo. A escolha por regras que democratizem o uso da cidade transcorre pela

democratiza¢do na propria produgdo da cidade. (COELHO, 2015)

5 ESTUDO DE CASO. O PLANO DIRETOR NOVO CENTRO EM MARINGA/PR.
5.1 O PLANO INICIAL URBANO DE MARINGA.

A cidade de Maringa/PR, desde os primérdios do planejamento urbano, apresenta a
influéncia de interesses privados, os quais atuam como protagonistas na transformacdo de
espacos publicos. Desde a sua idealizagdo, esteve atrelada a promog¢ao imobilidria e a0 mercado
de terras, destacando-se o fato de ter sido fundada por uma companhia privada, a Companhia
de Terras Norte do Parand — CTNP, posteriormente nomeada Companhia Melhoramentos Norte
do Parand — CMNP (CORDOVIL, 2010, p. 80-83).

No auge da cultura cafeeira, a cidade de Maringd/PR surgiu como um dos principais
centros regionais do norte paranaense, situada no centro geométrico do loteamento da
CTNP/CMNP.

Em 1983, percebeu-se as primeiras importantes negociagdes imobilidrias da regido,
com as vendas de terras rurais proximas a cidade e, com o claro intuito de impulsionar os
compradores dessas propriedades, a CTNP/CMNP implantou um nuicleo denominado de
Maringéd Velho (GRZEGORCZYC, 2000).

O primeiro projeto urbanistico da cidade somente foi solicitado pela companhia na
década de 1940, apos a definicdo da linha ferrovidria e do patio de manobras da cidade. A
justificativa para a demora seria em decorréncia de que o precéario povoado conhecido por
Maringé Velho teria um carater provisorio, ja se pensava na implanta¢ao de uma Nova Maringa.
O “plano moderno” de Maringé foi implantado desconsiderando qualquer trago de civilidade,
ou ocupagdo humana que poderia preexistir. (GATTO, ARAUJO JR., 2019)

Com isso, pautado na promessa de um centro urbano moderno, a compra de terrenos
era tida como uma “grande sorte” para investidores, ndo importava aos governantes a
quantidade de arvores que precisariam ser derrubadas ou populagdes dizimadas (FERREIRA,
2017, p. 37).

A politica “colonizadora” desempenhada por uma empresa privada (CTNP/CMNP)
impOs uma nova realidade aos seus habitantes, a partir de um processo civilizatdrio que
modificou eminentemente a paisagem original e introduziu novos problemas e novos
programas (CORDOVIL, 2010, p. 68).

Vivendo o capitalismo periférico, a ideia principal na esfera nacional era de

modernizagado, tratava-se de uma espécie de reden¢do do passado colonial (ARANTES, 2014).
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A cidade construiu a sua imagem marcada por um plano que possui um forte apelo
ilusivo, disseminado como um ideal moderno. Percebia-se a atuagdo de agentes privados na
tentativa de valorizacdo mercadoldgica das terras ao seu favor. A planificagdo urbana contribuiu
para a criagdo da imagem que atraiu as pessoas e investidores, ainda que sua concepgao tenha
sido baseada em principios segregadores. (GATTO, ARAUJO JR., 2019)

O idealismo do “sempre novo” permeou a histdria urbana, apesar dessas caracteristicas
privilegiarem o interesse de uma minoria, o que se vende na cidade ¢ a imagem de uma “cidade
verde”, qualidade de vida, seguranca, progresso empresarial.

Essa estratégia de criar o conceito de “sempre novo”, no ambito do capital imobiliario,
foi utilizado com o fim de atrair a demanda, servindo como fonte de diferenciacao do “novo
imovel”, daquele estoque residencial ja existente na cidade. Logo, produz uma inevitavel e
desproporcional desvalorizacdo daqueles imoveis ja existentes, criando a ideia de que as novas
construcdes sdo mais relevantes para a qualidade da habitagdo (ABRAMO; FARIA, 2000, p.
423).

A cidade nasceu com uma concepgao fortemente publicitaria, sob a ideia de qualidade

ambiental necessaria para um bem-estar, sempre almejando potenciais investidores.

5.2 0 PROJETO AGORA

Na busca de desobstruir o centro da cidade, o prefeito Silvio Barros, em seu mandato
entre os anos de 1973 e 1976, iniciou a discussdo quanto a possivel retirada da linha férrea
daquele local. Na década de 1980, houve o auge da verticalizagdo urbana e diante da situagdo
econdmica favoravel e da permissividade da lei vigente naquele momento, a paisagem da regido
central da cidade e da Zona 7 — margem a universidade estadual — foi transformada por
vultuosos empreendimentos imobilidrios.

A infraestrutura urbana viu-se poluida, com a criagdo de corredores altamente
edificados, ignorando o conforto urbano. Na época, buscava-se exclusivamente o maior
aproveitamento possivel do espago disponivel para construgao.

O prefeito sucessor, Said Ferreira formalizou um requerimento para uma solugdo da
regido central da cidade ao nacionalmente renomado arquiteto, Oscar Niemeyer. Recebendo
como proposta o Projeto Agora, em 1987, o qual estabeleceu areas visando o interesse ptiblico,
abordados pela Assembleia Constituinte (1987), direcionados em sua maioria para o trabalho,
lazer, moradia, circulagdo ¢ atividades civicas. (GATTO, ARAUJO JR., 2019)

O projeto previa trés setores, com a distribuicdo das fungdes para cada uma delas. Na

quadra central estaria uma série de equipamentos voltados para o bem-estar social ptblico, tais
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como biblioteca, uma praga exatamente no local da estagdo ferrovidria, centro de convencgoes,
dentre outros.

No setor residencial, havia preocupacdo com a qualidade de vida dos habitantes
daquela localidade, isso no ambito ambiental. Ainda, junto ao setor residencial, havia a previsdo
da instalacdo de piscinas, quadras infantis, jardins, quadras de ténis e outros equipamentos
voltados para o uso comunitario. (GATTO, ARAUJO JR., 2019)

De posse da proposta, o prefeito Said Ferreira criou a Urbanizagdo Maringé
(URBAMAR), por meio da Lei Municipal n® 1.934/1985, a qual teve como primeiro presidente
o engenheiro civil, irmdo do ex-prefeito Silvio Barros, o Sr. Ricardo Barros. (GATTO,
ARAUJO JR., 2019)

Apds algumas modificagdes, uma nova versdo do projeto foi apresentada no ano de
1991, ja na gestdo municipal de Ricardo Barros (1989-1992). As modifica¢des resultaram na
inviabilidade financeira para execu¢do do projeto, ao tempo em que a especulagdo imobilidria
assumiu intengdes de ocupacdo dessa area mais nobre da cidade. Note-se que a area recebeu
imensuravel destaque, tornando-se atragdo aos investidores pela existéncia do Projeto Agora de
Oscar Niemeyer.

Durante um evento de arquitetura e urbanismo, em setembro de 1991, o prefeito
Ricardo Barros apresentou a segunda versio do Projeto Agora, o qual, por meio da Lei
Municipal n® 3.051/1991, foi aprovado no Plano Diretor de Maringa.

Antes da efetiva implantacao do plano, houve uma terceira revisao no projeto de Oscar
Niemeyer, ocorrida na volta da gestdo por Said Ferreira. Em 1993 houve um amplo debate com
empresarios e liderancgas para retificar a proposta e, por meio da Lei Complementar n° 23/93, o
projeto teve seu nome alterado para “Novo Centro de Maringa”.

Com a ultima alteracdo, desaparecem a ideia dos trés setores projetados por Oscar
Niemeyer, passando o local a ser ocupado por prédios convencionais, sem distingdo de espaco
comercial e espago residencial. Para a populacdo em si, o Unico resultado experimentado pelo
projeto recai quanto a mobilidade urbana, tendo em vista o rebaixamento da linha ferroviaria.

No caso das transformagdes percebidas no Novo Centro em Maringd/PR, percebe-se
a existéncia de uma aglomeracdo de empreendimentos imobilidrios de grande porte,
“pressionando a valorizagdo imobilidria desenfreada, de teor especulativo e patamares pouco
competitivos”. (GATTO, ARAUJO JR., 2019)

A atuacdo dos agentes politicos nos negécios imobiliarios da regido do Novo Centro

foi clara, desde o ilusivo idealismo inovador criado pelo projeto de Oscar Niemeyer, até ao
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loteamento urbano tradicional resultante das alteracdes no projeto, agora conhecido por Novo
Centro.

O projeto original do Novo Centro, arquitetado por Oscar Niemeyer, promovia a
ocupagdo do espaco com um conceito de urbanidade, com espagos comunitarios, garantindo
lazer e atividades esportivas, moradia e trabalho, concentrados em superquadras distribuidas
em funcionalidades, tal como saude, hotelaria, residencial, etc.

Como se vé, o projeto original ndo previa a possibilidade de venda de lotes daquela
regido, mas sim os direitos de constru¢do, nos termos do projeto aprovado. Contudo, o que se
viu foi o Poder Executivo atuando como o proprio empreendedor privado, “realizando por conta
propria os lucros decorrentes de vendas das edificagdes e direitos de incorporacao imobilidria
daquele espaco”. (GATTO, ARAUJO JR., 2019)

Assim, por consequéncia, gerou-se uma inseguranca nos investidores locais, “que
viram o Poder Executivo auferindo seus lucros, reduzindo drasticamente seus ganhos”.
(GRZEGORCZYC, 2000)

As alteracdes do plano original tornaram possiveis que as edificagdes fossem
construidas por diversas empresas da cidade, aumentando a pressdao dos empresarios. Dai
tornou-se possivel ainda a venda dos terrenos aos investidores que demonstrassem interesse em

edificar construgdes verticalizadas.

5.3 REPERCUSSOES DO PLANO DIRETOR NOVO CENTRO

Compreendemos ao longo da pesquisa desenvolvida que, das primeiras versdes do
Projeto de Oscar Niemeyer, restou uma Unica medida comunitaria que, na pratica ainda ndo foi
implantada. As propostas de carater comunitarios foram literalmente engavetadas e o tnico
legado do projeto original foi o rebaixamento da linha férrea.

A intencdo sempre foi de criar uma ideia sobre o “novo” na popula¢do, com o conceito
de moderno, de uma cidade verde, causando um impacto direto nos habitantes e,
consequentemente, gerando a ideia de necessidade ao consumo. As imagens divulgadas do
projeto original tinham objetivos inegaveis de marketing especulativo.

Os interesses dos agentes imobilidrios foram integralmente atendidos, as leis
municipais aprovadas possibilitaram a privatizagdo das 4reas publicas existentes. Inclusive, nos
ultimos terrenos ainda de posse da municipalidade, foram construidos apenas estacionamentos,
destituidos de qualquer tipo de vegetagdo, impedindo a permanéncia de pedestres, servindo
puramente como meio de alojar o vultuoso fluxo de veiculos derivado da densidade

populacional daquela area. (GATTO, ARAUJO JR., 2019)
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Pelo estudo, percebe-se a existéncia da acumulagdo capitalista na produgdo do espago
urbano, bem como, que a politica habitacional possui o papel essencial para consolidar este
processo. O estudo proporciona constatar como a terra, que originariamente ¢ um bem finito e
natural, acaba se tornando uma mercadoria, com entraves ao acesso a moradia pelos grupos
populacionais vulneraveis.

Sendo o valor da terra urbana atribuido pela localizacdo e ao potencial de uso e
construtivo, a segregacdo socioespacial encontra-se além da relagdo fisica de localidade.
Destaca-se uma relacao social que define as condigdes desiguais de acesso a seus espagos, bens
€ servigos.

A partir desse trabalho, permitiu-se compreender o que se entende por Direito a Cidade
e a importancia do instrumento Plano Diretor, com o fim de atender aos objetivos da reforma
urbana, na busca por aprimorar a qualidade de vida da populacdo. O vazio urbano, ao ignorar
a funcao social dos imdveis, com o fim de estocar para especulagdo, influencia gravemente no
crescimento do perimetro urbano da cidade, assim como na segregagao.

Por meio do estudo de caso, buscando compreender melhor os erros na elaboracao de
um plano diretor, compreendemos o processo de transformagdo da area central da cidade de
Maringd/PR, especificamente a denominada regido do Novo Centro e, evidenciamos os fatos
ocorridos e os discursos dos agentes envolvidos, tais como o poder publico, agentes politicos,
agentes imobilidrios, a imprensa e os empreendedores.

A cidade de Maringa se fundou num ideal modernista. Os projetos que abordamos,
com a repercussao do “novo”, resultaram em processos de transformagao capitalista do espago
urbano da cidade.

No decorrer do estudo, vimos a atuagdo do agente Estado, da municipalidade, em criar
as condicdes necessdrias para a realizagdo e reprodu¢do do verdadeiro jogo capitalista local,
viabilizando o processo de acumulacdo e a reproducao das classes dominantes.

Diante do que foi analisado, importa destacar as contribuicdes de Marcelo Lopes de
Souza (2003), ao afirmar que o municipio precisa, para contribuir com o desenvolvimento
urbano auténtico, munir-se de instrumentos adequados.

Contudo, ndo resolve apenas a existéncia de um plano diretor dotado de instrumentos,
sem a existéncia de condi¢des politicas, sociopoliticas e politico-culturais para que sejam bem

aplicados.
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