X111 Coloquio Internacional de Geocritica
CH™ T El control del espacio y los espacios de control
critica @ Universitat de Barcelona Barcelona, 5-10 de mayo de 2014

O PROTAGONISMO DO MERCADO IMOBILIARIO NA
PRODUCAO DO ESPACO URBANO DO POLO DA REGIAO
METROPOLITANA DE MARINGA, PR.

Ana Ldcia Rodrigues
Universidade Estadual de Maringa

Fabiola Castelo de Souza Cordovil
Universidade Estadual de Maringa

O protagonismo do mercado imobiliario na producéo do espaco urbano do polo da Regido
Metropolitana de Maringa, PR (Resumo)

A preponderancia do mercado imobiliario, na defesa dos interesses privados sobre os coletivos,
evidencia-se nas recorrentes reformulacdes de algumas recentes leis urbanisticas de Maringa
(Parand, Brasil), a cidade polo da regido metropolitana. Analisamos algumas demandas do
mercado imobiliario atendidas em projetos assumidos pelo Poder Executivo e pelo Conselho
resultando em alteracdes significativas do Plano Diretor e de outras leis aprovadas em
Audiéncias e Conferéncias Publicas. Demonstramos que as alteracdes destas Leis e a forma
como foram mudadas estdo desvirtuadas dos principios inscritos nos textos originais que
garantem o cumprimento da funcéo social da cidade e da propriedade e que 0s espacos
democraticos tém sido marcados pela inexisténcia de real participacdo do conjunto da sociedade,
ao que se deve a preponderancia de decisGes contrarias as necessidades coletivas.
Depreendemos, entdo, que os instrumentos de democratizacdo da participacdo sdo meros
espacos para legitimar a légica historica de mercantilizagdo da cidade.

Palavras-chave: mercado imobiliario, especulacdo imobiliaria, gestdo democratica.

The preponderance of the real estate Market in the production of urban space polo
metropolitan area of Maringa, PR, Brazil (Abstract)

The preponderance of the real estate market, in defense of private interests over the collective, is
evident in recurrent reformulations of some recent urban laws of Maringa (Parana, Brazil), the
city hub of the metropolitan area. We examine some of the real estate market demands met in
projects undertaken by the Executive and the Council resulting in significant changes to the
Master Plan and other laws enacted in Public Hearings and Conferences. It is shown that the
changes of these laws and how they were changed are undermined the principles enshrined in
the original texts that guarantee the fulfillment of the social function of the city and property
and that democratic spaces have been marked by the lack of real participation of the whole
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society , which is due to the preponderance of decisions contrary to collective needs . It
appeared then that the democratization of participation instruments are merely legitimizing
spaces for the historical logic of commodification of the city.

Keywords: real estate; real estate speculation; democratic management.

O desenvolvimento urbano brasileiro caracteriza-se por reproducdo socioespacial da
profunda desigualdade que € inerente a histéria do pais. Todavia, algumas
espacialidades urbanas resultaram de um plano previamente concebido e, nessas cidades,
a desigualdade e a segregacdo foram ainda mais significativas, preponderando na
conducdo do seu desenvolvimento. A capital do pais, Brasilia, é o plano urbanistico
mais conhecido e representativo de tal processo, no qual ndo se planejou espacos
residenciais para moradores de mais baixa renda que afluiram para a cidade implantada
ex novo. Para essas pessoas restou como op¢do a moradia no entorno do polo, nas
chamadas “cidades satélites”. Mais de uma década antes da criacdo de Brasilia, outra
cidade resultante de um plano urbanistico formava-se com caracteristicas igualmente
segregadoras. Trata-se da cidade de Maringa fundada a partir de um plano moderno
numa extensa area de propriedade privada e atrelada a uma rede de novas cidades
estabelecidas pela mesma companhia no Estado do Parana, localizado na regido Sul do
pais (ver figura 1).

Figura 1: Localizacdo da Regido Metropolitana de Maringa no Estado do Parana-Brasil
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Fonte: Observatorio das Mestrépoles. Nicleo RMM, 2013. Na legenda estdo apresentadas as Leis
Complementares que regeram a criacdo e inclusdo de municipios na Regido Metropolitana de Maringa
(RMM).
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A cidade de Maringa foi implantada pela loteadora Companhia Melhoramentos Norte
do Parana em uma porcéo do total de 550 mil alqueires® da acéo na regiéo, cujo negdcio
consistiu num dos maiores empreendimentos imobiliarios do mundo. Nesse contexto o
empresariamento do desenvolvimento urbano da area é concebido por todos o0s
moradores como a forma adequada, sendo Unica, de ocupacdo do territério e a
segmentacdo social ai estabelecida é considerada como seu componente legitimo. Por
iSsO, O recurso a segregacdo socioespacial serviu de estratégia para a continua
valorizacdo imobiliaria e se incorporou como mecanismo do desenvolvimento urbano-
regional irradiado da cidade polo para o entorno regional, desde sua fundacdo em 1947,
em nome de um planejamento urbano que, efetivamente, outorgou legitimidade a logica
dos negécios privados, em detrimento das necessidades sociais coletivas®.

Segundo Polannyi® a integracdo econdmica de uma sociedade resulta da combinagéo de
trés esferas, ou trés mecanismos distintos de coordenacdo social e econémica: o
mercado que atua com a troca; o Estado, ao qual cabem as ac¢des de redistribuicéo e; a
comunidade, nas acOes de reciprocidade. Ou seja, a coesao social e a integracdo de uma
coletividade sdo construidas no ambito destas trés esferas de atuacdo, com presenca
maior ou menor de uma ou outra esfera. No Brasil as acgdes redistributivas que
concernem ao Estado ndo se efetivaram como nos paises do centro do capitalismo, pois
0 Estado de Bem-Estar Social (EBES) sequer chegou a ser estabelecido inteiramente.
Nesse contexto os mecanismos de reciprocidade garantidos pelas relagdes de vizinhanga,
pelas relagcbes comunitarias e familiares tiveram uma participacdo significativa na
constituicdo da sociedade brasileira. Mas, a partir dos anos 1980 e, especialmente na
década de 1990, essa integracdo social foi transferida ao mercado, no @mbito da
desregulamentacdo promovida pelo neoliberalismo no Brasil, prevalecendo o discurso
da filosofia liberal promotora de uma “...aceitacdo mistica das consequéncias sociais do

progresso econdmico quaisquer que elas fossem™.

Neste artigo refletimos sobre a atuacdo do mercado que, nessa regido, diferentemente do
restante do pais, foi o protagonista do processo de desenvolvimento, na medida em que,
desde sua génese, subordinou o poder publico aos interesses econdmicos comecgando
pelo préprio processo de viabilizacdo do loteamento das diversas cidades novas nos 550
mil alqueires que compdem o empreendimento da companhia colonizadora. Tal
processo culminou numa atuacgdo privada que nao deixou transparecer a importancia da
presenca do Estado, ao qual a historiografia recente reconhece com um papel
coadjuvante. As palavras de um dos diretores da empresa quando agraciado com o titulo
de cidaddo honorario do municipio de Londrina denotam como foi se definindo a
preponderéncia da atuacdo da companhia por meio dos seus diretores. Segundo o
homenageado:

“nobres cidaddos honorarios, esses que por seu descortino, operosidade e coragem na realizagdo — tém
sido proclamados pela seleta imprensa dos Estados do Parana, Sdo Paulo e Guanabara, como ‘os grandes
vultos da colonizagdo e da deslumbrante Reforma Agraria’, do quadrante Norte-noroeste deste Estado;
operadas sem qualquer dnus para os cofres plblicos estaduais — e ainda menos da Nac#o...”

1 Um alqueire corresponde a 24 mil metros quadrados.
2 Rodrigues; Cordovil, 2010; 2012.

* Polannyi,1980.

* Polanyi, 1980, P. 51.

® Sampaio, 1967, P.1.
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O que nédo poderia ser aceito como verdade considerando que, por exemplo, 0s 550 mil
alqueires de terra foram adquiridos por irrisorios vinte centavos de cruzeiro, o que pode
ser considerado praticamente uma doacdo a empresa pelo Estado do Parana, além da
extracao e exportagcdo pela companhia de toda a madeira que compunha a mata virgem
sobre as terras.

Destacamos que a Companhia de Terras Norte do Parana era subsidiaria da companhia
inglesa Parand Plantations Syndicate Limited, sua principal acionista. A Parana
Plantations, por sua vez, era um desdobramento da Brazil Plantations Syndicate
Limited, com sede também em Londres, e que contava dentre 0s acionistas um pequeno
grupo de nobres, financistas e generais ingleses. A Brazil Plantations, por sua vez, era a
versdo inglesa, para o Brasil, da Sudhan Cotton Plantations Syndicate Limited®.

Isso significa que a regido foi oriunda de acéo capitalista da coroa inglesa, aliada a
outras forcas econdmicas nacionais, compostas por banqueiros, o que identificamos
como um precoce processo de globalizacdo econémica. Destarte, inferimos que as
caracteristicas dessa ocupacdo surgiram e permanecem condicionadas ao modo de
apropriacdo do solo dentro desse paradigma de precoce globalizacdo, pois, deu-se que
num pais da periferia econdmica se implantou um projeto capitalista da coroa britanica,
composto por uma atuacdo dos ingleses que conseguiam transformar em riqueza, ndo
apenas resultado do comércio de terras, mas também das materias-primas locais, neste
caso a madeira.

Entendemos, assim, que a regido surgiu de um arranjo cuja integracdo econdmica e
social foi efetivamente orquestrada pelo mercado, sendo este 0 protagonista e autor do
roteiro que definiu um papel secundario ao Estado, a medida que este praticamente nao
aparece no processo de ocupacdo da regido. Os novos moradores desde entdo
reconhecem a “companhia” como o agente Unico da colonizacao, pois o proprio Estado
aceitou atuar como coadjuvante mantendo-se aparentemente ausente. Nesse contexto o
processo de coesdo social estruturou-se e foi oriundo, sobretudo, das acGes de
reciprocidade (comunitarias, familiares, de vizinhanca etc). Reafirmamos entdo que a
presenca do Estado na formacdo da regido de Maringa nos anos 1940 foi tornada
invisivel, pois apesar de cumprir um significativo papel na implantacdo do projeto como
concedente de beneficios a empresa colonizadora, este papel se manteve encoberto. O
que permaneceu como memoria da colonizacdo foi a importancia do papel da
companhia e 0 que ndo aparece € o fato de que esse papel foi resultado da flexibilizacéo,
das concessdes e dos beneficios outorgados pelo Estado do Parand a empresa, sendo
estes beneficios os efetivos motores do grande negdcio imobiliario realizado. O Estado
atuou como o principal agente mediador dos negocios praticados, pois a intervengéo
publica estabeleceu a colonizacdo da regido como um negdcio e o assunto tratado em
todos os lugares era apenas este: compra e venda'.

A génese totalmente mercantil desse territorio consistiu num fértil terreno para a logica
neoliberal, pois se organizou um desenvolvimento urbano a partir dos precos da
propriedade privada da terra, com garantia de retorno dos investimentos aos
negociadores e formatacdo de uma concepgéo individualizante da sociedade. O legado
dessa constituicdo € uma acentuada injustica urbana e regional-metropolitana ancorada

® Rodrigues; Souza, 2014.
’ Gongalves; Dias, 1999, P.119.
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em segregacdo socioespacial que, por exemplo, impossibilita a um terco dos
trabalhadores em Maringéa residirem na cidade polo que concentra 80% dos postos de
trabalho da regido. Assim, metade da populacdo economicamente ativa (PEA) residente
nos dois municipios contiguos ao poélo, sai diariamente de suas residéncias e vém a
Maringa para trabalhar retornando ao final do dia. Ocorre uma regulacdo significativa
sobre os moradores do territorio regional por meio de um comando quase autocratico da
sede metropolitana, todavia sem qualquer participacdo deles, pela auséncia de
institucionalidade metropolitana efetiva®.

Todavia, essa origem acentuadamente mercantil mantém a regido sob a constante tensédo
dos efeitos desestabilizadores numa sociedade legada ao mercado, pois, nenhuma
sociedade consegue se manter apenas sob tais bases. Por isso, sua manutencéo se ancora
num estreito acordo entre as forcas econdmicas e politicas, ndo com o objetivo de
implantar processos de redistribuicdo, mas para outorgar legitimidade ao processo
desigual. A regido de Maringa é, portanto, herdeira da tradicdo econdmica nacional em
que o capital se encapsula no poder politico, no circuito da denominada “sagrada
alianca™®. Nesse modelo a regulagdo do Estado varia de um momento para o outro a
depender do apoio que o grupo politico recebeu, mas, destacamos que num territorio
regulado pelos interesses politicos, que mantém como representantes dos interesses
imobiliarios, o preco do solo € invariavelmente alto e, o custo social, mais alto ainda.
Ao abordar a formacao do espaco urbano na Espanha Capel® afirma um processo que
também se aplica ao urbano brasileiro e, mormente, ao desta regiao:

A este poder econémico se unen las relaciones financieras y politicas que dan a las grandes empresas la
posibilidad de presionar directamente en los escalones superiores de la administracion, para obtener
ventajas administrativas o legales que faciliten su instalacion. Puede conseguirse asi el derecho de realizar
directamente expropiaciones de pequefios propietarios agricolas para la implantacién o para la formacion
de poligonos industriales, aunque también puede dejarse que sea el mismo Estado el que se encargue de la
preparacion de este suelo, realizando las expropiaciones y construyendo las infraestructuras necesarias.
De una y otra estrategia tenemos numerosos ejemplos en Espafia'’.

No ambito desses referenciais e pressupostos o artigo trata das agdes recentes na
estrutura urbana maringaense cujos resultados decorrem na apropriacdo crescente do
territorio pelo mercado imobiliario que, assim, protagoniza sistematicamente a producéo
do espaco urbano de Maringd incidindo direta ou indiretamente sobre o
desenvolvimento urbano dos demais municipios de sua influéncia. Discorremos sobre a
polarizacdo crescente do municipio de Maringd e a institucionalizacdo da gestdo
democratica, a partir de 2006, com a aprovacao do Plano Diretor e a nomeacdo do
Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo Territorial — CMPGT. Em seguida,
analisamos trés casos que nos parecem evidentes quanto ao recorrente protagonismo do
mercado imobiliario na producéo do espaco urbano de Maringa.

® Rodrigues, 2004; 2013.
% Lessa, 1984.

10 Capel, 1974.

11 Capel, 1974, P.26.
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Os marcos urbanisticos legais e a “pseudo” gestdo democratica na cidade polo da
RMM

Desde sua fundacdo como polo da regido, a cidade de Maringa mantém o comando do
desenvolvimento regional impondo uma estruturacdo desta territorialidade fundada na
I6gica centro-periferia, 0 que repercute na sua classificagdo como Capital Regional B,
na rede urbana brasileira'®. Esta hierarquia produz e se reproduz na dependéncia e na
consequente subordinacdo de todos os demais entes municipais da regido mantendo as
condigdes para o dominio do modelo de desenvolvimento que a sua posicao impde.

Por isso, as decisfes da cidade polo tém capacidade de interferir — e interferem — no
crescimento das outras cidades, ditando as regras para o desenvolvimento urbano e
definindo o papel que os demais municipios exercem no contexto regional. Essa
conducdo do tipo de desenvolvimento da regido influencia diretamente a configuragédo
socioespacial metropolitana caracterizada por explicito processo de segregacdo®®. Ou
seja, Maringa organiza por meio da atuacdo do poder puablico municipal e das entidades
da sociedade civil o seu desenvolvimento, mas as decisdes dos contetdos e formas desta
organizacao repercutem em todos os demais municipios da regido. Pois, por exemplo, as
defini¢bes sobre os coeficientes e parametros de uso e ocupacao do solo maringaense —
que historicamente atendem aos interesses do mercado imobiliario e dos agentes da
industria da construcdo civil ancorados em especulacdo imobilidria — excluem para 0s
municipios vizinhos as pessoas cujas rendas séo baixas e insuficientes para comprar ou
alugar imovel em Maringa, ainda que o maior numero de postos de trabalho concentre-
se nesta cidade. Este fato gera grandes problemas para atender a demanda de transporte
do grande contingente de pessoas que cotidianamente realizam movimento pendular que,
segundo os dados do IBGE, é composto por 23% de trabalhadores sobre o total dos que
trabalham e 18% de estudantes sobre o total dos que estudam no municipio polo**,

Os interesses municipais estdo assegurados nos arranjos de governancga constituidos na
ultima década que garantiram a representatividade de diversos segmentos da sociedade
local nos encaminhamentos sobre a producdo do espaco urbano e metropolitano, como
rezam as determinacOes das diretrizes da politica urbana nacional no que se refere a
gestdo democrética.

O Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo Territorial - CMPGT?™ foi criado a
partir do Plano Diretor do municipio de Maringa, com uma composic¢do paritaria,
garantindo a proporcionalidade de 50% de representantes do poder publico e 50% da
sociedade civil. Apesar de parecer que a sociedade estaria suficientemente representada
nessa instancia, o que se vé é a preponderancia de decisdes que atendem ao mercado
imobiliario e aos interesses privados sobre os coletivos, 0 que se evidencia nas

2 |BGE/REGIC, 2007.

13 Cordovil; Rodrigues, 2012.

“1BGE, 2010.

1% segundo Rodrigues e Pegoraro (2013), aprovado em 2006, pela promulgacéo da LC 632/2006, o Plano
Diretor é fruto de um amplo processo de participacdo popular, consoante aos principios estabelecidos pela
Constituicdo e pelo Estatuto da Cidade, fazendo avancar a politica urbana maringaense no viés do
cumprimento da fungéo social da cidade e da propriedade e da democratizacao da gestdo que tem como
principais pontos positivos a implantacdo de um espago institucionalizado e permanente de discussao do
planejamento urbano — Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo Territorial e a obrigatoriedade de
realizacdo de Audiéncias e Conferéncias Publicas.
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recorrentes reformulacdes dos marcos legais legitimadas pelas audiéncias e conferéncias,
a maior parte delas objetos de questionamento judicial pela falta de cumprimento dos
ritos democraticos. Porque nas audiéncias e conferéncias publicas € que se encenam 0s
mecanismos de participacdo popular que legitimam os interesses de determinados
agentes, invariavelmente do mercado imobiliario pactuados com o poder publico. Tais
agentes mobilizam-se e orquestram 0s acontecimentos para a aprovacao dos temas dos
seus interesses nos quais sdo0 comuns a presenca de pessoas previamente instruidas para
apenas apoiar, por meio do voto, os interesses ja definidos. Nesses eventos ndo ha
possibilidade de discussbes qualificadas nem de reflexdes reais que visem o debate de
ideias de fato, 0 que se leva a afirmar que tais arenas sdo meros espacos de controle dos
interesses privados sobre 0s coletivos.

Como representantes no CMPGT do segmento “entidade de ensino superior publica”, as
autoras discutem dois pontos que consideram determinantes sobre o periodo de
existéncia do Conselho e que explicitam os pressupostos defendidos acerca da
preponderancia dos interesses do mercado imobiliario no desenvolvimento da regido: os
reflexos espaciais da apropriacdo privada do espaco urbano e metropolitano de Maringa,
PR e as manipulagdes dos instrumentos da gestdo democratica pelos agentes envolvidos.
Analisamos, portanto, algumas das demandas do mercado imobiliario atendidas desde a
criacdo do Conselho evidentes na modificacdo da legislagdo urbanistica inicialmente
formulada.

A preponderancia do mercado imobiliario nos (des)caminhos desviantes da gestéo
democratica

Apresentamos trés casos que demonstram a manipulacdo dos instrumentos da gestéo
democratica e a atuacao evidente do mercado imobiliario na producao do espaco urbano.
Refletimos sobre a ampliacdo do perimetro urbano e a alteracdo do macrozoneamento
gerando o desbloqueio de areas de contencdo para area de ocupacdo imediata
possibilitando a criacdo de loteamentos fechados na area rural. No segundo caso,
analisamos o estabelecimento de &reas de verticalizacdo em locais distantes e,
finalmente, avaliamos a criagdo de parques industriais além dos existentes e néo
ocupados. Todas essas modificacdes evidenciam a apropriacdo privada do espaco
urbano reproduzindo a constante e histdrica concordancia do poder publico municipal.

A anédlise dos casos supracitados deu-se a partir do exame das criagdes e das
modificagcdes das leis do Plano Diretor, da lei de Uso e Ocupacéo do Solo e de lei de
Parcelamento ao longo de sete anos. Todas essas alteragdes foram fruto das audiéncias e
conferéncias publicas cuja realizacdo é obrigatoria antes do encaminhamento dos
projetos de lei ao Legislativo Municipal conforme previsto na lei do Plano Diretor. O
primeiro caso apresentado trata da analise da ampliacdo do perimetro urbano, da
alteracdo do macrozoneamento com desbloqueio de areas de contengdo para area de
ocupacdo imediata e a autorizacdo para loteamentos fechados na zona rural.

No plano diretor de Maringa, aprovado em 2006, havia a Macrozona de Contencao,
localizada ao redor do perimetro urbano, cujo principal objetivo era consolidar a malha
urbana existente e manter caracteristicas rurais com relacdo ao uso e a intensidade de
ocupacdo do solo. Promovia, portanto, uma area de transicdo entre a zona rural do
municipio e a Macrozona de Qualificacdo, na qual a ocupacao deveria ser estimulada,
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preenchendo os vazios urbanos existentes antes de ampliar o perimetro para a area rural.
A caracteristica da Macrozona de Contencéo era a de ser composta por grandes terrenos
que poderiam, segundo o Plano Diretor, sofrer pressao para ocupagao.

No entanto, & contramdo deste entendimento, construido coletivamente, assistiu-se a
alteracdo prematura da lei do Plano Diretor. Em 22 de dezembro de 2009, aprovou-se a
lei n° 799 que promoveu o desblogueio da Macrozona de Contencdo com a defesa de
que se disponibilizaria terra e diminuiria os seus custos, transformando-a em Macrozona
de Ocupacdo Imediata. A alteracdo feriu o principio do PD, pois modificou uma area
prevista ha trés anos (quando da aprovacdo da lei n° 799/09) para ser pouco ocupada e,
assim, concentrar a ocupacdo urbana em vazios existentes nas areas mais consolidadas
da cidade.

Apesar da evidéncia quanto a intencdo do poder publico municipal de excluir a
denominada Macrozona de Contencédo, criando a Macrozona de Ocupacdo Imediata,
menos explicita era a criagdo de loteamentos fechados na zona rural e, inexistente na
matéria divulgada como objeto da conferéncia publica, era a criacdo de uma nova area
industrial no municipio por meio da permissdo ao executivo para criar tais areas por
decreto municipal, o que se inseriu de forma obscura no Projeto de Lei (PL) enviado a
Camara de Vereadores, caso que veremos adiante.

Portanto, um dos principais conteudos alterados € a permissdo dos empreendimentos de
loteamentos fechados nas areas rurais do municipio, comumente chamados
condominios fechados: “Neste ponto mostra-se (...) a incongruéncia da proposta oriunda
do poder executivo com 0s interesses coletivos e a sua convergéncia com a agenda de
certos grupos interessados na instalacdo de novos condominios no municipio™®. A
liberacdo desta macrozona, sem sequer aprovacao das leis especificas como as de uso e
ocupacdo do solo e de parcelamento do solo'’, atropelou a ordem das decisdes
apregoadas na lei do PD e o ordenamento do territdério de acordo 0s principios
estabelecidos. A criacdo das Zonas Especiais de Loteamentos Fechados na Macrozona
Rural, ou seja, a instalacdo de condominios distantes da malha urbana passa a ser
incentivado em todo o territorio municipal. A liberacdo de condominios da zona rural,
aprovada nesta mesma lei que elimina a Macrozona de Contencao, promoveu demandas
por infraestrutura e prejuizos ao planejamento da cidade.

Apdbs a aprovacdo da criacdo de loteamentos fechados nas areas rurais, 0 mercado
imobiliario langou, em 2011, o Condominio Jardins de Monet, com 70 alqueires e
distando cerca de 15 km do centro da cidade. O Estudo de Impacto de Vizinhanca do
empreendimento exigiu a pavimentacdo da estrada rural de acesso ao loteamento. No
entanto, tal exigéncia do poder publico nada mais foi do que uma condicao para que se
viabilizasse o empreendimento destinado a um puablico com alto padrdo aquisitivo.
Portanto, fica claro o beneficio dado pela alteracdo da legislagdo urbanistica aos
promotores imobiliarios e proprietarios do solo, agentes preponderantes na produgéo do
espaco maringaense.

18 pegoraro; Rodrigues, 2013.

7 As leis de uso e ocupacéo do solo e de parcelamento do solo urbano foram aprovadas somente no ano
de 2011. Tal fato demonstra que a preocupacao urgente do poder publico municipal foi a promocéo de
novas areas de parcelamento.
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Numa analise mais atenta a legislacdo de diretrizes viarias para todo o municipio, por
exemplo, ficam evidentes desvios em determinadas vias que interceptariam e
transporiam o loteamento, além de criacdo de novas vias contornando 0s extensos
muros que chegam a ter 1.400 metros. Além de tudo, em nossa analise, a grande area
urbanizada no meio agricola ja nasce como uma barreira para o desenvolvimento com a
conivéncia do poder pablico municipal (ver figura 2).

Figura 02. Prancha 12 da Lei Complementar n° 886/2011 (p. 14) que dispde sobre o sistema viario
béasico no municipio de Maringa. Destaque em vermelho para a implantagédo do condominio

fechado na area rural.

, 7 .

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa-PR.

O atendimento ao interesse do mercado de producéo privada da cidade escancara que 0s
espacos democraticos, como os conselhos, as audiéncias e as conferéncias que deveriam
garantir atendimento as necessidades e aos interesses de todo o coletivo urbano, se
constituem, de fato, em artificios para o exercicio unilateral do planejamento urbano,
onde ndo tem sido observado nenhum tipo de dialogo institucionalizado com a
populacéo.

O segundo caso que destacamos € a criacdo do Parque Industrial 3 por meio de uma
alteracdo na Lei do Plano Diretor cuja devida submissdo nao foi encaminhada e
apreciada em Audiéncia Publica, mas, o artigo na lei apareceu sem que se saiba como, o
que evidencia a possibilidade da ocorréncia de uma fraude legislativa. As autoras
denunciaram a situacdo ao Ministério Publico que investiga a agdo.

O Plano Diretor de Maringa estabelece a Macrozona Urbana Industrial composta por
duas areas destinadas ao uso industrial, quais sejam: a Area Industrial 1 e a Area
Industrial I1. O objetivo da primeira é o “...aproveitamento, otimizacdo e qualificacdo da
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infra-estrutura existente™®e o da segunda “caracteriza-se pela presenca de grandes

terrenos ndo edificados proximos as unidades produtivas ja instaladas” (art. 49, lei
632/06). Ambas definem-se “...pelas vantagens de logistica™°. Portanto, localizam-se
ao longo de eixos de escoamento ja estabelecidos e possuem redes de infraestrutura
suficientes para 0 adensamento do uso industrial. Sendo que, principalmente a Area
Industrial 11 ndo ocupou todos os terrenos disponiveis até os dias atuais. No entanto, o
executivo municipal encaminhou uma mensagem de lei criando uma nova area
industrial em um lugar onde toda a infraestrutura ainda se estava por fazer,
estabelecendo uma nova area de desenvolvimento, em local longinquo, distante da area
urbana consolidada e das areas industriais gravadas no plano diretor (ver figura 3).

Este fato por si s6 é questiondvel por necessitar de grandes investimentos publicos e
formar grandes vazios urbanos, entre outros fatores. O agravante € que a criacdo da
Area Industrial 111 foi submetida & Camara dos Vereadores sem o debate popular,
garantido pela legislacdo federal e municipal. A mensagem de lei data de 22 de
dezembro de 2009, um dia anterior a Conferéncia Publica Municipal, realizada no dia
21 de dezembro de 2009, na qual ndo se apresentou a proposta de criacdo de mais uma
area industrial. Nem tampouco a proposta de criacdo da area existia no material
disponibilizado para a apreciacdo da populacdo cujo tempo para publicidade € de, no
minimo, 30 dias que antecedem a conferéncia publica. Portanto, o fato de nao levar ao
conhecimento da populacdo a iniciativa de alterar a legislacdo urbana municipal fere
ndo so os especificos dispositivos legais referidos — lesdo a legalidade -, mas também
fere principio basilar da Administracao Pablica, qual seja, o principio da publicidade.

A partir da incluséo ilegal do novo artigo no Plano Diretor de Maringa, denominado “art.
50-A”, o poder publico municipal passou a implementar o “Parque Industrial Cidade de
Maringd”, inserido na nova area industrial. Alvo de muitos decretos, a area em tela
sofreu diversas desapropriacées e, finalmente, converteu-se em area de utilidade publica.
Cumprindo o que determina o 8§2° do art. 50-A, o qual, como dito, eiva-se de vicio de
inconstitucionalidade, o Poder Legislativo municipal referendou os decretos por meio
da Lei Complementar n° 919/2012, a qual também néo foi objeto de deliberagdo popular,
consolidando, finalmente, a criacdo do chamado “Parque Industrial Cidade de Maringa”.

Assim, na acdo impetrada por uma das autoras deste artigo ao Ministério Publico, em
julho de 2013, argumentou-se que, por estarem relacionadas a ilegalidade do art. 50-A
do Plano Diretor, as leis de concessédo de beneficios as empresas a serem instaladas no
Parque Industrial Cidade de Maringa — e, por conseguinte, 0s atos de execucdo dessas
leis - sdo também invélidas, devendo ser, portanto, todos os atos ligados a tais
irregularidades, cancelados.

Diante da profuséo de irregularidades, a representacdo ao Ministério Publico questiona a
validade de todos os atos oriundos do art. 50-A do Plano Diretor — criacdo de parque
industrial, desapropriacdes, indenizacGes pagas aos ex-proprietarios, concessao de
beneficios etc. Reiteramos a necessidade de averiguacdo dos procedimentos ilegais
adotados pelo Poder Executivo que permitiu inserir na legislacdo urbanistica
maringaense dispositivos que ndo cumpriram a exigéncia legal de serem deliberados em
Conferéncia Publica municipal. Constitucional ou ndo, a criacdo de parques industriais

18 Art. 48, Lei 632/06.
19 Art. 44, lei 632/06.
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via decreto revela um aspecto essencial do ator politico especifico de onde surgiu tal
regra, concernente a sua intencdo de nao dividir o poder.

Isso fica evidente no mecanismo que assegura, em comparagdo com 0s demais
segmentos, a preponderancia dos “gestores, administradores publicos e legislativos” que
representa a metade dos membros com direito a voto nos espa¢os decisorios, compondo
um bloco de poder ao qual basta se aliar 01 voto de qualquer segmento da sociedade
para determinar os resultados que o poder pablico visar, pois mantidas essas regras, tal
bloco sempre sera consideravelmente maior que o dos outros segmentos. Destacamos
que o Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo Territorial ocupa posi¢do chave no
planejamento urbano maringaense, influindo em todas as dimensdes da elaboracdo da
politica urbana do municipio, frente a sua posicdo protagonista e estratégica quanto ao
modelo de desenvolvimento que se pretende legitimar, sendo isto o que tém incidido
também sobre o desenvolvimento regional®.

Os paradoxos identificados em relacdo a legitimidade que a especulacdo imobiliaria
mantém a despeito dos marcos da politica urbana nacional que tém por principio o
cumprimento da funcéo social da propriedade e da cidade, se associam as contradi¢des
do atual periodo marcado pela transi¢cdo entre o velho e 0 novo modelo urbanistico do
Brasil. Pegoraro e Rodrigues®* mostram que:

“O caminho percorrido por Maring4, desde a criacdo de seu Plano Diretor até os dias atuais, delimita o
campo do que podera ser a politica urbana local. Como se viu, as praticas atuais seguem um rumo
contrario ao da descentralizacdo da atividade urbanistica, onde se aglomera em torno do Estado, tal qual
outrora, os papéis de planejamento e conducao dos processos de gestdo urbana, minimizando, dessa forma,
o direito de participacdo do cidaddo. Além do mais, a orientagcdo que se vem imprimindo as instituicdes
locais de planejamento escondem a persisténcia de velhas praticas, da velha histéria maringaense, pois o
mercado e o poder do capital ainda sdo capazes de impor as suas diretrizes no ordenamento jusurbanistico
local”.

E necessario frisar a importancia da previsao legal destes instrumentos muito embora a
real utilizacdo dos mesmos encontre resisténcias de toda ordem por parte dos velhos
interesses econdmicos patrimonialistas - baseados na propriedade privada do solo - e
dos igualmente antigos interesses alicercados no clientelismo politico que marca as
tradigdes politicas nacionais. O avango desses marcos legais instituidos se expressa no
fato de se oferecerem aos gestores publicos como instrumentos para a
desmercantilizacdo da cidade, a fim de que as gestdes publicas cumpram sua funcéo de
garantir o valor de uso da cidade, por meio da regulacao do valor de troca.

O terceiro e Ultimo caso que se destaca sdo a aprovacao em lei de areas verticalizadas
em locais distantes. Em julho de 2011 aprovou-se a lei de uso e ocupacdo do solo do
municipio apos quase cinco anos da promulgacédo da lei do PD, apesar desta estabelecer
que a lei de uso do solo, dentre outras leis especificas, deveriam ser aprovadas num
prazo de 12 meses ap0s a promulgacao da lei do PD, ocorrida em outubro de 2006.

Além de definir os usos permitidos e os indices urbanisticos para todas as zonas da area
urbana, a lei de uso e ocupagdo do solo, sob o n° 888/2011, definiu eixos de
verticalizacdo em determinadas vias da cidade, chamados de Eixos Residenciais que séo

2% Cordovil; Rodrigues, 2012.
2! pegoraro e Rodrigues, 2013, p.50.
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de trés tipos, quais sejam: A, B e C. Excetuando-se o Eixo Residencial A, que se refere
exclusivamente a Avenida Colombo, os demais se distribuem por mais de uma via cujos
critérios para elegibilidade aparentam ser, em sua maioria, totalmente arbitrarios.

Figura 03. Recortes do mapa da lei n® 888/2011, que dispde sobre 0 uso e a ocupagéo do solo. Em
azul, a grande area industrial pré-existente desde 2006. Abaixo da mancha azul, em marrom, o
Parque Industrial 3 promovendo grandes vazios urbanos. A linha amarela é o contorno rodoviario

projetado e a area em cinza é o aeroporto regional.
N N

3

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa-PR.

A Avenida Colombo historicamente inseriu-se no limite do plano inicial de Maringa e
atualmente é uma rodovia que corta a cidade consolidada, constituindo-se em uma
barreira na qual o fluxo de veiculos é uma ameaca constante aos pedestres. A intengéo &
que a avenida se transforme em um eixo cujo objetivo € a elitizacdo. Pois, na propria lei
especifica para a transformacdo de uso e ocupacdo da avenida, a lei n° 924, de 10 de
abril de 2012, ela passa a ser denominada de boulevard, no qual as atividades existentes
devem ser excluidas para dar lugar ao “refinado conteudo urbanistico e paisagistico” e
“elevada qualidade arquitetbnica”. Portanto, a legislacdo atende aos interesses do
mercado imobiliario ao preconizar a substituicdo dos atuais proprietarios de servicos e
comércios, além dos moradores que ocupam 0 pavimento superior das lojas de
autopecas, de materiais de construcéo etc.?.

As vias que compdem o Eixo Residencial B possuem, em sua maioria, extensées que
vao desde a area central da cidade até locais mais periféricos e longinquos. A maior
parte localiza-se a norte, cuja dificuldade de transposicao viaria a outras areas vem se
tornando um grande problema devido a alta densidade da por¢do norte, a0 mesmo
tempo em que se assiste a progressiva prioridade dada ao transporte individual em
detrimento do transporte coletivo por meio de propostas de intervengdes viarias que ndo
estabelecem vias exclusivas de 6nibus nem ciclovias. Portanto, tanto no que se refere a
escolha das vias verticalizadas quanto aos proprios trechos eleitos, ndo parecem ter sido
concebidos a partir de uma proposta ampla de desenvolvimento urbano.

Ja o Eixo Residencial C distribui-se por algumas vias paisagisticas e incide sobre os
lotes situados do lado oposto aos fundos de vale. Historicamente, os fundos de vales na
cidade de Maringa tém suas margens gravadas como Zona de Preservacdo de
Permanente numa distdncia de 30 metros a partir das margens, seguindo as
determinacGes da legislacdo federal. Tal medida é fruto da lei de diretrizes viarias
estabelecida no ano de 1979. As chamadas “vias paisagisticas” foram previstas a uma

22 3avi; Cordovil, 2013.
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distancia de 60 metros das margens dos cursos d"agua, estabelecendo uma area de mais
30 metros a partir da zona de preservacao. No trecho entre a via e a zona de preservagédo
0 uso privado para edificagdes unifamiliares foi permitido, com a ocupacéo obedecendo
a indices restritos®.

No entanto, com a criacdo do Eixo Residencial C, determinou-se a proibi¢do de novas
construcdes no trecho de 30 metros entre a via paisagistica e a zona de preservacdo. Ao
mesmo tempo, estimulou-se a densificacdo nos lotes do outro lado das vias paisagisticas,
opostos aos fundos de vales. Teoricamente, a contrapartida para o proprietario do lote
seria a venda de potencial construtivo para outras areas que permitissem a compra de
outorga onerosa ou a transferéncia deste potencial. Na hipdtese criada pelos
representantes do poder publico, seria vantajosa, para o possuidor do lote destituido do
seu direito de construir, a negociacao do potencial para outros proprietarios. No entanto,
tal suposicao nédo se concretizou.

Ao contrario do que os idealizadores da lei previam os proprietarios dos lotes existentes
ao longo do Eixo Residencial C questionaram a determinacdo da lei em reunibes do
CMPGT argumentando que se prejudicavam no seu direito de construir. Em
atendimento ao pedido de reformulacdo da lei feito pelos proprietarios dos lotes
lindeiros & Zona de Preservacdo, o Conselho compds uma comissdo® para analisar a
situacdo dos lotes em fundos de vales. A Comissdo instituida solicitou ao poder publico
municipal o levantamento das construcbes existentes nos terrenos, além do
levantamento topografico. Devido a demora do atendimento do pedido, a Comissao
decidiu encaminhar suas conclusées sem o levantamento das propriedades. Todavia,
este fato por si ja demonstra que a gravacao dos lotes ndo foi uma acdo planejada e sim
uma determinacéo arbitraria, posto que na ocasido da concepcdo dos eixos residenciais
ndo se havia feito um reconhecimento urbanistico da realidade local. Isto por si s
revela o descaso do poder puablico com o proprietario do pequeno lote e nos leva a
reflexdo de que as acOes do poder publico, mais do que pouco planejadas, sao
paradoxais.

O Eixo Residencial C foi criado, segundo informacéo do representante do poder publico
na Comissdo, para criar o “corredor de biodiversidade™® no trecho de 60 metros ao
longo dos cursos d"agua. No entanto, ao tornar publicas as areas privadas do pequeno
proprietario, impedindo que ele construa no seu unico lote urbano, possibilitando que a
contrapartida seja somente a transferéncia do potencial construtivo, a legislacdo nédo
garante a desapropriacdo com 0 pagamento justo e em dinheiro dos lotes que a
prefeitura visa garantir para a formacdo do “corredor de biodiversidade”. A Comisséo
entendeu que a fluidez deste estaria comprometida se houvesse a consolidacdo da
ocupacdo na quadra em que os lotes impedidos de edificar estivessem implantados, ou
seja, o caminho que a fauna percorreria ou que a flora se reconstituiria seriam
intermitentes, e ambas estariam impossibilitadas de desenvolver-se ao longo do
“corredor”. Portanto, tanto a fauna como a flora limitar-se-iam aos 30 metros de zona de

2% Segundo a lei de Uso e Ocupacéo do Solo anterior & atual, o lote minimo da Zona Residencial 5,
lindeira a area de preservacgdo dos fundos de vale, era de 1.000m2, e o indice de aproveitamento de 0,35.
2+ Comissdo definida na reuni&o do Conselho de Planejamento e Gest&o Territorial reunida no dia 02 de
outubro de 2013, formada pelos conselheiros: Roberto Petruccci, José Luiz Nardo, Fabiola Cordovil,
Humberto Henrique e Leonardo Fabian, conforme Ata 284.

2% Esse termo foi utilizado pelo representante do poder pablico na reuni&o do dia 11 de outubro de 2013,
ao ser questionado sobre os motivos da criagdo do eixo residencial C.
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preservacdo ndo havendo sentido em abranger mais 30 metros antes de uma
desocupacéo total de edificaces ao longo das faixas de 60 metros em todos os fundos
de vale.

Considerando que as areas publicas vém sendo sistematicamente privatizadas ao longo
da histéria da ocupacéo urbana de Maringa®, percebemos o paradoxo no esforco em
tornar publicas as areas do pequeno proprietario de lote ao passo que se tornam privadas
as areas publicas para beneficiar o grande empreendedor, como foi o caso da
privatizacdo da area do patio de manobras da ferrovia cuja ocupacao atinge indices
altissimos.

Considerac0es Finais

Os pressupostos das analises desenvolvidas neste artigo partem da hipdtese de que o
mercado protagonizou o desenvolvimento da regido ao usufruir de bens e beneficios
publicos, todavia, sem a explicitacdo do processo desse usufruto e da consequente
legitimidade da empresa junto a comunidade formada pelo empreendimento. Essa
matriz de desenvolvimento e de papéis dos agentes envolvidos foi utilizada na génese
da regido e replicada até os dias atuais, reproduzindo uma integracdo pela esfera do
mercado. E nesse contexto que o mercado imobiliario se posicionou na condi¢do de
hegeménico protagonista da producdo do espago urbano do polo que irradiou para toda
a regido. As reflexdes sobre o desenvolvimento urbano do municipio de Maringa
demonstraram que neste processo preponderou a logica e o atendimento aos negdécios,
ainda que disfarcada de gestdo que contempla e atende toda os segmentos da sociedade.
Os recentes casos analisados evidenciaram este protagonismo do mercado imobiliario
na producdo do espaco urbano que € recorrente e se legitima desde a implantacdo da
empresa loteadora.

Mostrou-se que apesar da aprovacdo dos marcos legais urbanisticos nacionais se
mantém a logica dos negocios e da mercantilizacdo do solo urbano como a principal
componente do desenvolvimento urbano no Brasil. Ou seja, a promulgacdo da
Constituicdo de 1988 e do Estatuto da Cidade em 2001 que garantem, em tese, O
cumprimento da funcéo social da cidade e da propriedade e romperiam a especulagéo
imobiliaria por meio de gestdo democratica participativa ainda ndo se efetivou. Pode-se
dizer que, na regido analisada, a mao-de-ferro para impor seus interesses econdmicos € o
principal legado da companhia loteadora, muito mais importante do que a estrada de ferro que
ela implantou como eixo estruturante para o0 acesso ao solo loteado e desenvolvimento dos
negodcios, impondo-se 0 mercado, entdo, como a esfera dominante de acesso aos recursos,
preparando o terreno para a hegemonia dos grupos imobiliarios no processo do crescimento da
regido.

Considerando a possibilidade de que este modelo foi cimentado e aceito pela populagéo
sem consideracdo a qualquer tipo de oposicdo, o fato € que se embrenhou no
ordenamento urbanistico regional o anseio unilateral da empresa — alicercado no apoio e
na parceria com o Estado — de obtencdo de lucro para o grande negocio, reproduzido nas
acOes do poder publico por meio do planejamento que, concretamente, nunca foi
voltado a uma gestdo para a totalidade social. Por isso, as altera¢fes casuisticas das leis,
objetos deste estudo, foram infligidas e executadas a méo Unica, o que levanta a

26 Cordovil; Rodrigues, 2010; 2012.
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questdo: como pdde o poder executivo, exclusivamente, determinar agdes que
contrariavam o0 planejamento que houvera sido construido em amplo processo
participativo e democratico, determinando as alteracdes que foram apresentadas, como
autorizacdo de loteamentos fechados na zona rural, espraiamento da cidade,
fragmentacdo da malha urbana?

O que se extrai dessas experiéncias pontuais analisadas serve para avaliar também a
situacdo da politica urbanistica nacional que, infelizmente, replica esse mesmo método
inspirado nas velhas praticas vigentes no Brasil, em que esferas privadas influenciam o
poder publico, e este, na envergadura de sua jurisdicdo fundamental, distorce os
institutos judiciais, imprimindo ao desenvolvimento das localidades que representam a
marca da mercantilizacdo, 0 que, seguramente, contrasta com as reais necessidades e
interesses da populagéo.

E nesse contexto que a atuacdo do CMPGT foi analisada, como parte de um esforgo que
visa evidenciar a preponderancia econdémica no crescimento urbano. Afinal, conceitos
como funcdo social da propriedade e gestdo democratica sdo pouco conhecidos da
maioria dos governantes e completos estranhos para a populacdo que sequer se
reconhece como sujeito de direitos, conforme prescreve a Constituicdo brasileira.
Podemos inferir que transitar das velhas formas autocraticas do planejamento das
cidades®’ para uma atuacdo democratica constitucional é um procedimento que ainda
ndo comecou efetivamente no Brasil. Os municipios ndo se esforcam nem um pouco
para praticar os principios da gestdo democréatica e da funcdo social da propriedade,
deixando um vazio institucional entre a lei e as acbes concretas de planejamento
definidor do crescimento urbano. Resulta disso que a desigualdade, a fragmentacdo e a
segregacdo socioespacial sdo as constantes da historia da urbanizacdo do pais e,
especialmente desta area resultante do tracado planejado pela Companhia
Melhoramentos Norte do Paran&?®.

No mesmo sentido histérico seguem na atualidade acGes do poder publico executivo e
legislativo, que reproduzem a desigualdade expressa no perfil socioespacial do territério
urbano, em atendimento aos interesses privados, mormente econémicos que vém téo
somente desvirtuando o sentido dos principios da legislacao urbanistica contemplada no
Plano Diretor em vigor. Nossas reflexfes explicitam a descomunal semelhanca de
interesses entre os segmentos econémicos e o legislativo/executivo municipal restando
evidenciada a preponderancia dos interesses econdmicos sobre os pleitos populares nas
instancias que decidem. Ocorre que o legado dos beneficios outorgados pontual e
individualmente aos interesses privados se constitui em pesado 6nus social a ser quitado
pelo conjunto coletivo ao longo de vérias geragoes.
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